
重塑空间、融合科技，当前叠墅产品迭新趋势

前言

近年来中国房地产市场深刻变革的浪潮中，叠墅产品作为高端住宅市场的新兴力量，

正经历着前所未有的迭代升级与深刻变革。随着“限墅令”的持续影响及土地供应政策

的微妙调整，传统独栋别墅逐步淡出一手市场的聚光灯下。然而，叠拼别墅凭借其独特

的空间布局优势和对土地集约利用理念的践行，迅速崭露头角，成为市场的新热点。而

叠拼别墅则凭借其独特的空间布局优势与土地集约利用的理念，迅速崛起成为市场新宠。

特别是近两年来，国家层面对土地供应容积率的政策限制有所放宽，这一宏观环境的变

化为叠墅产品的创新发展提供了更为广阔的空间与契机。

在此背景下，开发商积极响应市场需求，加大在低容积率地块上的布局力度，旨在

打造更加宜居、高端的叠墅产品。产品间的竞争日益激烈，促使叠墅设计不断突破传统

框架，向更加精细化、差异化、智能化的方向迈进。从建筑设计到内部空间规划，从材

质选择到环保节能技术的应用，每一环节都力求创新与卓越，以满足消费者日益增长的

品质生活需求。本文将深入剖析中国住宅产品叠墅在近两年的迭代变化，揭示其背后的

市场逻辑与技术创新趋势。

一、叠墅的特征及其流行背后折射的客需变化

1.叠墅的四大特征

随着城市化加速与居民生活水平提升，改善型住房需求激增。此类客户追求宽敞舒

适的居住空间，同时强调私密性、独立性及自然亲近感。叠墅应运而生，以其多层次布

局与丰富附赠空间，打造别墅级居住感受，同时规避传统别墅占地面积大与总价高昂等

潜在问题。

叠墅，从字面上看为“叠加别墅”，是指通过垂直叠加的方式构建的别墅式住宅。

它融合了传统别墅的居住体验与现代住宅的紧凑布局优势，通常以多层（多为四至六层）

带阁楼或露台的结构呈现，每套住宅均享有独立的出入空间及较为私密的户外空间（如



阳台、露台或小型庭院），是一种有天、有地、有花园的私密生活空间。叠墅设计旨在

提升居住品质，同时兼顾土地资源的高效利用，成为城市中高端住宅市场的热门选择。

叠墅产品主要包括以下四个主要特征:

1.1 低容积率、高宽敞和舒适度（略）

1.2 空间布局灵活合理，私密性与独立性佳（略）

1.3 拥有较好的园林景观与居住视野（略）

1.4 高附赠率、高得房率、高性价比（略）

2.叠墅的客户需求及变化

叠墅逐渐开始在住宅市场上流行，政策导向是最主要的驱动因素，随着独栋别墅逐

渐退出新房市场，叠墅以其新颖的别墅形态，自然地承担起替代者的角色，成为追求高

品质居住体验家庭的新宠。

另一方面，叠墅的流行也反映了人们居住观念的深刻变化。在许多人心中，拥有一

栋别墅不仅是对美好生活的向往，更是一种生活态度的体现。"院子"作为私密空间的象

征，承载着人们对自然、宁静和家庭团聚的渴望，成为居住梦想中的终极追求。

(略)

