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济南计容新规助力
多个“四代宅”产品入市

近两年，山东省一直在推动“好房
子”的建设。为进一步落实“好房子”相关
工作部署，今年3月济南市推出了《济南
市建筑工程容积率计算细则》，其中有部
分政策涉及对第四代住宅的支持。

其中，在户属空中花园方面规定，每
户可设置一处外挑尺寸不小于2 . 4米不
大于6米的空间，并且不得单独设置于北
侧，而且户属空中花园加半开敞空间总
比例不大于套内面积的40%，户属空中
花园投影面积不大于50平方米，在达到
一定条件下后，不计入容积率。

济南市的计容新政策，助推了第四
代住宅的开发建设。继前两年中博·锦雲
原著、银丰玖玺城珑和院之后，2025年济
南主城区将再添几个第四代住宅楼盘，
以华润望雲、中海时光之境、鲁投壹号
院、保利CBD的A1项目为代表。据了解，
中海省博西项目、中海济钢项目，也将要
打造“四代宅”产品。

主流房企布局新赛道
得房率最大可至130%

传统住宅中，公摊面积一直是购房
者关注的焦点之一。“四代宅”通过优化
户型设计和建筑布局，将更多的面积直
接用于居住空间，从而提高得房率，让购
房者能够享受到更高的居住价值。

位于盛福片区的中海时光之境成为
楼市“热点”。据悉项目规划为奇偶层错
落的四代宅产品，户型面积145-252平
方米。目前对外释放价格区间为高层
23500-25000元/平米，小高层25500-
34000元/平米。“相对于目前市面上的四
代宅产品，项目最主要的特点就是超高
得房率，小高层产品的得房率大概在
94%-134%，这也得益于计容新规的实
施”。据该项目工作人员介绍，155平方米
奇数层户型实际建筑面积约154 . 46平
方米，套内125 . 78平方米，北侧设备平
台3 . 84平方米、飘窗面积8 . 02平方米、
露台面积约12 . 9平方米，开敞式阳台一
半面积约3 . 75平方米，这样算下来，可
使用面积约154 . 29㎡，得房率约100%。
据了解，因为错层设计，部分252平方米
的户型客厅挑高可达6 . 2米，并配备102
平露台花园。“项目已经开启认筹，其中
252平方米的已认筹5套，目前来看市场
认可度较高。”

今年中海在济南市场拿地较多，包
括盛福中海时光之境、济钢项目、省博西
项目，记者采访了解到，这三个楼盘全部
要打造第四代住宅。“中海地产在全国有
多个四代宅开发建设案例，依托中海地
产好房子产品标准Living OS系统，我们
从多个维度提升业主的居住体验，例如
我们的智慧中控系统，不仅能实时检测
室内外温度、湿度以及空气质量情况，还
能提前预测并提醒业主关于房间内电
器、窗帘、石材养护周期等事项，为业主
提供真正的智慧生活。”相关负责人表
示，目前济南市场需要打造差异化的新
产品，第四代住宅计容上更合理，购房者
对于赠送部分也乐于接受。

与中海时光之境一路之隔的还有刚
面世的鲁投壹号院。据悉，该项目一共7
栋10-16层住宅260套房源。目前，楼盘
临时接待处已经开放，样板间、示范区尚
未开放。有业内人士坦言，鲁投壹号院容
积率较低，但受限于地块规模，对社区空
间规划、景观营造以及公共配套等方面
也构成硬性约束。“同时，当下的改善客
群，对于企业实力、开发规模、品牌有着
更高的要求，企业供应链管理、工程品控
体系及应急处理能力等关键指标成为房
企核心所在，与中海同区域同产品，来自
新泰的鲁投压力不小”。

此外，位于CBD西的历下城发&保

利置业·九宸赋近期也将进入市场，项目
规划11栋住宅，其中5栋21-25层高层，6
栋15-17层小高层，共614套，中间核心
位置4、6、8号楼规划第四代住宅。据了
解，项目最小户型 1 5 2平方米，占比
40%；最大户型290平方米，9月大门、
会所实景展示，10月实体样板间将对
外开放。保利相关负责人表示，该项目
在CBD试水第四代住宅，主要是因为
新规带来的户型使用率提升，能给客
户带来的实际收益增多，“开敞阳台销
售面积计算一半，加上项目周边的山水
景观，也使露台有了实际场景和价值，会
给业主带来更好的居住体验。”

因地制宜开发
四代宅对房企有挑战性

谈到第四代住宅产品创新，济南张马
片区某房企负责人认为，住宅产品无论怎
么变化创新，其居住属性不会变。高端改
善客群选房子，面积是考虑的一方面，更
看重房企实力。大面积阳台、下沉式会所，
都已成为高端改善标配，购房者在选择产
品时会首选品牌，品牌房企更有实力打造
实体样板，降低后期购买风险。

济南市房地产业协会执行副会长李
刚表示，高品质住宅开发已成行业高质
量发展的重要方向。以空中花园为特征
的第四代住宅是高品质住宅发展方向之
一。但第四代住宅不应盲目跟风建设，要
根据需求，因地制宜开发。“济南应从文
化、环境、气候、人文等方面，将第四代住
宅设计理念与本土特征结合，探索政府、
行业、市场、学术等多方参与，共同建设
推广第四代住宅发展路径，助力高品质
住宅发展。”李刚说。

