
华 润 十 一 城

HMD 
2014.05-2014.07

华润置地 · 外廊住宅产品标准化体系
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外廊住宅产品 —— 出现

南北通 增加核 廊形成

外廊产品特征

n 具有板式户型的性能特征，实现户户南北通透。

n 外廊住宅产品是在单核产品基础上发展演变而成。
n 单核产品最大的问题为：中户无南北通透、性能较差。
n 为了提升中户的性能，在单核产品基础上，使中户通透、楼型平整，进而演变为外廊式产品。

（单核产品）
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n 外廊住宅产品主要功能房间均位于南面，各城市对正南北朝向接受
度高，因此其应用范围广。

外廊住宅产品优势 —— 规划层面

A1 Ø  地域适应性强
     各城市均接受南北朝向户型

N

外廊式住宅 点式住宅

正南北日照朝向 包含西向日晒等不利朝向

W E

n 外廊产品楼型单向受光，因此易于拼接，应用性强，规划
灵活度高。

A2 Ø 规划灵活性强、可拼接
    板式楼型最大特点易拼接

外廊式住宅 点式住宅

灵活拼接、应用性强 点式住宅多面采光、楼型难以拼接

√

√

×
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n 外廊住宅产品端户与中户性能差别不大，均好性强。
n 传统单核产品中户非南北通，与端户性能差别较大。
n 而点式住宅各朝向户型性能差异更大。

A3 Ø  均好性强
    端户、中户性能相似，均好性强

外廊式住宅 点式住宅

户户均好 北向户、中户性能较差

传统单核产品

A4 Ø  南北通、性能佳
     各户型均南北通格局，户内性能更佳

外廊式住宅 点式住宅

南北通：通风、采光更佳 中户南北不通、性能不佳

中户南北不通：通风采光较差

传统板式住宅

n 外廊产品户户南北通透，性能均较好。

外廊住宅产品优势 —— 楼型&房型层面
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外廊住宅产品 —— 当前应用情况

n 外廊式住宅产品无论产品自身，还是规划布局
层面，应用性均较强且应用范围广，基本覆盖
南北各大区域。

n  截至2014年7月，全置地7个大区，33个城市
均在应用外廊式产品，发展项目近45个，市场总
体反应良好。

n  产品主要分布于沿海及中部较发达城市。

注：此数据为截至2014年4月置地31个城市、43个项目统计数据，不含4-7月新增2
个城市数据。

、贵阳

昆明

建筑面积（万平米） 425.76 336.73
已取证外廊产品 未取证外廊产品
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外廊住宅产品 —— 实践中的问题

先天不足 后天失调

a. 公摊大 a. 电梯效率

c. 中户受干扰

b. 墙地比大

d. 端户回家感受差

n在实际项目管控中，发现外廊产品存在一些问题，主要有先天不足和后天失调两类，需要
对外廊产品的基本逻辑进行梳理，着重避免后天失调给公司造成损失。

b. 端户中户房型配置

c. 中户北向面宽

d. 端户入户位置不佳

......
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华润置地整个外廊产品平台

①  涵盖已应用外廊产品的六大区域
②  各大区具有代表性的一线、二线城市 
③  未来将向外廊产品战略倾斜的城市。

研究范围：
n 本次研究我们在全国范围内选择11个典型城市，

对此进行系统研究及梳理。

n 11个典型城市特征如下：

外廊住宅产品 —— 研究意义与研究范围

研究意义：
n 针对以上问题，我们将会对外廊产品平台进行系统梳理，掌握外廊产品的特点及规律，

从而对未来的管理工作形成有效的指引。
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通过对十一个典型城市的客户群、产品面积段、市场抗性、气候特征及最大面宽的
系统研究及总结，找出各城市的重点关注问题，使外廊产品平台的梳理具有准确性、
科学性。

产品设计边界条件

客户及市场层面

气候及规范层面

客户群

产品面积段

市场抗性

气候特征

最大面宽

得出各城市重点关注点
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p 城市中低收入家庭
p 首次置业
p 25-35岁，单身青年、

新婚家庭和太阳家庭
p 出行依赖公共交通
p 简单便捷的娱乐休闲

活动

p 城市中产阶级
p 首次或二次置业
p 30-40岁，太阳家庭、

新婚家庭和三代同堂
家庭

p 有自己的汽车
p 家庭型娱乐休闲活动

客户及市场层面 —— 客户群分析

房屋价值诉求

居住体验需求

物理特质和
生活形态

高端置业

追求奢侈享受及对资源
的占有，房屋意味着社
会标签

追求品位生活，看重产品品
质和居住环境，以及配套设
施，企业品牌

家庭生命周期驱动的住房
改善，房屋是家人安居乐
业的居所

买房栖息，对房屋价格
高度敏感，房屋是赖以
生存的生活栖息场所

品质追求 居住改善 基础置业

p 高收入的成功家庭
p 多次以上置业经历
p 35-55岁，太阳家庭、

三代同堂家庭
p 拥有两辆以上豪华名贵

汽车
p 高层次娱乐休闲活动

p 中高收入家庭
p 至少两次以上置业经历
p 35-45岁，太阳家庭、

三代同堂家庭
p 一辆以上中高档汽车
p 体现品质品味的娱乐休

闲活动

p 认可房屋的社会标签
价值

p 看重房屋占有的资源，
对周边环境、产品品
质、企业品牌均有很
高要求

p 对产品品质和舒适性
最为看重

p 追求宜居的居住环境
和生活方式

p 对房间数量、面积、
居住舒适性、子女教
育等功能最为关注

p 追求和谐温馨的社区
氛围

p 关注购房性价比和房
屋功能的实用性

p 关注房间数量、面积
等基本功能，对交通
便利性敏感度极高

p 缺乏居住经验，对购
房总价特别敏感，对
产品品质和细节的要
求不高

以下为华润置地四类客户的特征分析。

小结：
如上图红框所示，外廊住宅产品的客户群主要：以居住改善线和品质追求线为主。
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区域 序号 城市 产品面积段 端户和中间户关系

北方区域

1 沈阳 中间户70、90-95、127
端户80-138 端户≥中间户 

2 哈尔滨 中间户92
 端户101-139 端户>中间户

3 大连 中间户80、88
 端户80、120、140 端户≥中间户 

4 济南 中间户100以内
 端户130以内 端户>中间户

5 徐州 中间户90以下
端户90-140 端户≥中间户

华东华中区域

6 合肥 中间户89、99 
端户108、110、125㎡                 端户>中间户  

7 南京 中间户90以下
端户90-130㎡（南京90/50政） 端户≥中间户

8 苏州
中间户90以下
端户90-130（市区）
端户110-140（县级市）

端户≥中间户

9 上海 中间户75-86㎡
端户90-130㎡ 端户>中间户

10 福州 90㎡以下 端户=中间户

11 厦门 中间户89㎡
端户116、128㎡ 端户>中间户

n 各城市产品面积段差异不大，可根据
自身面积段的不同进行楼型选择。

端户
n 面积在90-140㎡之间
n 多为3房2卫产品或4房产品
中户
n 90㎡以下主要为2房1卫或3房1卫产品

小结：
n 福州端户与中户面积段相同，均为90

㎡以下。
n  南京、苏州、徐州面积段偏大，端户

出现4房产品。
n  南京有90/50要求，故中户基本均为

90㎡以下小3房。

客户及市场层面 —— 产品面积段
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客户及市场层面 —— 市场抗性

n 统计各城市客户问卷调查表，选出对楼型选择
影响最大的两项内容：外廊抗性及朝向抗性。 区域 序号 城市

回家外廊抗性 朝向抗性

回家外廊的接受度 是否接受纯东西向

北方

1 哈尔滨 不接受 ——

2 沈阳 不接受 不接受、有条件接受

3 大连 不接受 一半接受一半不接受

4 济南 一半接受一半不接受 不接受

5 徐州 不接受 不接受

华东华中

6 合肥 接受 多数不接受或有条件接受

7 南京 多数不能接受 不接受

8 苏州 一半接受一半不接受 不接受

9 上海 无抗性 接受、有条件接受

10 福州 一半接受一半不接受 接受、有条件接受

11 厦门 一半接受一半不接受 不接特殊受

小结：
回家外廊：
n 各区域对回家外廊均有一定的抗性，

客户普遍认为外廊会受到恶劣天气
的影响，存在一定的安全隐患。

抗性较大的城市为：
n 沈阳、大连、徐州等北方地区。
抗性较小的城市为：
n 合肥、苏州、福州、厦门等华中华

东地区。
无抗性的城市：
n 合肥、上海。

朝向抗性：
n 各城市普遍对东西向存在抗性。
（注：哈尔滨客户调研数据因故未获取）
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气候及规范层面 —— 气候特征

n 本次研究的11个城市跨越我国严寒地区、寒冷地区、夏热冬冷地区以及夏热冬暖地区四大气候区。
n 城市分布范围广，气候特征差异大，因此可将11个城市划分为以下四个梯队进行研究：