叠墅在市场上日益受到追捧，从客户需求和产品特性的角度来看，叠墅的流行主要

得益于以下几个方面的客需满足：

1）理想生活空间的实现。（略）

2）私密性与安全性的强化（略）

3）高得房率与空间优化。（略）

4）文化与品味的体现（略）

5）身份与地位的象征。（略）

6）创新与定制化的可能。（略）

7）多功能空间的灵活运用。（略）

综上，叠墅的流行不仅源于其对现代居住需求的满足，更在于它所提供的高品质生



活体验和个人品味展示的平台，这些都是现代家庭所追求的理想居住选择。

同时，不同城市的叠墅客群展现出各自独特的特征和偏好，这种多样性使得叠墅市

场呈现出丰富多彩的面貌。

（略）



二、政策放松下，低密地块及叠墅项目开始涌现

1.政策放松对容积率的限制，低密度地块成交上扬

2023 年 10 月，自然资源部发文建议建议取消远郊区容积率 1.0 限制，这一政策变

化为低密度、优质的房地产开发项目提供了更多可能性，使得联排、双拼、叠墅等“类

别墅”产品不再受严格的容积率限制，从而促进了房地产市场的产品多元化。

政策出台以来，济南、南京、合肥、宁波、苏州、成都、西安等多个城市积极相应，

直接或间接对远郊地区容积率进行了调整。

（略）

政策松动后，部分城市及时更近，释放更多低容积率地块。这些地块具备更大的开

发潜力与灵活性，能够满足市场对低密度、高品质住宅产品的需求，因此在土拍市场中

能够吸引更多房企的关注和参与，成交数量显著增加。根据克而瑞统计，自 2023 年以

来，容积率 1.5 一下的商品住宅地块成交数量占比呈显著上升趋势。

南京于 2024 年计划出让的 38 幅重点地块中，部分城区地块容积率十分接近 1.0，

溧水、浦口的两块地更是低到 0.8。苏州、无锡今年也频频投放低密住宅用地，容积率

最低降至 0.8。

图：2017 年以来历年容积率 1.5 及以下的商品住宅地块成交数量占比

注：数据范围为核心一、二线城市共 37城



数据来源：CRIC

2.以杭州、上海为首的部分城市近年来频推别墅项目，市场反馈佳（略）

3.叠墅项目回归中心化、面积趋小化、精装普及化

总体来看，我国别墅项目的区位发展轨迹呈现一种变迁过程：最初集中在城市中心

区域，随后逐渐扩展至郊区地带，而近年来又出现了一种向城市中心回归的现象。这种

区位变化的背后，主要受到政策导向、土地资源分配等因素的影响，此外客户需求的变

化，对居住品质及便利性的“既要又要”，也促使别墅项目在区位上寻求更加符合市场

需求的布局。

图：我国别墅区位变化趋势

以杭州为例，（略）

在套内面积段的分布趋势上，根据我们的统计分析，叠墅项目中较大面积的产品在

过去几年里，特别是早期阶段更为常见。进一步审视近五年来位于核心一、二线城市内

套内面积达到或超过 200 平方米的叠墅项目，我们发现这些大面积项目主要集中在 2020

年至 2021 年间，其占比合计超过了五成。自 2022 年起，这一面积段的叠墅产品数量显

著减少，而市场焦点则逐渐转向了 100 至 200 平方米之间的产品。

叠墅套内面积趋小化，这一现象背后有多重原因。一方面，政策因素的引导导致独

栋高端别墅产品逐渐退出市场，为叠墅等更紧凑的住宅类型提供了发展空间，不再仅仅

依赖面积大小来定义豪宅的价值，而是向产品的更多维度探索和提升。另一方面，叠墅



通过减小面积，使得其总价保持在一个相对适中的水平，从而增强了产品的市场竞争力，

使得更多消费者能够负担得起并接受叠墅产品，进而拓宽了其受众群体。

图：套内面积 200 ㎡及以上的叠墅项目年份分布

注：数据范围为核心一二线城市中套内面积 200 ㎡及以上的叠墅项目

数据来源：CRIC

从叠墅的精装修趋势来看，根据克而瑞产品库数据，过去几年间，叠墅项目在交付

时更倾向于选择毛坯状态，这一现象主要可能归因于市场定位、成本控制以及购房者个

性化需求等因素的综合影响。毛坯交付允许购房者根据自己的喜好和实际需求进行装修，

既满足了部分客户对个性化空间的追求，也便于开发商在价格上做出更为灵活的调整。

而自 2023 年起，市场出现了显著变化，越来越多的叠墅项目开始采用精装交付方

