
第１０卷　第２期
２００８年６月

长安大学学报（社会科学版）

ＪｏｕｒｎａｌｏｆＣｈａｎｇａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙ（ＳｏｃｉａｌＳｃｉｅｎｃｅＥｄｉｔｉｏｎ）
Ｖｏｌ１０　Ｎｏ２
Ｊｕｎｅ２００８

收稿日期：２００７１１１８
基金项目：国家十五重点科技攻关计划专题项目（２００２ＢＡ８０７Ｂ）；长安大学基金项目（２１７１２００５２０３）
作者简介：赵延军（１９６９），男，山西平陆人，讲师。

开发项目最佳容积率研究

赵延军１，王晓鸣２

（１．长安大学 建筑工程学院，陕西 西安　７１００６１；
２．华中科技大学 土木工程与力学学院，湖北 武汉　４３００７４）

摘　要：为求取开发项目最佳容积率，采用指标分析法分析了容积率变化对房地产特征指标变

化的影响，同时运用因素分析法分析了房地产特征指标对利润的影响；在此基础上，应用目标规划

法和数理统计法的原理，提出了求取最佳容积率的两种重要方法，即公式法和曲线拟合法。通过实

例，分析了最佳容积率的生成过程，并验证了最佳容积率求取方法的有效性。
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　　容积率指在一定范围内，建筑面积总和与用地

