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几十平方米到百余平方米，一直是普通购房人群体的主要需求，占有绝

大多数的市场份额。该卷按建筑面积和建筑样式等分成三章，从司空见惯的

户型中，详细分析优劣，提出改进方案，全面、细致地介绍挑选常见户型的

基本要领。



李小宁，户型设计专家、楼市分析专家、建筑设计师。

主持了多个别墅和高档公寓的户型及建筑外立面的设计

工作，尤其擅长对户型的修改和调整，使其有效提高使用率

和实用性，更适合消费的需求。常年在电视台等传媒机构主

持、参与房地产节目及论坛，并担任各类评比活动的专家评

委。在多种报刊、网站辟有户型及楼市分析的专家专版，同

时主持网友户型论坛。





前 言

常常有人问我，什么样的户型是好户型？

往高了说：有限的空间尽可能满足无限的需求。

往低了说：居室的格局尽可能满足生活的需要。

常常有人问我，住在郊区的大房子好，还是市区的小房子好？

往宽了说：住宅是时间和空间的关系，用时间换取空间或者空间换取时间。同样的投入，在市

区获得的空间小但可以赢得时间，快速完成工作和生活的切换；而在郊区，以牺牲时间的代价获得

大空间，可以使自尊得到一定的满足。

往窄了说：生命是用时间组成的，对于每个人的价值千差万别，但空间也是丰富生命体验的重

要环节，对于每个人的感受也会各有不同。有限的投入要住上好房子，选择郊区大房无可厚非，有

限的年华要抓紧享受，留在市区也是权益之计。

常常有人问我，怎样才能挑到合适的住宅？

往远了说：选择几十平方米甚至几百平方米的户型时，需要依靠生活经验和市场直觉；购买几

十万甚至几百万的住宅时，需要依靠理性分析和优劣对比。

往近了说：这套书从北京、广州、深圳和上海等地数万个户型中，挑选出有代表性的 300 个样

式，分门别类地分析，目的是帮助购房者能够细致地挑选户型，去粗取精，去伪存真。

我还想说的是：空间的大小并不一定能简单地决定生活质量的高低，一些哗众取宠的样式并不

一定能实现可持续发展，每一平方米的购房花销也并不一定能达到财尽其用。俗话说：“萝卜快了不

洗泥”，不管是水萝卜、糠萝卜都照样好卖。房子若是如此，到头来吃亏的还是普通购房者。科学的

鉴赏，仔细的斟酌，理性的选择，就像给萝卜洗去泥，还其本来面目，不然用买“心里美”的钱买

了白萝卜，不喊冤才怪呢！
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生活中有很多均衡：生理方面的均衡可在相当程度上实行自我调节，阳盛了，就要补补阴，太胖了就

要减减肥，不断地消耗又不断地补充；心理方面的均衡也是如此，看书看久了，就听听音乐舒缓一下，心

情压抑时，就出去散散心，使心态平稳；而物理方面的均衡就更多了，大到向心力和离心力均衡时，卫星

就可以平稳地飞行，小到砝码和所称量的物品均衡时，就可以称出其重量。

空间的均衡是以人的需求为基准的：画家舞彩弄墨，对书房的尺度要求可能会超过起居室；视听发烧

友听音看碟，窗户小的居室相对安静，也许比明亮、通透的房间更为合适；而对热衷于家庭生活的主妇来

说，厨房和卫生间的尺度和设施，大概会是挑选的关键点。

大与小的均衡

不管是前些年追求香港流行的大厅小卧，还是近两年学习西方的大厨大卫，住宅内各空间的面积比例

总是在不断地变化。实际上，在户型总面积有限的情况下，大与小都是处于相对的关系：厨房大了，餐厅

就可能小；卫生间大了，卧室就可能小；厅大了，其他居室就可能小。所以，大与小只能在基本的需求中

达到均衡。

动与静的均衡

动与静都不是绝对的，在住宅以“静”为主的环境中，也要有“动”；与“个人空间”相对，也要有

“公共空间”；与“私密性”相对，也要有“交往性”。现代住宅的“动静分离”是舒适度的标志，但有些

时候也会有所融合。因此，住宅中的动与静同样需要均衡。

住与行的均衡

住宅是生活的重要场所，特别是对于家庭成员较多的家庭来说，其乐融融的家庭活动，是任何户外活

动所不能取代的。住宅以住为主，以行为辅。住就像是港湾，像是休生养息的锚地，因而住宅的基本功能

都围绕着住而设置，包括起居和就寝；而行则是港湾中随时出发的船只，不管是出发和返回都需要及时调

整航向和补充给养，因而住宅也必须充分考虑行的便利，包括通行和运输。所以，住与行的均衡是人在有

限的空间中扩大自由的关键所在。

空间的均衡

■ 篇前语

·160160160160160·
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早期的塔楼方方正正、体态臃肿，为了解决各户型的通风、采光，楼体往往要开很深的槽，不仅出现

了采光极为有限的“灰屋子”，还带来了相邻套型的互视。因此，塔楼经历了方塔楼、T 形楼后，朝着井字

形、风车形和蝶形等形式演变。

塔楼与板楼相比，优点表现为：外立面变化丰富，更适合角窗、弧形窗等宽视角窗户的运用；房型及

价格呈现多样化，用户挑选余地较大；大堂、电梯厅等公共部分由于基座进深较大，容易设计得气派；塔

楼的点式布局在小区的园林、景观方面，较之线式布局的板楼要活泼许多。但同时，公摊偏大造成使用率

降低、通风和采光易受楼体遮挡、相邻套型互视几率偏大、每层电梯多户共用难以保证私密性和便捷等等，

都是塔楼显而易见的缺点。

塔楼
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因此，选择上要适当注意：

注重通风和采光

在公共空间上，居住单元与电梯交通体系通过外走廊联系，选择直接引入自然通风和采光的楼体，避

免黑房间和大进深带来的不利影响。

在各套型的私用空间上，早期的方塔楼和 T 形楼，进深较大，各套型通风、采光不易处理得很好。而

中期的井字形、风车形塔楼，注重引进板楼的设计手法，将卫生间甚至餐厅做成明窗，实现了自然通风、

采光，同时加上外挑弧形窗、转角窗，尽可能将每个单位的空调都隐藏在天井里，保证了外立面美观并且

更具有现代气息。

而近期兼具板楼、塔楼优势的新一代蝶形塔楼逐步落户京城。与早一代蝶形塔楼不同的是，新一代蝶

形塔楼在楼体上进一步加大面宽、缩小进深，并使立面体态轻盈秀丽，这样虽然增加了占地面积，但日照、

通风较之从前更为充分。如一层六户的蝶形塔楼，采取均衡设计的手法，尽量照顾到各空间的均好性，达

到户户朝阳，户户有景，甚至餐厅和卫生间都直接采光。
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选择格局和尺度

塔楼的户型比板楼的种类会丰富一些，多样化的套型使挑选余地变大，各种朝向产生的价差，也方便

用户根据经济状况进行选择。同时，塔楼也容易出现格局不规整，分区不细致的现象。在空间尺度的处理

上，受到楼体结构的限制，有些套型的开间和进深变得不太合理。

近年随着新型塔楼的出现，在设计中融入了细腻的风格。如：在蝶形楼的一些套型中增设了半间房、

明卫、阳光主卧和明工人房，使住宅更具人性化；在风车楼的套型中使客厅呈长方形，利于家具摆放，并

且从客厅和卧室望不到邻居的窗户，保证了私密性。

挑选时还需注意两点：一是有些户型单独看可能很不错，但组合到楼体中就会毛病百出，这是由于塔

楼户型纵横式布局决定的，要特别注意与相邻套型的关系；二是蝶形楼的一些户形朝向偏斜，既不能满足

全天日照，又不符合喜好正向居住的传统习惯。
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环境氛围：位于深圳福田新洲南路和福荣路交汇处，面对深圳湾开阔的红树林海洋景观，北依繁华成

熟的市中心。翠堤湾为金地海景花园第三期，总建筑面积 14.1 万平方米，为 8 栋 28～32 层塔楼和 2 栋 8～

11 层小高层，面海分布，气势宏伟。

楼体布局：该塔楼为两梯四户的蝶形楼，分别是：三室二厅二卫的 A/D 户型，建筑面积 113.25 平方

米，使用率 84%；三室二厅二卫一工人房的 B/C 户型，建筑面积 117.26 平方米，使用率 84%。四个户型呈

斜向布局，主要采光面朝向海景。电梯厅和楼梯均为明梯，显得十分通透。同时，外立面的斜向加弧形窗，

整体动感而时尚。

户型分析：配有大弧形落地窗的主卧是两种户型的亮点，坐拥床前观赏海景是一种极为奢侈的享受。

另外，A/D 户型的玄关和独立明餐厅，使功能分区细致而实用；而 B/C 户型的工人房和大观景阳台，使户

型的舒适度得到进一步的提高。

居住尺度：两个户型的空间尺度控制的比较到位，各功能分区也相对合理；特别是飘窗的运用，使 A/

D 户型的两个次卧，也能欣赏到美丽的海景。但是，A/D 户型的观景阳台稍小，B/C 户型的工人房不通风，

多多少少有些遗憾。

金地翠堤湾36/39栋
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金地翠堤湾36/39栋
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环境氛围：位于北京京通高速路高碑店出口东 800 米路南，毗邻通惠河，距国贸 7 公里。社区由 10 栋