小结：
如上图所示，严寒地区气候极寒、夏热冬暖地区台风频繁，因此，哈尔滨、沈阳、福州、厦门四个
城市在楼型选择时要注意考虑气候因素的影响。

夏热冬冷地区

                  合肥  南京  苏州  上海

T1

T2

T3

T4

严寒地区

                 哈尔滨  沈阳

寒冷地区

                 大连  济南  徐州 

夏热冬暖地区

                  福州  厦门

 哈尔滨

严寒地区

寒冷地区

夏热冬冷地区

 沈阳

 大连

 济南

徐州

上海
苏州

合肥

南京

夏热冬暖地区

福州

厦门
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特征 序号 城市 最大面宽限制

面宽较松
最大可80米左右

1 苏州  原则上不超过100米；
 吴江区、昆山以75米为宜，不超过100米。

2 厦门  连续展开面不宜大于80；
 滨水建筑平行于岸线，展开面不得大于60米

3 济南  一般要求不超过80米，高层建筑一般不多于三个单元

面宽适中
最大在60米左右

4 合肥  居住建筑以点式为主，面宽不得超过40米；地块内部住宅
建筑面宽不得超过60米。  

5 沈阳  住宅建筑高度在40米以下时，面宽不大于80米；住宅建筑
高度在40米以上时，面宽不大于60米。

6 上海
 H＞60m, L≤60m；

 24m＜H≤60m, L≤70m；

 H≤24m，L≤80m

面宽较小
最大在50米左右

7 徐州  面宽不超过50米

8 大连
 大连市内高层最大面宽不超过40m；
 大连开发区高层最大面宽不超过50m。

9 福州  主城区沿主干道：24m以上高层，面宽≤50m
                            24m以下高层，面宽≤60m

弹性较大

10 南京  无特殊要求

11 哈尔滨  没有明确的总面宽限制，原则上单元数不能超过三个

在建筑最大面宽控制方面，大致可分为
四个梯队：

气候及规范层面 —— 最大面宽

小结：
n 最大面宽限制决定楼型是否可拼接。
n 能否拼接决定容积率的高低。

面宽控制较严的城市：徐州、大连
n 楼型拼接的可能性较小，对其容积率

有不利影响。
n 在梯户比、房型配置及面宽分配等方

面要着重考虑。

面宽控制较宽松的城市：苏州、厦门、
济南、南京、哈尔滨
n  楼栋可两联拼，甚至三联拼。
n  对取得较高容积率有一定好处。
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产品设计边界条件梳理 —— 总结

城市 气候特征 面积区段
市场抗性 特殊城市规范 各城市重点关注问题外廊抗性 朝向抗性 最大面宽限制

哈尔滨 冬：极度干冷
夏：温和

中间户80、88
端户80、120、140
端户中间户关系：端户>中间户

—— —— 弹性较大
n 极寒气候的不利影响
n 注意外廊形式

沈阳
中间户70、90-95、127
端户80-138
端户中间户关系：端户≥中间户 

不接受 不接受、
有条件接受

面宽适中
最大在60米左右

n 极寒气候的不利影响
n 注意外廊形式

大连

冬：干冷
夏：炎热

中间户80、88
端户80、120、140
端户中间户关系：端户≥中间户 

接受率50% 接受率50% 面宽较小
最大在50米左右

n 注意外廊形式
n 最大面宽控制较严格，楼栋难拼接。
n 在梯户比、房型配置、面宽分配上需着重研究。

济南
中间户100以内
端户130以内
端户中间户关系：端户>中间户

接受率50% 不接受 面宽较松
最大可80米左右

n 注意外廊形式

徐州
中间户90以下
 端户90-140
端户中间户关系：端户≥中间户

不接受 不接受 面宽较小
最大在50米左右

n 城市产品面积段较大，端户出现4房产品。
n 注意外廊形式
n 最大面宽控制较严格，楼栋难拼接。
n 在梯户比、房型配置、面宽分配上需着重研究。

合肥

冬：湿冷
夏：湿热

中间户89、99
端户108、110、125㎡
端户中间户关系：端户>中间户 

接受 多数不接受
或有条件接受

面宽适中
最大在60米左右

n 可接受回家外廊楼型。

南京
中间户90以下
端户90-130㎡(南京90/50政策)
端户中间户关系：端户≥中间户

多数不能接受 不接受 弹性较大
n 城市产品面积段较大，端户出现4房产品。
n 90/50政策，中户只能做小户型。
n 最大面宽控制较宽松。

苏州
中间户90以下
端户90-130（市区）
端户110-140（县级市）
端户中间户关系：端户≥中间户

接受率50% 不接受 面宽较松
最大可80米左右

n 城市产品面积段较大，端户出现4房产品。
n 最大面宽控制较宽松。

中间户75-86㎡
端户90-130㎡
端户中间户关系：端户>中间户

接受 接受
面宽适中

最大在60米左右 n 对回家外廊及东西朝向无抗性。上海

福州 气候温和
夏：湿热

(台风频繁)

90㎡以下
端户中间户关系：端户=中间户 接受率50% 接受、

有条件接受 暂无资料
n 注意台风天气的不利影响、注意外廊形式。
n 全90㎡3房产品。

厦门
中间户89㎡
端户116、128㎡
端户中间户关系： 端户>中间户

接受率50% 不接受 面宽较松
最大可80米左右

n 注意台风天气的不利影响、注意外廊形式。

通过对本次11个城市的产品设计边界条件进行梳理与归纳，得到以下表格内容：

综合以上各城市的重点关注问题，展开以下对外廊住宅产品的逻辑梳理。 （注：哈尔滨客户调研数据因故未获取）
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•  
•  

外廊式
住宅产
品简介

各大区
典型城
市产品
设计边
界条件
梳理

•  
•  

外廊式
住宅产
品逻辑
梳理

外廊式
住宅产
品设计
指引

p 楼型专题
p 典型产品模块研究专题
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第一部分：
楼型专题
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典型楼型分析

楼型与城市适配
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典型基础楼型 —— 单核楼型 & 双核楼型

板式

小结：
n众多的衍生楼型均基于两款典型基础楼型，

即单核楼型与双核楼型。

单核四户

双核四户

基础研究模块

n  外廊产品应用范围广，种类丰富。
n  归根结底，通过分析与提炼，我们可以总结以下两款典型基础楼型。
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A1 Ø  消防外廊（双核楼型）
     

A2 Ø  回家外廊（单核楼型）

n 住户由各自交通核直接入户
n 仅消防逃生时才用

n 回家流线、消防流线不重叠
n 使用频率低、对中户北向干扰小
n 外廊层数少（18-33F）

n 回家流线、消防流线重叠
n 使用频率高、对中户北向干扰大
n 外廊层数多（1-33F）

消防流线

回家流线

n 端户需通过外廊入户
n 每天出入均要使用

单核楼型与双核楼型 —— 对应两种外廊形式

消防流线

回家流线

定义

图示

小结

n  双核楼型对应消防外廊、单核楼型对应回家外廊
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1.  单核  双电梯 2.  双核  单电梯 3.  双核  双电梯

单核  双核

核心筒模式  

（回家外廊） （消防外廊） （消防外廊）

两种典型基础楼型根据核心筒配置的不同，可以分为三种模式：
n  单核双电梯
n  双核单电梯
n  双核双电梯

单核楼型与双核楼型 —— 对应三种核心筒模式
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评价标准
n从六个维度评价三款核心筒：实用率、电梯服务效率、外廊性能、核心筒成本、墙地比

及楼型性能。
n依据评价结果，分别研究单核双梯、双核单梯、双核双梯的关键问题，并得出各自的应

用条件及应用范围。

实用率
衡量核心筒面积是否经济

电梯服务效率
衡量电梯输送能力 

外廊性能
衡量端户的回家感受及对中户北向的干扰

核心筒成本
衡量核心筒配置是否经济

墙地比
衡量楼型轮廓的凹凸程度

楼型性能
衡量核心筒对端户及中户通风采光的影响

评价维度

实用率

电梯服务效率

外廊性能

核心筒成本

墙地比

楼型性能

三种核心筒模式 —— 研究与评价

六维度雷达图
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三种核心筒模式 —— 评价方法

STEP1：针对六个维度进行描述并评分。

STEP2：选择评分最低项，得出核心筒最突出的问题。

STEP3：针对各自突出问题进行研究。

STEP4：得出各核心筒模式的应用范围。

n 针对三种核心筒模式，均采用以下步骤进行研究。

接下来，我们以单核双梯模式为例研究其特点及适用范围。

实用率

电梯服务效率

外廊性能

核心筒成本

墙地比

楼型性能

六维度雷达图
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1.  单核双梯
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核心筒模式 评价维度 评价标准 性能 评分 雷达图

实用率 面积小、实用率高 最优 5

电梯服务效率 双梯服务效率高 较优 4

外廊性能 回家外廊性能较差 一般 2

核心筒成本 单核心筒成本较低 最优 5

墙地比 北向楼型凹凸较小 最优 5

楼型性能 核占用北向一定面宽、
性能一般 一般 3

实用率

电梯服务效率

外廊性能

核心筒成本

墙地比

楼型性能

单核双电梯 —— 研究与评价

单核双电梯

n 针对六个维度的特征，以5分制进行评分，找出该核心筒的关键问题。

小结：
n 该核心筒整体表现较好，在面积、核心

筒成本及墙地比等方面，性能均较佳。
n 最突出的问题为回家外廊的性能较差。

优点：
n 实用率较高，可应用范围大，能够适配多种面积

段的产品。
n 采用两部电梯，一部剪刀梯，面积较小，核心筒

成本较低。
n 两部电梯产生联动效应，服务效率较高。
难点：
n 回家外廊受气候影响大。
n 核心筒面宽较大，影响中户通风采光性能。
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n 端户住户回家的安全性与体验感是回家外廊的主要考虑因素。
n 主要表现在气候及外廊长度两个方面：

气候影响
n 严寒及寒冷地区不适宜采用
（哈尔滨、沈阳、大连、济南、徐州）
① 北方地区冬季漫长、气温极低，雨雪天气容易使外廊湿滑或者结

冰，产生安全隐患。
② 住户从温暖的电梯厅再次经过寒冷的室外廊道回家，体验感较差。

n 夏热冬暖地区沿海城市不适宜采用
（福州、厦门）
① 夏季时常伴有台风或强降雨天气，使步行产生困难，此外易产生

一定的安全隐患。

I

单核双电梯 —— 回家外廊研究

回家外廊长度影响
n 外廊长度过长不宜采用
（T5、T6楼型）
① 回家外廊越长，受气候影响越大，回家过程中越易产生安全隐患。
② 此外，端户业主回家感受不佳。
③ 外廊长度＜6m时，结构从两侧连接，廊与中户北向可保持适当距

离，减少对中户的干扰，提升中户安全性。

I 好高

1.5m
＞1.5m

1.5面宽(5-5.5m)

较理想的回家外廊长度及距离
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n 通过以上研究方法，我们得到单核双电梯的应用范围。

