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从2010年开始的最新一轮
调控政策，因为严厉的“限购”、

“限贷”政策，打击了投资投机
客群，北京楼市基本成为自住
型需求的市场。而开发商设计
户型时，更加重视自住型客群
的居住需求。

亚豪机构市场总监郭毅认
为，限购导致的客群变化，以及
价格提升后对购房者消费能力
造成的制约，紧凑、实用性户型
更加符合广大刚需客群的需
要。70-80 平米的微两居、90
平米的小三居都是这一阶段比
较受欢迎的产品。

实际上，包括万科、保利、
绿地、金地等品牌开发商的刚
需楼盘，90 平米小三居的户型

变得十分常见，既能满足“一步
到位”短时期不用换房的需求，
总价也比此前 120 平米的大三
居低了不少。

而限购也使购房人选择更
谨慎，更珍惜手中的“房票”，选择

“一步到位”的改善房。“改善性需
求也是一种刚性需求。”曹一勇认
为，随着家庭成员的增加，以小换
大、以旧换新等升级置业的客群
也是限购后不容小觑的一个购
房群体。而不少开发商主打“改
善”牌，设计出了一批针对刚性改
善性需求的，户型面积在90-150
平米的升级户型。

而对于舒适性的改善性需
求，则有 200 平米以上的城市
豪宅、别墅等产品能满足其需

求，并延展出房屋的其他功能，
比如别墅作为会所的社交功能
等等。

曹一勇认为，住宅的设计
越来越精细化，比如厨房增加
了中厨西厨两种，重视储藏空
间的设计，飘窗的出现等等，不
仅满足居住需求，还满足现代
生活多种多样的需求。产品设
计也越来越多样性，既有满足
刚需的小户型、过渡性住房的
LOFT，也有符合改善的中户
型，还有舒适的、奢侈的大户
型。建筑形式有塔楼、板楼、板
塔结合、各种别墅等等，现在的
户型设计百花齐放，已经实现
了无缝连接，不同的需求都能
在市场中找到自己想要的。

4、限购后：户型设计精准对接不同需求

（上接B12版）

2006 年 5 月 28 日，国务院
办公厅出台《关于调整住房供
应结构稳定住房价格的意见》
明确指出：“年度居住用地供应
总量的 70%，必须用于中低价
位、中小套型普通商品住房（含
经济适用房）和廉租房”，“套型
建筑面积 90 平米以下住房所
占比重必须达到开发建设总面
积的 70%以上”。此为业界俗
称的“90/70”政策。

虽然业内不乏“一刀切”的
质疑，但其对户型设计立刻产
生“颠覆性影响”。“90/70 政策
出来后，政府找我们做 90 平米
以下户型的可行性论证, 小
户型只能提高舒适度。”周燕珉
回忆。据记者了解，由于南北
方建筑差别较大，曾考虑增加

建筑系数调节，但政府节能的
目标坚决，不予批准。

专家介绍，以前经济困难、
分配房屋时期，小户型为了“节
省”，很难考虑居住舒适度，如
今中小户型既要把面积压缩、
还要能保证功能，首先是压缩
面宽，减少中部的交通面积，厨
房和卫生间的面积也要精确
化，比如小卫生间干湿分区，功
能分离，节约入口的空间。另
外一个特点是主卧面积缩小，
以保障客厅和其他功能区。比
如 90平米做三居，起居室约 20
多平米，餐厅约 10 平米，次卧
11-13 平米。因为以北京购房
者的偏好看，次卧一般不能小
于10平米。

此外，为了显得起居室的

空间大，餐厅和起居室又合在
了一起，成为小户型的“规定动
作”。同时，由于飘窗不计入容
积率中，且显得空间大，开发商
较有动力，很多住宅项目开始
流行各种飘窗设计。一些项目
的窗台设计做得较宽，使飘窗
面积达到十几平米，能当一个
小床，当作赠送面积也能起到
促销的作用。

随着“90/70”政策在 2009
年前的严格执行，以及房价在
2007 年、2009 年、2011 年经历
了三轮暴涨，90 平米以下的中
小户型成为当前楼市的主力产
品。据中国指数研究院统计，
北京 90 平米以下住宅成交比
重 持 续 攀 升 ，从 2007 年 的
23.7%增至2011年的47.5%。

3、90/70政策后：打造小户型舒适空间
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■ 趋势谈

精细、实用是户型设计趋势
北京楼市的发展历史，也

是北京户型设计的演变史。
对于北京户型未来将如何发
展，曹一勇认为，现在户型品
种十分丰富，未来将朝着更精
细化的方向发展，与人们的生
活需求想契合。设计师们也
将从人们的需求出发，研究出
符合购房人需求的房子，并且
不排除一些精神上的需求。
比如现在不少人怀念大杂院
时代的邻里关系，设计户型时
增加邻里之间的互动平台。
如现在已有别墅采用合院设
计，四栋合围而建，中间留出

几百平米的公共空间，可以供
邻里休息、小孩玩耍，也可增
进邻里之间的关系。

对于未来“好户型”的设
计建议，曹一勇认为，首先户
型设计上要满足通风、采光、
日照等要求，其次，进一步合
理利用楼盘面积容积率，增加
楼间距，做好景观环境等。另
外要考虑节能环保等要求。

亚豪机构市场总监郭毅
则认为，实用是房屋设计不变
的话题，而现在北京面临土地
少的问题，紧凑、功能全的实
用户型将是未来的趋势。

●清华大学建筑学院副
教授周燕珉

改革开放前都是分配住
房，注重公平问题，为了省面
积，规定了 70 平米做三室，50
平米做两室等，更早前还合用
卫生间。这些砖混结构建筑虽
不便改造，但板楼公摊很小，所
以居住面积、通风采光都还算
可以。商品房市场启动后，户
型上怎么好卖怎么做，比如起
居室 3.6 米-3.9 米的面宽较好
卖。2000年以后大户型、豪华

居所的风愈演愈烈，当时土地
价格慢慢上涨，小户型也需一
套厨房、卫生间，大户型相对成
本低，卖得还快，利润较多。现
在保障房上马，小户型设计水
平显著提高。

在设施设备上，现在普
遍都考虑了冰箱、洗衣机等
电器的专门位置，但仍然没
有充分考虑储藏、室内为老
人考虑的无障碍设计不够等
问题，前期不规划好，使得后
期很难改造。

小户型设计水平显著提高
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上世纪七八十年代的公房户型，没有厅的概念，厨房与卫生间常布置在入户门附近（左图、右上图）。 新京报记者 高玮 摄
上世纪90年代的公房户型，有了厅的概念，但不成熟。厅更多的是作为交通空间使用，也作为用餐空间，一般都不朝南设置

（右下图）。

■ 见证者说