31 层蝶形塔楼、2 栋 18 层板楼及 4 栋 10 层板楼组成，总建筑面积 36 万平方米。该项目楼体为灰绿色，与

15 万平方米的社区绿地、河岸 5000 棵柳树，构成了一片绿洲，呈现出南派风格。

楼体布局：该塔楼为三梯八户的蝶形楼，分别是：三室（半）二厅二卫的 A 户型，建筑面积 156.84 平

方米；二室（半）二厅二卫的 B 户型，建筑面积 115.76 平方米；三室（半）二厅二卫的 C 户型，建筑面积

146.51 平方米；三室（半）二厅二卫的 D 户型，建筑面积 140.56 平方米。户型使用率为 84%，其中三种户

型呈斜向布局，外加主卧弧形落地窗，起居室弧形阳台，充满着时尚气息。

户型分析：蝶形塔楼将面宽展开，进深缩短，有利于通风、采光，尤其是电梯厅显得宽敞、明亮。半

间房的配置是其特色，无论是做工人房还是当电脑间，都因为拥有采光窗口而使用途变得多样。配有大弧

形落地窗的主卧是户型的亮点，坐在床前观赏通惠河景和社区花园，是一种美好的享受。

居住尺度：A 户型开间及面积比较宽大，保证了较高的舒适度，只是玄关部分稍长，浪费了面积；B

户型进深较短，户型精巧别致，半间房虽稍大，但采光窗通向楼道，有些不便；C 户型的厨房设置在中部，

出入大门要穿过起居室，有些交叉干扰；而 D 户型的半间房设置在主卧，只能用做主人的附属空间，功能

有所限制。虽然配备三部电梯，但对于 240 余户人家来说，户比达到 82 户 1 梯，电梯有些偏少，估计高峰

时等候时间会长一些。

珠江绿洲蝶形塔楼
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珠江绿洲蝶形塔楼

主卧室
卧室

主卧室

卫生间

卧室

主卧室

卧室

卫生间

卫生间

工人房

厨房

餐厅

餐厅

客厅

阳台

阳台

客厅
卫生间

卫生间

餐厅

工人房

卫生间

厨房

卧室

阳台

厨房

卧室

客厅

厨房
阳台

工人房卫生间

卫生间

主卧室 卧室 卧室 客厅

阳台

餐厅

B 东B 西

衣帽间

D 西

C 西
玄关

玄关

A 西 A 东

C 东

D 东



·168168168168168·

帮你挑户型 ·普通户型卷·

环境氛围：位于北京朝阳区朝阳路和青年路交界处，在北派宽大、粗犷的风格中，融入了南派的精致、

细腻。一期的3栋塔楼引入了香港流行的井字形楼后，二期的4栋塔楼又及时引入了更新式的风车形楼。社

区除 7 栋住宅楼外，还有 1 栋酒店及商场，总建筑面积 28 万平方米。

楼体布局：该塔楼为两座三梯八户的风车形连体楼，其中一座有：二室二厅一卫的 A/F 户型，建筑面

积 97.75 平方米；三室二厅二卫的 B/E 户型，建筑面积 115.31 平方米；二室二厅一卫的 C/D 户型，建筑面

积 98.33 平方米；二室二厅二卫的 H/G 户型，建筑面积 113.05 平方米。三梯排列的宽大电梯间和楼梯都可

自然开窗，既通透明亮，又显得高档大气。

户型分析：户型中居室的横向排列，避免了窗与窗的互视，从客厅和卧室望不到邻居家，既保证了私

密性，也使得视野比较开阔。空调室外机设置在里侧的采光井里，使外立面更加整齐美观。卫生间都是明

卫，甚至大部分户型连餐厅也设置了小小的采光窗，因而整个户型拥有了板楼的品质。

居住尺度：弧形的落地窗、飘窗和角窗，在户型中注入了时尚的元素；并且由于套型间相互遮挡很少，

室内光线非常明亮。受套型面积的限制，各居室的开间都显得小巧，如起居室 3.6 米、主卧室 3.1 米、次卧

室 2.6 米等等，对于习惯了大开间的北京业主来说，可能会有些局促。

朝阳园风车塔楼
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朝阳园风车塔楼
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环境氛围：位于广州天河区，西靠天河公园，南临黄埔大道，北倚中山大道，位置优越。项目占地 46

万平方米，规划总建筑面积 100 多万平方米。目前已建成 40 多万平方米，包括 68 栋 13 层的小高层楼。

楼体布局：该塔楼为一梯四户的十字形楼，F 座户型分别是：建筑面积 109.56 平方米的 01 户型；建筑

面积100.90 平方米的 02 户型；建筑面积 91.56平方米的 03户型和建筑面积 104.24 平方米的 04 户型。四个

户型均为三室二厅二卫，其中 01 户型增加了工人房，相邻户型之间呈 90 度转角，形成交叉的十字形布局。

因公共部分如电梯厅和楼梯占用面积较少，使用率会高一些。

户型分析：四个户型都采用了横竖向双排布局，格局规整，分区明确。除 02 户型外，基本上都是三面

采光，并且进深很短，通风、采光都很不错。由于有了工人房，01 户型显得更为实用。但 01 户型与 02 户

型、03 户型与楼道会有不同程度的互视。

居住尺度：由于南方对于日照要求不是很高，因此，这四个户型居住起来应该比较舒适。缺憾之处是：

02、04 户型中的次卧仅靠一个小阳台采光，比较灰暗；01、03 户型起居室的阳台缩小了一段，采光受到了

一定影响；除 01 户型外，其余几个户型厨房和起居室共用一个阳台，功能混杂；01、03 户型主卧在床头

开设了一个小窗，会有迎头风，应移至侧面。

合生骏景花园 F 座
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合生骏景花园 F 座
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环境氛围：位于深圳南山区后海大道，占地29.87万平方米，总建筑面积51.5万平方米，总户数近5000

户，为深圳特区以内最大规模的滨海社区。居住区地理位置优越，交通便利，并拥有全市独有的 1 公里长

海岸线，可远眺香港嘉湖山庄，也可隔深圳湾欣赏到华侨城、世界之窗以及市中心的繁华景致。

楼体布局：该塔楼为二梯六户的十字形楼，采用左上右下对称的格局，户型分别是：二室二厅一卫、

建筑面积 70.78 平方米的 7 户型；三室二厅一卫、建筑面积 80.95 平方米的 8 户型；三室二厅一卫、建筑面

积 79.24 平方米的 9 户型。

户型分析：各户型的面积均好性，以及动静分离设计的非常到位。起居室部分的玄关、餐厅和客厅，

分割得恰如其分；卧室部分的通道比较隐蔽并多门共用，空间利用率很高。尤其配置了弧形窗、落地窗、

飘窗和角飘窗，使居室显得明亮、通透。

居住尺度：7、8 户型隔着深圳湾浩瀚海景，可远眺香港嘉湖山庄；9 户型面对着小区内的竹石小院，

景色宜人。6 个户型都是单卫，虽然减少了套型的面积，但同样也降低了舒适度。另外，7、9 户型的小卧

室的飘窗和对称楼体的 7、9 户型的小卧室互视严重，影响了私密性。

蔚蓝海岸 2 栋标准层
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蔚蓝海岸 2 栋标准层
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前几年，北京曾有过板楼和塔楼之争：有人极力推崇板楼，认为兼具通风、日照，并且使用率高；也

有人为塔楼辩解，认为户型各异、朝向不同、价位多样，使选择范围变宽，同时与板楼相比，大堂可以做

得比较宽大和华丽，小区花园格局更易丰富多彩。当然，板楼虽然拥有户型的优势，但园林规划容易产生

缺憾，如：大社区难逃兵营式、行列式的单调布局；在小区总占地面积中，楼体占地面积大，绿地相对较

少等等。而塔楼的缺憾则更多地表现在户型上：居室易分布在前后左右，形状多变，均好性不易达到；与

板楼相比，通风较差并且使用率较低。

板楼
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纯板楼全部采用板式结构，让电梯与楼道位于后立面，将朝阳面让位于居室。比较典型的是一梯两户

式设计，南北朝向时，位于前面的客厅、主卧等有充足的朝阳面；东西朝向时，前后居室各有半天的朝阳

面。在房型的组织上，尽量利于风的直线流动，常保空气新鲜。同时还强调户与户的独立性避免因凹凸过

多、户与户之间窗户过近而导致互视，很好地保证了私密性。

控制面宽和进深的比例

板楼的发展在经历了七八十年代的长板楼之后，近年逐步过渡到舒适度较高的纯板楼。前者因电梯少

而隔几层设置长通道，有显而易见的弊端；后者则是一梯两户，并保证一定的面宽，使日照充分，同时将

各种功能区的配置得更为完善。随着住宅的发展，一种只有两、三个门洞的短板楼也开始出现，它不仅保

持了纯板楼的优势，还克服了园林规划单调、布局呈现兵营式排列等弊端，并在楼体增加了开槽，形成明

卫生间、明餐厅，有效地提高了舒适度。

因此，要尽可能选择进深短、面宽宽的户型。一般来说，低层板楼进深控制在 14 米以内，高层板楼

进深则在 18 米以内。有些进深超过 20 米的户型，如果不是靠板楼两侧三面采光，尽量慎选，因为过大的

进深会使户内灰色空间增多，影响居住的舒适度。面宽则根据户型大小而定，通常板楼户型多在二居室以

上，二居室面宽在 6～8 米，三居室面宽在 10～13 米，四居室面宽在 12～15 米。
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注意卧室和客厅的日照