应用于：
n  夏热冬冷地区、夏热冬暖地区部分城市。
n  在本次研究中仅应用在南京、苏州、合肥、上海四个城市。
n  回家外廊长度宜短，建议采用T4楼型。

不建议应用于：
n  严寒地区、寒冷地区、夏热冬暖地区沿海城市。
（哈尔滨、沈阳、大连、济南、徐州、福州、厦门）
n  T5、T6楼型
① 当地气候适合采用回家外廊。
② 客户购买力有限，对总价敏感，可以接受回家外廊带来的

不利影响。

上海

苏州

合肥

南京

研究结论：单核双电梯 
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2.  双核单电梯
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核心筒模式 评价维度 核心筒特征 性能 评分 雷达图

实用率 面积小、实用率高 较优 4

电梯服务效率 双梯服务效率高 一般 2

外廊性能 回家外廊性能较差 较优 4

核心筒成本 单核心筒成本较低 较优 4

墙地比 北向楼型凹凸较小 较优 4

楼型性能 核占用北向一定面宽、
性能一般 最优 5

实用率

电梯服务效率

外廊性能

核心筒成本

墙地比

楼型性能

双核单电梯 —— 研究与评价

双核单电梯

小结：
n 该核心筒整体表现较好，性能较优。
n 最突出的问题为电梯服务效率低。

n 针对六个维度的特征，以5分制进行评分，找出该核心筒的关键问题。

优点：
n 实用率较高，适用范围较大，能够适配多种

面积段的产品。
n 每核采用一个电梯，成本较低。
n 采用消防外廊，对中户干扰小。
n 核心筒占用面宽较少，中间户性能较佳。

缺点：
n 交通核只有一个电梯，无联动作用，服务效率较低。
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n以T4楼型为例，计算33F、18F、15F三种不同层数的楼型中单电梯的服务效率。

案例形态 计算结果

楼栋
信息

层数 33F 18F 15F

电梯配置 1000kg，2.0m/s 1000kg，1.6m/s 1000kg，1.6m/s

服务人数（人） 231 126 105

计算
项

5min输送能力
（%） 7.1 16.8 22.3

平均运行间隔
（秒） 197.1 155.9 142.6

电梯服务效率计算：
n 依据高层住宅相应的电梯测算方法，对电梯5min输送

能力、平均运行间隔两个评价维度进行计算。
n 通过两个维度的评判标准，结合电梯联动性及使用便利

性，得出最合适的楼型及电梯的相应配置。

评价标准

5min输送能力（%） 3.0%~7%

平均运行间隔（秒） 60-90

评价标准：

双核单电梯 —— 电梯服务水平研究

计算结果：

小结：
n 楼层对电梯服务效率影响很大。
n 高层住宅（＞18F）输送能力较差、平均运行

间隔普遍较长，且无电梯联动效应，使用不便。
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优选应用于：
n 18F及18F以下的住宅。

有条件应用于：
n 18F以上的高层住宅。
① 项目成本控制严格，产品总价受限。
② 客户对价格更敏感，可以接受电梯服务效率

低带来的不便。

n 通过以上研究方法，我们得到双核单电梯的应用范围。

研究结论：双核单电梯 
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3.  双核双电梯
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核心筒模式 评价维度 核心筒特征 性能 评分 雷达图

实用率 面积小、实用率高 一般 2

电梯服务效率 双梯服务效率高 最优 5

外廊性能 回家外廊性能较差 较优 4

核心筒成本 单核心筒成本较低 一般 3

墙地比 北向楼型凹凸较小 一般 3

楼型性能 核占用北向一定面宽、
性能一般 较优 4

实用率

电梯服务…

外廊性能

核心筒成本

墙地比

楼型性能

双核双电梯 —— 研究与评价

双核双电梯

小结：
n 核心筒整体性能较好。
n 最突出的问题为实用率难以达标。

n 针对六个维度的特征，以5分制进行评分，找出该核心筒的关键问题。

优点：
n 每个核存在两部电梯，服务效率较高。
n 采用消防外廊，对中户干扰小。
n 核心筒占用面宽较少，中户性能较佳。

缺点：
n 核心筒面积较大，实用率存在较大问题。
n 电梯配置较高，存在成本问题。
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楼型 计算公式 每层公摊面积
不同实用率下楼型面积的最小值情况

实用率80% 实用率78% 实用率76%

T4

a≥ S/N(1-k)

109 134-138 122-126 112-116

T5 114 112-116 102-106 93-97

T5 113 111-115 101-105 92-96

T6 119 97-101 88-92 81-85

T6 117 95-99 87-91 79-83

面积指标（80%、78%、76%三种实用率情况下户型面积最小值）：

n 实用率受核心筒面积、产品面积段及户数三者的影响。
n 假定实用率可设置三个梯队：80%，78%及76%，通过一定的核心筒面积，可求出户型需要

的最小面积。

面积较大

面积适中

面积较小

双核双电梯 —— 实用率研究

小结：
n 80%、78%、76%三种实用率标

准对应多种面积段的选择。
n 各城市结合市场面积段，可选择

不同实用率的楼型。
n 如上表可知，在T4、T5的楼型中，

户型面积段要求较大，对城市面
积段的要求较高。

计算公式：  A≥ S/(1-K)N
A  : 户型平均面积
S ：每层公摊面积
N：户数
K ：实用率

其中 n 户均面积计算前提为33F高层住宅。

n 每层公摊面积为整栋公摊平均到每层的面积，包括核心筒面积、外墙面积、
16层消防外廊面积或33层回家外廊面积、大堂以及机房面积。

注 
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优选应用于：
n  品质追求线的较大面积段楼型。

有条件应用于：
n 对实用率要求较高、但梯户比较低、产品

面积段较小的楼型。
① 接受高梯户比的楼型。
② 放松实用率标准。

n 通过以上研究方法，我们得到双核双电梯的应用范围。

研究结论：双核双电梯 
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单核双电梯 双核双电梯双核单电梯

n 结合以上研究，对三款核心筒的应用范围进行总结与比对。

小结 —— 三种核心筒模式比对

n 实用率较高 
n 核心筒总价较低。
n 电梯服务效率较高。

n 外廊受气候影响大。
n 中户通风采光性能

较差。

n 实用率较高。
n 外廊性能较优。
n 核心筒成本较低。
n 中户性能较佳。

n 单电梯服务效率低。

n 电梯服务效率较高。
n 外廊性能较优。
n 中户性能较佳。

n 实用率难以达标。
n 成本较高。

类型

图示

优选
应用

优点

难点

关注点

有条件
应用

n 外廊性能 n 电梯服务效率 n 实用率

n 夏热冬冷地区、夏热冬暖地区部分城市。
n 本次研究中仅适用于南京、苏州、合肥、

上海四个城市。
n T4楼型。

n 严寒地区、寒冷地区、夏热冬暖地区
沿海城市

n T5、T6楼型。
① 当地气候适合回家外廊。
② 客户接受回家外廊带来的不利影响。

n 18层及以下的住宅。

n 18层以上的高层住宅。
① 项目限制总价，成本受限。
② 客户购买力较低，能接受电梯服务效

率较低带来的不便。

n 品质追求线的大面积段的楼型。

n 对实用率要求较高、但梯户比较低、
面积段较小的楼型。

① 接受高梯户比的楼型。
② 放松实用率标准。

实用率
电梯服务

效率

外廊性能

核心筒成
本

墙地比

楼型性能

实用率
电梯服务

效率

外廊性能

核心筒成
本

墙地比

楼型性能

实用率

电梯服…

外廊性能

核心筒…

墙地比

楼型性能
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外廊楼型推衍

n在典型基础楼型T4的基础上，可以衍生出T5、T6等多种外廊楼型。

核心筒
基本楼型 衍生楼型

T4 T5 T6
单核
双梯

双核
单梯

双核
双梯

单核T4

双核T4

两款基本楼型

基本楼型 衍生楼型
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小结：
n如上表所示，单核双梯及双核单梯所需户型最小面积值较小，楼型在各城市的适用性较强。
n双核双梯楼型要求的户均面积较大，在各城市的适用性将受到较大局限。当实用率标准逐

渐降低时，户均面积有所减小，与各城市的适配性增强。

n 运用实用率推广公式，得出以上三种楼型：单核双梯、双核单梯和双核双梯在不同实用率标准
下所需的户型面积的最小值。

户平均面积指标（80%、78%、76%三种实用率情况下户型面积最小值）：核心筒 每层公摊面积
（整个楼栋）

不同实用率情况下户平均面积最小值

80% 78% 76%

单核双梯

T4 78 95-99 86-90 79-83

T5 84 82-86 74-78 68-72

T6 89 72-76 65-69 60-64

双核单梯

T4 86 105-109 96-100 88-92

T5-A 91 89-93 81-85 74-78

T6-A 96 78-82 71-75 65-69

T5-B 90 88-92 80-84 73-77

T6-B 94 76-80 69-73 63-67

双核双梯

T4 109 134-138 122-126 112-116

T5-A 114 112-116 102-106 93-97

T6-A 119 97-101 88-92 81-85

T5-B 113 111-115 101-105 92-96

T6-B 117 95-99 87-91 79-83

三款核心筒实用率分析

面积较大

面积适中

面积较小
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核心筒类型 楼型 图示 适合地区 需求面积段
市场抗性