式，精装修比例达到 71.4%。这一转变一方面是在高层产品精装交付覆盖率越来越高背

景下，叠墅也及时跟进，能够直接提供更为舒适、便捷的居住环境，省去了繁琐的装修

过程；另一方面，在叠墅产品越来越多的情况下，开发商也通过精装修来提升产品品质、

增强市场竞争力，凸显项目差异化优势。

图：2021-2023 年历年叠墅项目中精装修的占比



数据来源：CRIC



三、重塑空间布局，融合科技美学，开启高品质居住新纪元

在房地产领域，叠墅产品正经历着前所未有的变革与创新，从传统空间布局到现代

设计理念，再到科技与智能化的深度融合，每一步都标志着叠墅产品向更高品质、更个

性化、更环保节能的方向迈进。本章节将深入探讨叠墅产品的最新设计理念与趋势，这

些变革不仅重新定义了叠墅产品的居住体验，更为未来高端住宅市场发展指明了方向。

1.各户型“平权化”，摒弃中叠，创新边户“双拼”设计

在叠墅设计中，上叠通常会配有宽敞的露台，而下叠则拥有独立的花园，这些都为

住户提供了独特的居住体验和附加价值。然而，平衡中叠住户的居住体验却成为了设计

中的一大难题。中叠位于上叠和下叠之间，难以享受到上叠的开阔视野和下叠的私家花

园，使其在整体设计中显得缺乏突出的亮点。

解决“中叠困局”需要创新的设计思路和巧妙的空间规划，其中，四层叠墅的产品

设计选择，直接摒弃难以找寻亮点的中叠产品，完全避开了中叠的设计难题，可简化开

发过程中的平权挑战。

长沙山墅一生所有叠墅采用"双拼"设计，每一套都是边户，没有中间户，属于全长

沙独有的首创设计。并且所有叠墅都是上下两户真叠墅，上叠和下叠都有花园和地下室，

其中

上叠产品由四层+五层+屋顶空间+负二层+南院组成，下叠产品由一层+二层+三层+

负一层+北院组成。

图：长沙山墅一生叠墅示意图



这样的设计不仅有效地解决了传统叠墅中存在的“中叠困局”，还在市场上树立了

创新典范。长沙山墅一生通过独特的“双拼”设计，每一个边户都拥有独立的进出方式

和私密空间，消除了中间户的不便与缺陷。此外，上叠和下叠均享有花园和地下室，使

得住户无论选择哪一层，都可以享受到丰富的空间和高品质的生活环境。

2.上下叠动静倒置，动区错开，静区相连，互不干扰

在传统叠墅设计中，动区（如客厅、餐厅等公共活动区域）通常位于下层，而静区

（如卧室、书房等私密休息区域）则位于上层。然而，这种布局方式可能导致上层住户

受到下层活动噪音的干扰，影响居住体验。

动静倒置设计作为叠墅空间布局的一次革新，颠覆了传统布局原则。通过将上下叠

之间动区错开、静区相连的方式，从源头上减少噪音传播，为住户营造一个更加宁静、

高品质的居住体验。

成都新希望长粼府采用“动区社交厅－静区休息区－静区休息区－动区社交厅”布

局，实施双叠功能分区设计。不仅有效解决动静区域间的相互干扰问题，同时确保上叠

的社交会客厅与屋顶空间之间的动线关系更为流畅，从而提升空间连通性和使用便捷性。

2023 年 12 月，新希望长粼府首批 38 套叠墅开盘即告售罄，在全市认购率普遍趋缓

的背景下，交出了一份亮眼的成绩单。

图：成都新希望长粼府“动静倒置”布局示意

成都华润玺宸上院的叠墅产品同样采用动静倒置布局，动区主要集中在 1F 和 4F，

而静区则位于 2F 和 3F，动静互不干扰，并通过贯通式的电梯实现 3F 和 4F 均可直接入



户。在 2023 年 1 月至 4 月期间，该项目实现了 6.4 亿元销售业绩，成为城东地区销售

套数最多、销售总价最高的改善型住宅项目。

图：成都华润玺宸上院“动静倒置”布局示意

3.少梁化无柱化设计，最大限度释放空间潜力

叠墅产品相较于大平层，空间设计展现出更高的灵活性与可变性，这根植于其独特

的垂直分层结构与追求私密、舒适及层次丰富居住体验的设计理念。叠墅产品的主要目

标客群，倾向于追求一种更为私密、舒适且层次丰富的居住感受，渴望在有限的居住空

间内实现功能的最大化与个性化定制。

因此，在规划叠墅空间布局时，房企深谙空间多样性与灵活性的重要性，积极融入