设计上要着重考虑把房间和辅助房间的位置摆放严格区分，动静分开，避免错杂分布，这一点板楼相

对容易实现。在户型间隔上，开门是厅或玄关，餐厅和厨房相邻并置于背阳面，起居室和主卧室置于朝阳

面，走廊尽头是主卧室。

在朝向上，正南正北的户型布局一般是：二居室，主卧室和起居室朝南，或两个卧室朝南，起居室朝

北；三居室，主卧室、一个次卧室或书房和起居室朝南，或主卧室和起居室朝南，另两个次卧室朝北，或

三个卧室朝南，起居室朝北；四居室，三个卧室和起居室朝南；或两个卧室和起居室朝南；或三个卧室朝

南，起居室朝北。对于东西朝向的板楼，东侧为主要朝向，其他布局规律与南北朝向相同。

板楼最大的优势是户型规矩，互视小，通风、日照良好。因此尽量选择直板楼，对于 U 形和 Z 形板楼

要根据日照和互视状况慎重考虑。而户型种类少则是板楼的劣势。
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环境氛围：位于北京颐和园北的百望山下，京密引水渠畔，在山水环绕之间，形成中关村科技园、上

地信息产业地的山水后花园。项目占地 10 万平方米，总建筑 16 万平方米，容积率 1.5，绿化率 38%，由 24

栋纯板楼组成。由于处在百望新城核心区，毗邻地铁终点站，未来前景看好。

楼体布局：该板楼为 1 梯 2 户，相同户型对门，分别是：二室二厅一卫的 A 户型，建筑面积 90.17 平

方米；三室二厅二卫的 B 户型，建筑面积 121.67 平方米。使用率 86.5%。

户型分析：B 户型为社区主力户型，两南三北的格局，门窗对流，采光、通风良好。值得一提的是，为

了使两个卫生间都能采光，特别在楼体南侧开了一个槽，虽然建筑成本加大并损失了一些建筑面积，但却

提高了舒适度。

居住尺度：主卧室采用带扶栏的落地推拉门，增加与户外交流的同时，节省了阳台所占用的空间。南

侧的休闲阳台采用了玻璃扶栏，这样可以在厅内对户外景观一览无余，避免了金属或水泥栅栏所造成的视

觉干扰。缺憾之处是：餐厅处于交通动线中，出入厨房会对就餐产生影响。

中海枫涟山庄标准 B 户型
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中海枫涟山庄标准 B 户型
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环境氛围：位于广州海珠区珠江海心沙岛畔，紧邻华南干线，西南临 1 公里长的珠江江岸，东侧靠万

亩果林。社区内拥有 6000 平方米会所，2000 平方米意大利商业街。项目占地 16 万平方米，总建筑面积 36

万平方米，共 55 栋楼，2084 户，绿化率 50%，容积率 2.25。

楼体布局：该板楼为两个单元，每个单元 2 梯 2 户，每部电梯分给一户使用，因此实际是 1 梯 1 户。4

户户型相同，为四室二厅二卫，建筑面积 172 平方米。

户型分析：该户型采用南北居室对应的格局，通透明亮。客厅与餐厅及卧室部分有个 30 公分的错坪，

既分出了两个区域，又增加了客厅的高度。

居住尺度：专享的私家电梯厅和业主智能识别系统，尽显豪宅的独尊性。缺憾之处是：大阳台对主卧

弧形窗有些遮挡；书房缩在阳台里侧，光线比较灰暗。

珠江御景湾标准户型
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珠江御景湾标准户型
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鲁园·上河村 A1 楼标准 B 户型

环境氛围：位于北京海淀区板井地区，北倚68万平方米的金源时代购物中心，东靠昆玉河长河湾码头，

南连未来将要开发的鲁迅文化园，上风上水，交通畅达。项目总建筑面积 22.68 万平方米，由 14 栋纯板楼

组成，定位于大户型，仅规划了 900 余户。5000 平方米的活水园林贯穿社区，绿化率 38%，容积率 2.17。

楼体布局：该楼由四个 1 梯 2 户的单元组成，相同户型对门，其中：A 户型为四室二厅三卫，建筑面

积225.95 平方米；B 户型为三室二厅三卫，建筑面积 179.74 平方米。公共部分采用住宅中少有的双开门北

向透明电梯，使电梯入户到私家专属的电梯厅，加上户型 83.83% 的使用率，实用率较高。

户型分析：B 户型采用三南三北格局，6 个采光面，光线充沛。同时南北窗户相对，构成直接对流，通

风良好。前后双阳台设计、餐客分厅、门厅独立、洗衣间和工人房的配置，使得功能分区非常细致。同时，

各空间在面积的配比上也比较合理。

居住尺度：4.5 米开间的客厅相对独立，长达 7.8 米的双平行线无门窗割断，便于摆放任何家具；起居

部分与就寝部分完全分开，动静分离，保证了居住的私密性。但工人房及专属卫生间过于封闭和混杂，使

用起来并不适用，建议改成客卫，而将原客卫变成南侧卧室的专属卫生间，形成次主卧。
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鲁园·上河村 A1 楼标准 B 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区西大望路，西距东三环 800 米，东离东四环 1000 米，北接长安街 1200 米。

项目总建筑面积 90 万平方米，拥有 60 栋住宅、4 栋写字楼、6 栋酒店式商务公寓，以及 2500m 欧式风情商

业走廊、4 万平方米星级会所等。

楼体布局：该楼由三个 1 梯 2 户的单元组成，使用率 82.2%。其中：4 套 A 户型，三室二厅三卫，建筑

面积 180.55 平方米；2 套 B 户型，三室二厅三卫，建筑面积 176.92 平方米。楼体进深控制在 13.8m，整体

采光良好。

户型分析：A 户型为标准板楼三居设计，值得一提的是，在客厅设计了阳光室和开放阳台，既增加了

功能空间，也使得传统的阳台变得更为实用。双主卧、明餐厅的配置，占用了较大的面宽，户型明亮而通

透，舒适度较高。

居住尺度：飘窗的设置，将空调机位安放在窗台下侧，使立面整齐、美观，同时采光、观景视角加大。

问题是：除客厅和餐厅外，其余居室均无法形成有效的空气对流；主卧因卫生间的门直对着床，缺乏摆放

衣柜的地方；两个主卧的门直接对着客厅，动静有些干扰。

珠江帝景 3 号楼标准 A 户型
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珠江帝景 3 号楼标准 A 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区三元桥东北，占地 25 万平方米，由 20 万平方米的公建与 40 万平方米的公

寓组成，业态包括国际化公寓、酒店与商业配套，绿化率 39%，容积率 2.98。社区的度假式双泳池园林，

将长度为50米的标准泳池藏于园林之中，泳池周边和园林小道均采用了旱地雕刻水景工艺，池壁内将汲取

地下 3000 米的温泉，可四季享用。

户型分析：该板楼户型种类较多，交错布局，其中 E4-2 户型处于 U 形楼体的中部，为三室一厅二卫，

建筑面积 141.97 平方米。户型格局方正，特别是面宽 8.4 米，而进深仅 12.6 米，因而使得采光、通风比较

充分，户内灰色空间较少。

功能布局：各空间同样方正，无不规则的拐角，比较好放置家具。主卧的衣帽间、次卫的洗衣间等都

是功能细分的标志；而短进深的敞开式玻璃阳台，更为户型注入了时尚的元素。有所缺憾的是，厨房缺少

服务阳台，使衣物的晾晒和杂物的放置显得有些尴尬。

居住尺度：户型的面积均好性不错，特别是两个卧室的开间都达到了3.9米，宽敞而舒适；而4.5米开

间的起居室，在 140 余平方米的三居室中，已经非常敞亮。尽管如此，该户型也存在着小小的问题：一是

主卫的面积应该大于次卫的面积，但目前处于倒置的情况；二是餐桌正对着大门，“开门见餐”总是不太

舒服，同时处于交通通道旁，显得稳定，建议尽可能增加软隔断加以解决。

凤凰城 C 座 6～21 层 E4-2 户型
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环境氛围：位于北京市通州区运河西大街南北两侧，西至通州区与朝阳区的交界处，北面有京通快速

路、京沈高速公路，两广路从社区地块穿过。项目占地 45 万平方米，总建筑面积 86万平方米，绿化率 40%，

容积率1.39。

楼体布局：该楼由 1 梯 2 户的单元组成，使用率 83.51%。其中 C 中间户型为三室二厅二卫，两面采光，

建筑面积 124.10 平方米，C 边户型为三室二厅二卫，三面采光，建筑面积 135.61 平方米。通常板楼的电梯

和楼梯只占据前面或后面的一个采光面，而该楼却用了前后两个采光面，这样虽然公共交通比较宽敞，但

公摊面积也相应加大。

户型分析：C 中间户型采用三南两北设计，总进深不足 12 米，并且居室或户门相对，采光、通风十分

良好。厨房与餐厅共用一个采光面，采用中西分厨方式，这样做的好处是：虽然餐厅处在暗处，但中厨的

进深很短，仅相当于阳台，同时配有玻璃门窗，就餐区仍然比较明亮。

居住尺度：各空间的比例恰当，4.15 米开间的客厅、3.6 米开间的主卧，以及 3 米开间的次卧，使得这

款不足 130 平方米的三居室变得比较舒适。尤其是三个居室朝南的布局，获得了充足的阳光。如果需要扩

大客厅的话，建议将南向卧室开间缩小 0.3 米。不足之处是，主卫开间稍小，并且两个卫生间的通风管道

均设置在居室中间，十分别扭。

世纪星城 8/9/14 号楼 C 户型
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世纪星城 8/9/14号楼 C 户型
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环境氛围：位于北京大兴黄村卫星城西北，北靠南五环，东临京开高速路，交通顺畅。项目占地 41 万