对于第四代住宅产品，同圆设计集
团城市人居研究院相关人员认为，目前
市场上“四代宅”多指有空中花园。广
义讲，第四代住宅不光是赠送露台的
产品，科技住宅、健康住宅都算第四代
住宅；只有满足高品质住宅建设开发
标准的第四代住宅，才能算高品质住
宅。第四代住宅出现在南方，在北方推
广起来，一方面有市场需求，许多人喜
欢花园；另一方面该产品有溢价空间，加
上近几年的政策支持，第四代住宅频繁
出现在大众视野。

他还表示，并非所有地块都适合做
第四代住宅，有景观资源或生态环境好
的地块，做出来的第四代住宅会有卖点；
并非所有房企都有实力做第四代住宅，
还需要考虑地块规模、楼座排布、增量成
本及技术保证，对房企来说很有挑战性。

“第四代住宅在济南属于起步探索阶段，
还未进入市场交付检验期。‘四代宅’属
于改善的一个类型，并不会对高端市场
造成分流，只是给改善客群多了一个产
品选择”。
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“户户有花园，家
家有庭院，得房率超
过100%”，近两年“四
代宅”产品以其独特
优势吸引了不少购房
者关注。记者调查了
解到，2025年下半年
济南楼市有近20个新
盘入市，多为140平方
米起步的改善产品。
其中在改善细分市场
上，多个“四代宅”项
目将集中入市。

业内人士表示，
第四代住宅体现了房
地产市场向高品质、
个性化发展的趋势。
在政策和市场需求的
推动下，有望成为未
来市场的重要组成部
分。“四代宅”开发讲
究因地制宜，也并非
所有房企都有实力做
第四代住宅。
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“第四代住宅”
给“好房子”开门？

“第四代住宅”是近来很热的概念，今年3月，住房和城乡建
设部发布被视为“好房子”标准的《住宅项目规范》，在层高、居住
便利性、适老化等方面进行迭代升级，为“好房子”建设提供了
指导，“第四代住宅”更被寄予希望。到底何谓“第四代住宅”？前
三代是什么？“好房子”和第四代住宅能划等号吗？相关专家一
起聊聊“好房子”政策背景下的“第四代住宅”。

“第四代住宅”的概念从哪儿来

什么是第四代住宅，在武汉大学城市设计学院特聘副研究
员徐腾看来，第四代住宅只是一种较为通俗的说法，目前业界并
未形成住宅代际划分的统一标准。他说，住宅的划分曾有不同方
式，比如，遵循人类发展的角度，从茅草屋到后来的砖瓦房，再到
工业革命兴起之后，大量人口涌入城市的背景下，以节约土地为
目标出现的集合住宅。按照出现的先后顺序，依次被称为第一
代、第二代、第三代住宅，目前提到的第四代住宅，狭义理解，正
是以提升住房品质为主要目标所建造的智能化住宅。

一般来说，“第四代住宅”是集“空中园林”“垂直绿化”等于
一体的住宅，也被称为城市森林花园住宅或者立体花园住宅。

“第四代住宅”的本质，就是通过空间创新实现功能复合。不少
“第四代住宅”楼盘都打出“立体花园”和“大露台”的广告。回顾
国内住宅的演变，上海易居房地产研究院副院长严跃进提醒大
家关注住宅中“阳台”的功能变化。一开始的住宅没有阳台，后来
一些住宅配备了以晾晒为主要功能的阳台，现如今“第四代住
宅”其实更加注重观赏性和生活体验，阳台已经变身为“空中花
园露台”，阳台的功能已然升级。依据阳台绿化的需求而衍生出
来的相关配套设施和政策举措，更能够满足购房者的需求。严
跃进提到，过去阳台、露台都算建筑面积，近来部分省份相继发
布利好政策，阳台的建设面积不纳入建筑面积之中，以更高的
品质吸引消费者。“空中花园露台平民化的设计，更加符合老百
姓的实际需求。”这都助推了“第四代住宅”的发展。

“好房子”是“第四代住宅”另一种说法吗

2025年全国两会期间，《政府工作报告》首次提到“好房
子”，并给出了四个明确的标准：安全、舒适、绿色、智慧。与此同
时，拥有不计入产权面积超大露台的“第四代住宅”，凭借这一
优势使实际得房率达到90%左右。

“第四代住宅”能否作为“好房子”的代表？二者又有着怎样
的关系？徐腾解释，与前三代住宅相比，“第四代住宅”更加注重
产品类型上的区别。“好房子”则无关产品类型，更注重居住者
的实际感受，即房子良好居住品质的体验。在严跃进看来，二者
的相互衔接体现在“第四代住宅”的具体设计之中，从空中花园
到层高的具体调整，背后正是对“好房子”政策之中绿色和安全
两项标准的具体落实。

“第四代住宅”火热上市的背后，也难逃价格成本和房屋适
配性的难题，面对诸如露台采光、噪音干扰、后期维护、气候导
致的安全因素以及花园后期的维护等“第四代住宅”共性和个
性的问题。严跃进认为，“第四代住宅”的验房制度标准亟待建
立，这不仅能够打破房产商在售卖过程中“自卖自夸”式的售楼
陷阱，也为未来第四代住宅的行业标准做了具体规定，防止购
房者入住后因房屋的设计和结构问题产生种种困扰。这一工作
则需要政府相关部门的权威机构监督落实。“国家层面按照严
格的制度进行监督，就能够在房屋交付期间保护购房者自身的
权益，从而为老百姓提供高品质的住房。” 综合央视、央广

济南盛福片区某第四代住宅项目，工作人员在给购房者讲解楼盘情况。


	A03-PDF 版面