面积的比值。容积率直接反映了用地的开发强度，

并由城市规划确定，容积率的合理确定对于形成项

目良好的社会、经济和环境效益具有重要意义。目

前理论界对此有多方面的研究：如，容积率是衡量一

个城市居住环境质量的综合性指标，也是影响开发

商利益的重要技术参数［１］；关于强化边界的高容积

率居住空间［２］；容积率是对于某一范围内城市密集

程度的一种衡量［３］；容积率最佳使用的经济学分

析［４］；容积率奖励及开发权转让的国际比较［５］。同

时，开发宗地容积率的变化对房地产项目的经济效

益产生重大影响，如何确定最佳容积率，使项目产生

最佳效益，是本文探讨的核心问题。

实际工作中，确定容积率主要涉及两个方面，即

城市规划主管部门和开发商。规划主管部门从社

会、环境及经济效益等综合权衡确定宗地容积率，具

有法定效力；开发商从自身项目出发，谋求最大经济

效益，来争取达到有利的宗地容积率，往往热衷于争

取最大容积率来获得最大利润。但从近年的开发实

践来看，随着消费者市场的日趋成熟，开发商的最大

经济效益并不一定对应项目的最大容积率，而是最

合理容积率（即最佳容积率）。项目的最大经济效

益是社会效益、环境效益和经济效益和谐统一的结

果。短期的惟利是图，不计开发强度的理性约束，恶

化环境，最终使项目经济效益受到更大损失［６］。

一、容积率的影响作用

　　容积率的影响作用表现在，房地产项目容积率

的变化使房地产产品特征指标产生变化，特征指标

的变化导致开发项目利润发生变化。

（一）容积率与房地产特征指标

容积率的变化，通常会引起房地产产品特征指

标的变化。这些特征指标包括：（１）直接影响指标：

总建筑面积、楼面地价、建筑成本和销售额；（２）可

能影响指标：单方建筑成本、建筑密度；（３）间接影



响指标：建筑环境、销售价格、销售量及销售周期。

容积率对房地产特征指标的影响主要表现为：在一

定范围内，当容积率提高，总建筑面积增加，总建筑

成本增加，总销售额增加，但楼面地价降低，项目利

润提高；当提高容积率通过增加建筑物高度获得时，

一定范围内则会引起单方建筑成本变化，并导致其

他指标相应变化；当提高容积率通过加大建筑密度

获得，则会使项目建筑密度增加；如果容积率的提高

超过一定限度，则会引起建筑环境恶化，销售价格下

降，甚至销售量减少，延长销售周期，进而会影响项

目利润。

（二）房地产特征指标与利润

开发项目利润受到房地产产品特征指标的影

响，主要的影响指标包括销售价格、单方成本、建筑

面积和销售率，其关系可表述为

ｙ＝（ＰＳ１－ＣＳ１）Ｒ （１）

式中：ｙ为项目利润；Ｐ为销售价格；Ｓ１为建筑面积；

Ｃ为单方成本；Ｒ为项目销售率。

建筑面积、单方成本、销售率和销售价格对项目

利润的作用机理分析如下：

１．建筑面积

建筑面积与容积率的关系可以表述为：建筑面

积等于容积率乘以土地面积。在利润方面，建筑面

积增加，则利润增加；但建筑面积增加超过一定限

度，利润反而会减少［７］。

２．单方成本

单方成本可以表示为标准值、楼面地价系数与

层数系数的乘积。标准值根据不同地区不同建筑结

构特征分别确定，例如多层以６层砖混结构确定标

准值，小高层以１２层框剪结构确定标准值，高层以

３０层框剪结构确定标准值。楼面地价系数根据统

计数据分析确定，例如住宅小区，当容积率为 ２．３

时，系数确定为１，其他依次根据统计分析确定；层

数系数根据统计数据分析确定，例如标准值按上述

确定，则分别确定６层砖混结构、１２层框剪结构、３０

层框剪结构的层数系数为１，其他依次根据统计分

析确定。

若单方成本增加，则项目利润可能增加，也可能

减少。当其增加（考虑楼面地价降低的抵消作用）

所带来的结构强度改善、居住环境改善而使价格大

大增加，则利润增加。

３．销售率（销售周期）

销售率可以表示为标准值、环境系数、推广力度

系数与市场供求系数的乘积。标准值根据具体项目

类型和地区确定，例如某地区住宅项目在特定环境

下半年完成整个项目销售时，确定销售率标准值为

１．０。环境系数既重要又较为复杂，可定义为环境系

数等于容积率系数和相关系数之积；容积率系数根

据项目类型确定，如普通住宅小区，当容积率为２．３

时，容积率系数可确定为最高值１．０，如果容积率过

高而影响环境，则系数折减；相关系数包括因素较

多，如项目景观设计、消费者敏感程度、支付能力、项

目档次、项目定位、建筑间距等［８９］。以上因素处于

最佳水平，此系数为１．０，如果景观设计越差，消费

者对环境越敏感，支付能力越高，项目档次越高，项

目定位越高，建筑间距越小，则此系数折减越大。推

广力度系数在最佳推广水平时为１．０，水平越差，系

数折减越多。市场供求系数在最佳需求水平时为

１．０，各种需求越衰弱，系数折减越多。项目销售率

越高，则项目可实现利润越大。

４．销售价格

销售价格可以表示为标准值、环境系数、推广力

度系数与市场供求系数的乘积。标准值根据具体项

目类型和地区确定，例如某地区住宅项目确定销售

价格标准值为３０００元／ｍ２。其他系数分析类似于

销售率各系数的分析。项目可实现的销售价格提

高，则项目利润增加。

通过各指标（包括次级指标）对利润的敏感性

分析，结果表明：对利润影响作用大的指标主要为单

方建筑安装费用、销售价格、楼面地价和建筑面积；

其他指标和因素影响很小或者是间接的。

二、最佳容积率求取方法

　　最佳容积率的求取思路是：当项目容积率由零

逐渐增大的过程中，分析其（单位）成本和（单位）收

益的变化，来获得最大利润（利润率）对应的项目容

积率。开发项目增大容积率通常有两种方式：一是

通过加大建筑密度，二是通过加大建筑高度。在建

筑密度允许的情况下，首先通过加大建筑密度，以获

得经济层数建筑，降低建筑成本。当建筑密度达到

极限值时，则改为加大建筑高度。当建筑高度达到

极限值时，意味着项目容积率达到极限值。对于建

筑密度允许极限值的技术底线，国家有规定，其市场

底线则是目标客户容忍感受最低值；建筑高度极限
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值的技术底线是建筑技术水平所能达到的最高高