回家外廊 东西向

单核 单电梯

T4

南京、苏州、合肥、上海

95-99

有

—

T5 82-86

T6 72-76

双核

单电梯

T4 全国各地 105-109 —

T5-A
南京、苏州、合肥、上海

89-93
有

T6-A 78-82

T5-B
全国各地

88-92

—
有

T6-B 76-80

双电梯

T4 全国各地 112-116

—T5-A
南京、苏州、合肥、上海

102-106
有

T6-A 97-101

T5-B
全国各地

101-105
— 有

T6-B 87-91

小结：
n 本表格不仅作为本次11个城市的楼型适配依据，同时可作为推广表格，用于其他城市的楼

型选择。

n 综合以上分析，得出各外廊楼型的相关特征表格。

小结 —— 外廊楼型特征表格

（80%）

（80%）

（80%）

（80%）

（80%）

（80%）

（80%）

（80%）

（76%）

（78%）

（80%）

（78%）

（78%）
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典型楼型分析

楼型与城市适配
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城市与楼型适配 —— 适配方法

各城市适配的楼型

+
楼型信息汇总表 各城市产品边界条件汇总表

n 依据外廊楼型特征表格，叠加各城市信息汇总表，我们进行楼型适配。

楼型
特征

城市相
关信息

适配楼型
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区域 城市

单核  双梯 双核   单梯 双核   双梯

T4 T5 T6 T4 T5-A T6-A T5-B T6-B T4 T5-A T6-A T5-B T6-B

严寒
地区

哈尔滨 ○ ● ○

沈阳 ○ ● ○

寒冷
地区

大连 ○ ● ○

济南 ○ ● ○

徐州 ○ ● ○

夏热
冬冷
地区

合肥 ● ● ● ○ ● ● ○

南京 ● ● ● ○ ● ● ○

苏州 ● ● ● ○ ● ● ○

上海 ● ● ● ○ ○ ● ● ○ ○

夏热
冬暖
地区

福州 ○ ○ ○ ○ ●

厦门 ○ ● ○ ○

城市与楼型适配 —— 适配结果

小结：
n 由于部分城市特征较为相似，楼型的适配结果也呈区域性分布。
n 严寒、寒冷地区楼型适配结果较为一致，夏热冬冷地区适配结果较为一致。
n 福州在楼型的选择结果上，表现较为独特。

城市与楼型适配表格 ● 主推楼型 ○ 有条件应用楼型
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城市与楼型适配 —— 适配结果

城市
适配楼型

主推楼型 有条件应用楼型

   第一类：
哈尔滨、沈阳、大连、

济南、徐州 

第二类：
合肥、南京、苏州

第三类：
上海

第四类：
福州

第五类：
厦门

双核双梯T4 双核单梯T4 双核双梯T5-B

双核单梯T4 双核双梯T5-B单核双梯T4 单核双梯T5 单核双梯T6 双核双梯T5-A 双核双梯T6-A

双核单梯T5-B 双核双梯T6-B

双核双梯T6-B

双核单梯T4 双核双梯T5-B

双核单梯T4 双核单梯T5-B

n 根据适配结果，对各城市所选楼型进行提取与分类。

各城市楼型适配汇总表

针对以上楼型选择的五类情况，对各类楼型进行详细说明。

单核双梯T4 单核双梯T5 单核双梯T6 双核双梯T5-A 双核双梯T6-A

双核双梯T4 双核双梯T5-B

双核双梯T4 双核单梯T4 双核双梯T5-B 双核双梯T6-B
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外廊类别 消防外廊

楼型
双核双梯 双核单梯 双核双梯

T4 T4 T5-B

图示

雷达图

楼型
评价

优点 n 对中间户干扰少
n 电梯服务效率高

n 成本较低
n 对中间户干扰少

n 对中间户干扰少
n 电梯服务效率高

难点 n 成本较高
n 面积段匹配程度较差 n 电梯服务效率较低 n 成本较高

n 存在东西向户型

应用条件 n 追求户型品质
n 对电梯服务效率要求高

n 项目成本严格控制情况下
n 客户不介意电梯服务效率低

n 对电梯服务效率要求高
n 客户接受东西向户型

应用范围 实用率76%
户均面积：112-116

实用率80%
户均面积：105-109

实用率78%
户均面积：101-105

成本

对中间户干扰

电梯服务效率

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

成本

对中间户干扰

电梯服务效率

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

成本

对中间户干扰

电梯服务效率

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

第一类：哈尔滨、沈阳、大连、济南、徐州 —— 可选楼型总结

主推楼型

n 分别从成本、对中间户干扰、电梯服务效率、东西向户型、面积段匹配度、单核服务户数六个维度对楼型进行评价。
n 根据各楼型的特征，分别对其进行评价，得出应用条件及应用范围。
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外廊类别 回家外廊 消防外廊

楼型
单核双梯 双核双梯 双核单梯 双核双梯

T4 T5 T6 T5-A T6-A T4 T5-B

图示

雷达图

楼
型
评
价

优点 n成本较低
n电梯服务效率高

n成本较低
n电梯服务效率高

n成本较低
n电梯服务效率高

n电梯服务效率高
n对中间户干扰少 n电梯服务效率高 n成本较低

n对中间户干扰少
n对中间户干扰小
n电梯服务效率高

难点 n 单核服务户数多 n 对中间户干扰大
n 单核服务户数多

n 对中间户干扰大
n 单核服务户数多 n 成本较高 n 成本较高 n电梯服务效率较低 n成本较高

n存在东西向户型

应用条件
n成本严控情况下
n对电梯服务效率要求

高

n成本严控情况下
n对电梯服务效率要求

高
n中间户接受干扰

n成本严控情况下
n对电梯服务效率要求

高
n中间户接受干扰

n追求户型品质
n对电梯服务效率要

求高

n追求户型品质
n对电梯服务效率要求

高

n成本严控情况下
n不介意电梯服务效

率低

n对电梯服务效率要
求高

n接受东西向户型

应用范围 实用率80%
户均面积：95-99

实用率80%
户均面积：82-86

实用率80%
户均面积：72-76

实用率78%
户均面积：102-106

实用率80%
户均面积：97-101

实用率80%
户均面积：105-109

实用率78%
户均面积：101-105

成本
对中间户

干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

成本
对中间户

干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

成本
对中间户

干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

成本
对中间户

干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

成本
对中间户

干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

第二类：合肥、南京、苏州 —— 可选楼型总结

成本
对中间户

干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

成本
对中间户

干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

主推楼型

n 分别从成本、对中间户干扰、电梯服务效率、东西向户型、面积段匹配度、单核服务户数六个维度对楼型进行评价。
n 根据各楼型的特征，分别对其进行评价，得出应用条件及应用范围。
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外廊类别 回家外廊 消防外廊

楼型
单核双梯 双核双梯 双核单梯 双核双梯

T4 T5 T6 T5-A T6-A T4 T5-B T5-B T6-B

图示

雷达图

楼
型
评
价

优点 n成本较低
n电梯服务效率高

n成本较低
n电梯服务效率高

n成本较低
n电梯服务效率高

n电梯服务效率高
n对中间户干扰少 n电梯服务效率高

n成本较低
n对中间户干扰少 n成本较低

n对中间户干扰少
n对中间户干扰小
n电梯服务效率高

n对中间户干扰小
n电梯服务效率高

难点 n 单核服务户数多 n 对中间户干扰大
n 单核服务户数多

n对中间户干扰大
n单核服务户数多 n 成本较高 n 成本较高 n电梯服务效率较

低

n电梯服务效率较
低
n存在东西向户型

n成本较高
n存在东西向户型

n成本较高
n存在东西向户型

应用条件
n成本严控情况下
n对电梯服务效率

要求高

n成本严控情况下
n对电梯服务效率

要求高
n中间户接受干扰

n成本严控情况下
n对电梯服务效率

要求高
n中间户接受干扰

n追求户型品质
n对电梯服务效率

要求高

n追求户型品质
n对电梯服务效率

要求高

n成本严控情况下
n不介意电梯服务

效率低

n成本严控情况下
n不介意电梯服务

效率低
n接受东西向户型

n对电梯服务效率
要求高

n接受东西向户型

n对电梯服务效率
要求高

n接受东西向户型

应用范围 实用率80%
户均面积：95-99

实用率80%
户均面积：82-86

实用率80%
户均面积：72-76

实用率78%
户均面积：102-

106

实用率80%
户均面积：97-

101

实用率80%
户均面积：105-

109

实用率80%
户均面积：88-92

实用率78%
户均面积：101-

105

实用率78%
户均面积：87-91

第三类：上海 —— 可选楼型总结

成本
对中间户
干扰

电梯服务
水平

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

n 分别从成本、对中间户干扰、电梯服务效率、东西向户型、面积段匹配度、单核服务户数六个维度对楼型进行评价。
n 根据各楼型的特征，分别对其进行评价，得出应用条件及应用范围。

主推楼型
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成本

对中间户干扰

电梯服务水平

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

外廊类别 消防外廊

楼型
双核双梯 双核单梯 双核双梯 双核双梯

T6-B T4 T5-B T4 T5-B

图示

雷达图

楼
型
评
价

优点 n对中间户干扰少
n电梯服务效率高

n成本较低
n对中间户干扰少

n成本较低
n对中间户干扰少

n 对中间户干扰少
n 电梯服务效率高

n 对中间户干扰少
n 电梯服务效率高

难点 n成本较高
n存在东西向户型 n电梯服务效率较低 n电梯服务效率较低

n存在东西向户型
n 成本较高
n 面积段匹配程度较差

n 成本较高
n 存在东西向户型

应用条件 n对电梯服务效率要求高
n接受东西向户型

n成本严控情况下
n不介意电梯服务效率低

n成本严控情况下
n不介意电梯服务效率低
n接受东西向户型

n 追求户型品质
n 对电梯服务效率要求高

n 对电梯服务效率要求高
n 客户接受东西向户型

应用范围 实用率78%
户均面积：87-91

实用率80%
户均面积：105-109

实用率80%
户均面积：88-92

实用率76%
户均面积：112-116

实用率78%
户均面积：101-105

成本

对中间户干扰

电梯服务水平

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

成本

对中间户干扰

电梯服务水平

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

第四类：福州 —— 可选楼型总结

n 分别从成本、对中间户干扰、电梯服务效率、东西向户型、面积段匹配度、单核服务户数六个维度对楼型进行评价。
n 根据各楼型的特征，分别对其进行评价，得出应用条件及应用范围。

主推楼型

成本

对中间户干扰

电梯服务效率

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

成本

对中间户干扰

电梯服务效率

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数
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第五类：厦门 —— 可选楼型总结

n 分别从成本、对中间户干扰、电梯服务效率、东西向户型、面积段匹配度、单核服务户数六个维度对楼型进行评价。
n 根据各楼型的特征，分别对其进行评价，得出应用条件及应用范围。

