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阅读 2593 次 论商品住宅设计的经济适用问题

摘要：每年耗巨资建大量商品住宅，但其产品却良莠不齐一定比例的劣质住宅有悖于安全、节能环

保等基本设计和建设原则，调研解读一二，以示正听。...

论商品住宅设计的经济适用问题

李丁瑞 （西安市建筑设计研究院   710055   西安）

    据全国人口普查中的家庭住房情况数据：全国城镇建成住宅中的43%为2000年及以后建成的住

宅。仅2010年统计，全国各地区全社会住宅竣工面积为18.32亿平方米，其中商品住宅占近35%。另

据中国指数研究院预测：从目前到2020年，我国城镇化率每年提高1.2个百分点，每年新增人口近

2000万人，仅新增人口住房需求和改善性需求，届时需要120亿平方米住宅，是2011年全国商品住

宅销售量的12倍。随着中国城市化率超过50%大关，城镇常住人口超过农村常住人口的比率将大幅
度增加，城市对商品住宅的需求将会持续增长。

    笔者以我市的商品房建设为例，先来说明其建设投资成因：以土地价格平均每亩300万元计算，

设容积率为3左右核计，土地价格摊到楼面价格折合每平米约1700元，建安成本每平米约2000元，

政府规费和税等每平米约600元，合计每平米4300左右，以建设工期为2年计算，其商品房的财务成

本折合每平米约800元，这样，这宗商品房的现房成本就是每平米约5100元。在总投资中，住宅建

筑设计费用一般仅占约0·5%左右。

    另据万得研究报告，2011年我国房地产行业平均开发成本为3600元/平方米，2011年全国商品

住宅平均价格5011元/平方米，房地产商毛利率为39%，国务院发展研究中心的最新研究报告指出，

我国房地产行业毛利润率在2007年后达到30%，超出工业整体水平约10个百分点。部分知名开发商

的毛利润率接近甚至超过了50%，远远高于日本和美国的房地产开发企业。

    据了解，我国商品房开发的平均土地成本约占总成本的30%左右，但该成本因地域差异而有很
大不同。目前在二三线城市，开发商的土地成本只占两至三成；而在上海等一线城市，土地成本有
时候占到房价的四至五成。商品房建安成本是房价中相对稳定的部分。按照国外一般情况，建安成
本约占房地产总开发成本的70%，其它的地价及税、费三项仅占房价的30%左右。而在国内有些城
市，这个数字是颠倒的。以北京为例，根据有关报道，建安成本费用占普通住宅期房预售成交均价
的10.66％－28.77％，土地使用权出让金一项，就占了普通商品住宅期房预售成交均价的31.48％。
而在国内一般的二、三线城市，房屋建安成本约占总成本的五成左右。

    从以上罗列分析，可以看到：商品住宅开发建设是高投资、高回报率的行业，而住宅建筑设计

费用一般仅占其总成本的0·5%左右。再计入重复设计系数，实际的费用则更低。

    通过以上分析，还可以看到：全国商品住宅的建设耗资相当巨大，无论对于买方、卖方，对于
国民经济，对于城市环境，对于城市空间的形成，等等，都可以说是事关重大！但是，我们遗憾的
看到，相应之下，一些已建的商品住宅，其经济适用问题，却不容乐观。见诸公开媒体的对商品住
宅的投诉等，沸沸扬扬。大多也还只是涉及建安质量的一些问题。而对于违章建设、不良设计、伪
设计等所造成的相关隐患，却是远远不止于此。

    限于篇幅，笔者在此简论一些调研心得，对商品住宅设计的一些经济适用问题，先作部分的评
论。之后用一些调研绘图，再作陆续表述。

    首先，笔者以为很多问题看似设计问题，实际上是商品房开发企业决策引发的问题。一些开发
企业不理会设计的重要性，压缩成本，挤压设计费用，不走招投标程序，不按国家规定，甚至随意
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雇用无照个人，拼凑、乱改剽窃来的设计图，使一些商品住宅，问题百出，毫无合理性可言。一些
商品房开发企业，使用拼凑、乱改所剽窃的设计图，再“找个设计单位，盖上设计出图章”就蒙混
过了政府“审图”这一关，这已经是一些商品房开发企业公开的秘密。网评对此种现象早已是议论
纷纷。这样做，对于商品房开发企业，前期看似省事也省钱，但是之后的隐患却难以估量。

    其次，一些商品房开发企业，为了增加出房率即容积率，或减小了楼宇间距，或增加了部
分“黑房间”。有的所谓点式住宅楼，更是两家窗户呈90度直角，相距不足一米！还有一些商品房
开发企业更甚，在众多已经建成的住宅楼宇中，“二期开发”随意插建住宅。

    我们知道，卫生、安全、方便和舒适，是住宅及住宅区的基本物理性内容。卫生包含两个方面
的含义，一是环境卫生；二是生理健康，如日照、自然通风、自然采光、噪声与空气污染防治等。
安全也包含两方面的含义，一是人身安全，如防灾减灾和抗灾等；二是治安安全，如防盗、防破坏
等犯罪防治。适应与满足人的需要，是住宅及住宅区设计建设的基本要求。从满足人的需要出发，
住宅及住宅区规划建设，应该充分考虑居住环境的舒适性、识别性与归属性。

    以上罗列的开发企业的一些做法，严重破坏了住宅单体及住宅区的适居性，更无营造城市环境
可言。使用着巨大的投资，又占用宝贵的城市空间，似乎只作了钢筋水泥盒子的无理性堆积。实在
可以算作是一种巨大浪费。

    先评毫无章法的插建，它让楼宇之间采光通风受阻。使这些住宅楼，不但自身采光通风差，还
因占用了一些原设计的绿地、广场等，导致其周围住宅环境品质恶化，进而使城市局部环境变差，
豪无美感而言。

    再说出现的“黑房间”，虽然调研所见，在有些单元里每户或有一间至两间，但是，它加大了
住户的能源消耗，即冬天不见阳光，要防冷；夏天不通风，要防热，实在是与“节能环保”的原则
背道而驰。

    对于有的所谓点式住宅楼，两家窗户呈90度直角，相距不足一米的情况。更应该算是居家生活

之忌。显而易见1、不卫生，容易互相攒味。2、容易互相间产生噪音干扰。3、不安全，容易攀爬，
不利防盗防火。

    我们知道，国家明文规定：两建筑物相对两面，且无门窗洞口时，其防火间距，至少应该大于
或等于3.5米。国家的生态优化原则，明确要求，建筑要精心设计精心施工，要积极应用新技术、减
少机械通风和人工照明，节约能源，减少污染，营造良好的生态环境。这些国家的设计和建设规
范，是科学和智慧的结晶。它于国于己都有利。我们何乐不为！现在的人们，更多人认识到“地球
村”的深刻含义.。地球家园是共享的，所有的局部变坏，可能会导致蔓延，正所谓“蝴蝶效应”。
所以，还是要善待地球，节能环保讲科学，设计预防为上策
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