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[摘要]在户型设计中，围绕优秀户型底层逻辑进行设计，再加入新思考进行创新，是正确且必要的方式，展开对创新方式的研

究讨论，是避免无效创新的重要途径，才能真正产出具备划时代意义的户型产品。 
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Abstract: In the design of apartment layouts, it is correct and necessary to focus on the underlying logic of excellent layouts, and then 

incorporate new ideas for innovation. Conducting research and discussion on innovative methods is an important way to avoid 

ineffective innovation and truly produce layout products with epoch-making significance. 
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引言 

2026 年是住宅市场的关键年，市场上各种产品创新

尝试较多，需要积极地尝试，也需要合理地引导，才能推

出合适的产品。本文通过对户型创新趋势的研究，系统性

讨论户型创新的逻辑和方式，让户型创新设计变得有序且

可控。 

1 绪论 

1.1 研究背景 

随着房地产行业从 2021 年 18 万亿销售额顶峰滑落，

当前处于行业下行期，产品力回归成为业内共识，作为购

房客户花钱具体买到的户型产品自然又回到了创新的前

沿，近些年各种新产品也不断涌现。 

2025 年住建部发布《住宅项目规范》《关于提升住房

品质的意见》，用强制性标准在空间尺度、声环境、日照

热工、适老化、耐久安全、电气智能、交通配套等七大维

度提升了住宅底线要求，同时推进“好房子”战略。各个

地方也出台政策跟进好房子，比如上海在阳台、电梯、隔

声防水等内容上出台新要求，也修改了中小套型的面积定

义，从以前一刀切的 100m
2，调整为多层≤100m

2、小高

层≤110m
2、高层≤120m

2[1]，提升住宅居住品质。 

在深圳、成都等市场热度较高的城市，差不多 6 个月

市场上的户型产品就会迭代，全景仓、四代宅、独立光厅

入户等新产品层出不穷，与以往的产品有明显提升，当前

是一个明显的住宅产品创新热潮。 

1.2 研究意义 

在当前的户型创新中，有繁多的研发方向，有一些走

在正确的道路上，但也不乏有一些走了“丢西瓜捡芝麻”

的错误道路。如何在多样的道路里选到正确的方向，就需

要找到户型设计的底层逻辑，再匹配创新方向，先做到守

正然后出奇，而不是不顾中国人的居住习惯而天马行空进

行闭门造车式创新，从而完善创新体系，形成有效创新。 

从实践中探索，从市场中验证，同时也响应住建部的

好房子战略，推进住宅产品更新换代，实实在在提升市民

居住体验，满足居民改善居住的需求。 

1.3 研究内容与方法 

根据当前已面世的项目户型，以及工作中遇到产品作

为内容，从产品口碑、市场表现、创新度，结合产品底层

逻辑评判户型优劣，结合类似的新旧户型对比分析，进行

户型产品创新优劣总结，归纳优秀户型的创新路径，展示

还原优秀户型的设计逻辑。 

2 相关概念界定与理论基础 

2.1 历史状态 

中国住宅目前约定大约是有三代，98 年以前福利分

房的第一代，合用厨卫。商品房 98 年后的第二代，各居
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室独立，厨卫每户配置。2010 开始为第三代，进一步提

升品质，更科学细分功能配置。目前市面上陆续出现的两

层高空中庭院为第四代，让平层户型得到类似墅感的体验，

从而与以往的住宅形成差异化的体验。 

2.2 现状解读 

当前各种四代宅是百花齐放的状态，各种形式好坏不

一、参差不齐。总体来说，四代宅带来了类似墅感的居住

体验，但目前的有几个痛点问题需要解决：①大进深阳台

遮挡阳光问题，②户与户之间隐私问题，③不同户型阳台

赠送资源不均衡问题，④大阳台堆物高空掉落风险。以上

均是实际项目开发后出现的实际问题，如果无法解决，则

会变成前面指出的无效创新、失败设计。 

“好房子”则是一个相对明确的提升，比如住宅层高

从 2.8m 提升到 3m，主体结构设计年限从 50 年提升到 70

年，楼板噪声要求从 75dB 降低到 65dB 等[2]，均是在规

范层面上直接提升了要求，对于开发商成本会有提升，但

是在人民群众的居住体验上则是明确的提升，也是与前一

代住宅明确进行产品换代升级的明显信号，所以结合住宅

部“好房子”的要求以及一系列规范提升，从政府背书层

面上真正明确了第四代住宅的基础要求。 

2.3 历史机遇 

随着房地产市场销售从顶峰滑落，住建部“好房子”