平方米，总建筑面积 52 万平方米，绿化率 51%，容积率 1.41。社区内拥有 3.8 万平方米的超大水面，8 个

独立主题公园，以及 1 个大型广场。

楼体布局：该板楼由两个 1 梯 2 户的单元组成，不同的户型对门，分别是：三室二厅二卫的 F 户型，建

筑面积 137.16 平方米；三室三厅二卫的 E 户型，建筑面积 151.40 平方米，使用率均为 85.18%。

户型分析：E 户型为边户型，三面采光，三南四北格局。与一般户型不同的是，中间夹着家庭厅和四

面不靠的客卫，形成了环形通道。另外，阳台的设置也显得与众不同：主卧与客厅共用南阳台，在居室中

开辟了第二通道；餐厅和厨房共用北阳台，使其具有了服务和休闲的双重功能；而家庭厅独享的西阳台，

宽大的四连门洋溢着豪宅的气息。

居住尺度：主卫采用双窗：浴缸前的飘窗，洗手台旁的窄窗，使采光、通风十分良好。家庭厅四面都

是门窗或通道，无法放置家具，实际上只相当于过厅，建议将客卫靠近主卧的一侧的通道封上，设计成独

立衣帽间或储藏间。另外，过多的阳台和通道占用了宝贵居室面积，使空间过于细碎。

顺驰·领海 11 号楼 E 户型
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环境氛围：位于广州市新城市中轴线的南端，地铁三号线、广佛地铁在此交汇，新光快速路和广州大

道处在两侧，港澳客运港近在咫尺，交通畅达。项目占地 21 万平方米，总建筑面积 63 万平方米，绿化率

30%，容积率 3.0。

楼体布局：该板楼包括 2 梯 2 户和 1 梯 2 户两种户型，相同户型对门，分别是：四室二厅二卫一工人

房的豪阔世家户型，建筑面积 155.50 平方米；三室二厅二卫的极品皇家户型，建筑面积 130 平方米。为解

决两个卫生间的通风问题，楼体开了两米宽的槽。

户型分析：该户型由于 2 梯 2 户，舒适度提高，但公摊也相应加大，使用率比通常南方户型要低一些，

为 82.2%。户型格局为三南三北，其中：南部休闲阳台在小卧室一侧朝楼体收进一块，形成了小露台，并

且与客厅的侧窗产生了交流；北部服务阳台旁设置了工人房，采光良好，非常实用。

居住尺度：各居室的比例设计得比较合理，面积很少浪费。走廊内的衣柜也是点睛之笔，一方面弥补

了卧室衣柜的不足，一方面使餐厅不至于过长，另一方面也使狭窄的走廊增加了实用功能。主卧室的大弧

形窗、客厅和小卧室的双落地门增添了时尚亮点，但缺少玄关多少有些美中不足。

罗马家园 A — C 座豪阔世家户型
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环境氛围：位于北京东南三环和东南四环之间。西侧紧邻成寿寺路，东距京津唐高速路 800 米，北距

三环路为 1500 米，南距四环路 1000 米。项目总占地面积 70 万平米，规划建筑面积为 170 万平方米，其中

住宅面积为 133 万平方米，由板式小高层楼、占塔等组成；配套建筑面积为 38 万平方米，包括办公、酒店、

商业街等建筑。项目将采取和名校联合办学方式，引进一所名校，同时设置2个会所，会所面积总计达7000

平方米左右，包括游泳、健身等运动功能。

户型分析：该户型为三室二厅二卫，建筑面积 126.60 平方米，使用率 82.54%。由于进深控制在 12 米

左右，再加上卫生间外侧的楼体开了一个槽，整体通风、采光良好。

功能布局：功能配置比较完善，如中西厨房、服务和休闲阳台、主卫的双淋浴，以及入门的迎面墙形

成的玄关等，恰到好处地细分了各类生活区域。

居住尺度：三个落地凸窗和前后两个阳台，使人感觉非常敞亮，并且充满着现代时尚气息。尤其是两

个明卫生间，没有占用宝贵的南北采光面，虽然增加了一点建筑成本，但舒适度大幅提高，可谓匠心独运。

玄关处缺少放置衣柜的地方，日常生活会有些不便。

中海城 3B 户型
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板塔楼，顾名思义，就是板楼和塔楼结合的建筑样式，户型中部分是前后通透的板楼格局，部分是一

面或两面采光的塔楼格局。板塔楼短些的外观像塔楼，而长一些的外观像板楼。电梯配置通常为一梯三户，

或两梯三户至六户。楼体外立面上较之板楼活泼，较之塔楼轻盈。

板塔楼的出现，一方面是由于纯板楼高度有一定的限制，做成板塔楼能增加层数，这样可以提高容积

率并保证舒适度，一方面是短些的板塔楼社区布局比长些的纯板楼要灵活，利于园林的营造，再一方面是

为了满足喜好板楼和喜好塔楼不同客户群的需要。

识别板塔结构

实际上，现在有一些“假板楼”的项目，从建筑外观上看，是板楼的模样，但户型布局中一些是板楼

样式，一些是塔楼样式，因此，这类建筑应归结在板塔楼之中。至于小户型为主的酒店式公寓和青年公寓，

虽然外观可能是板楼形状，但户型采用长走廊式的布局，单面采光，所以应归结到塔楼之中。

一般来说，板塔楼有的整体形状似板楼，局部构造为塔楼，也有的整体形状似塔楼，局部构造为板楼，

不管如何，都是大户型为板楼样式，小户型为塔楼样式。

仔细权衡利弊

由于塔楼部分的楼体进深加大，会与板楼部分形成夹角，既可能造成互视，又会遮挡日照和观景。因

此挑选时一方面要注意主要居室采光窗的视角，另一方面也要注意日照的遮挡夹角。

板塔楼在电梯的配置上，一般不会像板楼那样一梯两户，因而私密性稍差，如果达到两梯六户，与塔

楼基本上没什么区别。

在户型使用率上，板塔楼会介于板楼和塔楼之间，这是因为它一般比板楼短，比塔楼薄，公摊处于两

者之间。

总而言之，对于大户型的用户，如果注重舒适度和投资总价，在以上几个方面应仔细斟酌。

板塔楼
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环境氛围：位于广州华南快速干线出口处，属于南村自然生态保护区，北邻珠江水系，东靠自然山坡，

西倚迎宾大道。项目占地 80 万平方米，一期总建筑面积 30 万平方米，共 49 栋 7～9 层小高层连体板塔楼，

绿化率 50%。尤其著名的是，小区铺设了木地板的沿江大道，并在对岸植树改善了景观。

楼体布局：该板塔楼为两栋相同的三叶形连体而成，其中 3-2 栋 1 梯 4 户，分别是：三室二厅二卫的

A-01/08 户型，建筑面积 123.45 平方米，塔式结构；三室二厅二卫的 B-02 户型，建筑面积 120.52 平方米，

板式结构；三室二厅二卫的 B1-03 户型，建筑面积 121.54 平方米，板式结构。四个户型中两个 A 户型并列

排列，与其余两个呈斜向夹角相对，建筑形态生动自然。

户型分析：塔楼部分的 A 户型，分区明确，比例和谐。尤其是阳台的设置比较细致：客厅部分的深阳

台用于纳凉、养花；主卧部分的浅阳台用于观景；而厨房部分的服务阳台用于晾晒。板楼部分的 B 和 B1 户

型，进深变短并且餐厅是明窗，较为舒适。值得商榷的是：主卫似乎有些偏窄，不如增设衣帽间，使功能

更为完善。

居住尺度：各户型虽然相对，但开窗方向的巧妙设计，避免了互视。另外，三叶形的楼体，既使建筑

外立面显得活泼，又使园林规划富于变化。

星河湾3-2栋
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环境氛围：位于北京朝阳区 CBD 商务中心区东部，南侧紧邻长安街，西侧距国贸中心 800 米。项目占

地面积 4.3 万平方米，由金地国际大厦和金地国际公寓组成，建筑包括 1 栋 150 米高的写字楼、1 栋 100 米

高的服务式公寓和连接两栋塔楼的三层商业裙楼、5 栋 24～34 层的公寓，总建筑面积 24.8 万平方米。

楼体布局：该板塔楼为 A1 栋和 A2 栋连体而成，其中 A1 栋为板式结构，A2 栋为板塔式结构，其

中 A2 栋户型分别是：二室二厅二卫的 B 户型，建筑面积 112.30 平方米，塔式结构；三室二厅二卫的 C

户型，建筑面积 168.82 平方米，板式结构；二室二厅二卫的 D 户型，建筑面积 120.71 平方米，板式结

构。三个户型呈三角布局，使用率为 78%。

户型分析：大落地窗和大角窗是户型的亮点，使紧凑的居室能够时时感受到来自商务区的气息。D 户

型虽然小巧，但各空间设计得恰到好处。三面采光使两个卫生间和两个卧室都拥有了大窗和角窗，异常通

透、明亮，同时，起居和就寝的动静分离，餐厅和客厅的功能分区也处理得恰到好处。B 户型虽然面积最

小，但经过中西分厨、压缩玄关和走廊占用的面积，反而显得宽敞。

居住尺度：C 户型功能分区细致，衣帽间、储藏间、玄关衣柜等设置提高了居住档次。不足的是，玄

关走廊有些偏窄，起居室餐厅处于卧室形成的两个就寝区域之中，有些动静干扰。另外，D 户型起居室与

A1 栋的 A 户型次卧、D 户型厨房和 C 户型次卧会有一些互视。

金地国际花园 A2 栋
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金地国际花园 A2 栋
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环境氛围：位于上海闵行区顾戴路，占地 16 万平方米，总建筑面积 18 万平方米，容积率 1.2，绿化率

