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未来住宅公共空间设计趋势及对策研究 

唐　?

（广东工商职业学院 艺术设计系，广东 广州 ５２６０２０）

［摘　要］国内住宅市场面临人口聚集与住宅稀缺程度提高、房价走高与住宅利用率降低、居民交往需求提升与公共空间稀
缺、资源环境制约与居住便利性要求提高等矛盾，为解决这一系列矛盾，以调研法为基础，与经验总结法和描述性研究法相

结合，详细调查研究了国内外住宅公共空间设计的先进理念和做法，提出了住宅公共空间扩大化的设计趋势：对家庭结构细

分；差异化设计满足不同家庭结构；加强平台和廊道等公共空间的利用与规划。同时，为迎接这种趋势提出了配套政策

建议。
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　　从 １９７８年中国理论界提出住房商品化，到
１９８１年深圳、广州最先试点商品房开发，经过近４０
年的发展，国民的住房需求得到极大的满足和改

善。同时，也出现一系列新的问题，总结主要矛盾：

人口聚集与住宅稀缺程度提高、房价走高与住宅利

用率降低、居民交往需求提升与公共空间稀缺、资

源环境制约与居住便利性要求提高等矛盾。

在此背景下，本文研究的目的聚焦在：从源头

上，房地产开发商为主体的整个住宅生态链能否从

规划设计开始，将原有住宅中的部分私有空间取

消，改为公共空间补充，是否可行？另外如果可行，

公共空间该如何规划，整体政策可以怎样配套？

　　一　住宅公共空间设计借鉴

住宅公共空间设计问题由来已久，在中国历史

上，不管是村落的规划设计还是家族住宅的设计都
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唐　?：未来住宅公共空间设计趋势及对策研究

特别注重公共空间的规划与设计。

位于广东肇庆地区的八卦村，又名黎槎村，整个

村落仅有南北两个出入口，其他位置被护村池塘包

围。八卦村的设计中，公共空间的规划设计包括多

个层面。第一个层次的公共空间为整个村落共用，

主要包括两个村口的碉楼，负责整个村子的安全包

围工作；包括环绕村子的一条主干道，串联起整个村

子；包括村子最中间的鸿运台，是大家祈福求鸿运的

中心位置。第二个层次的公共空间为村落内的“里”