理念的提出，各个地方政府出台细则跟进，以及房地产市

场从刚需变为改善市场，这一系列改变同时在卖方、买房、

政府几个层面同时指向居住提升的方向，各大开发商也同

时从以前埋头高周转回归产品本身，这就把产品升级、体

验升级作为了大家共同的设计目标，同时政府、市场、开

发商、购房者也形成了统一目标，即通过产品创新升级新一

代住宅居住体验，契合购房居民居住生活品质提升的需求。 

3 当前住宅户型设计的核心趋势 

3.1 户型设计的底层逻辑 

好户型底层逻辑可以从 3 个方面理解。①首先是更优

的条件，阳光、空气、水是生活的基本需求，阳光落在户

型上，就是更好的采光和更多的南向采光面。空气就是更

好的通风，以及更多的明房间。②其次是提供舒适的空间，

客厅至少 3.2m 的净面宽，主卧至少 2.8m 的净面宽，以及

比面宽至少深 0.3m 以上的净进深；厨房最好是 U 型布置；

卫生间大家更喜欢一字型，至少 1.6m 的净面宽，2.65m

的净进深。这是常规户型的基本尺寸，更大的户型随面积

增加需要在此基础上再增大以保证舒适度。③再次齐全的

功能配置，从第二代住宅就开始每户配备厨卫，后面开始

在客厅配阳台，主卧配衣帽间和主卫，入户配置玄关，以

及在家里的合适位置配备大型的 800 空储藏，单独的书房，

独立的家政空间和洗衣晾晒空间。配合适当的定位和建筑

面积，在以上几项之间取得最大公约数，就是符合广大购

房居民需求的舒适住宅，在此基础上进行的设计创新，就

是下一代住宅提升体验和舒适度的关键。 

3.2 户内公区空间体验 

3.2.1 可变空间/弹性空间 

户型适应家庭结构变化和多样化生活场景，一个户型

可以在一房、两房、三房之间灵活变动，可以多房间，也

可以大客厅，满足单身贵族，夫妻二人，三口之家，三代

同堂居住，一套住宅满足各个生活阶段的居住需求，全生

命周期灵活可变。 

可变空间的首要关键是户型结构布置支持户内空间

的灵活变动，就需要在设计前期就把各种居住场景考虑好，

结构设计则需要满足各个居住场景的变动需求，不能这个

居住形态的墙把另一个居住形态的门堵住，甚至在另一个

方案的房间中间出现一道墙，万科曾经尝试过户型中间只

有 1 根柱子的设计，为可变空间设计提供了有益尝试。其

次是不能移动的功能房间要设计好位置，匹配各个居住布

置的，如厨房、卫生间。厨卫一般都有联系上下的各种管

道，并不能随意更改位置，住建部 2025 年发布的《住宅

项目规范》里，规定“卫生间不应布置在其他住户的卧室、

起居室、厨房或餐厅的上层”。再次是户内可以设计可移

动隔断（如折叠门、推拉门、屏风）、多功能家具（如升

降桌、沙发床）、模块化墙体（可拆卸重组）， 打破固定

房间概念，同一空间在不同时间可灵活切换功能（如书房

兼客卧、客厅兼健身房、儿童游戏区兼书房）。适应家庭

结构变化和多样化生活场景。 

3.2.2 平层墅感生活 

别墅有天有地，室内外相互渗透的空间，一直是居住

生活的终极目标，四代宅打开了平层住宅墅感生活的一扇

窗，而且叠加了大平层的舒适空间尺度，甚至在居住舒适

度上超越小面积别墅。例如万科海南三亚临春项目，在

LDK 一体化的同时在客餐厅的南北两侧都增加了大尺度

阳台，客餐厅就像被包裹在一个巨型院子中间，同时满足

了超尺度客餐厅和墅感院子生活的体验。 

3.2.3 去客厅化/多中心化设计 

以往住宅设计以客厅为绝对公共中心，布置均以电视、

茶几、沙发三点一线，空间缺乏乐趣，而且过于集中。新

的设计创新趋势为在户内公区设置多个生活热点，比如除

客厅外，餐厅、厨房、书房、茶室、阳台均可以作为户内

活动聚集的热点，空间使用更灵动，户内也更显大，“LDK



建筑工程与管理·2026 第8卷 第3期 

Architecture Engineering and Management.2026,8(3) 

Copyright © 2026 by authors and Viser Technology Pte. Ltd.                                                                 7 