外廊类别 消防外廊

楼型
双核双梯 双核单梯 双核双梯 双核双梯

T4 T4 T5-B T6-B

图示

雷达图

楼型
评价

优点 n 对中间户干扰少
n 电梯服务效率高

n 成本较低
n 对中间户干扰少

n 对中间户干扰少
n 电梯服务效率高

n对中间户干扰小
n电梯服务效率高

难点 n 成本较高
n 面积段匹配程度较差 n 电梯服务效率较低 n 成本较高

n 存在东西向户型
n成本较高
n存在东西向户型

应用条件 n 追求户型品质
n 对电梯服务效率要求高

n 项目成本严格控制情况下
n 客户不介意电梯服务效率低

n 对电梯服务效率要求高
n 客户接受东西向户型

n对电梯服务效率要求高
n接受东西向户型

应用范围 实用率76%
户均面积：112-116

实用率80%
户均面积：105-109

实用率78%
户均面积：101-105

户实用率78%
均面积：87-91

成本

对中间户干扰

电梯服务效率

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

成本

对中间户干扰

电梯服务效率

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

成本

对中间户干扰

电梯服务效率

东西向户型

面积段匹配度

单核服务户数

主推楼型

成本

对中间户
干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数
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成本
对中间户干

扰

电梯服务效
率

东西向户型

面积段匹配
度

单核服务户
数

区域 城市 楼型-1 应用范围 楼型-2 应用范围 楼型-3 应用范围

北方

哈尔滨

 

n 实用率76%：
端户132-139，中间户92

实用率80%
户均面积：105-

109

实用率78%
户均面积：101-

105

n 实用率76%：
端户100-138，中间户90-127沈阳
n 实用率76%：
端户136-140，中间户84-88大连
n 实用率76%：
端户124-130，中间户94-100济南
n 实用率76%：
端户134-140，中间户84-90徐州

城市与楼型的适配 —— 小结

成本

对中间户
干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

双核双梯T4 当电梯服务效率降低：
双核单梯T4

当朝向抗性消失时：
 双核双梯T5-B

成本

对中间户
干扰

电梯服务
效率

东西向户
型

面积段匹
配度

单核服务
户数

北方区域楼型适配表

华东、华中区域楼型适配表
区域 城市 楼型-1 应用范围 楼型-2 应用范围 楼型-3 应用范围 楼型-4 应用范围

华中
华东

厦门
实用率76%
户均面积：
112-116

实用率78%
户均面积：87-

91

实用率78%
户均面积：101-

105

实用率80%
户均面积：105-

109

福州

华东、华中区域楼型适配表
区域 城市 楼型-5 应用范围 楼型-6 应用范围 楼型-7 应用范围 楼型 应用范围

华中
华东 福州

实用率80%
户均面积：88-

92
—— —— —— —— —— ——

当电梯服务效率
降低：
双核单梯T5-B

双核单梯T4

当电梯服务效率
降低时：

双核双梯T5-B

当朝向抗性变
弱时：

双核双梯T4

厦门主推；福州
面积段放松时：

双核双梯T6-B

福州主推；厦门朝
向抗性放松时：
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区域 城市 楼型-1 应用范围 楼型-2 应用范围 楼型-3 应用范围 楼型-4 应用范围

华中
华东

合肥

 
实用率80%

户均面积：95-
99

实用率80%
户均面积：82-

86

实用率80%
户均面积：72-

76

实用率78%
户均面积：102-

106

南京

苏州

上海

单核双梯T4 双核双梯T5-A单核双梯T5 单核双梯T6

城市与楼型的适配 —— 小结

华东、华中区域楼型适配表

区域 城市 楼型-5 应用范围 楼型-6 应用范围 楼型-7 应用范围 楼型 应用范围

华中
华东

合肥

实用率80%
户均面积：97-

101

实用率80%
户均面积：
105-109

实用率78%
户均面积：101-

105
—— ——

南京

苏州

上海

区域 城市 楼型-8 应用范围 楼型-9 应用范围 楼型 应用范围 楼型 应用范围

华中
华东 上海

实用率80%
户均面积：88-

92

实用率78%
户均面积：87-

91
—— —— —— ——

双核双梯T6-A

双核单梯T4 双核双梯T5-B

当朝向抗性变
弱时：

当电梯服务效率
降低时：

双核单梯T5-B 双核双梯T6-B

当电梯服务效率
降低时：

华东、华中区域楼型适配表

华东、华中区域楼型适配表

当朝向抗性变
弱时：
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第二部分：
典型产品模块研究专题
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提出各模块存在的问题

分析原因、提出解决策略

综合解决方案

提取三款典型产品模块
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序号 问题
单核双梯 双核单梯 双核双梯

1 实用率不足 ●
2 电梯效率 ●
3 墙地比大 ● ● ●
4 中户受外廊干扰 ●

5 端户入户感差 ●

6 中户北向面宽不足 ● ● ●
7 端户入户点位置不佳 ●

典型产品模块 —— 存在问题

n 将单核双梯、双核单梯、双核双梯三种典型产品模块各自存在的问题进行列表分析，找出其
共性问题及个性问题。

目前现存的三款基本产品模块均存在较多问题，经总结分析，归纳为以下两种类型：
n 共性问题（三款典型产品均有）：楼型墙地比过大、中户北向面宽不足。
n 个性问题（仅单核产品存在）：中户北向私密性差、端户入户点位置不佳、端户回家感受差。
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共性问题1：楼型墙地比过大

解决
策略

Ø 使楼型北向
    尽量平整

Ø 房型包裹
    核心筒

Ø 利用日照原理
    计算凹凸距离

“外挂式” “内嵌式”

外挂核心筒—墙地比过大
n 保温节能较差
n 增加项目成本

“外挂式” “内嵌式”

内嵌核心筒—墙地比减小
n 改变核心筒布局及比倒，

使其设计紧凑

“较平整”

外挂核心筒—墙地比过大
n 保温节能较差
n 增加项目成本

楼型南向凹凸过大
n 墙地比大
n 存在日照自遮挡

内嵌核心筒—墙地比减小
n 利用端户及中户房型包裹核

心筒，减小其体型系数。

“大凹凸”

楼型南向较为平整
n 墙地比较小
n 南向凹凸控制在合理范围

双核

单核 核心筒内嵌式设计

1. 核心筒内嵌式设计

2. 采利用日照原理，
    确定南向凹凸距离
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共性问题2：中户北向面宽不足

拆线式房型设计

Ø 房型包裹
    核心筒

Ø 利用日照原理
    计算凹凸距离

“直线分割” “拆线分割”

核心筒占面宽减小
n 中户北向得到更多面宽资源

Ø 加大中户北
向面宽

Ø 南北向不等
面宽设计

“核心筒近” “核心筒远”

“核心筒瘦”“核心筒胖”

核心筒占面宽较大
n 中户北向面宽不足

核心筒占中户面宽较小
n 面宽分配合理

核心筒占中户面宽较大
n 中户北向面宽不足

端户中户面宽合理分配
n 中户面宽充裕

端户中户面宽分配不合理
n 中户北向面宽不足

1. 核心筒“外移”

2. 核心筒“变瘦”

解决
策略

双核

单核
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典型产品模块 —— 双核单梯

“内包”竖厅布置
n 实现中间户的2房配置。
n 实现房型与面宽的合理分配。

适用条件：
n 适用于对墙地比控制较严格的地区。
n 当地对墙地比的要求远远超过对卫

生间的通风需求。
n 当地市场对2房有一定需求。

小结：
n 核心筒占用端户面宽资源，实现中户2面宽

配置。
n 内包式核心筒布置有效降低楼型墙地比。
n 户型入户位置适中，内部流线顺畅。

3面宽 2面宽 2面宽 3面宽

3房 3房2房 2房

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 90.93 120.77
79.06%

中户 64.72 87.33

n 包裹核心筒的布置形
式有效降低楼型墙地比。

n 核心筒占用
端户面宽资源，
实现中户2面宽
配置。

n 户型入户位置
适中，内部流线
顺畅。
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典型产品模块 —— 双核双梯

适用条件：
n 当地对墙地比控制较严格。
n 对墙地比的要求远超过对通风的要求。
n 当地对面宽控制较为宽松。
n 适用于中低容积率项目。

小结：
n “吃掉”交通核的设计
n 房间三面包裹核心筒。

核心筒“内包”布置
n 实现3房3面宽的房型设计
n 控制楼型墙地比较小。 3面宽 3面宽 3面宽 3面宽

3房 3房3房 3房

n “吃掉核心筒
的设计，墙地比
变小。

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 96.26 129.82
77.68%

中户 88.56 119.87
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个性问题（仅单核）:

问题1：中户北向私密性差
策略1：拉远外廊

问题2：端户入户点位置不佳
策略1：“吃掉”核心筒

问题3：端户回家感受差
策略1：缩短外廊长度

Ø 改变中户北向
某功能空间比
例及朝向

Ø 房型包裹
    核心筒

Ø 利廊“依附”
部分功能空间

Ø 减小外廊双侧
临空面

“外廊近” “外廊远”

中户北向房间私密性较差
n 外廊距中户北向房间距离过

近，干扰北向房间私密性。

“入户偏北”

“外廊短”

端户入户点处于房型偏北位置
n 不利于户内功能布局
n 不利于户内流线的展开

“外廊长”

“入户适中”

中户北向房间私密性较差
n 调整中户部分房间的布局，

使其与外廊的距离增加。

端户入户点位置适中
n 利用日照锥计算南向北移合理

距离
n 利于户内功能布局及流线展开

端户入户体验感差
n 回家外廊长度过长
n 墙地比较大

端户入户体验感改善
n 廊依附阳台、减少双侧临空面
n 回家外廊变短、墙地比变小
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典型产品模块 —— 单核双梯