的规划：主要包括“兴仁里”“柔顺里”“毓秀里”等，

每个“里”基本为一个大家族，里面有公用的酒屋、祠

堂等，为整个“里”的各户家庭提供一个公共聚会和

祭祀朝拜的空间；同时“里”会有自身的门楼设计，与

其他“里”区分开来；前两个层次的公共空间的设计

有其共通之处，其公共空间被一种“填空”行为所调

整，即“重新定义那些无人需要的以及被忽略的空

地，并将其转换为具有充实内容的公共空间”。［１］第

三个层次的公共空间是每一户的公共空间，主要包

括天井、客堂、厨房等，一大户人家很多个房间会围

绕天井和客堂分布。通过多个层次的公共空间设计

和规划，八卦村历时７００多年仍然屹立不倒并为大
家所接受，他构建了邻里守望，精神交流的共同家

园。另外，传统的四合院、客家围屋等都有异曲同工

之妙，都特别重视住宅公共空间的设计规划，较好地

平衡了私密性和公共性的矛盾。

从全球范围来看，日本、英国、新加坡、中国香

港等国家和地区，由于人口密度大、土地资源稀缺

等因素，在不同的历史发展阶段都会特别关注住宅

公共空间的规划设计。以日本集合住宅为例：针对

进入新千年以来的生活形态的变化，如家庭形态、

内部关系、就业形态以及就业意识等方面的差异，

日本集合住宅的户型、结构形式等方面出现了一系

列新的变化，尤其是在保障私密性的同时向公共空

间适当开放的住宅平面设计，获得了消费市场的广

泛认可。日本集合住宅会通过将中、高层住宅中的

走廊和楼梯等公用空间作为立体的街道设计并重

构该部分空间的所有权利用权及管理关系，引导新

的集合居住体形成。［２］

香港公屋的设计除特别重视交通、公共设施的

配套外，会通过立体化设计在高层高密度居住区内

创造出一个供居民休憩娱乐的场所。香港众多的

公屋设计中，天台花园通过将高层住宅之间的裙楼

扩大形成屋顶平台，然后整体规划设计形成一个所

有居民交往活动的公共空间。［３］

新加坡在公共住宅开发过程中，会充分考虑三

个层次的设计：新城镇、小区范围、邻里之间。［４］在

最宏大的层面上，新城镇的规划会充分考虑高效便

利的交通和配套齐全的商业设施，以构造一个自给

自足、高度自治的生态系统，满足居民日常的需求；

在小区范围层面，会通过公共空间的规划设计，着

重营造社区的亲和力和住户的归属感；在邻里之

间，新加坡公共住宅项目会在注重传统公共空间比

如电梯廊道等的同时，创造一些类似“空中走道”的

公共空间，增加住户之间的交流与互动，延长接触

的时间。同时政府鼓励住户在平台花园举办多种

多样丰富多彩的各类社区活动，并通过鼓励住户进

行阳台种植，把阳台、露台等半公共空间的效应最

大化，变成实质上的公共审美空间范畴。

　　二　住宅市场现状及公共空间设计趋势

（一）当前住宅市场现状

在进行具体的住宅公共空间设计趋势研究前，

有必要对当前住宅市场存在的各类矛盾做一个深

入的研究与剖析：

第一，人口持续聚集的趋势和资源稀缺程度的

提高之间的矛盾。大城市拥有更多的行政、教育、

医疗及各类综合资源，且拥有更多的企业和就业机

会，吸引了来自全国各地的人员涌入；另一方面土

地资源的稀缺程度越来越严重，政府出台了更为严

格的土地供给政策，相应的土地之上的房屋供给增

长跟不上需求，两者的矛盾愈演愈烈。

第二，不断攀高的房价与较低的住宅利用率之

间的矛盾。现在各大城市房价持续攀升，购房者的

压力越来越大；同时对于众多的购房者而言，很多

时候仅仅是一个住所，相当部分的人没有用到厨房

甚至客厅，但在购房的时候基本都是一体的。

第三，情感交流的需要与公共空间的稀缺甚至

继续减少。随着过去改革开放国民财富的增加，人

们在最基本的温饱和住宿问题解决后，情感交流的

需求作为更高层级的精神需求不断提升，大家渴望

有朋友，邻居之间有交往；但当前的商品住房规划

设计基本没有考虑公共空间，除了电梯和过道走

廊，邻里之间基本没有交流的公共空间。

第四，环境资源有限性的约束和生活便利舒适性

的平衡。当前在资源约束下，市场上出现部分精简的

户型，比如仅仅只有一个卧房的，在此情况下由于没有

配套的公共空间，生活非常不便，居住也谈不上舒适。

在以上各类矛盾持续不断的聚集下，住宅市场
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会有一系列的变化。单一住宅的平均面积将下降，

