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【提要 】本文从剖析容积率基本概念 出

发
,

指 出 了容积率内含的四个基本特性
,

具

体 述 了如何运用这些特性协调城市政府
、

城市规划师
、

弃发者之间的关系
,

并提 出影

响容积率的几个主要 因素
。

一
、

容积率的概念和由来

容积率是城市用地的地块上允许修建的

总建筑面积与地块面积之比值
。

一般以正值

的常数来表示
。

容积率是无量纲的比值
。

通常以地块面

积为
,

总建筑面积对于地块面积的倍数即

为地块容积率的值
。

‘

例 某地块面积
,

公顷
,

允

许修建的总建筑 面积为 , ,

则该地块

容积率一
。

容积率是表述地块开发强度的一项重要

指标
。

在合理的空间环境条件下
,

容积率愈

大
,

表示地块建设开发强度愈高
,

土地利用

率也愈高 反之
,

容积率愈小
,

地块建设开

发强度愈低
,

土地利用率也愈低
。

容积率是西方国家 主要是美国 从本

世纪初推行城市土地区划管理制度

中所采用的一项重要指标
。

美
、

日等国 包

括台湾地区 称作
,

缩写为

英国 包括香港地区 称作
,

实际上与 涵义相同 注
, 。

该指标被译

为 “容积率
” ,

始于香港
、

台湾地区
,

多年来

已被广泛使用
。

但在我国大致是 年代后才

逐渐流传使用 注
。

由于
“

容积率
”

这个指

标涵义明确
,

能够集中而直观地表述地块的

开发建设强度
,

特别是近五
、

六年来开始实

行城市国有土地租让制度和房地产业的兴

起
,

也为了便于和国外的相关行业
“

对接
” ,

我国的土地管理
、

城市规划
、

房地产开发等

部门和机构都广泛采用
“

容积率
”
这个指标

。

以致这两年
“
容积率

”

这个名词非但在专业

科技人员中
,

而且也在广大群众中流传和使

用
、

原苏联在城市规划指标体系中
,

不使用
“

容积率
”

这个指标
。

我国过去的城市规划编

制程序和作法中
,

也不采用
“

容积率
”

