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一谈如何通过设计为房地产项目增值。 一、 房地产项目设计

必须与城市宏观规划相协调近年来，国内多数城市都在进行

大规模的旧城改建和开发区建设，客观上要求开发商能成片

开发项目，有部分实力雄厚的开发商甚至被冠名为城市营运

商，项目少则占地几百亩，多则占地上千亩。因此房地产项

目的地位在城市规划中的地位也越来越高，反过来说，对房

地产项目的设计要求也越来越高。从房地产项目自身来看，

其整个生命周期是一个开发商投资、开发、经营，城市居民

购买、居住、生活，物业公司管理、维护等活动的连续过程

，因此其价值的体现是长期的。如果在规划设计时未考虑与

未来发展中的城市环境相协调，则很难保证其持久的生命力

。为此建筑师应充分注重顺应城市规划的脉络，使得地产项

目在城市变迁的过程中，不但保证其自身的完善和成熟，同

时使其具有长期保值的可能性。二、 设计必须重视城市的建

筑风貌和文脉特征对于一个房地产项目来说，其投资、规模

、楼寓的内部设施、外观形象等都可以复制、抄袭；只有其

内部蕴含的地域差异和文脉特征难以做到。即便是生搬硬套

，也只能是无水之源、无木之本。从很多成功的房地产项目

来分析，不难发现具有市场差异化，富有特色化竞争力的项

目，其成功的机会就多一些，也就是更具有长久的生命力。

对终端消费者来说，具有文脉特征的居住区不仅仅是一个居

住、生活的场所，同时也是一个体验建筑文化、民风民俗、



满足其精神需求的场所。对城市建筑风貌和文脉特征的重视

，必须落实到实际的规划设计中来。在旧城区开发的项目涉

及到对原有街区建筑风貌的整理和文脉特征的概括。新建的

项目应保护街区的原始空间环境、典型建筑物、标志性景观

以及重点区域的空间尺度等，并结合新建建筑的设计，使之

形成和谐共生、自然过渡且更富生命力的建筑群体。而对于

一些在郊区或新区缺少文脉依托的大型房地产项目来说，适

当在规划设计中突出地域特点，也能增加自身的吸引力，同

时成为可以纳入城市大环境中的标志性建筑或建筑群体。当

然对于房地产开发而言，城市建筑风貌和文脉特征的改造及

保护是以使项目增值为目的的，这就要求在规划设计中采取

合理的方式 ，它既不同于历史文物的保护，也不是简单的、

孤立的个体形象特征的保护和引用，而是应当兼具商业价值

和社会价值，相应的也对规划设计提出了更高的要求。三、 

设计必须以满足客户需求为主导市场需求或者说是客户需求

也是房地产项目设计的驱动力之一。目前由于房地产投资热

潮高涨，在许多项目开发中，开发商为抢占市场先机，尽快

实现销售和完成利润，在规划之前既缺乏周密的市场调查和

广泛征求客户意见，初步预算也往往不做。在没有明确目标

和客户的情况下就很快确定方案并进行施工，到销售时才发

现规划或设计不合理再进行大的调整，结果是增加了投资，

也延误了交付，带来一系列的后遗症，有些甚至使项目功亏

一篑。在规划设计阶段往往也会犯同样的错误，导致设计师

没有时间做产品的深入研究，没有从使用功能上、市场定位

上、建筑技术运用上做深入细致的、专业的研究，而是大批

量的复制。从房地产的长远发展来看这种先入为主的规划设



计模式会带来一系列问题，当物业的供应量达到饱和程度时

这些问题将集中爆发出来。因此设计与市场的结合显得尤为

重要。四、 设计与策划创意的整合策划与设计是与房地产开

发相关的两个子系统，这两个系统是维系房地产项目是否能

成功的关键。策划确定了楼盘的定位和营销，是“造势”的

“源”，设计确定了楼盘的品质与个性，是“入实”的“根

”。“造势”和“入实”只有紧密的融合，才能形成楼盘的

本色和本质的发挥。策划与设计之间脱离，就会造成产品虚

夸，令消费者厌恶；策划与设计默契而紧密的结合，就会强

化产品的特质，令消费者兴奋；策划与设计处于粗放和简单

的接触状态，就会使产品流于平淡，令消费者丧气。消费者

在购房的过程中，往往要经过思考、认知、体会、选择的多

次反复，才决定是否投资。 消费者决策的理性化显然是重要

的，但在追求理性化的同时，也一定会产生购买的激情，当

消费者大声疾呼：“我终于买到了自己可心的住宅”，任何

一个楼盘的开发商都特别愿意听到这种声音，特别愿意感受

到那种消费者抢购激情带来的冲击。当然这种激情的火种正

是开发商和设计师所给予的。许多开发商和企业都在关注我

国房地产发展前景、开发量和需求，近几年销售和价格都有

不同幅度的增长，而且会平稳发展一段时间，但局部过热的

现象也有所发生，市场竞争会进一步加剧，机会与挑战并存

。开发商的社会责任，是向市场投入有效的供给，现存的所

谓空置房，大都属于无效供给，不能迎合市场，不对消费者

的口味。因此策划创意与设计的整合，就是我们不但要深入

分析当前中国所独有的居住建筑的特色，也要从市场营销入

手，从居住者的角度去理解策划的创意；更要从理念创新入



手，充分挖掘设计给房地产带来的价值。五、 规划师、建筑

师、景观师与开发商的互动房地产开发的主体虽然是开发商

，但整个开发过程中的相关单位的协同合作也是不容忽视的

，特别是与设计师的合作显得尤为重要，所谓众人拾柴火焰

高。房地产虽然是属于传统行业，但其科技含量也随着人民

生活水平的提高而要求越来越高。众多的房地产项目要想脱

颖而出，就必须改变以往的规划设计模式和程序。参照西方

一些国家的成熟经验，在进行项目投资前，就有规划师、建

筑师、景观师的介入，概念设计与市场调研同步进行，然后

根据不同的产品规划设计方案，做出不同的投资预算和利润

分析，最终形成的方案既能满足城市规划要求，又能使开发

商的利润达到最大化，同时也能使所开发的物业成为消费者

安居乐业的场所，达到一种共赢的局面。在整个过程中，开

发商与设计师是一种互动的关系，一个优秀的设计必须是把

开发商对市场和对客户的把握，与建筑师对建筑规范的理解

、对建筑文化的诠释以及对建筑技术的运用十分有机地结合

起来。目前，房地产开发项目的类型很多，涵盖面也很广，

有住宅社区、别墅、办公楼、商业中心、酒店式公寓、专业

市场等等，规划及建筑设计的质量对其物业价值的高低有着

直接的重要的影响 。建筑造型、空间格局、经济指标、文脉

传承、配套设施、使用功能、建筑结构、建筑构造、材料设

备技术、园林植物、灯光小品等等，无一不是设计师该考虑

的和充分表达的。要创造一个优秀的物业环境，必然要求一

支具有专业化的、高水平的设计师队伍的全情投入，在以上

各项设计要素中，都尽力充分体现开发商的各种策划主题和

理念，那么其物业价值的提升就勿庸置疑了。房地产开发作



为创造中国新经济主要增长点的支柱产业，在未来的二、三

十年内，还将长盛不衰，开发商与设计师们都承担着很高的

历史使命。不断变化的市场需求，不断提升的城市形象，要

求我们通过创新的设计手段和先进的建筑技术的运用，高度

实现房地产项目的商业价值、文化价值和社会价值。 100Test 
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