47%。项目主体环境以湖泊水景为中心，整个水系呈网状分布，水体面积达 0.8 万平方米。住宅由别墅、多

层和小高层组成，总体形态为北高南低。

楼体布局：该板塔楼由 B1 栋和 B2 栋连体而成。其中 B1 栋 1 梯 3 户，呈 T 形布局，分别是：二室二

厅一卫的 B1-1 户型，建筑面积 92.24 平方米，板式结构；二室二厅一卫的 B1-2 户型，建筑面积 90.36 平方

米，塔式结构；二室二厅一卫的 B1-3 户型，建筑面积 91.21 平方米，板式结构。公共部分的电梯厅和楼梯

直接对着窗户，非常敞亮，但 B1-1、B1-3 入户门的楼道有些狭长。

户型分析：B1-1、B1-3 户型为对称形式，布局大致相同，为标准的短进深板楼格局。有所差异的是：

B1-1户型为三面采光，设计了宽大的卧室角飘窗和卫生间凸角窗；B1-2 户型南向单面采光，厨房和小卧室

会产生遮挡交角，并且与相邻户型互视，同时两个卧室分在餐厅两侧，动静产生了交叉。

居住尺度：三个户型各空间尺度平衡的不错，尤其是 B1-1、B1-3 户型，采光、通风极为优良。有所不

足的是：B1-2 户型的主卧和客厅的连体阳台有些偏大。

东苑半岛 B1 栋
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环境氛围：位于北京朝阳区太阳宫地区，项目以新锐、时尚的建筑外立面而著称。住宅部分由 6 栋长

板塔楼组成，楼体设计成之字形走向，部分开启大跨度楼洞，并大量采用金属和玻璃材料，突出横向线条

装饰，使楼体立面充满气势和动感。

楼体布局：该板塔楼为多个户型连体而成，在 15 米的等距进深中用不同的开间划分板楼和塔楼户型，

其中西侧的三个户型分别是：三室二厅二卫的 A 户型，建筑面积 151.40 平方米，板式结构；二室一厅二卫

的 B 户型，建筑面积 118.11 平方米，塔式跃层结构；三室二厅二卫的 C 户型，建筑面积 150.47 平方米，板

式结构。

户型分析：整面墙的大落地窗是户型的亮点，金属板材的运用使其具有了写字楼的风范。但户型在等

距进深中划分空间，因而各居室的尺度控制得不会那么尽如人意。A 户型占据了三面采光的优势，厨房、

餐厅和两个次卧之间的走廊直接临窗，使得这款户型通体明亮。而同样大小的 C 户型，因为夹在中间，两

面采光，居室的灰色空间增加了一些，就连厨房也因为外侧设置空调机位，窗户凹进，显得光线灰暗。

居住尺度：在居住尺度的分配上，A 户型南半部比较合理，开间、进深恰到好处，北半部受外立面的

影响，1.8米的走廊开间有些过宽，使两个次卧有些局促。C户型开敞早餐间和储藏间的位置不如改成餐厅，

与西式厨房结合在一起，只是对着卫生间，多少有些不便。B 户型为单面采光的跃层，客厅部分巧妙地借

用了楼梯的下部，将局促的 3.1 米开间扩大了 1 米；同时，楼梯的小挑空也使得主卧和次卧阳台的拐角窗

变得富有情趣。但是，机械地分割空间，会导致户型内的实用率降低，以及楼道、大堂等公摊的增加。

U H N 国际村板塔楼
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U H N 国际村板塔楼
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环境氛围：位于北京朝阳区朝阳北路、姚家园路与青年路的黄金交汇点。根据市政规划和区域市场住

宅供应量，未来青年路及周边板块将形成新的居住长廊，地区居住人口预计达到近 10 万人。14 万平方米

的商业街区将形成富有特色的地区商业中心。

楼体布局：该板塔楼由 20 个套型分三个单元组成，其中右边单元 2 梯 7 户，包括：二室二厅一卫的 2A

户型，建筑面积 97.29 平方米，板式结构；二室二厅一卫的 2B 户型，建筑面积 95.68 平方米，塔式结构；

二室二厅一卫的 2E 户型，建筑面积 89.55 平方米，塔式结构；一室一厅一卫的 2F 户型，建筑面积 58.84 平

方米，塔式结构。这五个户型两直三斜，使通常平直的板塔结构产生了动势，使用率为 76%。

户型分析：二室二厅一卫的 2D 户型，建筑面积 90.04 平方米，为塔式结构。小巧的二居室配以宽大的

飘窗是户型的特色，在面积精巧的尺度下，保证了一定的舒适度。3.815米的起居室、3.35米的主卧，再加

上明卫、明餐厅，使户型中的面积及功能达到了比较和谐的程度。

居住尺度：餐厅部分的小窗户，不仅增加了采光，也使得客厅变得通风良好。遗憾的是，两个对称的

2D 户型分别朝向东南和西南，若能在大卧室的侧墙开一个窄窗户，既不会产生互视，又能更多地吸纳东南

和西南面的阳光。

国美第一城丙栋 2D 户型
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国美第一城丙栋 2D 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区国贸桥西南 1 公里，为双花园小区的后续项目。小区东侧紧邻东三环，北

部规划有光华北路，南部为光华中街并与富力城接壤，中部的广和里中路向北可直接通往长安街，向南可

直接进入两广大街东线，交通十分便捷。

楼体布局：该楼由左右两侧相同的板塔楼和中间的纯板楼相连而成。其中左侧板塔楼为 2 梯 3 户，分

别是：三室二厅二卫的 A1 户型，建筑面积 129.48 平方米，板式结构；二室二厅一卫的 A2 户型，建筑面积

91.87 平方米，塔式结构；三室二厅二卫的 A3 户型，建筑面积 168.82 平方米，板式结构。四个户型呈十字

形布局，使用率为 79.9%。

户型分析：A1 户型为三面采光、两南三北的标准板楼格局，尤其是客厅部分，由于 5 米以上的双平行

线，显得非常稳定，适合放置多种家具。同时动静分离处理得非常到位，尤其是两个次卧邻近次卫，使用

便捷。

居住尺度：双明卫和浅阳台，虽说面积不算太大，但因保证了通风、采光，小巧而实用。而厨房和餐

厅合在一起，有些局促，不如将厨房炒菜间放置在阳台，形成中西厨房，下端为餐厅，与玄关连成一体，

显得宽大一些。

CBD 总部公寓 2 号楼 A2 户型
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CBD 总部公寓 2 号楼 A2 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区百子湾路，距国贸桥东南 1 公里，总建筑面积近 70 万平方米。项目分成南

北区：南区为中小户型的青苹果和中大户型的红苹果组成的公寓区；北区为传媒大厦、蒙太奇商务楼、苹

果商业街、苹果 Block 酒店和酒店式公寓。公寓部分绿化率为 49%。

楼体布局：该板塔楼由完全对称的 B 座和 A 座连体而成。其中 B 座 2 梯 6 户，分别是：一室一厅一卫

的 A 户型，建筑面积 50.84 平方米，塔式结构；三室二厅二卫的 B 户型，建筑面积 175.16 平方米，板式

结构；三室二厅二卫的 C 户型，建筑面积 133.84 平方米，塔式结构；三室二厅二卫的 D 户型，建筑面积

131.79 平方米，塔式结构；二室二厅二卫的 F 户型，建筑面积 98.40 平方米，跃式结构。

户型分析：E 户型是夹在板塔结构中间的板式户型，四室二厅二卫，建筑面积 154.58 平方米。该户型

设计比较精巧，在标准三居的基础上增加了书房，而门口的空地可以隔出一个储藏间或者洗衣间，使户型

功能更加完善。同时，客厅的 4.6米开间和主卧室的3.825米开间，比较宽敞，获得同样面积不易拥有的舒

适度。

居住尺度：由于楼体采用开槽，将两个卫生间变成了明卫，提高了舒适度，只是主卫难以放置浴缸，

是个不小的遗憾。另外，由于整个户型窝在楼体里侧，东南和西南会有日照、观景遮挡。同时餐厅处于交

通通道中，侧墙偏短，不够稳定，建议增加一半透明短隔断。

苹果社区红苹果公寓 E 户型
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苹果社区红苹果公寓 E 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区三元桥东北，占地 25 万平方米，由 20 万平方米的公建与 40 万平方米的公