适用条件：
n 当地市场有2房需求
n 当地对面宽有一定控制
n 当地气候及客户不接受暗卫

折线式房型设计
n 实现中间户的2房配置。
n 实现房型与面宽的合理分配。

小结：
n 楼型进深变浅、南向凹凸减少、墙地

比减小。
n 回家外廊变短，减小双侧临空面长度，

提升端户回家感受。

3房 3房
2房 2房

3面宽 2面宽2面宽 3面宽

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 89.25 114.76
81.61%

中户 67.22 87.64

n 回家外廊双侧临
空面变短，提升端户
回家感受。

n 楼型进深变浅、南向
凹凸减少、墙地比变小。



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

典型产品模块 —— 单核双梯   回家外廊设计

回家外廊的安全性与体验感主要体现在
气候因素及外廊长度两方面。

1.  减小外廊双侧临空面长度

2.  降低外廊受气候影响的程度

n 部分外廊紧贴中间户北向，减少双侧临空面。
n 外廊双侧临空面长度控制在3m左右。

n 对外廊外侧临空面进行设计，减少室外环境对回
家外廊的影响。

① 上部采用出挑的雨篷，对雨雪天气形成遮挡。
② 下部利用玻璃栏板，保证安全的同时，增加视线的通透性。

n 在外廊内侧临空面增加格栅，避免中户北向房间
与外廊上行进的人流产生对视，同时保证中户视
野的通透性。

0.5m 1.3m

0.6m

0.9m
0.3m



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

•  
•  

外廊式
住宅产
品简介

各大区
典型城
市产品
设计边
界条件
梳理

•  
•  

外廊式
住宅产
品逻辑
梳理

外廊式
住宅产
品设计
指引

p 《一城一页》
p 《十一城一页》
p 《一楼一页》
p  外廊潜在问题分析



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

+各城市适配楼型 典型产品解决策略

各城市的产品设计指引

《一城一页》

《十一城一页》

《一楼一页》
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1. 《一城一页》

   2. 《十一城一页》

3. 《一楼一页》



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

25%

5%
5%65%

回家外廊影响

雨雪天湿滑
高层风速大
室外高温
高空安全感

40%

58%

2%

东西向抗性

能接受
不能接受
有条件接受 

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2. 客户信息统计

n 回家外廊抗性主要表现为：高空安全感。
n 多数人不能接受东西向户型。

楼型 雷达图 适用条
件 适用范围

消
防
外
廊

双核
双梯

T4 —
实用率76%：
端户100-138
中间户90-127

T5-B 朝向抗性
变弱

实用率78%
户均面积：101-
105

双核
单梯 T4 电梯服务

效率降低

实用率80%
户均面积：105-
109

4. 适配楼型

《一城一页》 —— 沈阳

评判项 内容

气候区 T1严寒气候区

气候特点 冬：极度干冷     夏：温和

抗性
回家外廊 不接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 60米

市场面
积段

端户 80-138㎡

中间户 70-127㎡

两者关系 端户≥中间户

重点关注问题：气候、外廊形式 

a. 气候的不利影响 n 冬季气温极低，影响楼型的选择及
房型设计。

b. 外廊形式的选择
n 由于冬季气温极低，不能采用回家

外廊。

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

重点关注问题：气候、外廊形式、建筑间距

a. 气候的不利影响 n 冬季气温极低，影响楼型的选择及
房型设计。

b. 外廊形式的选择
n 由于冬季气温极低，不能采用回家

外廊。

c. 日照要求宽松

  规划受建筑间距影响 

n 日照要求大寒日1小时，但建筑间
距要求较大。

评判项 内容
气候区 T1严寒气候区

气候特点 冬：极度干冷     夏：温和

抗性
回家外廊 不接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 弹性较大

日照 大寒日1小时

市场面
积段

端户 101-139㎡

中间户 92㎡

两者关系 端户>中间户

1. 产品设计边界条件

楼型 雷达图 适用条
件 适用范围

消
防
外
廊

双核
双梯

T4 —
实用率76%：
端户132-139
中间户92

T5-B 朝向抗性
变弱

实用率78%
户均面积：101-
105

双核
单梯 T4 电梯服务

效率降低

实用率80%
户均面积：105-
109

4. 适配楼型3. 城市重点关注问题

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。

《一城一页》 —— 哈尔滨

2. 客户信息统计

（哈尔滨客户调研数据因故未获取）



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

4. 适配楼型

楼型 雷达图 适用
条件 适用范围

消
防
外
廊

双核
双梯

T4 —
实用率76%：
端户136-140
中间户84-88

T5-B 朝向抗
性变弱

实用率78%
户均面积：101-105

双核
单梯 T4

电梯服
务效率
降低

实用率80%
户均面积：105-109

评判项 内容

气候区 T2寒冷气候区

气候特点 冬：干冷    夏：炎热

抗性
回家外廊 不接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 50米

市场面
积段

端户 80-140㎡

中间户 80-88㎡

两者关系 端户≥中间户

《一城一页》 —— 大连

48%
50%

2%

东西向抗性

能接受
不能接受
有条件接受

29%

19%
5%

48%

回家外廊影响

雨雪天湿滑

高层风速大

室外高温

高空安全感

n 回家外廊抗性主要表现为：高空安全感。
n 针对东西向户型没有明确的倾向。

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2.客户信息统计

重点关注问题：外廊形式、建筑面宽、梯户比、房型配置

a. 外廊形式的选择
n 由于冬季气温极低，不能采用回家

外廊。

b. 最大面宽控制严 n 最大面宽限制为50米，楼栋难拼接

c. 在梯户比、房型配置、面宽分配上需着重研究。

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

楼型 雷达图 适用条
件 适用范围

消
防
外
廊

双核
双梯

T4 —
实用率76%：
端户124-130
中间户94-100

T5-B 朝向抗性
变弱

实用率78%
户均面积：101-
105

双核
单梯 T4 电梯服务

效率降低

实用率80%
户均面积：105-
109

评判项 内容

气候区 T2寒冷气候区

气候特点 冬：干冷    夏：炎热

抗性
回家外廊 不接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 80米

市场面
积段

端户 130㎡以内

中间户 100㎡以内

两者关系 端户>中间户

《一城一页》 —— 济南

4. 适配楼型

20%

80%

东西向抗性

能接受
不能接受

37%

16%5%

42%

回家外廊影响

雨雪天湿滑

高层风速大

室外高温

高空安全感

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2.客户信息统计

n 回家外廊抗性主要表现为：高空安全感及雨雪天气。
n 80%客户不能接受东西向户型。

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题

重点关注问题：外廊形式、梯户比、房型配置

a. 外廊形式的选择
n 由于冬季气温极低，不能采用回家

外廊。

b. 在梯户比、房型配置、面宽分配上需着重研究。



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

楼型 雷达图 适用条
件 适用范围

消
防
外
廊

双核
双梯

T4 —
实用率76%：
端户134-140
中间户84-90

T5-B 朝向抗性
变弱

实用率78%
户均面积：101-
105

双核
单梯 T4 电梯服务

效率降低

实用率80%
户均面积：105-
109

21%

28%

0%

52%

回家外廊影响

雨雪天湿滑

高层风速大

室外高温

高空安全感

19%

75%

6%

东西向抗性

能接受

不能接受

有条件接受 

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2.客户信息统计

n 回家外廊抗性主要表现为：高空安全感。
n 75%客户不能接受东西向户型。

评判项 内容

气候区 T2寒冷气候区

气候特点 冬：干冷    夏：炎热

抗性
回家外廊 不接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 50米

市场面
积段

端户 90-140㎡

中间户 90㎡以下

两者关系 端户>中间户

《一城一页》 —— 徐州

4. 适配楼型
重点关注问题：

端户配置、外廊形式、建筑面宽、梯户比、房型配置

产品面积段较大，端户出现4房产品。

a. 外廊形式的选择 由于冬季气温极低，不能采用回家外廊。

b. 最大面宽控制严 最大面宽限制为50米，楼栋难拼接。

c. 在梯户比、房型配置、面宽分配上需着重研究。

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

4. 适配楼型

楼型 雷达图 适用条
件 适用范围

消
防
外
廊

双核
双梯

T4 —
实用率76%：
中间户78.4-89
端户117.4-128

T5-B
朝向抗性
变弱

实用率78%
户均面积：101-
105

T6-B 实用率78%：
户均面积：87-91

双核
单梯 T4 电梯服务

效率降低

实用率80%
户均面积：105-
109

评判项 内容

气候区 T4夏热冬暖气候区（台风天气）

气候特点 气候温和    夏：湿热

抗性
回家外廊 不接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 80米

市场面
积段

端户 116-128㎡

中间户 89㎡以下

两者关系 端户>中间户

《一城一页》 —— 厦门

22%

74%

4%

东西向抗性

能接受

不能接受

有条件接受 

27%

21%
15%

36%

回家外廊影响

雨雪天湿滑
高层风速大
室外高温
高空安全感

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2.客户信息统计

n 回家外廊抗性主要表现为：高空安全感和台风天气。
n 74%客户不能接受东西向户型。

重点关注问题：台风天气

a. 台风天气的不利影响 
n 台风天气频繁对外廊的选择有影

响，不适合采用回家外廊。

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

4. 适配楼型

楼型 雷达图 适用条
件 适用范围

消
防
外
廊

双核
双梯

T6-B — 实用率78%
户均面积：87-91

T5-B
面积段放
松

实用率78%
户均面积：101-105

T4 实用率76%
户均面积：112-116

双核
单梯

T5-B
电梯服务
效率降低

实用率80%
户均面积：88-92

T4 实用率76%
户均面积：88-92

评判项 内容

气候区 T4夏热冬暖气候区（台风天气）

气候特点 气候温和    夏：湿热

抗性
回家外廊 不接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 ——

市场面
积段

端户 90㎡以下

中间户 90㎡以下

两者关系 端户=中间户

《一城一页》 —— 福州

36%

26%

38%

东西向抗性

能接受
不能接受
有条件接受 

30%

5%
5%

60%

回家外廊影响

雨雪天湿滑
高层风速大
室外高温
高空安全感

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2.客户信息统计

n 回家外廊抗性主要表现为：高空安全感和台风天气。
n 客户能够接受或有条件接受东西向户型。

重点关注问题：外廊形式、建筑面宽、梯户比、房型配置

a. 台风天气的不利影响 
n 台风天气频繁对外廊的选择有影

响，不适合采用回家外廊。

b. 产品面积段较小。
n 面积段均为90㎡以下
n 以2.5房为主

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

楼型 雷达图 适用条件 适用范围

回
家
外
廊

单核
双梯

T4

—

实用率80%，
户均面积：95-99

T5 实用率80%，
户均面积：82-86

T6 实用率80%，
户均面积：72-76

双核
双梯

T5-A 实用率78%，
户均面积：102-106

T6-A 实用率80%，
户均面积：97-101 

消
防
外
廊

双核
单梯 T4 电梯服务

效率降低
实用率80%，

户均面积：105-109

双核
双梯 T5-B 朝向抗性

变弱
实用率78%，

户均面积：101-105

4. 适配楼型

《一城一页》 —— 合肥

45%

14%
9%

32%

回家外廊影响

雨雪天湿滑
高层风速大
室外高温
高空安全感

42%

48%

10%

东西向抗性

能接受
不能接受
有条件接受 

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2.客户信息统计

n 回家外廊影响因素主要是：雨雪天气和高空安全感。
n 针对东西向户型没有明确的倾向。

评判项 内容

气候区 T3夏热冬冷气候区

气候特点 冬：湿冷    夏：湿热

抗性
回家外廊 接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 60米

市场面
积段

端户 108-125㎡

中间户 89-99㎡以下

两者关系 端户>中间户

重点关注问题：外廊形式

可接受回家外廊楼型。

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题
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4. 适配楼型