资源利用率将提高，同时住宅的功能区分将越来越

细，公共空间由可有可无变为必需品，一方面满足

私有面积下降后相关职能的补充需求；另一方面为

居民提供情感交流的空间和场所。我们有理由相

信，住宅公共空间的扩大化将成为一种趋势。

住宅公共空间扩大带来的好处毋庸置疑，在同

等生活便利情况下，如果将每一户家庭不需要用到

或利用效率较低的空间公共化，这里指的公共化是

在规划设计之初即不设置为私密空间，而单独规划

为公共空间，那空间资源的节约效果将非常明显；

相应的人均居住面积将有可能大幅降低，购房成本

的矛盾也将降低。同时适度开放的公共空间设计，

能让共享该空间的家庭之间有了一个更广泛的交

流沟通平台和更大的空间，在保障私密性的同时，

人与人之间的精神交流变得可能。

（二）住宅公共空间设计趋势

在具体的住宅公共空间的设计方面，首先要考

虑目标家庭细分及住宅市场的特殊性，其天然的私

密性要求较办公商用物业要高很多，所以对细分市

场的分析和选择变得非常重要，未来住宅公共空间

扩大的趋势也必然先从某些细分市场领域开始启

动并逐步扩展开。住宅的需求与家庭结构密切相

关，当今中国家庭结构呈现出规模小型化、结构核

心化、类型多元化这三个特点，家庭结构的研究为

对住宅市场公共空间设计趋势的探讨具有重要价

值。一人户、二人户家庭比例持续提高；同时一对

夫妻的核心家庭占比显著提升；“四二一”式家庭结

构也成为较为常见的家庭组合模式；空巢家庭、丁

克家庭、单亲家庭、单人家庭等类型也不断提升。［５］

所谓“四二一”结构指的是夫妻双方父母和夫妻及

独生子女三代组成的家庭组合形式。［６］住宅公共空

间设计上，需先充分考虑住宅整体的家庭定位，不

同的家庭结构其对应的住宅需求也是不一样的。

其次，针对不同的家庭结构类型定位，可以设

计多样化的户型供住户选择。比如双方均有职业

的夫妻家庭，对厨房客厅餐厅的私有需求会显著降

低，且更大可能性能够接受公共食堂的形式。在一

个以年轻白领夫妻家庭为主要目标销售人群的住

宅项目中，可以大幅度减少厨房和客厅等单个住户

的公共空间面积，同时，可统一设置休闲娱乐空间、

商务会谈空间、餐厅等；“四二一”家庭组合模式下，

一个公共的更大的共享聚集空间的需求超过了每

户一个客厅的需求，可以考虑以星型分布的方式，

在三个住户中间构建一个较大的公共客厅，而每一

户的客厅视情况而定，在保持每一户家庭私密性和

个性化需求的情况下，增加交流互动的空间。

再次，在对不同家庭结构细分的情况下，原有

的满足综合性功能需求的大户型将极大比例的转

变为小户型，并配套实用恰当的公共住客会所。香

港市场由于住宅户型普遍偏小，住户休闲娱乐、接

待朋友、举办聚会等均需要有一个公共场所，从而

催生了住客会所的普遍存在。［７］针对不同的住宅小

区人群和家庭结构定位，可以差异化设计住客会

所，对功能和档次均进行针对性的设计。在具体的

功能上，可以通过调研进行优先组合，可考虑将健

身的需要、棋牌娱乐、阅读学习、会客交谈等不同功

能的模块组合成不同的住客会所，一方面解决住户

自有空间公共化后满足特定需求的需要；另一方面

形成一种邻里之间交流互动的精神空间，将健康、

休闲的生活气息带入住宅项目之中。

最后，在整体的层面上，可以加强对平台花园、

垂直步梯廊道等公共空间的规划设计，单一户型的

设计中，尽量减少固化的隔离墙而采用可调整变化

的形式来架构。可以通过构建适合不同人群、不同

性格爱好特点的小空间，强化邻里之间的交流沟

通，营造共同家园的感觉和氛围。除了个性化需求

的满足，还可以充分利用这些公共空间，种植摆设

一些绿色植物，提倡自然与生态环保，让公共空间

的设计成为住宅的一道靓丽风景线。多变化的户

型空间架构设计将有助于随着住户家庭结构的变

化而进行相应的调整，提高消费者的选择意愿。

在此情形下，通过公共空间的规划与设计，能

够在住户中营造社区凝聚力和集体精神，我们也有

望构建一种资源节约型、环境友好型，又能够较好

地满足住户的个性化需求的新兴集约化的住宅

体系。

　　三　住宅公共空间扩大的配套政策建议

住宅公共空间的扩大化也会伴随一些新的问

题：公共空间的产权及相对应的交易问题，公共空

间的管理维护与可能的搭便车问题都可能阻碍公

共空间设计的实施及效果，这些问题的解决需要我

们有系统化的思考和配套政策的支持。

首先，可以从某些领域先行推动、鼓励公共空间

扩大的尝试和探索。比如针对经济适用房或者城市

廉租房的建设，可以更多的考虑资源的集约化和公

共空间的设计，在满足住户需求的情况下降低建设
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成本与平均资源耗费；鼓励开发针对特定目标人群