指标
。

但是过去在详细规划中所采用的
“

建筑面积

密度 ”
, ,

也同样是表述修建用地上的

建设容量的
,

其内涵与
“
容积率

”
是一致的

。

这两种指标的表述形式不同
,

主要是由于 原

苏联的土地制度不同于西方国家
,

所以没有

土地租让与房地产业经营的需要
。“

建筑面积

密度
”
仅是作为评价详细规划设计的一项主

要技术经济指标
。

因此
, “

容积率 ” 与
“

建筑

面积密度 ” 虽然内涵一致
,

但是性质和作用

有所异同
。

笔者认为
,

在我国的城市规划指

标体系中
,

没有必要完全以
“

容积率
”
取代

“

建筑面积密度
” 。 “

容积率
”可在用地规划管

理和控制性详细规划中使用
,

也可用于房地

产开发经营的工作中
“

建筑面积密度
”仍可

在修建性详细规划设计或城市设计中采用
。

由于容积率是一项看来简单而 实际上
“

隐含
”
着复杂相关因素的数值

,

因此很多人

往往不去深究其科学的概念和特性
,

只把它

当成一个房地产谈判中的
“
筹码 万 而随意处

置
,

以至常常容易发生概念上的混乱和误解
,

从而造成决策失误
,

甚至带来经济上或社会
、

环境效益上的重大损失
,

则是非常有害的
。

当

前
,

我国的房地产业方兴未艾
,

城市土地的

出让
、

转让还要进一步发展
,

而容积率的使

用如此广泛
,

它的数值确定又往往处于举足
·
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轻重的关键位置
,

因此
,

对其性质和作用进

行一番科学的分析和研究
,

实在是刻不容缓

和十分必要的
。

二
、

容积率是评价城市土地合理利用的

重要指标

土地是国家不可再生的重要资源
。

城市

土地则是被投入了物化劳动 基础设施 的

资源
,

具有更高的经济价值
。

合理使用城市

土地有很大的经济意义
,

同时还有重要的社

会意义和环境意义
。

城市土地的合理利用是

城市规划的重要 目标之一
,

也是规划设计和

规划管理的重要任务和内容
。

城市土地是否能得到合理利用
,

主要应

从两方面着手 一是依靠科学的城市总体规

划和各个层次的
,

具体的规划设计 二是依

靠对建设项 目
、

用地和建筑的规划管理
。

其

中
,

用地管理则是直接影响土地利用效率的
‘

而在城市用地管理中
,

地块的划分和合理使

用又是最基本的因素
。

地块
、 、 ,

是指被城市道路

所包围的
,

供修建用的地段 也是不同形式

的城市用地结构中最基本的用地单元
。

在西

方城市规划中 ,地块往往是土地再划分
加 的结果

。

我国现行的作法是通过控

制性详细规划来划分地块
。

地块的合理利用
,

决定于两个主要条件

使用性质和开发强度
。

使用性质 即正确处理地块的用途与

相邻用地之间 在功能上 的相容性与不相

容性
。

开发强度 即正确处理地块上建筑物

的高度 层数
、

建筑密度 覆盖率
、

空地

率与周围空间环境的关系
。

目的是使地块得

到有效而合理的利用
,

其集中的指标表述就

是
“

容积率
” 。

因此
,

容积率是评价城市土地开发利用

合理程度的一项重要指标
。

三
、

容积率的四个特性

容积率表述的是
“净 ” 地块土允许建

设的总容量

基本公式是 一丢
· · · · · · · · · · · ·

⋯⋯

式中 —容积率
—地块上的总建筑面积
—地块面积

容积率所表述的是
“

净
”

地块上的建设

容量
。 “

净地块
”

是指为建筑所使用的场地
,

其面积不包括城市公用的道路
、

公共绿地
、

大

型市政及公用设施用地
、

历史保护地段等
。

人

们在使用
“

容积率
” 时

,

常常不注意
“

净
”

地

块的概念
,

提出
“

大块
”

或
“

成片 ” 城市土

地
,

如若干平方公里土地开发区的
“

容积

率
”

等
。

这种
“
扩大的

”

容积率
,

由于包含

着大量的公共用地
,

因此过分笼统
,

缺乏控

制土地开发强度的实际意义
,

也失去了相互

之间的可比性
,

而且容易在具体的规划管理

工作中造成概念上的混乱
。

例如
,

一般的居

住小区
, “

扩大的
”

容积率 以小区全部用地

计算的 要比
“

净
”

地块容积率 以住宅用

地或组团用地计算的 低一倍左右
。

因此
,

在使用或评价容积率时
,

必须注

意地块面积的
“

净
”

度 在比较不同的容积

率时
,

必须在同样
“
净
”

度的基础上进行
。

总建筑面积
,

一般系指地面以上部分的

建筑面积总和 如果包括地下部分的建筑面

积
,

应特别注明
,

以资区别
。

在一定的建筑密度条件下
,

容积率与

层数成正比 同理
,

在一定的层数条件下
,

容

积率与建筑密度成正比
。

· ·

二二

一
二’ 一

当 为常数时
,

一
· · · ·

⋯⋯

式中 —建筑密度或建筑覆盖率
,

—建筑层数 或平均层数·

—建筑基底面积
·
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—地块上的总建筑面积
“

—地块面积
从公式 可以看到

当 每增加 即平均提高 层
,

的

提高值二

当 每提高 亡的值
,

平均提高 层
。

·

楼面 占地率 〔注 〕与容积率成反比
, 。 、

石 一 二 一 二
‘ ,

⋯
“ , ,

⋯
,

⋯
“

气。少
声

,

儿
‘

式中 —楼面占地率 即每平方米建
筑面积占用的地块土地面积

从公式 可以看到

当 愈小
,

愈大
,

即每平方米建筑面积

所占用的土地愈少
,

建设开发中土地费用所

占的比重愈低
,

则土地利用率和经济效益愈

局
。

容积率是
“
相对指标 ”

,

因此有一定
“弹性 ”

,

是可 以 “谈判 ” 的

这个特性主要表现在规划用地管理的过

程之中
。

在实行城市土地出让
、

转让和房地产开

发机制的情况下
,

容积率往往成为城市政府
、

规划师 和开发者 之间谈判

的一项主要
“

杠杆
” 。

从不同的利益承担和行为特点看

政府 —土地所有者
,

关心从土地

出让中获得比较好的收益
,

用于城市基础设

施建设
。

关心顺序 出让价格
、 、

意愿倾向 个

从提高
,

可以吸引
,

获得较高的 尸
。

规划师 —城市环境质量与整体
效益的关心者

。

关心顺序 口
、 、 ,

意愿倾向 十

从控制 和
,

以满足空地
、

日照
、

间

距
、

绿化
、

停车以及景观等要求
。

开发者
‘

—房地产开发者
,

关心从

开发中获得最大的利润
。

关心顺序
、 尸 、 了 楼面地价

,

意愿倾向 个 了杏 尽可能提高
,

获

得更大的 尹
,

使 乃 降低
,

即每平方米建筑面

积所摊的土地费用最小
。

因此在谈判中
,

矛盾往往表现为
·

与 在提高
“

’’上有一致性
,

与 有矛盾

与 在控制
‘

,
” 和 “ ” 上

有一致性
,

与 有矛盾
·

砂 与 在 “ ’
’

