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产品力典型户型——紧凑户型，麻雀虽小五脏俱全 

◎   文 / 克而瑞研究中心  
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导读 

当下，我国住宅市场需求变化明显，二孩家庭、三代同堂及 90/95后等不同家庭结构和

消费生活习惯的购房人群涌现市场，改善需求不断释放。房地产市场对室内居住舒适性

和功能性关注达到前所未有的高度，住宅产品开始回归居住本质。 

 

房企靠着几个“万能户型”打包走天下、抢占市场的日子一去不复返。重视并深度挖掘

客户需求，研发设计并创新多样化住宅户型既是逆流而上，也是顺势而为。越来越多开

发商推出二胎户型、三代同堂户型、全生命周期及 90/95后等创新、多元化户型住宅产

品，满足不同客群、不同生活阶段的居住需求。 

◎  撰文 / 朱一鸣、李玥瑶  

随着限购限贷政策的持续，目前市场购买力逐渐呈下降趋势，购房者对总价越来越敏感，

在房价较高的一二线城市和部分三线城市，这种情况尤甚。开发商在既满足购房者总价要

求，又满足居住功能性需求的情况下，推出 90 ㎡面积段的三房或 120 ㎡面积段的四房紧

凑户型越来越多，并受到市场的欢迎。这类户型也被称为“小三房”、“紧凑四房”，分

隔的每个室内空间相对较小，整体上尺度较小。 

 

01紧凑户型特征 

根据克而瑞研究中心产品力调研非典型样本统计 ,90 ㎡面积段的三房产品，主要分布在上

海、杭州、郑州、厦门等城市，一般出现在一二线城市市中心、次中心或部分三线城市的

市中心区域，目标客群为首置、刚需及投资客户。这类客户既对总价敏感，也对功能性有

不小的要求。此外，投资类客户近几年也对户型的要求越来越高，不合理的户型升值空间

不大。从户型上看，大部分紧凑型三房为二面宽朝南设计，但目前也有不少户型做到了三

面宽朝南。另外，市场上还出现了一些 80 ㎡左右的极致紧凑三房产品，例如上海中建东

孚的悦澜山 81 ㎡、锦绣熙岸 85 ㎡户型。 

图：中建东孚悦澜山  81 ㎡户型（左）  vs 中建东孚锦绣熙岸 85 ㎡户型（右） 
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120 ㎡面积段的四房产品，主要分布在上海、杭州、重庆、佛山等城市，一般为一二线城

市次中心、远郊等区域，客群多为为刚改、首改。大部分紧凑四房为三面宽朝阳，也有极

致紧凑四房产品，如龙光集团佛山天曜紫尚 110 ㎡户型做到了四面宽朝南。 

图：龙光佛山天曜紫尚苑 110 ㎡紧凑四房户型 
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此外，值得一提的还有部分文旅地产项目，依托自然资源和气候条件选择宜居城市，推出

50 ㎡面积段的超紧凑户型，主要针对购置旅游商业经营、度假类不动产物业的客户，用来

投资理财和休闲度假。这类消费者基本为中产阶级，拥有“积段的超紧凑户型，主要针对

购置旅游商业经营、度假类不动产物业的客户，用来投资理财和休闲度假。 

 

对于大部分紧凑户型客群而言，受限于资金，使用最小成本买到最合适面积段，是他们首

先考虑的问题。基于此，各大房企在紧凑户型上下足功夫。与此同时，紧凑户型低总价、

流通性高、易出手等特点迎合了市场需求。 
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02案例分析 

案例① 

上海国贸天悦 -91 ㎡三房两厅一卫  

亮点：270°转角景观飘窗 

在上海，由于政策要求开发商提高中小套比例，又对 90㎡以下户型保持了 1%的优惠契税。

根据克而瑞统计的上海新房成交数据来看，90 ㎡左右的产品成交占比最高，备受购房者青

睐。 

图：2017 年-2019 年 1-8 月上海不同面积段新房成交套数（单位：套） 

 

上海国贸天悦的这套户型南北通透，户型方正。空间布局最大亮点，一是避免了过道面积

浪费，将过道直接转化成了客厅面积，以此为起点，可直达室内任一功能区域；二是采用

一体化设计缩短时间和空间的距离，U 型厨房和客餐厅一体化设计，使其融为一体，居家

动线和视觉感官较为舒适。 

图：上海国贸天悦-91 ㎡三房两厅一卫 
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该户型留有一间北向客卧，但对于新婚夫妇而言，可以打造成婴儿室、儿童游戏房或者书

房，无论是二人还是三口之家，空间功能都可以灵活改变。细节之处有二，一是卫生间干

湿分离，与主次卧距离合理；二是所有房间配置飘窗，主卧 270°转角景观飘窗，增强了采

光度及通透性。 

 

 

案例② 
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雅居乐香山湾-48 ㎡一房一厅一卫 

亮点：单体设计、面向大海 

人生第二居所代表了诗和远方，L 型单体设计，从入户开始的生活区、休憩区、景观区一

气呵成，在房门开启的瞬间已经面朝大海，一派碧波浩渺。超小户型却拥有 4.2 米面宽的

景观阳台，你可以享受从晨光熹微到落日熔金到星罗棋布的美景，在这里调匀呼吸静做瑜

伽，看惊涛拍岸卷起千堆雪，晒阳光浴将肤色染成健康燕麦…… 

此外，明厨明卫提供便捷舒适的体验，大开间居室同样可以灵活分隔创意空间。目前，度

假已成为人们休闲放松首选，同时也是资产选购的新趋势。类似于雅居乐香山湾海滨度假

体验，让生活回归自然，为更多城市人提供精神栖息之地，正赢得消费者的信赖与热捧。 

图：雅居乐香山湾户型图和平层 
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案例③ 

 

美的置业杭州临安锦北项目 -108 ㎡ 3+1 房两厅两卫  

亮点：为业主谋福利的附赠面积，性价比之王 

此户型一眼看上去就感觉场景非常丰富，除了独立玄关、双明卫、南向双阳台、三面朝南、

主卧套房、U 型厨房、餐客一体、零空间浪费之外，最让人心动之处在于北向赠送设备平

台。作为首置产品，对于总价敏感的客户，108 ㎡面积控制合理。改造前三室两厅两卫 108

㎡，通过对设备平台改造成为四室两厅两卫，实得面积可达 113-115 ㎡，得房率高达 87%，

无疑是性价比之王。在合规前提下附赠面积的做法直接提升居住体验，深得人心。同时，
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该布局结构赋予空间多种效用，从一体空间过度到紧凑型空间的可变需求。满足从二人世

界变为五口之家的全周期户型需要。 

图：美的置业临安锦北项目-108 ㎡ 3+1 房两厅两卫 

 

 

03小结 
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我们发现，当前房企做的紧凑户型产品越来越接近。一方面，说明产品的整体设计水平正

逐步提升，客户对产品品质有共同追求，所谓的逆天户型或神户型逐渐演变成普通户型。

另一方面，从侧面反映出户型创新具有挑战性。紧凑户型既要兼顾居住的舒适度，也维护

居住者的尊严——紧密但不凑合，实际上需要产品设计团队更具洞察力，以客户内心实际

需求为导向进行潜心探索，从而提升美好人居体验。研究空间有局限，研究人，则有无限

可能。 

麻雀虽小五脏齐全，只要产品设计和户型规划得当，能够做到少公摊，低浪费，也是非常

实用的户型。紧凑户型低总价、涵盖所有功能区，同时可自住、可出租、可出手，何乐而

不为？ 

 