《一城一页》 —— 南京

评判项 内容

气候区 T3夏热冬冷气候区

气候特点 冬：湿冷    夏：湿热

抗性
回家外廊 大多数不接受（高空安全感）

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 无特殊要求

市场面
积段

端户 90-130㎡

中间户 90㎡以下

两者关系 端户≥中间户

18%

23%

0%

59%

回家外廊影响

雨雪天湿滑
高层风速大
室外高温
高空安全感

20%

63%

16%

东西向抗性

能接受
不能接受
有条件接受 

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2.客户信息统计

n 回家外廊抗性主要表现为：高空安全感。
n 63%客户不能接受东西向户型。

重点关注问题：端户中户配置、建筑面宽

a. 产品面积段较大 n 端户配置较高，出现4房情况。

b. 90/50政策
   中户为小户型

n 中户均为90㎡以下小户型

c. 最大面宽控制较宽松 n 可实现楼型的拼接。

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题
楼型 雷达图 适用条件 适用范围

回
家
外
廊

单核
双梯

T4

—

实用率80%，
户均面积：95-99

T5 实用率80%，
户均面积：82-86

T6 实用率80%，
户均面积：72-76

双核
双梯

T5-A 实用率78%，
户均面积：102-106

T6-A 实用率80%，
户均面积：97-101 

消
防
外
廊

双核
单梯 T4 电梯服务

效率降低
实用率80%，

户均面积：105-109

双核
双梯 T5-B 朝向抗性

变弱
实用率78%，

户均面积：101-105



一 外廊式产品简介 二 各大区典型城市产品设计边界条件梳理 三 外廊式住宅产品逻辑梳理 四 外廊式住宅产品设计指引

4. 适配楼型

《一城一页》 —— 苏州

评判项 内容

气候区 T3夏热冬冷气候区

气候特点 冬：湿冷    夏：湿热

抗性
回家外廊 接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 60米

市场面
积段

端户 108-125㎡

中间户 89-99㎡以下

两者关系 端户>中间户

69%

7%
2%

21%

回家外廊影响

雨雪天湿滑
高层风速大
室外高温
高空安全感

24%

76%

0%

东西向抗性

能接受

不能接受

有条件接受 

n 根据城市调研报告，得出两个最重要的关注项：
回家外廊影响因素及东西向抗性接受度。

2.客户信息统计

n 回家外廊抗性主要表现为：雨雪天气。
n 76%客户不能接受东西向户型。

苏州城市关注点：端户中间户配置、建筑面宽

a. 产品面积段较大 n 端户配置较高，出现4房情况。

b. 最大面宽控制较宽松 n 可实现楼型的拼接。

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题
楼型 雷达图 适用条件 适用范围

回
家
外
廊

单核
双梯

T4

—

实用率80%，
户均面积：95-99

T5 实用率80%，
户均面积：82-86

T6 实用率80%，
户均面积：72-76

双核
双梯

T5-A 实用率78%，
户均面积：102-106

T6-A 实用率80%，
户均面积：97-101 

消
防
外
廊

双核
单梯 T4 电梯服务

效率降低
实用率80%，

户均面积：105-109

双核
双梯 T5-B 朝向抗性

变弱
实用率78%，

户均面积：101-105
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楼型 雷达图 适用条件 适用范围

回
家
外
廊

单核
双梯

T4

—

实用率80%，
户均面积：95-99

T5 实用率80%，
户均面积：82-86

T6 实用率80%，
户均面积：72-76

双核
双梯

T5-A 实用率78%，
户均面积：102-106

T6-A 实用率80%，
户均面积：97-101 

消
防
外
廊

双核
单梯

T4
电梯服务效率降低

实用率80%，
户均面积：105-109

T5-B 实用率80%，
户均面积：88-92

双核
双梯

T5-B
—

实用率78%，
户均面积：101-105

T6-B 实用率78%，
户均面积：87-91

4. 适配楼型

《一城一页》 —— 上海

评判项 内容
气候区 T3夏热冬冷气候区

气候特点 冬：湿冷    夏：湿热

抗性
回家外廊 接受

朝向 北向、东西向有抗性

最大面宽限制 60米

日照 大寒日2小时

市场面
积段

端户 108-125㎡

中间户 89-99㎡以下

两者关系 端户>中间户

上海城市关注点：端户中间户配置、建筑面宽

n对回家外廊及东西朝向均无抗性。

2. 客户信息统计

对产品设计边界条件、客户信息统计、城市重点关注问题及适配楼型进行总结。
1. 产品设计边界条件

3. 城市重点关注问题

（上海客户调研数据因故未获取）
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城市 气候特点 外廊
抗性

朝向
抗性 城市关注点 可选楼型

哈尔滨 冬：极度
干冷
夏：温和

—— ——
n 极寒气候的不利影响
n 注意外廊形式

不接受
不接受、
有条件
接受

n 极寒气候的不利影响
n 注意外廊形式沈阳

大连

冬：干冷
夏：炎热

接受率
50%

接受率
50%

n 注意外廊形式
n 最大面宽控制较严格
n 在梯户比、房型配置、面宽分配上需着重研究。

济南 接受率
50% 不接受 n 注意外廊形式

徐州 不接受 不接受

n 城市产品面积段较大
n 注意外廊形式
n 最大面宽控制较严格
n 在梯户比、房型配置、面宽分配上需着重研究。

厦门

气候温和
夏：湿热

接受率
50% 不接受

n 注意台风天气的不利影响
n 注意外廊形式。

福州 接受率
50%

接受、
有条件
接受

n 注意台风天气的不利影响、注意外廊形式。
n 全90㎡3房产品。

 

 

 

 

《十一城一页》

楼型1：
双核双梯T4主推楼型

楼型2：
双核单梯T4有条件适

用楼型

楼型3：
双核双梯T5-B

适用条件：
电梯服务效率降低 

适用条件：
朝向抗性变弱

楼型1：
双核双梯T6

楼型2：
双核单梯T4

楼型3：
双核单梯T5-B

适用条件：电梯服务效率降低 

主推楼型

有条件适
用楼型

楼型4：
双核双梯T4

楼型5：
双核双梯T5-B

适用条件：面积段放松

 楼型1：
双核双梯T4主推楼型

 

楼型4：
双核单梯T4

适用条件：
电梯服务效率降低 

有条件适
用楼型 楼型2：

双核双梯T5-B

适用条件：朝向抗性变弱

楼型3：
双核双梯T6-B
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城市 气候特点 外廊
抗性 朝向抗性 城市关注点 可选楼型

合肥

冬：湿冷
夏：湿热

接受 多数不接受
有条件接受

n可接受回家外廊楼型。

南京
多数
不能
接受

不接受

n城市产品面积段较大，端户出现4房产
品。

n 90/50政策，中户只能做小户型。
n最大面宽控制较宽松。

苏州
接受
率

50%
不接受

n城市产品面积段较大，端户出现4房产
品。

n最大面宽控制较宽松。

上海 冬：湿冷
夏：湿热 接受 接受 n对回家外廊及东西朝向无抗性。

 

 

 

 

主推楼型

有条件适
用楼型

适用条件：
电梯服务效率降低 

楼型1：
单核双梯T4

楼型2：
单核双梯T5

楼型3：
单核双梯T6

楼型4：
双核双梯T5-A

楼型5：
双核双梯T6-A

楼型6：
双核单梯T4

楼型7：
双核双梯T5-B

适用条件：
朝向抗性变弱

主推楼型

有条件适
用楼型

楼型1：
单核双梯T4

楼型2：
单核双梯T5

楼型3：
单核双梯T6

楼型4：
双核双梯T5-A

楼型5：
双核双梯T6-A

楼型8：
双核单梯T4

楼型6：
双核双梯T5-B

楼型7：
双核双梯T6-B

楼型9：
双核单梯T5-B

适用条件：电梯服务效率降低 

适用条件：朝向抗性变弱

《十一城一页》
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房型组合A-1

单核双梯

房型组合A-2 房型组合B-1 房型组合C-1

双核单梯 双核双梯

《一楼一页》—— 房型组合

n 通过合理的端户和中间户房型配置及面宽分配，归纳出单核双梯、双核单梯以及双核双梯
的合理房型组合模块：

房型组合C-2

当采用较大面积段时 当采用较高梯户比时

房型组合B-2
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《一楼一页》—— 单核双梯(A-1)

