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7_A7_AF_E7_8E_87_E5_c61_93310.htm 作为社区规划中的一个

重要指标和参数，容积率一定程度上反映了建筑的舒适度，

但是它们之间并不是一个简单的线性比例关系，容积率低，

舒适度并不一定高；而相同容积率的两个项目，建筑类型可

能相差很大。在容积率一定的条件下，开发者与设计者完全

可以通过产品类型、建筑布局、园林规划等诸多元素，打造

产品的特色，同时创造地块最佳的经济效益。一个能同时满

足购房者对于居住舒适度的需求与发展商利润最大化需求的

容积率，考验的是发展商的开发水平、顾问公司的策划能力

和对市场的把握能力以及设计单位的创造力。 容积率与社区

规模 我们首先需要澄清的一点是容积率、舒适度与社区规模

之间并不是象我们惯常想象的那样，社区规模越大，容积率

越低，舒适度越高。实际情况往往相反，规模小的项目，尤

其楼栋数量少的，因为基本不用考虑社区内部楼的间距遮挡

，楼座的投影多投于用地范围之外，实际上减小了规模较大

的项目中普遍存在的用地面积的消耗，容积率通常能够做的

比较高，而舒适度却和密度较低的大规模的社区一样，甚至

还要比后者优越。 从规划条件上来看，规模小的项目，在规

划审批阶段多为一个大项目的某一个部分，其绿化率和建筑

密度已在整个用地上进行了平衡，在这个单独小块地上，建

筑密度能够做的较高而绿化率能够做的较低，容积率自然能

够做的比较高，而其舒适度却不必因此而降低，而且还可能

通过建筑类型上的差别而优于规模较大的社区。 西北旺地区



的学风1911项目与博雅西园项目就是很好的一对例子。学

风1911用地规模较小，为42466平方米，容积率为1.66，建筑

类型以5层为主，同时还有少量的小高层；而博雅西园的占地

规模为114800平方米，容积率为1.57，建筑却基本上全部为7

层以上的电梯板楼。可以看到，容积率低的项目建筑层数反

而多。两个项目的差异主要就是因为用地规模的差别以及由

此产生的建筑布局、中心绿地以及配套设施等的差异，这些

差异完全可以抵消二者在容积率上的差别，仅从建筑层数的

角度来看，学风1911的5层板楼比博雅西园的7层板楼的舒适

度还要高。 伟业顾问同时代理的北辰小汤山项目与京昌高速

旁的碧盛花园项目也是一个很好的对比。同为小独栋别墅项

目，容积率差别却很大。北辰小汤山项目的容积率为0.21，而

碧盛花园的容积率为0.4，两个项目的私家花园的面积大小接

近，其容积率的差别主要体现在公共绿地和配套设施上。由

于北辰小汤山项目规模较大，包括代征绿地在内占地69万平

方米，在这么大的一个社区内，中心绿地、会所等缺一不可

。而碧盛花园项目用地仅为8.5万平方米，因为它毗邻碧水庄

园，所以不仅能够与碧水庄园共享会所，还可以共享公共绿

地。所以，碧盛花园在抛开了会所占地和公共绿地之后，土

地利用效率非常高，而且对于每户别墅生活的舒适度来讲丝

毫没有什么影响。这两个项目的对比并不是说孰优孰劣，而

是表明了在进行项目的规划时，要充分地利用项目周边的环

境资源；对于购房者来说，也不能孤零零地从项目的容积率

来判断其舒适度，而应该进行实地考察、分析、对比之后，

根据自己的倚重加以判断和取舍。 容积率与规划布局 社区规

模和容积率不同的项目可以获得相似的舒适度，而在相同的



容积率的前提下，通过巧妙的建筑规划布局，又能够突破容

积率的局限，不仅能在产品类型上突破、创新，而且能够获

得意想不到的舒适度。 同样容积率的项目，产品类型的差异

却可以非常大。一般容积率为4的项目应该是塔楼林立，空间

局促。但是，南城名盘朗琴园，容积率高达4，不仅拥有大比

例的高层板楼，而且社区还营造了罕有的3万平方米的大规模

中心园林。在这里，其关键的围合式布局起到了很大的作用

，大量的东西向布局不仅提升了板楼建筑形式的容积率，而

且还将节省的占地面积让度给中心园林，从而在市中心的黄

金地段营造了宝贵的中心绿地。朗琴园项目的运作过程中，

中心园林是其最核心的一个卖点。它不仅化解了高容积率建

筑布局的紧张局促，而且给人超乎想象的舒适生活享受。当

然，发展商有信心通过产品设计与营销手段消化东西向住宅