度，经济底线是边际成本边际效益大于零，市场底线

是目标客户容忍感受的最高高度。市场底线的突破

则会造成销售价格下降或滞销，甚至空置，一般要高

于技术底线。因此，可以通过综合分析容积率增大

过程对这些因素的影响，以及这些因素之间的制约，

最终求取最佳容积率。

最佳容积率的求取主要有两种方法：公式法和

曲线拟合法。公式法是根据运筹学目标规划方法建

立数学模型来求取最佳容积率的方法，该方法原理

严谨，但是变量之间的复杂变化和影响关系的制约，

使得构建应用型数学模型及求解过程难度增大，不

易操作；曲线拟合法根据数理统计相关原理作图拟

合曲线来求取最佳容积率，简洁明了，在实际工作中

具有应用价值，但其准确度稍逊于公式法，较为粗略。

（一）公式法

根据式（１）可建立数学模型，目标函数表示为

ｙｍａｘ＝（ＰＳｘ－ＣＳｘ）Ｒ

满足约束条件　

Ｐ＝ｆ１（ｘ）

Ｃ＝ｆ２（ｘ）

０≤Ｒ≤１

ｘ










＞０

式中：ｙ为项目总利润；Ｐ为销售价格；Ｓ为土地面

积；Ｃ为单方成本；ｘ为项目容积率；Ｒ为项目销售

率。一般情况下，Ｓ为已知，求此数学模型解，可以

获得当项目总利润最大时的最佳容积率。同理，可

以建立相应数学模型，求得项目利润率最大时的最

佳容积率［１０］。

（二）曲线拟合法

根据数理统计学的相关原理，曲线拟合法的主

要步骤如下：（１）设定容积率。设定最佳容积率可

能存在的某一范围中几个容积率分别为项目容积

率。（２）规划布置。从规划建筑角度、消费者需求

和销售角度，配置项目各类高层、小高层、多层、低层

等，并且考虑建筑与环境的协调，考虑各类物业的市

场吸纳程度。（３）价值工程分析。对每一个容积率

方案的房地产项目进行价值工程分析，哪些是必要

的产品功能组件，哪些是不必要和不经济的，对项目

方案进行优化。（４）利润（利润率）测算。运用式

（１）对优化后的产品方案进行成本、收入测算，进而

计算项目的利润和利润率。（５）拟合容积率与利润

（利润率）曲线。以容积率为横轴，利润（利润率）为

纵轴，描绘项目容积率与利润（利润率）关系曲线，

并进行平滑处理。（６）确定容积率。选取最大利润

（利润率）点对应的容积率为项目最佳容积率，对应

的方案即为最优方案［１１］。

三、实例分析

　　某普通住宅小区，规划红线用地面积为

２４０００ｍ２，土地价格为１３５０元／ｍ２，建筑密度小于

３５％，容积率待定，建筑高度限制依据当地规定，可

开发多层、小高层、高层住宅等，分析其利润随容积

率变化情况，并确定该小区最佳容积率。根据项目

实际情况及市场需求情况，制定 Ａ、Ｂ、Ｃ、Ｄ、Ｅ五个

方案（表 １），容积率分别为 ２．１、２．３１、２．８、３．１５、

４．２，且五个方案均根据具体情况进行了反复推敲、

规划布局分析和价值工程分析。对项目的五个方案

进行经济测算，结果见表１。

表１ 方案经济分析

项目 Ａ Ｂ Ｃ Ｄ Ｅ

概况 多层
多层／一栋

小高层
小高层

小高层／

高层

小高层／

高层

容积率 ２．１ ２．３１ ２．８ ３．１５ ４．２

建筑面积／ｍ２ ５０４００ ５５４４０ ６７２００ ７５６００ １００８００

税前全部投资

利润率／％
１７．２４ １６．７２ ２２．４１ １４．９５ １１．４５

税后全部投资

利润率／％
１２．４１ １２．０２ １６．２６ １０．７１ ８．１