的社区项目，并在这些项目上大胆试点探索：如鼓励

房地产开发商或相关养老机构在老年人公寓的建设

上进行探索，打造适合老年人群体特点和需求的公

共空间，构建即是住宅也是疗养院形式的养老综合

体，更好的平衡满足老年人物质层面对住宅的功能

性便利性需求，也满足精神层面相互交流有人关爱

的需求；又或者鼓励针对性开发青年公寓，减小单一

住宅的空间，构造以卧室和卫浴为主的私密空间，以

及不同功能定位的健身房、会客室、餐厅等公共空

间。通过有针对性的进行试点和探索，逐步积累在

住宅公共空间扩大化趋势下的住宅开发、设计及管

理经验，以便于后续形成可复制经验。

其次，国家需要从立法层面对住宅公共空间的

建设和产权等相关不清晰事项予以明确。住宅公

共空间由于其天然的公共性，在管理不到位职责不

明确的情况下，很容易成为管理缺位和无人负责的

三不管地带，在管理到位的情况下也容易引起各住

户对资源的争抢，相关的立法支持将有助于从根本

上解决此类问题的发生，在真正发生时也能够做到

有法可依有据可查。国家层面对居民住宅问题的

干预早已有之。早在１８５０年英国就颁布《公共宿
舍法》，成为政府干预住宅问题的开端和公共住宅

史的起源。１９１９年又制定了《住宅法》，确立了公
共住宅的政策。在住宅公共空间建设方面，国家立

法的态度应该给以明确支持，并明确新的房屋结构

下相应的公摊面积的折算方法与规则、公共空间的

归属管理主体及建设要求、公共空间产权的界定与

各利益相关方的权利义务等，使得市场在经营有关

项目的时候有法可依。

再次，可以通过宏观经济政策层面引导，推进

住宅市场的“供给侧改革”，激活市场需求。住宅公

共空间扩大化能够有效解决当前我国面临的多方

面问题，但在实际推行过程中，尤其在发展的初期，

供给侧和需求侧均可能存在观望和怀疑的态度，可

以通过宏观经济政策层面的引导。宏观经济政策

既传达了一种导向，给企业和消费者信心，也能够

实实在在地提供杠杆牵引作用。比如建立针对性

的税收政策，如果企业开发的住宅利用效率高，可

以给予一定的税收优惠政策或减免补贴；也可以针

对在建的夫妻核心家庭模式下的住宅给予购买的

绿色通道，在某些限购的大型城市可以适当放宽购

买的标准和要求；购房利息作为住宅购买过程中重

要的一个价格因素，如能够针对性制定定向住宅利

息优惠政策，也将能够极大的激发购房者的热情。

最后，公共空间的有效运行需要有专业的管理

主体的支撑，这个主体有可能是物业公司，有可能

是业主联合会。政府层面应该鼓励专业物业经营

管理模式的探索，鼓励相关专业企业做大做强，做

好公共空间的开发、设计、运营等全流程服务，鼓励

国外具有相关经验的企业加大在此领域的投资，推

进公共空间管理服务升级。

　　四　结语

住宅的设计总是随着人的需求的变化，当某一

方面需求变得更为迫切，矛盾更为激发的时候，这

种需求或者矛盾就会影响设计趋势的变化。在过

去的几十年中，我们经历了从早期的“筒子楼”住宅

形式，到基本没有邻里间的公共空间的住宅形式，

伴随的是人们对个性空间的需求和经济水平的提

升。新的市场及社会形势下，私密性与公共性、自

我保护与情感交流、资源集约与舒适便利这些以往

矛盾甚至冲突的方面，随着技术手段、设计规划水

平的提升，理应可以得到更好的平衡，住宅公共空

间设计的扩大化得以成为可能。
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