与
“
乌 ” 上有矛

盾
,

但与 无直接关系
。

、

一般说
,

土地所有者 —政府 应是

解决矛盾的主体 统一矛盾的基础则是城市

规划
。

因为城市规划是城市整体利益的

体现者
。

它既要考虑社会与环境效益
,

也要

满足开发者 合理的经济利益
。

因此
,

容积率 的确定应遵循下列两项

原则
几的上限

,

取决于环境质量的最起码

要求
’

的下限
,

取决于开发者能承受的最

高
“

楼面地价 ” 乃
。

谈判过程中
,

可以用
“
调节系数法

”
来

进行利益的协调
。

其指导原则是 土地所有

者 应该在通过提高
,

使 增加
, , 降

低的情况下
,

与开发者 分享利益
。

但是
,

的提高以不超过合理的上限为条件
,

、、
、

长长

·
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基本公式 一
, 一
尸

尸 , 一

式中 —谈判前后地块出让价格升值率
一谈判前地块出让价格 元
—谈判后的地块出让价格 元

’

—谈判前地块上可获得的总建筑
面积

—谈判后地块上可获得的总建筑
面积

群

—调节系数
, 群一 一

通过 群来调节土地所有者 政府 与开

发者的利益
,

大致可分为四种情况
’

当 声七 时
,

价格升值率 一 、政府

从提高 中无所得益
,

不合理

当 产 时
,

政麻与开发者双方

都从提高 中得到利益
。

政府得到的利益是出让价格的提高
,

升
值率为

。

开发者得到的利益是楼面地价的

降低
,

即

根据以土条件
,

地块上可建的总建筑面

积
,

楼面地价 , 元

开发者与政府谈判
,

希望提高容积率
。

根

据对具体条件的分析
,

规划部门同意提高容

积率
· ,

即
‘ 夕

分两种情况计算

如果不考虑调 节系数 群 的情况
。

开发者提高容积率后
,

在该地块上可建

设的总建筑面积 尸
, 月 ‘ , 二

,

增加

的面积 一尸一 愁楼面地价降为
,

元 , 。

与原楼 面地

腼比
「

、 , 二 ,

一 乍 一
伞 寸直

,

洋、 了 一井二分一‘ 一 一二二二二 喇

·

尸 匕

扮科
一‘

·

尸

〔告一知
·

旱 〕
公式推导从略

,

即 呱

考虑调节系数 拜 的情况

佩设政府 通过规划部门 确定该地块

的调节系数 声一
,

则政府可获得的地块 出

让价格升值率

降值率
, 一

了一 子
,

, 一
一

· ,

即

一 二二
声

’

,
’

一
州广 料 一一花犷一 ,

一矛
一 二
卢

,

,

式中
尸,

—谈判前的楼面地价 元
”

界—谈判后的楼面地价 元
,

当 产 时
, 尸 ,一科一 , 开发者从提

高 中无所得益
,

不合理

当 群 时
,

马一 , 出现负值
,

开发

者从提高
、

中反而受损
。

这种情况下
,

开发

者将不期望提高 几值
。

以上四种情况
,

只有第 种情况
,

即
产 时

,

是可以谈判的
。

政府可以酌情确

定城市各个地段的 声值
。

下面试举一例
,

以

说明如何操作

某市一地块
,

土地面积 一 “ ,

规划

确定容积率
,

标定的土地 出让价格
, ,

元 每平方米土地 元

这 拓
。

开发者获得的楼 面地价降值率 , 一 一

两
‘

一
· ,

即
·

呱、
·

按本案例
,

在些冥一 的条件下
,

当
’ 一 ’ ‘卜 ” ’ ‘ ’