少梁化、无柱化等建筑理念，以最大限度释放空间潜力，满足目标客群对居住品质的高

标准要求。这种设计理念未来建筑领域有望成为主流趋势，其优点主要体现在以下几个

方面：

一是大幅提升空间使用效率。在传统建筑结构中，柱子占据了大量空间，而无柱化

设计通过厚板承重，释放了更多室内空间，显著提高了空间利用率。

二是倡导业主参与，彰显每个空间的独特性。这种设计鼓励业主参与空间布局，使

得每个空间都能展现出其独特个性。

三是提升建筑效率。无柱化设计采用高效的建筑材料和施工技术，降低了建筑成本

和施工周期，同时增强了建筑的抗震性能，提升了建筑的安全性。

四是体现了可持续发展理念。通过模块化和标准化方式，实现建筑物拆卸、组装和



重复利用，降低了建筑垃圾的产生，同时优化了建筑物的能耗性能，降低了能源消耗。

（案例略）

杭州保亿东润府公区采用了无柱设计，将原本相对独立的客厅、餐厅、厨房及阳台

四个空间，形成一个开放且共享的互动空间。基于市场反馈的数据分析，该项目在杭州

市 2024 年一季度内，于 239-280 ㎡住宅销售领域取得了销售套数冠军，这一表现有力

印证其产品实力和市场竞争力。

图：杭州保亿东润府建面约 245 ㎡三叠下叠户型示意

图：杭州保亿东润府样板间实景

4.室内外情景交融，注重私密性提升（略）



5.叠墅产品亦刮起精装风，融入科技与智能化变革（略）

6.高层示范区的美学设计，叠墅产品同步跟进

过去的叠墅项目相对传统，更多地关注于居住空间的布局与功能性。随着时代的发

展与人们对生活品质要求的提升，如今的叠墅项目愈加重视园林、立面、门头的美学打

造。

这些叠墅项目通过引入专业的园林设计、精细的建筑立面处理以及个性化的门头装

饰，将美学元素巧妙地融入其中。园林设计追求自然与人文的和谐共生，立面展现出独

特的建筑风格和精致的细节处理，门头则成为了项目品质与品味的直观体现。这样的转

变不仅提升了叠墅项目的整体美感，也为居住者带来了更加舒适、愉悦的生活体验。

杭州汀雨晓月里融合了大面积玻璃与铝板材质作为外立面，通过浅灰、深灰及香槟

金三色的搭配，构造低调质感。此外，项目还运用了多层次叠加的披檐设计，侧边矗立

金属格栅与灯笼柱，提升了整体的精致度和层次感。

图：杭州汀雨晓月里立面效果

在社区景观打造方面，该项目巧用天然优势，以“晓月六逸”为景观核心，呼应东

湖公园的“十景”之美。同时引入阳光草坪、户外游乐场及环绕景观的漫步道等高端社

区配置，结合低层建筑的统一规划，整体空间更显宽敞与通透。

图：杭州汀雨晓月里社区景观效果



值得一提的是，该项目还规划了酒店式大堂，以及穿过大堂即可直达的无边泳池，

边上设有水吧台与廊庭，营造出度假般的归家感。

（案例略）



四、总结与展望

近年来，随着房地产市场的精细化发展，低密地块供应量的显著增长为叠墅产品的

蓬勃发展奠定了坚实基础。在此背景下，叠墅产品不仅稳固了其市场地位，更通过持续

的迭代创新与差异化策略，展现出强劲的增长潜力与高端市场的吸引力。

迭代升级方面，叠墅产品在设计理念、空间规划及技术应用上均实现了质的飞跃。

房企充分利用低密地块优势，打造出更为通透、宽敞的居住空间，同时融入现代科技与

环保理念，使叠墅既满足了居住舒适度的要求，又体现了对未来生活方式的深刻洞察。

这种对品质的不懈追求，为叠墅产品赢得了更高的市场溢价。

差异化打造则是叠墅产品在市场中脱颖而出的关键所在。面对激烈的市场竞争，叠

墅产品通过个性化定制、独特的设计风格以及丰富的社区配套服务，成功吸引了改善型

及高端客户的关注。这种以客户需求为导向的差异化策略，不仅增强了产品的市场竞争

力，还进一步提升了品牌形象与客户忠诚度。

展望未来，随着低密地块供应的持续增加，叠墅产品的市场份额有望进一步提升。

在此过程中，叠墅产品将继续坚持迭代升级与差异化打造并行的发展路径，以更优质的

产品与服务，不断提升自身的市场辨识度和客户满意度。在未来的中国住宅市场，叠墅

产品将扮演更重要的角色、占据更加稳固地位、引领高端住宅市场的新风尚。
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