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基于面积计算规则的建筑设计趋势影响分析
——以广州市为例

【摘要】建筑面积是建筑设计需考虑核心指标，面积计算规则对设计理念有引导作用，结合国家面积计算规范的修订，广

州先后修订了容积率面积计算规范，2023 年结合《民用建筑通用规范》（GB/T50031-2022）修订印发了《广州市建

筑工程容积率计算办法》，面积计算规则的修订是城市建设和规划管理的手段，政府、专家学者多方参与结合现行规范的

弊端予以优化，通过规则变化引导市场趋势的良性发展。本文结合规则的变化，研究了不同规则体系下建筑设计的变化趋

势，以分析管理政策对建筑设计的影响。
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1. 研究背景

20 年代 70 年代，参考前苏联的做法，结合我国情

况制定了《建筑面积计算规则》，1982 年国家经济委员

会基本建设办公室对规则进行了修行 [1]。1988 年国务院

机构改革，城市建设管理职责划入设立中华人民共和国建

设部，1995 年建设部发布了《全国统一建筑工程预算工

程量计算规则》，建筑面积计算规则作为其中一个专章。

2005 年，随着建筑市场的发展，建筑的新结构、新材料、

新技术和新工法的迭代更新，建设部发布了《建筑工程建

筑面积计算规范》（GB/T50353）并于 2013 年修订。

2023 年 3月，国家住建部发布了《民用建筑通用规范》

（GB/T50031-2022），包括了建筑面积章节，与《建

筑工程建筑面积计算规范》（GB/T50353-2013）略有

不同，部分面积计算规则变化较大。

容积率指标计算是城市规划管理的核心要素，也是建

筑设计的核心指标，容积率指标的计算规则一般由地方城

市结合实际情况，依据国家面积计算标准，综合研究制定。

伴随城市的发展和城市规划管理理念的更新，容积率面积

计算规则一般 5～ 10 年更新一版。以广州市为例，2011

年 6 月起施行《广州市规划管理建筑面积计算办法》，

2018 年 12 月 1 日起施行《广州市规划管理容积率指标计

算办法》，2023 年 11 月 9 日广州市印发《广州市建筑

工程容积率计算办法》。本文拟结合广州市面积计算规则

的变迁和广州市设计产品变化，分析面积计算规则对建筑

设计趋势的影响。

2. 面积计算关键要素

面积计算涉及建筑面积计算，容积率面积计算，另结

合建筑形式，建筑面积有不计算建筑面积情况，计算 1/2

建筑面积情况，计算全面积情况；对于容积率面积情况，

除上述情况外，还有多倍计算容积率面积情况；另结合城

市管理情况，建筑面积和容积率面积与地价核定和产权登

记有直接的相关关系。

3. 面积计算规则演变历程

前述简要列举了面积计算规则的演变历程，每轮建筑

面积计算规则的变化都凝练了专家学者和政府部分对行业

的思考和研究。
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3.1 国家建筑面积规则演变

对比 2005 年和 2013 年版《建筑工程建筑面积计

算规范》，2005 年版《建筑工程建筑面积计算规范》，

不计算面积的类别包括建筑物内的设备管道夹层、建筑

物内分隔的单层房间、无永久性顶盖的架空走廊、室外

楼梯，自动扶梯和自动人行道等 [2]，在 2013 年版《建

筑工程建筑面积计算规范》不计算面积的类别中均不再

包括相关内容。根据面积计算规范所附条文说明，“室

外楼梯作为连接该建筑物层与层之间交通不可缺少的基

本部件，无论从其功能还是工程计价的要求来说，均需

计算建筑面积。层数为室外楼梯所依附的楼层数，即梯

段部分投影到建筑物范围的层数”，“设备层、管道层

虽然其具体功能与普通楼层不同，但在结构上及施工

消耗上并无本质区别，且本规范定义自然层为按楼地面

结构分层的楼层，因此设备、管道楼层归为自然层，其

计算规则与普通楼层相同”。另 2013 年版《建筑工程

建筑面积计算规范》增加了对飘窗不计算面积情况的限

定“窗台与室内地面高差在 0.45m 以下且结构净高在

2.10m以下的凸（飘）窗，窗台与室内地面高差在0.45m

及以上的凸 ( 飘 ) 窗”[3]。类似相关条款主要结合工程建

设中对建筑结构和工程造价的考虑，以及市场上的飘窗

乱象综合考虑。

2023 年 3月 1 日，国家住建部发布了《民用建筑通

用规范》且明确“本规范为强制性工程建设规范，全部条

文必须严格执行。现行工程建设标准中有关规定与本规范

不一致的，以本规范的规定为准。”修订的主要在于：一

是结构层高或斜面结构板顶高度小于2.20m的建筑空间，

在《建筑工程建筑面积计算规范》体系中高度小于 2.2m

的建筑空间大部分是计算 1/2 的建筑面积；二是结构层高

或斜面结构板顶高度大于 2.20m的建筑空间，全算建筑

面积和计算 1/2 建筑面积，需结合是围护结构，有柱 / 无

柱 / 单柱、维护设施等情况综合考虑 [4]，变化较大的如无

柱雨棚，按照 2013 年版《建筑工程建筑面积计算规范》

结合雨棚宽度是否超过2.1m判定计算面积规则，按照《民

用建筑通用规范》不论其挑出宽度均不计算建筑面积，

有柱雨棚和门廊按照 2013 年版《建筑工程建筑面积计算

规范》计算 1/2 建筑面积，按照《民用建筑通用规范》则

应按其柱或外围护结构外表面所围空间的水平投影面积 

计算。

3.2 容积率建筑面积规则演变

以广州市为例，建筑物面积计算分容积率建筑面积和

不计算容积率建筑面积，主要为引导建筑设计优化，创造