折线式房型设计
n 实现中间户的2房配置。
n 实现房型与面宽的合理分配。

3房 3房
2房 2房

3面宽 2面宽2面宽 3面宽

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 89.25 114.76
81.61%

中户 67.22 87.64

适用条件：
n 当地市场有2房需求
n 当地对面宽有一定控制
n 当地气候及客户不接受暗卫

小结：
n 楼型进深变浅、南向凹凸减少、墙地

比减小。
n 回家外廊变短，减小双侧临空面长度，

提升端户回家感受。
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3房 3房
3房 3房

2面宽 3面宽 3面宽 2面宽

《一楼一页》—— 单核双梯(A-2)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 95.91 118.45
84.51%

中户 92.53 114.10

衣帽

主卧

景观阳台

起居室

收纳

玄关餐厅

主卫

公卫

次卧 次卧 厨房

家政

餐厅

玄关
主卫

公卫

主卧

衣帽

次卧

次卧 起居室

景观阳台

厨房家政

起居室

景观阳台

餐厅

玄关
厨房 家政

公卫 次卧

主卫

家政

厨房

景观阳台
次卧 主卧

衣帽

次卧 次卧

主卧

衣帽

主卫

公卫
收纳

玄关

起居室

餐厅

剪刀梯

电梯 电梯

候梯厅外廊 外廊

井 井 井 井

适用条件：
n 夏热冬冷地区、夏热冬暖地区部分城市。
n 当地对墙地比要求较宽松。
n 当地对面宽有一定控制。

小结：
n 中户定位小3房，北向第3房间全面

宽设计，主要以功能性为主导。
n 有效控制楼型南向凹凸距离。
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“内包”竖厅布置
n 实现中间户的2房配置。
n 实现房型与面宽的合理分配。

3面宽 2面宽 2面宽 3面宽

3房 3房2房 2房

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 90.93 123.17
77.80%

中户 53.41 73.89

《一楼一页》—— 双核单梯(B-1-1)

适用条件：
n 适用于对墙地比控制较严格的地区。
n 当地对卫生间的通风需求较高。
n 当地市场对2房有一定需求。

小结：
n 核心筒占用端户面宽资源，实现中户2面宽

配置。
n 内包式核心筒布置有效降低楼型墙地比。
n 户型入户位置适中，内部流线顺畅。

餐厅

公卫

次卧

厨房家政

主卧 客厅

景观阳台

景观阳台

客厅 主卧次卧

餐厅 公卫

主卫

次卧
厨房

家政

普通梯

电梯

候梯厅

井井井井

餐厅

公卫

次卧

厨房 家政

主卧客厅

景观阳台

景观阳台

客厅主卧 次卧

餐厅公卫

主卫

次卧
厨房

家政

普通梯

电梯

候梯厅

井 井 井 井

外廊
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“内包”竖厅布置
n 实现中间户的2房配置。
n 实现房型与面宽的合理分配。

3面宽 2面宽 2面宽 3面宽

3房 3房2房 2房

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 90.93 120.77
79.06%

中户 64.72 87.33

《一楼一页》—— 双核单梯(B-1-2)

适用条件：
n 适用于对墙地比控制较严格的地区。
n 当地对墙地比的要求远远超过对卫

生间的通风需求。
n 当地市场对2房有一定需求。

小结：
n 核心筒占用端户面宽资源，实现中户2面宽

配置。
n 内包式核心筒布置有效降低楼型墙地比。
n 户型入户位置适中，内部流线顺畅。
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“内包”横厅布置
n 实现中间户的2.5房配置。
n 实有效提升中户2房的价值。

3面宽 2.5面宽2.5面宽 3面宽

3房 3房2房 2房

《一楼一页》—— 双核单梯(B-1-3)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 90.93 122.41
78%

中户 60.87 84.04

适用条件：
n 适用于对墙地比控制较严的地区。
n 当地对面宽控制较宽松。
n 当地对卫生间通风有一定需求。
n 适用于中等容积率项目。

小结：
n 核心筒偏居于端户一侧，为中户北向争取足够面宽。
n 核心筒横向布置有效减小楼型墙地比。
n  中户2房2.5面宽的设计，使餐厅具有南向面宽，横

厅式设计提升2房价值。
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2面宽 2面宽 2面宽 2面宽

3房 3房2房 2房

“包裹”小面宽布置
n 实现中间户的2房配置。
n 实现紧凑式房型设计。

《一楼一页》—— 双核单梯(B-2)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 91.56 118.12
81.06%

中户 60.22 78.73

适用条件：
n 对墙地比控制较严、对面宽控制严格的

地区。
n 当地对墙地比要求远超过对卫生间通风

的需求。
n  适用于容积率较高的项目。

小结：
n 因端户中户均为2面宽，考虑到资源配置合

理性，核心筒应占用中户北向部分面宽。
n  因2面宽配置，楼型进深较大。
n  该楼型可拼接，但拼接后端户其中一次卧

凹槽采光。
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适用条件：
n 当地对墙地比严格控制的地区。
n 当地对墙地比的要求远超过对卫生间通风的要求。
n 当地对面宽控制较宽松。
n 适用于中等容积率项目。

2面宽 3面宽3面宽 2面宽

3房 3房3房 3房

核心筒“内包”房型设计
n 实现较小的体型系数。
n 实现全3房的合理配置

《一楼一页》—— 双核单梯(B-3)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 90.90 117.35
81.11%

中户 83.19 107.28

小结：
n 通过核心筒的横向设计及其与房型间的

相互关系，使核心筒的三条边被房型所
包裹，使楼型平直规整，减小其墙地比。

n 该楼型不可拼接。
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双核双梯T4应用于：

n 户均面积均较大的品质线产品

3房 3房 3房 3房

2面宽 3面宽 3面宽 2面宽

3房 3房3房 3房

3面宽 3面宽 3面宽 3面宽

3房 3房3房 3房

《一楼一页》—— 双核双梯
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2面宽 3面宽 3面宽 2面宽

3房 3房3房 3房

核心筒“内包”设计
n 实现中间户的2房配置。
n 实现紧凑式房型设计。

《一楼一页》—— 双核双梯(C-1-1)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 91.65 120.87
79.32%

中户 82.15 109.43
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适用条件：
n 当地对墙地比严格控制的地区。
n 当地对墙地比的要求远超过对卫生间通风的要求。
n 当地对面宽控制较宽松。
n 适用于中等容积率项目。

小结：
n 通过核心筒的横向设计及其与房型间的

相互关系，使核心筒的三条边被房型所
包裹，使楼型平直规整，减小其墙地比。

n 该楼型不可拼接。
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3面宽 3面宽 3面宽 3面宽

3房 3房3房 3房

核心筒“内包”设计
n 实现3房3面宽的房型设计
n 控制楼型墙地比较小。

《一楼一页》—— 双核双梯(C-1-2)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 96.26 129.82
77.68%

中户 88.56 119.87

适用条件：
n 当地对墙地比控制较严格。
n 对墙地比的要求远超过对通风的要求。
n 当地对面宽控制较为宽松。
n 适用于中低容积率项目。

小结：
n “吃掉”交通核的设计
n 房间三面包裹核心筒。
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适用条件：
n 适用于对体形系数要求不高的南方地区。
n 当地客户对卫生间通风要求较高。
n 当地对面宽控制较为宽松。
n 适用于中低容积率项目

小结：
n 端户中户与核心筒是均分的关系。
n 核心筒平均占用端户和中间户的北向面宽。
n  端户中户实现标准化设计。

3面宽 3面宽 3面宽 3面宽

3房 3房3房 3房

核心筒“均分”设计
n 实现3房3面宽的房型设计
n 端户中户标准化设计。

《一楼一页》—— 双核双梯(C-1-3)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

端户 92.01 120.99
79.45%

中户 92.01 120.99
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n 端户、中间户
n 回家外廊

双核双梯T4 双核双梯T5

=+

单核双梯T4

n 端户、中间户
n 消防外廊

n 由所有外廊房型均由单核双梯、双核单梯、双核双梯三款基本房型发展衍变而来
n 由下图可知双核T5是由单核双梯T4和双核双梯T4拼合而成，所以双核双梯T5的问题便转换成单核

双梯T4和双核双梯T4的基本问题

n 回家外廊端户、中户
n 消防外廊端户、中户
n 消防外廊+回家外廊

《一楼一页》—— 双核双T5

双核双梯T5应用于：
n 较高梯户比的楼型
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n 考虑到双核双梯T5楼型端户与中户的资源关系，均可布置3房产品，故得出以下房型配置及面宽分配。

单核双梯T4 双核双梯T4 双核双梯T5+ =

《一楼一页》—— 双核双T5(C-2)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

A户 95.91 123.89

80.8%B户 92.53 119.34

C户 89.87 116.33
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n 考虑到双核双梯T6楼型端户与中户的资源关系，均可布置3房产品，故得出以下房型配置及面宽分配。

单核双梯T4 单核双梯T4 双核双梯T6+ =

《一楼一页》—— 双核双T6(C-3)

户型 套内面积 建筑面积 实用率

A户 95.91 122.07

82.0%B户 92.53 117.58

C户 89.87 114.62
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外廊产品潜在问题
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外廊产品潜在问题

4. 超高层应用问题
n 目前我们所研究的均为33F、100米以内

的高层住宅。
n 外廊产品是否可应用于超高层需进一步评

估及论证，不可盲目应用。

综合上述问题，随着时代的变化，未来也许会有某一产品平台替代外廊产品。
它也许是外廊产品平台的升级版本，也可能是某一新产品平台。

n 外廊产品是市场上综合性能较好的产品平台，目前乃至较长时间内会大量应用。
n 但任何一款产品都并非零局限，经分析得出外廊产品的几点局限性：

3. 政策规范问题
n  双核外廊产品目前由两个核心筒解决消防

疏散问题。
n  未来随着政策的收紧、规范的严格，外廊

产品的生命周期是一个具有争议的问题。

1. 客户反馈问题
n 现有该类产品大多处于未交房状态，后续

需着重进行客户居住体验的跟踪反馈。 

2. 容积率问题
n  外廊产品为板式楼型的高性能产品。
n  但每米南向面宽所得的建筑面积有限（直

板楼型＜折板楼型），即容积率有限。
n  未来随着市场的变化，容积率达到某一值

时，外廊产品可能不再适用。
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