一体化”就是已经验证过的成功设计。 

弱化传统以电视、沙发为核心的客厅模式，除了靠墙

家具外，把茶几类家具设计为可移动式并缩小尺寸，就可

以释放客厅中心成为住宅内最大的活动空间，满足更多家

庭成员的使用需求，如亲子活动、健身瑜伽、读书乐园，

强调互动、学习、兴趣和社交，适应现代家庭生活方式（如

减少看电视、重视亲子互动、居家办公），空间服务于核

心家庭成员的真实需求。 

3.2.4 模糊空间边界 

采用开放式或半开放式设计，例如 LDK 一体化，利

用材质、地台、光线、家具自然划分区域，而非完全依赖

实墙；室内居室角部打开，增加空间之间视觉联系，模糊

边界感。营造更通透、开阔的视觉感受，增强空间感（尤

其对小户型），促进采光和通风流通，增进家人互动。 

3.2.5 引入灰空间 

设计宽大的阳台、露台、阳光房为户型介于纯粹室内

和纯粹室外的灰空间，并在其中进行景观布置，采用大面

积落地门窗，使室内外空间相互渗透、有机连接，拓展居

住者的心理空间感，更好地拥抱自然，创造偏于自然感受

的居住体验。 

3.3 户内配置细分优化 

3.3.1 户型素质充分利用 

曾几何时开发商都以周转率为利润目标时，业内充斥

着高周转的论调，连带过分强调标准化，减少变异，如今

产品力为先的时间点，业内重新开始以产品本身的素质打

造适合的产品，边套户型较中间套变异就成为了一个很具

备潜力的方向。边套具有南、北、侧三面采光，具备更多

采光面，所以也具有更多的采光条件，近年出现的全景仓

户型就是充分利用了山墙面采光的优势，采光面较常规户

型多约 30%，其结果就是得到了更多的采光和通风，契

合提升户型的底层逻辑。 

边套变异外，另一个方向则是顶底变异。顶底户型类

似叠加产品，底层具有院子和地下室素质，顶层有露台、

采光好、不受邻居噪声影响的素质，天然适合发挥自身优

势做变异户型。 

3.3.2 独立入户/全明入户 

在改善型户型入户使用独立电梯厅，并且是明电梯厅，

是当前从成都实践出的提升归家仪式感的设计，而且使用

独立电梯厅入户的户型有面积趋于小型化的趋势，现在最

小 100m
2 的户型也有配独梯入户的案例。甚至一些高层

T3、T4 楼型也开始配备独梯入户设计，比如上海华润外

滩润府项目 T4 高层楼型就配有独体入户设计，适应高品

质客户入户仪式感需求。 

3.3.3 主卧套房化 

主卧套房化也称主卧小家化，主卧室自成一套小户型

套房，从基础到高阶功能依次为：床卧空间、主卫、衣帽

间、主卧书房、主卧阳台，甚至一些高档住宅如翠湖天地

五期的顶层主卧还配有主卧起居室、主卧水吧、主卧健身

房、主卧瑜伽室，衣帽间分男女主人各用，比普通小户型

住宅的面积还大，功能还齐全，大大提升主人卧室居住舒

适度，提升满足感。同时主卧一般都在户型山墙面，还能

充分利用山墙条件开窗，与南侧开窗形成 L 型采光面，

提升主卧采光和通风性能。 

3.3.4 居住平权 

在过往的户型设计中，由于营销展示需求，较为偏向

拉大户型面宽压缩进深，结果是户型面积变小、面宽加大、

房间数变多，但除了主卧以外，其他卧室过于小，甚至只

能把床设置在飘窗上才能满足卧室功能的尺寸要求。其实

购房客户对这个问题有意见久矣，当下设计户型时，就应

该对卧室的居住有提前规划，次卧室精细化分为老人（双

人双面下床）、儿童等功能，为各个家庭成员的居住空间

进行合理设计，给每位家庭成员平权，而非像以往一样，

客厅配置是 140，次卧配置是 90m
2，把户内面积资源过

于倾斜向客厅，导致户型比例失衡。 

3.3.5 洄游动线 

洄游动线是创造环形或环绕式的行走路径，连接主要

功能空间（如厨房、餐厅、客厅、阳台），避免单一的“走

廊-房间”模式，可以起到增加空间的趣味性和流动性，

促进家庭成员在不同空间的视线和互动交流，提升空间感

受的作用，可以显著提升空间效率，打破空间单调感。在

改善户型中效果特别明显，已经逐步成为改善户型的必备

做法。 

3.4 个性化内装 

3.4.1 个性化与定制化 

精装户型早已普及的今天，个性化装修逐步被提上议

程，毕竟住宅是价格昂贵的商品，大家都不太希望和别人

家一模一样，就像 80 年代大家都穿一样的衣服鞋帽，2026

年的今天如果发现撞衫却是十分尴尬的事情。 

提供可选择的“模块包”或“服务菜单”（如不同风