利润总额／

万元
１９２６ ２１８７ ４８９１ ３４２３ ３４０４

平均销售价

格／（元·ｍ－２）
２６００ ２７６４ ４０００ ３５００ ３３００

得房成本／

（元·ｍ－２）
１９０３ ２０３１ ２７１１ ２６３７ ２６１５

　　采用曲线拟合法作容积率与税前全部投资利润

率关系曲线图（图１）和容积率与利润总额关系曲线

图（图２）。

由图１可知，从资金利用效率来判断，最佳容积

率为２．８，因此 Ｃ方案正好为最佳方案。从总体分

析来看，随着容积率从２．１增至２．３１，全部多层住

宅变成一栋小高层和其余多层住宅，影响利润的三

个主要指标中，楼面地价下降很少，建安造价增加较

多，销售价格也有一定增加，但从每投入一元钱所产

４９
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图１　容积率与税前全部投资利润率关系曲线

图２　容积率与利润总额关系曲线

生的效益看，Ｂ方案不如Ａ方案；当容积率达到２．８，

楼面地价下降效应明显，建安造价虽大幅增加，但住

宅结构改变，各功能加强，舒适度增加及小区环境优

化，销售价格达到最佳值，故税前全部投资利润率高

达２２．４１％；当容积率进一步增加至３．１５时，虽楼

面地价进一步下降，但小区环境恶化，销售价格下降

幅度较大，导致利润率降低；当容积率再增加到４．２，

楼面地价继续下降，而小区环境极度恶化，销售价格

大幅下降，利润率亦大幅度降低。

由图２可知，从利润总额来判断，最佳容积率亦

为２．８，因此Ｃ方案亦为最佳方案。总体分析来看，

随着容积率从２．１增至２．３１，全部多层住宅变成一

栋小高层和其余多层住宅，楼面地价下降很少，建安

造价增加较多，销售价格也有一定增加，但总建筑面

积增加了，故利润总额增加，Ｂ方案优于 Ａ方案；当

容积率达到２．８，楼面地价下降效应明显，建安造价

虽大幅增加，但住宅结构改变，各功能加强，舒适度

增加及小区环境优化，销售价格达到最佳值，而建筑

面积进一步增加，故利润总额继续增加，达到４８９１

万元；当容积率进一步增加至３．１５，虽楼面地价进

一步下降，但小区环境恶化，销售价格下降幅度较

大，虽建筑面积继续增加了，但利润总额却降低了；

当容积率再增加到４．２，建筑面积进一步增加，楼面

地价继续下降，而小区环境极度恶化，销售价格却大

幅下降，最终利润总额进一步降低。

通过计算分析，Ｃ方案是小区开发的最佳方案，

对应最佳容积率为２．８，还应关注 Ａ、Ｂ两个方案。

如果规划条件限制容积率在２．３１以内，在资金稀缺

和土地可再获得情况下，一般应采用 Ａ方案（对应

其容积率）；反之，采用Ｂ方案（对应其容积率）。

四、结　语

　　容积率是影响开发效益的重要技术变量，最佳

容积率是项目获得最佳效益的重要技术因素。在集

约化开发过程中，确定宗地的最佳容积率，意味着在

该宗地取得最大利润，从而使开发用地发挥最大使

用效益，使项目获得最佳收益，极大地区别于粗放型

开发的“只要盈利就可以”和“凭感觉盈利”的开发

模式。在实际操作中，应根据最佳容积率确定的主

要思路和基本方法，结合具体项目类别、地区市场环

境和不同目标市场消费者等因素来决策项目最佳容

积率，最终获得理想的收益和最佳的综合效益。
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