寓组成，绿化率 39％，容积率 2.98，业态包括国际化公寓、酒店与商业配套。社区的度假式双泳池园林，

将长度为50米的标准泳池藏于园林之中，泳池周边和园林小道均采用了旱地雕刻水景工艺，池壁内将汲入

采自地下 3000 米的温泉，可供四季享用。

户型分析：该户型二室一厅一卫，建筑面积107.76 平方米，处于U形楼的东北侧。户型整体格局规整，

分区细致，虽然只配备了一个卫生间，但对于精致户型来说，基本能满足需要。

功能布局：整个户型分区明确：静区的卧室离卫生间很近，使用起来极为方便；而动区的厨房处于入

户门和餐厅之间，端菜或到垃圾都不必经过其他空间，减少了交叉干扰。

居住尺度：两个卧室都采用了落地角窗，既增大了观景、采光面，又充满着时尚感。美中不足的是：

次卧室比例稍稍偏长；起居室进深稍短，餐厅和客厅的分配有些局促。

凤凰城 E 座 22～32 层 E10-3 户型
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凤凰城 E 座 22-32 层 E10-3 户型
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环境氛围：位于北京海淀区昆玉河和长河的汇集处，总建筑面积 2.54 万平方米，绿化率 56%，容积率

1.87，由 6～10 层的独栋连体板塔楼构成，共计 89 户。项目首层架空，景观穿堂而过，结合两面临河，社

区园林与河岸绿化交织在一起，景色极为优美。

楼体布局：该板塔楼为之字形布局，户型从 92 平方米的一居至 452.70 平方米的四居跃层。其中 L 户

型为四室二厅三卫一工人房，建筑面积 261.67 平方米，板式结构。由于采用框架结构，户内无承重墙，改

动比较随意。

户型分析：户型动静分区为两部分:一是客厅与主卧、次卧和书房，二是餐厨、工人房、客卫与客卧。

由于长河为西北至东南走向，故户型沿河流呈阶梯状，并配有短进深开放式阳台，最大限度地满足观景的

需要。三个卧室和主卫都采用双窗，使观景、采光更为充分。书房与主卧室设计成双门贯通式，可分可合，

使用起来更为灵活。

居住尺度：餐厅和阶梯状阳台是时尚亮点：前者 180°的落地弧形窗，就餐之时可以尽情欣赏窗外昆

玉河和长河交汇的优美景致；后者蜿蜒起伏的阳台，休息之余可以远眺长河水色。缺憾之处是：交通通道

偏长，尤其是玄关部分，面积有些浪费。

River 长河 L 户型
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River 长河 L 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区亚运村，地处大屯路、北苑路、安立路城市主干道之间，道路情况较好。

根据城市总体规划，2008 年将有 4 号线、5 号线、8 号线和 10 号线四条规划轨道线路在项目周边通过。项

目总建筑面积约 45 万平方米，由 30 层的 4 栋斜板塔楼和 6 栋塔楼组成。社区拥有 3 万平方米的集中绿地，

为业主创造了一个赏心悦目、功能丰富的生活环境。

楼体布局：该板塔楼为三个 2 梯 3 户的单元呈梯形连体而成，分别是：四室二厅二卫的 301 户型，建

筑面积 180 平方米；二室二厅一卫的 302 户型，建筑面积 102 平方米；整体户型的使用率为 78.5%。

户型分析：四室二厅二卫的 303 户型，建筑面积 188 平方米，为三面采光，客厅南北分别各有两个卧

室，形成了两个静区；虽然有起居室等动区夹在中间，但干扰不会很大，这在侧户型的设计中是比较适宜

的一款。只是餐厅处于三条通道之间，显得不过稳定。

居住尺度：各居室除书房稍小外都比较宽大，并且双明卫、双阳台等功能空间配备完善。不足之处是

拐角多了些：客厅窗外因空调而形成的拐角，影响了整个客厅的开间；主卧的入门的拐角虽然可以摆放衣

柜，但走廊多少占用了宝贵的居住空间；厨房通向阳台的拐角，少放置了一组橱柜。

保利·金泉广场 303 户型
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保利·金泉广场 303 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区东直门外新东路西侧，毗邻第二使馆区，项目总建筑面积 33 万平方米，绿

化率 29.4%，容积率 4.09。其中一期精装公寓 6.82 万平方米，由两栋公寓楼组成。

楼体布局：该板塔楼由两栋呈 L 形建筑连体而成，其中以一居和两居的酒店式布局的小户型为主，夹

杂着部分大户型。建筑采用框架结构，居室可分可合。

户型分析：A 户型为四室三厅三卫，建筑面积 258 平方米。居室布局为工字形，腰部的门厅部分比较

气派，并且拥有一个超大的采光窗，十分明亮，如果加上一道玻璃门，可以形成一个小型会客室。上部为

起居室加客卧，宽阔敞亮；下部为卧室区，比较隐蔽。

居住尺度：几个卧室的开间都很宽大，配上满幅的玻璃幕墙，时尚气息浓郁。同时，该户型所处的楼

层位置相对独立，居住环境属于闹中取静。由于建筑立面的设计要求，侧面除门厅开窗外，其余部分均为

墙面，使得主卫和厨房不得不开一个窄窗，因而未能拥有更多的光线。

首开幸福广场公寓 A 户型
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环境氛围：位于广州新城市中轴线和横轴珠江核心交汇处，东邻广交会新址琶洲国际会展中心，西接

11 万平方米中轴线广场——赤岗塔广场，北傍珠江，与即将建成的广州 CBD 珠江新城广场海心沙市民广

场隔江相望。项目占地 65 万平方米，总建筑面积 87 万平方米，绿化率 30%，容积率 1.34。目前 3.3 万平方

米的酒店式会所已投入使用，欧陆风情商业街也开始营业。

楼体布局：该板塔楼为三个联体工字形楼，每个楼体 1 梯 4 户。其中南侧的户型稍大一些：B 户型为

三室二厅二卫，建筑面积 155.78 平方米；C 户型为三室二厅二卫一工人房，建筑面积 134.25 平方米；D 户

型为三室二厅二卫，建筑面积 127.67 平方米，因兼顾观景、通风，立面设计得错落有致。

户型分析：A户型为四室二厅二卫一工人房，建筑面积164.04平方米，形成了四南三北两侧面的布局：

客厅、主卧与次卧处于南侧，并拥有舒适的阳光次卫；两个卧室与主卫处于北侧；而厨房和工人房则夹在

侧面。虽然居室较多，但各空间尺度控制适度，交通空间占用极少；而主卧的弧形落地窗和流线形的开敞

式阳台，既流畅又实用。值得一提的是服务阳台，既是实用的服务空间，又是卧室的采光窗口和工人房的

通道。

居住尺度：该户型突出了起居室、阳台、主卧和主卫的空间奢侈，将其余居室面积压缩得极为经济，

并且设计了面积比较宽裕的工人房。应该说，这样并不算太大面积的户型中，已经散发出了大户型的气息。

珠江帝景赏湖轩 A 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区朝阳北路和青年路交汇的西北方向，项目占地 14 万平方米，总建筑面积

42.5 平方米，绿化率 35%，容积率 2.21。社区由 9～15 层的板楼和板塔楼组成，分为小户型为主的西区和

大户型为主的东区，共2124 套。东西区中部配有一个还市政建设的集中园林，并设有标准田径场，生活比

较方便。

楼体布局：该楼由 2 梯 4 户的对称板塔楼相连而成，其中两侧为两套二室二厅二卫的 K 户型，建筑面

积 104.32 平方米；中间为两套一室二厅一卫的 K-2 户型，建筑面积 65.71 平方米；户型使用率为 81%。

户型分析：K 户型面宽和进深接近 1：1，因而通风、采光良好。卧室部分为板楼布局，进深仅 11.45

米，并且户门相对；而起居室部分塔楼布局，厨房和起居室宽大并且格局方正。

居住尺度：在有限的面积里，各居室的开间都比较宽裕：如两个卧室的 3.6 米、起居室的 4.2 米，以及

厨房的 2.3 米，这样的配置既缩短了交通动线，又便于摆设家具，提高了空间的利用率。同时主卧的阳光

室小巧玲珑，一定程度弥补了居室面积的不足。次卫虽然采用了干湿分离，但洗浴和如厕有些局促。

润枫·水尚北欧宫寓 K 户型
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住宅郊区化一般有三种居住模式：一种是经济类住宅，以高层高密度塔楼或板楼为主，依托城铁、地

铁等交通工具，消费对象为普通工薪阶层；一种是别墅类住宅，以 4 层以下低层低密度的联排和独体别墅

为主，借助山水等自然景观，消费对象为中高层的成功人士；还有一种就是花园洋房类住宅，以4～6 层中

密度板楼为主，它介乎于经济类住宅和别墅类住宅之间，消费对象为中产阶级和部分普通工薪阶层。

花园洋房
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建筑模式上高成低就

具体说就是，在一些建筑材质和设计元素上，花园洋房追求高容积公寓的感觉，比如外墙、窗材，乃

至楼梯、电梯等。落地窗、飘窗、角窗等窗户更多地用在公寓中，而在花园洋房中也应该有好的表现。在

居住氛围和环境布局上，花园洋房追求低密度别墅的感觉，比如园林景观、小区道路布局，甚至周边大环

境等。

从容积率上说，高于 1，低于 2 的花园洋房式住宅，应划分为中密度住宅，以区别于高于 2 的高密度

经济类住宅和低于 1 的低密度别墅类住宅。

从建筑结构上讲，花园洋房一般为 4～6 层，有带电梯和不带电梯之分：带电梯可以保证较高的舒适

度，但同时要多一些公摊面积，并且购房价格和物业费也稍高；而不带电梯则可以提高使用率，减少购房

款和物业费用的支出，但舒适度会打些折扣。两者各有利弊，前者满足了中产阶级追求舒适生活的需求，

后者则满足于普通工薪阶层尽量减少各项支出的愿望。
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舒适户型篇