格的背景墙、智能家居套餐、收纳升级方案），或在结构

允许范围内提供一定程度的平面布局可调整性（如承重墙

外的隔墙位置微调），既有成熟的家装方案，又能有个性

的局部调整，形成千人千面的个性家装，满足不同家庭的

个性化需求。 
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3.4.2 装配式内装/工业化内装 

平面设计采用成熟的模数体系，减少个性化的细节调

整，并采用工厂预制好的标准化、模块化的墙体、天花、

地板、厨卫等部品部件，在现场快速拼装。如 SIP（结构

保温板）体系、模块化卫生间等，大幅缩短工期，减少现

场污染和建筑垃圾，提高质量精度和一致性，便于后期维

护和改造更新。 

3.4.3 精细化收纳系统 

不再是简单的柜子，而是根据物品特性（尺寸、使用

频率、分类）进行系统性规划，可以分为薄柜（卫生间收

纳 110～150mm）、鞋柜（350～400mm）、正常柜（400～

600mm）、深柜（≥800mm）等类型，满足不同收纳，还

可以在柜子里增加不同的配件，如：玄关的旋转鞋架、次

净衣柜；厨房的高效五金（下拉篮、转角篮）等，按不同

居住人数计算配备的储藏量，科学规划各类储藏，提升空

间整洁度和利用率，使物品取用方便，生活更有序高效。 

3.4.4 立体空间利用 

利用层高提升到 3.0m，特殊户型利用层高优势打造

loft、夹层、阁楼等，可以设计下沉式客厅、抬高地台睡

眠区；利用楼梯下方空间做功能区或景观。有效利用垂直

空间（尤其对层高较高或面积有限的情况）适配使用空间，

丰富空间层次，增加趣味性。 

3.5 智能与健康 

3.5.1 智能家居系统 

智能化也是一个亟待升级的关键点，在门禁管控、灯

光控制、隔声隔光、空气监测、空气换新、温度控制、水

质监测、热水循环、家庭网络、语音控制等诸多方面发力，

并把各个系统通过模块联系打通，在一套系统、一个面板

进行调控。 

提升居住便利性、安全性、舒适度和能源效率，打造

个性化、可定制的智慧生活场景，犹如电动汽车较于传统

汽车的革命性提升。 

3.5.2 健康人居设计 

空气-预留高效新风系统安装条件，选用低 VOC 环保

材料；水-考虑全屋净水系统点位，卫生间干湿分离/三分

离设计减少潮湿；光-精细化自然采光设计（如导光筒、

反光板），合理规划无蓝光危害的人工照明；声-重视隔音

降噪设计（墙体、楼板、门窗隔声性能），动静分区；心

理-引入自然元素（绿植、景观），创造有安全感的玄关、

舒适的休憩角落。将居住者身心健康放在首位，从物理环

境层面预防疾病，提升幸福感。 

4 结论与展望 

4.1 研究结论 

本文通过系统梳理户型创新设计的相关内容，明确其

创新发展的核心逻辑与实践路径。研究指出，户型产品的

创新性突破需立足三大底层逻辑，即①更优越的居住条件、

②更舒适的空间体验、③更完善的功能配置；在此基础上，

从①户内公区体验升级、②户内配置细分优化、③个性化

内装设计、④智能与健康四个维度开展设计实践，方能打

造出与传统户型形成代际差异的优质产品。值得注意的是，

户型创新必须贴合中国人的居住习惯，摒弃简单的“拿来

主义”，不可将国外户型设计方案生搬硬套至国内市场，

过往诸多国外设计师主导的住宅项目失败案例，已充分印

证了这一原则的重要性。 

4.2 未来展望 

当前，市场环境、政策导向、开发商实践及购房群体

需求均呈现出积极拥抱户型创新的态势，为划时代户型产

品的诞生奠定了坚实基础。尽管当前市场上的四代宅产品仍

存在诸多不足，但在多方主体的协同发力、持续优化下，相

关问题有望逐步得到解决。未来的某一天回望 2026 年这一

关键节点，大概率会见证一批高质量、具有划时代意义的户

型产品问世，而这或许就是真正意义上的“第四代住宅”。 

[参考文献] 

[1]《住宅设计标准》(沪住建规范〔2025〕6 号),上海市住

房和城乡建设管理委员会,2025 年 11 月 12 日发布[Z]. 

[2]《住宅项目规范》GB55038-2025,住建部 2025 年 3 月

31 日发布[Z]. 

作者简介：熊肖俊（1983.10—），男，上海人，汉族，本

科学历，中级工程师，中国一级注册建筑师，就职于万科

集团总部，从事房地产建筑设计相关工作。

 

 