也是项目完全成功的一个条件。 这种高容积率、高舒适度的

规划布局形式很适合城市中心地段的项目。它不仅以差异化

的产品形式和生活享受引起购房者的青睐，而且还可以用高

容积率保证发展商的利润回报。在其之后推出的CBD总部公

寓等市中心地段的项目上，我们看到了类似的规划布局思路

。 容积率与建筑密度 容积率表现了同一块土地建筑容量的大

小；建筑密度反映了同一土地上空白面积即能够留给园林规

划面积的大小。容积率相同，而建筑密度差别较大时，项目

的品质有可能差别很大。 位于亦庄的瀛海名居项目，出人意

料的在TOWNHOUSE的容积率（0.88）下做出了多层电梯公

寓。项目没有强调私有花园、顶天立地等普通的低密度概念

，而是把社区品位营造的重点放在了园林与建筑造型上，力

图营造全新的原汁原味的地中海风格，并与北京低密度产品



传统的“层数越低品质越高”的所谓定理提出挑战，用实际

产品拓展了客户心中社区品质的内涵。位于东南四环边上的

观筑庭院项目，容积率与瀛海名居同为0.88，建筑类型

以TOWNHOUSE为主，较为常规的产品类型使得其在地理位

置上虽然比瀛海名居更优越，但是价格却比瀛海名居低了

近2000元/平方米。另一个例子是与瀛海名居近在咫尺的卡尔

生活馆，低密度部分为TOWNHOUSE，容积率为0.62，远比

瀛海名居低得多，但是在建筑密度和建筑风格上却没有瀛海

名居更出彩，所以在单价上比瀛海名居还低了近20％。 伟业

顾问代理的通用时代项目，是一个与之类似的例子。对于通

用时代这样一个定位于填补CBD区域豪宅空白的项目，在产

品规划上，我们每一步都力争做到完美。在塔楼的建筑形式

下，同样可以通过降低社区建筑密度来提升舒适度。具体的

做法就是减少楼栋数量和每个塔楼的标准层面积，同时减少

每个标准层的户数，增大每户的面积。在这种增增减减中，

不仅营造出了每户至少200350平方米以上的豪宅气度，而且

直接的效果就是大大提升了一梯两户的塔楼中每户的舒适度

，并进而提升了项目的品质与售价。 建筑密度是一个常常被

人忽视的问题，但是它却与容积率一样影响着社区建筑的形

态与环境品质。 容积率与产品类型 对于一个项目来说，仅仅

通过容积率的一个简单数字远不能概括社区的建筑类型，尤

其当社区的建筑类型有明显差异的时候，比如一些综合性的

社区，不同的建筑类型之间，其容积率相差非常大。在实际

操作过程中，这样的项目往往可以利用项目自身不同容积率

的不同产品类型，灵活地针对同一区域内的竞争性项目做差

异化的营销推广。 北五环边上新加坡凯德置地推出的上元项



目，就是一个拥有两种产品类型的项目------- 它籍低密度部

分即容积率为1.3的5层叠拼类电梯公寓提升项目档次，与旁边

的塔楼项目万科星园与傲城形成明显的档次差别；其高密度

部分即高层连塔，则作为二期等待市场成熟、“奥运因素”

见效的时机推出并回收利润。这样一来，虽然上元项目2.5的

总容积率，与一路相隔的万科星园完全相同，但因为后者的

建筑类型全部为高层塔楼，所以社区环境和品质与上元的差

别一目了然。 另外一个比较典型的例子是顺义的水木兰亭项

目，其低密度部分为容积率0.99的5层叠拼，在当时的顺义别

墅区中，此类产品迎合了市场需求，并填补了低密度类产品

市场中较为低端的市场空白，产品推出后的一路热销证明了

市场定位的准确。其高密度部分为小高层酒店式公寓，沿街

设置，容积率高于2，市场定位着眼于区域未来的商业与商务

氛围。这两种差异化的产品定位，充分地利用了地块的特性

和需求的阶段性，很好地挖掘了土地的价值潜力。 通过以上

例子我们可以看出，容积率不直接代表社区产品类型与舒适

度，因此也就与项目的价格档次没有一个非常严密的比例关

系。在同一块土地上，容积率确定不能改变的条件下，发展

商通过设计、建筑策划，市场研究等工作，有很大的空间打

造自己的产品，提高产品的舒适度，使其适应市场，并使土

地价值最大化。发展商的开发水平、顾问公司的策划能力和

对市场的把握能力、设计单位的创造力，也就是在这样的一

个对容积率的深度解析的过程中得到真正的体现。 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 