选择使用时避简就繁

在城市住宅中，保证居室内获得充足的日照和良好的通风与节约用地之间存在着尖锐的矛盾，而这些

对健康起着举足轻重的影响。中密度加上低层纯板式的建筑构造，以及处于郊区的位置，使户内空气易于

对流，与自然接触也变得更为紧密。因此，在选择这类住宅时尽可能兼顾方方面面的需要。

由于容积率的降低，楼体进深变短，户型也更趋于人性化。同时由于处于市区边缘地带，小区周边的

市政配套较之市区的高层公寓来说明显不足，因此尽量避免选择太小、太简单的套型，而选择的套型功能

尽可能多一些的，可以提高居住的舒适度，弥补配套的欠缺。简而言之，就是避“简”就“繁”。

在进深与开间方面要奢侈一些，力争做到开间厅在4米以上，主卧在3.6米以上；而进深则控制在11～

13 米左右，尽量短一些，以保证充足的通风、采光。有条件时，餐厅、卫生间尽量以明窗为主。

在功能配置方面，要尽可能完善一些，如储藏间、服务阳台、休闲阳台、洗衣间，乃至专供客人使用

的客卫等，这些在高层住宅可以合并和省略的，而在花园洋房中则应独立和齐备。

在配套方面，花园洋房虽然有了点别墅的感觉，但毕竟与“拥有一方天地”有着不小的距离，因此选

择配套时尽可能靠近公寓的标准。因为这类住宅的购买者多是奋斗中的中青年人和普通工薪阶层，工作压

力、生活琐碎程度和债务负担比起居住纯别墅的成功人士来说要大一些。
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环境氛围：位于上海松江区内的千年古镇——九亭镇，南邻沪凇公路，东临涞亭路，西近新漕运河，

北接新规划的镇区道路。整个小区呈南北分布，长 1340 米，宽 470 米。

户型分析：三室二厅二卫的 C 户型，建筑面积 105.5 平方米。该户型处于楼体东侧，三面有窗，并且

进深只有 9.4 米，通风、采光非常优良。

功能布局：2.3米的楼梯栏杆凭添了几分情趣，将室内空间高度分成了两个部分，即门厅、客卧和客厅

与餐厨、次卫和两个卧室形成 0.5 米的错层，这也是奥林匹克品牌所常用的设计手法。另外，两个卫生间

的里外间布局，实现了洁污分区；门厅房衣柜的设置，使空间变得非常实用；而厨房的 U 形橱柜摆设，也

使得操作动线更为简捷。

居住尺度：所有居室的开间和进深尺度设计得恰到好处，格局方正实用。主卧和次卧的角飘窗和飘窗

增加了采光、观景视角；特别是各自书桌旁的窄条窗，不仅使学习空间明亮，而且增加了采光面。

上海奥林匹克花园 C 户型
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奥林匹克花园 C 户型
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环境氛围：位于广州番禺区，项目占地 67 万平方米，总建筑面积 75 万平方米，规划人口 2.5 万人，建

筑以多层和小高层花园洋房和公寓为主。社区内配有 7 万平方米的高尔夫球场和占地 0.4 万平方米的幼儿

园。

户型分析：二室二厅一卫的 B 户型，建筑面积 83 平方米。该户型为标准无电梯板楼形式，进深很短，

采光面宽，因而居室格局方正。并且室内采用 50 厘米的错层，既增加了客厅高度，又活跃了空间。

功能布局：餐厅和客厅利用错层加围栏巧妙地分割开来，非常稳定。尤其是餐厅，面积虽然不大，却

可以在一定高度上俯视客厅的各个角落，使空间变得丰富而有趣。

居住尺度：除了户型比较方正外，几个居室的开间也比较宽大，如4.2 米的起居室、3.9 米的大卧室和

3 米的厨房，应该是达到了 100 平方米以上户型才可能拥有的开间。有所不足的是，进入静区的卧室需要

通过错层踏步，无形中挤压了餐厅的面积。

南国奥林匹克花园 B 户型
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南国奥林匹克花园 B 户型
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环境氛围：位于上海西南郊的银都路，是集住宅、生活配套设施和社会就业于一体的新市镇型居住区。

项目所在地为政府规划的春申居住示范区的中心位置，占地 67 万平方米，总建筑面积 55 万平方米，居住

人口1.6万人。

户型分析：四室二厅二卫的 D 户型，建筑面积 148 平方米。该户型为标准无电梯板楼形式，特别之处

是，在前侧居室采用凹凸布局，使外立面丰富、生动；而后侧则采用了楼体深开槽的办法，使主卫成明卫。

但缺憾之处是，凹进部分的卧室采光、观景的视角受到了一定的遮挡。

功能布局：户型中各空间布局合理，面积均好性不错。只是处于客厅右侧的客卧，入户门缩短了客厅

的双方行线，并且与客厅之间会有点动静干扰。次卫通过干湿分离，克服了狭长比例。

居住尺度：起居室的餐厅和客厅相对，既保证了采光、通风的良好，又使得两个厅互相借势，显得宽

大。而次卧衣柜设计在走廊，显得不太适宜，建议改在室内。

万科假日风景 D 户型
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环境氛围：位于北京市丰台区花乡白盆窑，向北距离西南四环主路直线距离 500 米。项目占地 7.1 万

平方米，总建筑面积 8.36 万平方米，绿化率 55%，容积率 1.05。其中住宅部分 6.74 万平方米，由 16 栋 4～

6 层退台式花园洋房、2 栋 9 层板楼组成，共 518 套；商业部分 1.62 万平方米，包括 8000 余平方米临街商

业和 8000 平方米精装商住公寓。

户型分析：三室二厅二卫的 E2 户型，建筑面积 136 平方米。该户型为无电梯 6 层板楼，进深 11 米，面

宽则达到 12 米，因而采光、通风十分良好。室内采用了 50 公分的错坪，区分动静区，空间有所变化。尤

其是赠送的退台，不仅使客厅侧面多了道采光落地窗，丰富了视角，还拓展了阳光室的功能。

功能布局：将传统的阳台变成露台，追求别墅的感觉是户型的一大特色。由于没有电梯，该位置变成

了阳光室，使起居的功能得到了延伸：或者下棋品茗，或者养鱼种花，都使客厅的用途和视觉产生了丰富

的变化。

居住尺度：一方面没有电梯提高了户型的使用率，另一方面精心的设计也使各居室的面积较为宽裕并

且实用：如玄关留出了衣柜的空间，餐厅安排了配餐台的位置，就连主卧的折角衣柜，也巧妙地借用了门

口和卫生间通道的交通面积。遗憾之处是，缺少了电梯的公寓，高层生活起来多少会有些不便。

亿城·天筑 E2 户型
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亿城·天筑 E2 户型
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环境氛围：位于北京海淀区后山地区西北旺中心集镇西南部，占据规划中的百旺新城的中心区域。项

目占地面积 44.2 万平方米，规划建设用地 21.4 万平方米，总建筑面积 31.7 万平方米；其中居住总面积 27

万平方米，总户数约 2004 户，容积率 1.34，绿化率 30.6%。产品形式以多层不带电梯的公寓为主，辅以点

式和板式高层电梯公寓。

户型分析：该户型为多层公寓中的 4～5 层跃式结构，三室二厅三卫，建筑面积 176 平方米。由于户型

在 8.1 米的开间中划分，并且进深也较短，整体比较宽敞、通透。下层为餐厨、客厅加次卧，上层则为分

别配置卫生间和露台的双主卧。

功能布局：主卧外侧加扶栏的落地推拉窗是个巧妙的设计，保证了观景的同时，又避免了阳台对采光、

观景的遮挡。下层的南向卧室给老人或客人提供了方便，但若能结合楼梯下部设置专用卫生间，则会提高

舒适度。另外，上层两个卧室到达露台均需要穿过卫生间，多少有些蹩脚。

居住尺度：各空间面积宽敞、比例和谐，舒适度较高。存在的问题是：上层卫生间位于下层次卧的上

端，各种下水弯头会出现在次卧的天花板上，视觉和听觉都会受到影响；主卧面积大于客厅，比例失谐；

4 个露台有些偏多，而最需要服务空间的厨房却没有阳台；门厅偏大，并且对着楼梯，视线有干扰，建议

增加屏风适当隔断。

百旺·茉莉园 BB4 户型
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百旺·茉莉园 BB4 户型
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环境氛围：位于北京经济技术开发区（BDA）内，距离国贸中心 16 公里。项目占地 24.56 万平方米，