一 一
’ “

” ” 一
拜一 时

,

与 , 的值分别如表一所

列

小结 以上两种情况相比
,

考虑调节系

数 声 即第 种情况 显然较为合理
。

开发者

要求提高 所得到的利益中
,

应该 由政府分

享一部分 即
,

这样既体现 了较为公平的

原则
,

也可适 当节制开发者过分追求高容积

率的欲望
。

表一

群群群

〔〔 〔 乞乞 〔〔 芝芝

了了

·
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四
、

确定容积率的主要因素

地块的使用性质
。

这是由于各种用地

有不同的
“

功能
” 要求

,

如商业
、

旅店
、

办

公楼等的容积率一般应该高于住宅
、

学校
、

医

院
、

剧院等

地块的区位
。

城市用地由于所处位置

不同
,

如市中心或城市边缘
,

会有不同的出

让价格
。

一般说
,

市中心或环境
、

交通等条

件较好
,

土地出让价格较高的地区
,

为提高

土地利用效率
,

容积率应高于其他地区

地块的基础设施条件
。

即开发建设的

支撑条件
,

包括现有基础设施的水平和 自然

条件 如地基
、

土壤
、

排水等
。

一般说
,

较

高的容积率需要较好的基础设施条件和 自然

条件作为支撑

地块的空间环境条件
。

即与相邻四周

在空间环境上的制约关系
,

以及城市设计上

的要求
,

如建筑高度
、

间距
、

形体
、

绿化
、

通

道等

地块的土地出让价格
,

即政府的期望

价格
。

一般情况下
,

容积率与出让价格成正

比
。

期望价格高
,

容积率也要相应提高
。

以上各项因素
,

应结合城市的实际情况
,

经过综合研究后确定
。

此外
,

为了考虑到通过谈判可以得到利

益
,

以及为不可预知的某些因素留有余地
,

公

布的容积率宜低于
“

理论的 ” 上限数值
。

五
、

地块容积率的宏观影响

地块容积率是城市规划中的一个微观问

题
。

因此
,

人们往往以为某一
、

二个地块的

容积率不合理是件
“小事情

” ,

不伤大局
。

然

而
,

这种认识是不全面的
。

城市用地的结构

是由很多地块组合起来的
。

如果地块容积率

不合理
,

比如都超高一些
,

加起来就可能会

突破整片地区或整个城市合理的
“

环境容

量 ”
,

从而带来明显的或潜在的城市
“

病害
” 。

最直接的影响
,

往往是人 口密度增高
,

交通

流量增大
,

超过通道的容纳能力
,

甚至
“

侵

占
”

了必要的公共设施用地和绿地
,

增加水
、

电
、

热
、

气的负荷等
,

从而使城市的整体效
益下降

,

环境质量恶花
。

这些问题反过来也

会影响投资环境的质量
,

降低开发的经济效

益
。

因此
,

容积率虽
“

小 , ,

敏感性很
“

强 ”
。

在实行市场经济和城市土地租让制度的条件

下
, “

容积率
”

对城市土地利用和环境质量在

宏观上的影响是不可忽视的
。

本研究过程中
,

得到李兵弟
、

赵洪才
、

张著等同志的协助
,

特此致谢
〔注 〕 美国城市规划百科全书 一 比

,

中有关容积率 孟。 的

定义

是英国城市规划中使用的名词
,

它表示地块

上建筑物的总建筑面积与它所占用的地块面积之比 ⋯ ⋯
。

它与
一

建筑面积指数—加拿大使用的指
标

,

译注 相似
。

只是
, “
建筑面积指数

”
中计算地块面积

时
,

计入其周围次要道路的一半宽度 而容积率的计算则把

道路面积除外
。

美国规划师学会的定义 摘 自 娜
‘ 朗

,

云

是区划地块 上允许修建的

建筑面积与地块面积之比 ⋯ ⋯
。

容积率 要与其他控

制容量的规定条件结合运用
,

如层数
、

空地
、

空间距离等要

求
。

当仅用容积率时
,

意味着给开发者以很大的灵活性去决

定 是复盖大部分地块建一座低层建筑物
,

还是复盖少部分

地块建一座高层的
,

或者在不超过允许容量的情况下建一

组建筑物
。

〔注 〕 年原城乡建设环境保护部颁发的试行
“
部

标
” 民用建筑设计通则

一

中正式列了
“

建筑容

积率
”

指标 在 年编制的
“
国标

”

城市居住区规划设

计规范 送审稿 中未列入容积率指标
,

而在正式批准稿

招压鱿 中列入了容积率
,

说明其数值与建筑面积毛

密度相同

〔注习进行房地产开发时
,

将楼面占地率 乘以单位土

地出让价格 元
,

即等于当前常用的
“

楼面地价 ” ,

元
。

尸了一
·

尸

“
楼面地价

”
, 是开发者所关心的一项重要指标

,

它比较直

观地反映出土地利用率及经济效益的高低
。

马 愈小
,

对开

发者愈有利
。

作者工作单位 中国城市规划设计研究院
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