更有利于城市的建筑，同时为避免非正常设计，着重增加

了多倍计算容积率面积情况，对比广州的 2011 年、2018

年、2013 年容积率面积计算情况，主要区别如下：

2011 年《广州市规划管理建筑面积计算办法》特点

一是阳台计算结合梁底净空和地段考虑；二是不计算面积

的飘窗、花池、空调飘板等限定宽度为 0.5m；三是明确

架空层、避难层、结构转换层、设备管理夹层层高小于2.2m

的，不计算建筑面积；四是复式住宅的客厅、起居室层高

小于等于住宅标准层 2倍层高的按照水平投影面积计算建

筑面积 [5]。

2018 年《广州市规划管理容积率指标计算办法》特

点一是明确了不计入容积率建筑面积的情况，包括公共

开放空间、既有建筑加建电梯和绿色建筑增设空间及充

电设施增设的电力用房等情况；二是明确了建筑公共开

放空间相关要求，包括层高、开敞设计要求和非首层架

空的面积比例限制等；三是明确住宅半开敞进深限制为

2.4m，设计上限为 15%，四是明确复式住宅超过 144

平方米可设计部分挑空按 1.5 倍计算容积率建筑面积，

五是放宽对大型商业的层高限制，集约利用城市空间资

源 [6]。

2023 年《广州市建筑工程容积率计算办法》特点一

是扩大了不计入容积率建筑面积的情况，包括部分天面附

属用房、城市公共通道、专用配电房、住宅区公共配电房、

装饰面层等；二是公共开放空间综合考虑了双首层等特殊

设计情况并提高首层以外的公共开放空间比例，三是提高

住宅半开敞比例为 20%并提出主景观阳台比例，四是结

合容积率建筑面积计算办法的印发配套实施了计容规则图

解规范建筑设计方案，五是进一步放宽集中大型地下商业

的层高限制，鼓励大型商业综合系统性开发 [7]。

4. 建筑设计情况分析

建筑面积尤其是容积率建筑面积计算指标对建筑项目

有非常重大的影响，面积计算规则的变化对建筑设计的影

响直接而深入，结合面积计算规则修订的节点和施工项目

的考虑，结合 2018 年前后、2022 年前后和 2023 年的

建筑设计情况分析建筑设计情况。

以复式住宅为例，从 2018 年《广州市规划管理容积

率指标计算办法》实施后，该节点后出让的用地若考虑复

式住宅，中空部分需计算 1.5 倍容积率，相较于该节点前

的复式中空单倍计容情况，经济性大大削弱，致使市场上

的复式住宅供应相对较少，到 2023 年复式住宅供应套数

不足2016年的1/10，主要是历史遗留项目供货，详见表1。
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表 1  广州市复式住宅供应及成交情况

（来源：网络数据统计）

时间 复式住宅成交套数 复式住宅供应套数 供求比

2016 年 3284 2562 0.78

2017 年 3365 3045 0.9

2018 年 3075 3613 1.17

2021 年 1519 2505 1.65

2022 年 1487 571 0.38

2023 年 1186 250 0.21

  

图 1  典型复式住宅户型图（来源：项目图纸）

以架空情况为例，2018 年《广州市规划管理容积率

指标计算办法》首次正式明确公共开放空间不计算容积率

面积，尤其鼓励住宅首层整层设置公共开放空间，鉴于首

层住宅架空均不计算容积率又可提高住宅居住品质，适应

岭南潮湿的气候环境，大部分住宅产品均采用住宅架空设

计提高产品效益。

以阳台设计为例，在 2023 年《广州市建筑工程容积

率计算办法》印发后提高了半开敞面积的比例，但同时规

范了半开敞空间的设计，假花池、假房间等不合理的设计

明显消失，同时景观阳台的空间更宽阔。

图 3  2023 年初建筑设计方案图纸（来源：项目图纸）

图 4  2023 年初建筑设计方案图纸（来源：项目图纸）

  

图 2  建筑公共开放空间（来源：项目图纸）
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以设备夹层为例，因 2013 年版执行期间《建筑工程

建筑面积计算规范》期间，设备夹层需计算建筑面积并计

算容积率，故该阶段的建筑设计，例如裙塔楼结合项目在

设备布局上利用设备转换层优化建筑布局的灵活性大幅降

低，导致该期间前后的办公楼设计在管线布局上压力相对

较大。

以大型商业为例，2011 年《广州市规划管理建筑面

积计算办法》商业层高限制为 5米，2018 年《广州市规

划管理容积率指标计算办法》集中大型商业第 6层及以下

(含地下层 )商业层高限制为 6.7 米，2023 年《广州市建

筑工程容积率计算办法》取消了对集中大型商业的层高限

制，将大大有利于结合轨道交通站点和重要节点设置大型

综合性的商业空间，促进并放大集聚效应。

结语：

经对历年来建筑面积计算标准的演变和以广州为例的

容积率面积的规则的分析，结合多类典型空间的变化，可

以看出面积计算规则的引导对于建筑设计产品的迭代立竿

见影，建筑和城市的规划管理是一个复杂的体系工程，涉

及巨大的经济利益，以广州为例，一般会约 5年修订一轮

当地的面积计算规则，以适应城市管理的需要和引导建筑

设计趋势的良性发展，借助政策为引导建筑设计更加人性

化，激发建筑设计创造性。若结合不动产确权登记和土地

出让金核算等环节，因历史原因不同环节上层次的计算标

准和规则暂时尚未全面实现统一，需要更多更深入的研究

综合统筹规则体系，助力优化营商的精准落地，利企便民。
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图 5  某地铁综合开发体（来源：《城市轨道沿线地区规划设计导则》）


