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E5_9B_BD_E4_B8_89_E5_c67_470229.htm 北京 受城市规模、

特点和居民的居住习惯的影响，北京住宅总体呈现出如下特

点。首先，由于交通的原因，北京住宅市场强调以交通为导

向的土地利用和开发，决定北京住宅开发呈现出沿环线布局

和沿着连接新城和中心城、新城与新城之间的交通走廊分布

的特征；另外，由于北京城市用地紧张，过去几年住宅多重

视实际使用率，以高密度住宅为主，但近年来随着居民对居

住水平要求的提高，低密度住宅的比重逐渐提升。 2004年北

京推出的公寓式住宅项目主要呈现出3大新的卖点。 设计风

格个性化：2004年住宅产品设计风格个性化是一个鲜明的潮

流。相当部分社区打出青年社区的推广主题，青年社区在户

型设计上，考虑青年人的特点，对其家庭结构和个体空间进

行深入研究，对内部空间进行创新设计，在周边的配套设施

设计上也充分考虑青年的习惯和特征。除青年社区外，随着

北京申奥成功，将体育设施融入景观设计、强调健康与和谐

、体现奥林匹克文化的运动社区也是去年住宅市场的一个较

大的卖点，突出体现了“运动、自然”的生活理念。 健康、

生态住宅：随着北京城市规模的不断扩大，一系列城市问题

也随之产生，空气恶化、汽车噪音、热岛现象等影响了人们

对更高水平居住环境的要求。在这种背景下，2004年北京住

宅市场大量楼盘提出健康、生态、节能住宅的卖点，强调人

与自然的密切结合，注重建筑的自身性能，减少对周边环境

的污染，为住户提供良好的居住环境。 低密度住宅：随着北



京居民住房消费能力的提高和对居住品质的要求，2004年低

密度住宅成为越来越多楼盘的卖点，其主要特点是高绿化率

、低居住密度和良好的通透性。 上海 上海属于第Ⅲ建筑气候

区，冬冷夏热，具体的气候特征为夏季闷热，冬季湿冷，气

温日较差小；年降水量大；日照偏少；春末夏初为梅雨期，

多阴雨天气，常有大雨和暴雨出现；夏秋常受热带风暴和台

风袭击，易有暴雨大风天气。根据这样的气候条件，上海住

宅讲究通风、朝阳，其主要房间往往朝南，夏季防热、冬季

御寒。各房间的布局上，追求形成“穿堂风”而防止西晒。

同时，还要求能防雨、防潮等。 上海作为大都市，用地紧张

，建筑密度高，市区内住宅经过长期演化，形成了具有特色

的里弄风格。上海里弄作为一种完整居住形态起源于上海19

世纪70年代起建造的“老式石库门里弄”，其单体特征为并

联式住宅，建筑特征有过街楼、坡屋顶、老虎窗、北向缩退

阳台等。这种住宅能充分发掘用地的潜力，利用最少的空间

达到最高的土地使用效益。并利用坡屋顶，南面用天井，北

面用缩退阳台的办法压缩前后排间距，使住宅获得必要的阳

光。里弄将居民的居住空间有序地分隔成公共空间（街道）

、半公共空间（总弄）、半私密空间（支弄）和私密空间（

住宅内部）这样几个不同的层次，具有强烈的社区感、安全

感，容易产生亲密的邻里关系。 从2004年新推出的住宅物业

来看，上海在住宅项目的第一卖点还是地段。在用地稀缺的

市中心、拥有不可复制的景观的地段以及历史形成的富人区

中有大量高档住宅项目推出。而普通住宅项目则更多选择在

配套完善、交通方便的地段。此外，尚未开发完全但由于某

些因素（如交通延伸、世博会、城市规划调整等）具有升值



潜力的地段也成为开发商的关注重点之一。就项目本身而言

，主要在居住的舒适、健康以及美观方面发掘卖点。一是环

境因素，如精致的小区景观、低容积率、高绿化面积和水面

面积等；二是人文因素，如倡导某种建筑美学概念、提倡人

性化设计以及营造小区文化氛围等；三是技术和材料因素，

如采用“绿色”建材、环保和节能的材料与设备等等。 珠江

三角洲地区 珠江三角洲地区位于亚热带地区，接近北回归线

，每年大多数时间气温较高且潮湿多雨，因此珠三角地区住

宅设计时十分注意通风防潮问题，同时注意选取适当的朝向

以避免夏季强烈的西晒。同时，地区气候环境条件也使珠三

角地区住宅小区的景观设计具有明显的地区性特点，普遍绿

化率较高，植物品种丰富，且水景在景观设计中的应用十分

普遍。 除气候环境等自然因素以外，地域文化等人文因素的

影响同样十分明显。珠三角地区居民普遍倾向于务实，甚至

于具有较强的功利性，因此在住宅的选择上主要着眼于景观

、空间、服务、内装修等可感知度较强的方面，而对于新兴

技术设备、环保节能等概念性元素接受程度较低，这也直接

决定了珠三角地区公寓式住宅产品的基本特点。传统上户型

设计、景观设计和室内装修一直是珠三角地区公寓式住宅的

强项，同时十分注重细节，产品较为精致。此外值得一提的

是，“风水”对珠三角公寓式住宅产品具有不可忽视的影响

，在规划布局、建筑设计、户型设计乃至项目营销等方面都

需要将其考虑在内，对于中高档项目而言尤其如此。 除了上

述传统特征外，2004年中出现的一个重要变化是广州、深圳

等地多次置业需求迅速增长，已经逐渐成为市场的主体，并

引起了公寓式住宅产品特点的相应变化，特别是公寓式住宅



品质的进一步提升。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直

接下载。详细请访问 www.100test.com 


