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最大限度贴近市场，积极拥抱行业变化 

——传统设计院在住宅市场转变期的应对 
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【摘要】十三五是房地产飞速发展的5年，也是这个领域一场空前绝后的狂欢盛宴。随着居住体系的逐渐完备，地产领域开启了巨型企业，

高周转，标准化的时代。数以万计的设计企业纷纷投入这片领域。在国内海量的建设规模之下，地产领域的设计与实施逐步走向专业化，标

准化。虽然设计企业都在这一轮高速的发展中或多或少分得了好处，但是传统的设计生产流程和人员培养体系也受到了较大的冲击。 
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在市场竞争中，要么提供无可挑剔的产品和服务，要么就想办

法最大限度地贴近客户，为他们解决问题。“十三五”期间，部分传

统设计院沿用原有的体系，继续依赖于国家政府投入。而部分优秀

的设计院敏锐地捕捉变化、积极地拥抱行业的变化，迅速调整思路。

做到客户第一、服务至上，积极适应时代发展的要求和客户的个性

化需求，不断强化服务意识、创新服务手段、提高服务效率、增强

服务能力，将绿色设计、智能设计、生态设计（图 1）等理念贯彻

到企业服务的全过程，用心做好每一个关乎千家万户的住宅项目。

在这一阶段中取得了长足的发展。 

 

图 1  生态设计 

传统大型设计院在专业房地产设计体系的建设上必须紧密的配

合专业流程，做到以下三点： 

一是完成了住宅设计专业接口的建设。提高整个设计院地产类

项目的设计水平底线。 

二是推进统一产品库的建设。大幅提高工作效率，提高产品的

质量。 

三是完善了一套针对性的流程。在以设计为主的工作模式向服

务为主的模式转变中占得先机。 

2019 年末整个地产市场发展已露疲态，2020 年随着后疫情时代

的来临，以及国家相关政策的颁布，关于房地产行业，业内已形成

共识：高速增长一去不复返，三道红线紧箍，杠杆红利等彻底消失。

行业利润越来越薄，客户需求越来越细，产品迭代越来越难。住宅

设计行业也越来越靠近传统制造业的现况。 

地产进入下半场，马太效应进一步凸显，传统的大型设计院住

宅设计板块未来要在竞争中获胜，就要不断提高产品力，持续不断

地进化。（图 2） 

 

图 2  住宅设计 

2021 年的工作已经走过半程，有哪些做法是有可能是未来设计

的方向？ 

居住健康因素应该会成为住宅产品的设计重点： 

2020 年的危机让很多客户意识到居家环境对于身体健康的重要

性。老年化的话题的兴起，也对整个居住空间格局提出了新的要求。

很多住宅项目也基于客户需求，在产品设计中引入了全新的健康设

计体系（图 3）。 

 

图 3  健康设计 

一是户内空间提高活动空间，满足更多的生活场景 

以前的户型不管是那种产品，空间主要按照固定功能来布局，分

别为厨房、客厅、餐厅、洗手间、卧室，基本不考虑业主互动的使用

场景。这种模式与大众在疫情期间的生活经历产生了较大的冲突。 

客户从对空间的上的极致追求变得更注重品质的提升和情感需

求的满足。其中一个很突出的变化就是动区面积占比进一步扩大，

从而能为客户提供更多元化的生活方式。同时引入原来豪宅的技术

措施，在打造室内空间的健康方面做到完善。 
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图 4  活动空间设计 

二是通过精确设计打造健康绿色的空间环境 

传统的建筑规划设计主要解决价值和空间形态的问题。现阶段

已经必须将健康的主题延伸到规划阶段。在规划前期，所有建筑都

进行全面模拟分析，找到最有利于人体健康的排布方式，还需对整

个社区的日照、通风、热舒适、噪声、景观等，全部进行计算模拟

和综合分析，从而实现建筑排布和配套模块布局的精确设计。（图 5） 

 

图 5  建筑排布规划 

三是消杀空间增加为必要功能，将病毒隔绝在外 

后疫情的房地产新产品中，消杀空间成了刚需。对于改善产品，

一个洁污分区的玄关，或者入户提供洗手台和消毒台，都比较常见。 

对于刚需刚改户型，没有足够空间去单独设洗手台和消毒台，

则在其他空间上叠加这个功能。（图 6） 

 

 

图 6  室内设计 

四是随着老龄化问题的凸显，适老功能设计将会越来越重要在

过去的二十年房地产的发展中的受益群体（60~80 后）积累了大量

的财富。前期的置业带来了后面的升级，我们的地产产品迭代其实

都是针对这同一部分人群的需求好恶在进行。同时这部分最具话语

权的人也都开始面对老龄化的问题。适老设计将会是今后设计中无

法绕开的主题。 

在住宅空间中充分考虑到老年人的身体机能及行动特点，做出

相应的设计来满足老年人的心理，生活、以及活动需求。适老化设

计应坚持“以老年人为本”的设计理念。从老年人的视角出发，在

空间的布局以及细节的设计上最大限度地去帮助这些随着年龄衰老

出现身体机能衰退甚至是功能障碍的老年人为他们的日常生活和出

行提供尽可能的方便。 

居家养老对老年人来说可能面临： 

1、可能地面太滑容易摔跤 

2、日常生活中的起身困难 

3、洗澡久站容易疲劳 

4、厨房烧饭忘记关火等 

5、老房子下楼不方便等 

上面这些都是居家养老面临的问题 

而适老化设计正是要来解决这些问题。（图 7） 

 

 

图 7  适老化设计 

居住建筑设计是最主要的建筑设计类型之一，人们的居住生活

行为和不同人群的居住需求，是设计师永远的研究对象。 

结语： 
随着人们对住宅建筑舒适度以及使用功能要求的不断提高，大

型综合设计院更应该集中各专业设计人员资源，把握住未来住宅设

计的趋势，迎合时代发展趋势，不断探索和研究相关的内容，确保

设计出满足人们居住需求的住宅。 
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