总建筑面积约 30 万平方米，绿化率 37.50% ，容积率 1.25。物业类型以多层和电梯小高层花园洋房、

Townhouse 为主，约 800 套。户户享有南向全落地玻璃阳光室与开敞一步阳台，顶层户型家家有独立的开

敞私家空中露台。格林小镇以环保与可持续发展、高品质的住宅单体设计和管理服务为保证，入围首批国

家健康住宅建设试点工程。

户型分析：该户型为三室二厅二卫，建筑面积 136.68 平方米。由于进深仅为 11.5 米，而面宽达到了

11.1 米，整体南北通透，形成直接空气对流，并且采光也十分良好。南向的书房和客厅可以打通，形成非

常气派的大客厅，开间达 7.2 米。

功能布局：三个一步阳台是个很实用的设计，既少占用面积，又满足了采光、观景的需要，但北侧的

居室冬季保温要差一些。如果需要增加储藏间的话，建议在餐厅和客厅之间、次卫的右墙外侧装修出1.2米

宽、1.97 米长的独立空间，入门处还可以形成适宜的玄关。

居住尺度：厨房和餐厅之间采用了玻璃隔断，既形成了两个空间的视觉共享，又可兼顾喜欢西式厨房

的人们的需要。主卧 3.9 米的开间比较宽阔，卫生间三件洁具的纵向摆放合理地利用了有限的空间，但衣

帽间的设计有些狭小。

金地·格林小镇 A2 户型
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金地·格林小镇 A2 户型
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环境氛围：位于北京朝阳区京沈高速路旁，总建筑面积 27 万平方米，大部分为 3～4 层的低层住宅。

小区内有水系贯通，巧妙兼顾整体风格的统一与住宅个性的张扬；会所等商业设施齐备，分布合理，充分

确保客户生活方便性与私密性。项目绿化率 35%，容积率 1.1。

户型分析：该户型处于板楼西侧，四室二厅二卫，建筑面积 173.83 平方米，使用率 87.8%。由于三面

采光，同时采光窗分布较均匀，室内基本无灰色空间。考虑到南向朝阳，户型采用阶梯形设计，同时主卧

和客厅拥有两个采光口，卫生间和衣帽间也是明窗设计，整体十分通透。

功能布局：主要居室动静分区明确，空间尺度处理得也不错。只是书房门开向客厅，形成了动静干扰，

同时电视墙也变得有些偏短。建议将书房门开向玄关处，保留一组入门衣柜，这样虽然对玄关有些影响，

但使客厅变得非常独立，避免了交叉干扰。另外，厨房门如果开向餐厅，既可使生活动线更为便捷，也能

使客厅更加安定。

居住尺度：由于使用率很高，主人区和起居区都比较宽大：主卧的 4.3 米的开间，以及卫生间、衣帽

间和阳台的配置；客厅的 5.1 米的开间、餐厅的相对独立，以及宽大的阳台；等等，都达到了 200 平方米

以上户型才能拥有的舒适度。

万科青青家园 L 户型
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万科青青家园 L 户型
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四季香山 A3-1 户型

环境氛围：位于北京西四环四季青桥旱河路东侧，规划占地 23 万平方米，总建筑面积 17 万平方米，

容积率 1.1，绿化率 50%。楼盘除无机房电梯、中央液态冷热源环境系统、高科技密码锁等高端设备外，在

户型设计上也有不少独到之处，如欧洲风情的“多角书房”、带阁楼的户型、与西山山体浑然一体的“坡

屋顶”、中西分设的厨房等。

户型分析：该户型三室二厅二卫一工人房，建筑面积 149.35 平方米，为标准的 1梯2户低层板楼设计，

有所不同的是：客厅采用了多角采光窗而比较另类；书房采用了三向开门而形成了第二通道；厨房采用了

中西分厨与餐厅结合而节约了采光面宽；工人房采用了明窗而更为人性。

功能布局：户型中最具亮点的是将通常次卫或餐厅占用的采光面设计成工人房，形成了很有实用价值

的多功能空间，不管是用做电脑间，还是小客房，都成为了主要居室外的“半间房”。书房三面开口的设

计，使空间具有了更多的灵活性：或者隔出会客室，增加一个功能空间；或者与主卧室结合形成套间，增

加主人空间的舒适度。而餐厅外服务阳台的设置，既满足了功能的需要，又使餐厅变得明亮。

居住尺度：由于面宽达到了非常奢侈的 11.7 米，各空间显得比较宽敞，尤其是卧室部分的 10.8 米进

深，更是通透、明快，只是北侧次卧室双窄条窗的设计，虽然满足了外立面的风格，但对于采光和观景，

并不十分有利。



·243243243243243·

舒适户型篇

四季香山 A3-1 户型
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环境氛围：位于北京亦庄经济开发区 50 万平方米的新居住区，项目占地 19 万平方米，总建筑面积 17

万平方米，计 1200 套。建筑形式为 4～6 层半，采用凹凸起伏的阳台和层层退台的露台相结合，外立面显

得活泼、生动。

户型分析：该户型为顶层一层半跃层结构，五室二厅三卫，199.91 平方米，使用率为 91%。下层是三

室二厅二卫的标准户型，特别之处是，餐厅与通常卧室的位置对调，置于南侧楼梯旁，并形成挑空，使楼

梯能展现出来，同时也加宽了客厅的开间，显得比较气派。上层为主人空间，占据了一层的前半部分，并

配有大露台，十分通透。

功能布局：两个卫生间均为明卫：主卫配有步入式衣帽间，布局合理，使用方便；次卫分成里外间，

既实现了干湿分离，又克服了狭长感。上层的起居室也可以变成卧室或书房，使主人空间的配套变得更为

完善。

居住尺度：各居室的比例设计得比较到位，易于摆放家具。只是上层交通面积占用过多，有些浪费；

另外餐厅距厨房稍远，不够方便；阳台均为开放式，对于北方来说，未见得实用，并且也缺少晾晒的空间。

样本 C5 户型
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■ 篇后语

·246246246246246·

健康性因素是否被合理运用，也是辨别户型的优劣的重要标准。这些因素包括：朝向合理，日照充分，

光线充足，通风良好，温度适宜，安静舒适。因此，实现居住健康，既要保证最大限度地选择能满足健康

要求的户型，也要学会对其正确地使用。生理健康、心理健康和物理健康，三位一体，不可或缺，这样才

能达到居住的最佳效果。

户型的健康
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生理健康

人生大概会有一半时间在住宅内度过，日照、通风、采光，甚至景观都会对人的健康产生至关重要的

影响。比如朝向，在上海，主要居室的朝向应该在南偏东 45°至南偏西 45°之间才符合规定，否则就不是

好户型；比如日照，应该满足冬至日不小于 1 小时的满窗连续日照，才合乎要求；再比如窗户面积，开窗

的大小不能小于地板面积的 1/7，以保证采光的充分。另外，厨房、卫生间的宽度也有着相应的规定，如

果宽度不够，使用起来不仅感到别扭，还会影响甚至危及健康。

心理健康

实际上是户型对人心理的影响。像一些住宅风水方面的议论，有些是有科学道理，有些就是主观臆测。

像“住宅深度长于宽度，则福泽得以延绵”这种说法，实际上若反过来宽度长于深度，会使采光、通风增

加，反而利于健康。而“将主卧设在本宅的北方位，风水术语称‘伏位辅弼方’，对身体健康、思考能力

有增强的作用”的说法，对于塔楼南向户型、板楼南北向户型，不将主卧放在最好的朝阳面，似乎未见得

能增强身体健康。当然，还有一种“房子的四边都设门，住宅中的人灾难不断”的说法，无论是对于户型，

还是对于居室，四边设门确实不太好用，这主要是功能分区和交通动线容易混乱，并且也不好放置物品。

至于“灾难”是否不断，那就是见仁见智的事了。另外，调整家具方向、摆设养殖若干条鱼的水族箱等用

以逢凶化吉的做法，更是值得商榷。调整居室摆设的前提是应遵从户型合理的摆放规矩，否则不仅影响心

理健康，还会影响生理健康。

物理健康

有时，一些设计不到位的户型，虽然不会直接危害身体健康，但却对日常生活产生影响：如客厅大而

不当，置身其间空荡荡，总感觉没着落；如对着客厅的门多，出入其他居室都要穿行而过，使坐在其间的

人感到不自在；再如，跃层户型室内楼梯位置不当，不但占用宝贵的面积，使用起来也会非常蹩脚，直接

干扰了日常生活；还有，各功能空间面积比例不当，使用起来一定程度上降低了舒适度；等等，久而久之

也会间接波及健康。
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后记：应该精挑细选

前些年，当我在各种报刊上陆续发表了几百个户型分析专版和专栏后，收到了许多来信，甚至一

些购房者从很远的地方赶来，希冀帮其做出购买决策；当我主持搜狐、焦点房地产网的户型论坛时，

每天也会有大量的网友把自己的户型贴到网上，请我评点并提出装修改动方案。

购房涉及巨额花销，应该精挑细选。

近些年，当我作为专家评委观摩各种楼盘时，个别销售人员把户型的缺点当成优点加以渲染，暴

露出生活经验和户型知识的不足；当我每年往返于欧美等发达国家时，当地一些经纪人对房屋从结构

到使用的熟悉程度，使我受益匪浅。

销售需要诚信待客，应该精心推介。

这两年，当我主持多个高档公寓和别墅的设计工作时，特别愿意修改看起来已经不错的户型，挑

剔出不足并加以调整；当我和一些国家一级设计院的设计师接触中，发现他们对建筑的规范了如指掌，

喜欢照抄照搬，但对户型的个性和实用性却多少有些茫然。

设计关系百年大计，应该精益求精。

越是贵重的商品，越应该挑得苛刻，越应该卖得专业，越应该做得细致。

对现实户型的精挑细选是对未来生活的认真负责，这一点对所有人都一样，不管是购房人、销售

者，还是设计师。

作者 2006 年 12 月于北京稻香湖
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