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当下，高层住宅
可谓是房地产数量最多的存在，据58安居客不完全统计，截止到2020年，全国超
过10层的高层住宅达到35万栋。2020年全球建成的106栋200米以上建筑中，我国
就占56栋，到目前为止，150米以上的高层超过250栋，超过300米的高楼达到99
栋，或许大部分对于超高层建筑感触并不深，毕竟摩天大楼用途基本都是写字楼办
公，但是对30层左右的高层住宅或许就有体会了，从1998年房改年以来，随着城
镇化的推进，一栋栋高层住宅如雨后春笋般在各大城市拔地而起，这些高层住宅大
多在临近100米的高度，按照商人投资的逻辑而言，房子建得越高赚得越多，如果
不是因为建材要求、建设资质、设计资质、审批流程、验收环节、楼房质量、消防
配置等方面要求约束，相信高层住宅远不止如今的100米以内高度，所以说，100
米的高度对商人而言，是最佳投资回报率的高度，对居住者而言，却不一定最佳住
所。

城市规划设计研究院院长曾
定义，不少城市已经出现“水泥森林
”现象，高层住宅或
将成为未来城市不小的负担。与此同时，北大
教授朱国钟直言不讳提出猜
想，高层住宅未来将沦为“永久性贫民窟
”。东北财经大学经济中心主任周天勇
也表示
，高层住宅未
来伴随着设施、设备老化，
以及拆不起，或许会变得“一文不值
”，永久性贫民窟、一文不值这2个评价，现在来看或许有些杞人忧天了，毕竟高
层住宅正直壮年，谁也不能保证未来高层住宅的一定会走向恶化，不过，话说回来
，“水泥森林”现象却真实存在，尤其是老城区，土地寸土寸金，注定了水泥建筑
多于绿化，是每个城市存在的普遍现象。清华大学原建筑学院副院长尹稚教授在《
对当下中国住宅问题的几点思考》中提到，住宅产权名义上是70年，而有效寿命只
有30年甚至二十几年，根本原因是高层住宅建筑标准比较低，我国大部分高层住宅
都是2010年后建成，那么20年后的高层住宅恰好在30年关键点，20年后100万的
高层住宅还值多少钱呢？一起来看看。
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先看看国外高层住宅的现状

高层建筑，世界上没有比1883年美国芝加哥更早的高层建筑，全世界第一栋11层
的高层建筑采取框架结构和砖石承重，随着钢筋混凝土的出现，高层住宅韧性得以
加强，但美国的高层住宅并没有因此成为市场主力，根据美国普查局发布的《美国
住宅调查》数据显示，美国住宅以3层楼以下为主，1，2，3层住宅占比分别为34.5
%、35.7%、22.6%，而
超过4层的住宅仅占7.2%，可见，
钢筋混凝土并没有让美国的高层住
宅越建越多。
此外，从日本的《日本住宅·土地统计调查2013》数据显示，5层以下住宅占比78.1
%，6-10层住宅占比12.6%，11层以上仅占9.3%。

人口密度小是一方面，地广人稀，不需要修建高层住宅群来解决居住问题，另一方
面是国外的居住观念对高层住宅抗拒，尤其是中产以上阶层家庭，这也是资本国家
的筛选结果，在美国有句话叫：富人住树林，中产住草坪
，可见中产阶级以上家庭基本都不会选择居住在高层住宅中，言外之意便是不富足
的家庭才会选择高层住宅，从买房开始就已经按照阶级进行分类，也注定了美国和
日本的高层住宅居住人群
相对贫穷，不得不承认的现实：相对贫穷其实已经算贫穷了。

在我国，20年后，100万买的高层住宅还值多少钱？

进入2022年，我国房价均价在1万元/平方米左右，自2016年“限墅令”出台以来
，我国的新建商品房主要还是以高层住宅为主，即便是最便宜的高层住宅，对普通
人而言也有着不小的购买压力，不仅要掏空两个家庭的“6个钱包”凑首付，还要
背负长达30年的房贷，大多高层住宅在2010-2020年期间修建，随着时间推移，高
层住宅在20年后的价值越来越值得我们思考。总结下来，至少有3个问题需要高层
住宅去面对：

第一、居住的安全系数问题

高层住宅因为高度较高，一般都能达到60米-100米，在遇到突发情况时（尤其是比
如火灾、地震时），相比低层住宅的安全系数更低，比如火灾，国内常见的救火所
使用的消防云梯为50米，可以基本满足15层的救援需求，超过这个高度难度就比较
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大了，邵通市在2018年购置的最先进的消防救援才也才54米高度，这已经算救援
高度新突破了。当地震发生时，不能通过电梯逃生，住在高层住宅中，拼的是体力
和反应时间，然而再快的反应时间，再好的体力，也不如低层逃生几率大，尤其是
那些居住密度高的高层住宅（2梯8户或3梯10户）。

第二、居住的成本问题

居住在高层住宅中，未来都会面临玻璃老化、电梯故障、设施设备老化等维护、修
缮问题，通常情况下，可以用维修基金进行维护和修缮，但是能用多久还真不好说
，比如河北保定水榭花都楼盘，5年内维修基金金额使用就高达300万元，随着物价
、人工费用的上涨，维修基金的使用效率也将降低，假设一个小区1000户、平均8
000元/户，也才800万元，如果使用过快，最多15年维修基金就会消耗殆尽，在维
修基金使用完毕之后，就又得全体业主共同凑钱，30年后的维修费用又是一笔不小
开销，加上每个月必须支出的物业费，可想而知居住成本的增加对生活的影响。

第三、高层住宅被评定为危房后的拆迁问题

一般情况下，商品房的主体结构质保期为50年，防水质保一般为5年，其余的保温
工程、装修工程、电气管、给排水一般为2年，期间过了质保期的基本可以用维修
基金，但是商品房主体结构超过质保期或评定为危房之后，拆迁是高层住宅所面临
的严峻考验，按照过去的拆迁方式，显然满足不了拆迁逻辑（开发商拆迁逻辑：拆
迁获利），无利的买卖对开发商而言基本不会触碰，能由国家出面1：1拆迁赔付已
经十分不错，大概率还得补钱后才能拆迁重建。

由此可见，20年后的高层住宅
或将成“烫手山芋”，
一方面高层住宅的期望值并不高，缺少保值、增值的占地优势；另一方面高层住宅
的设施、设备使
用频率较高，负重较大，导致维
修费用也会较高，
2012年全国房价均价5791元/平方米，而2022年全国房价均价约9600元/平方米，
10年时间房价涨幅约65%，20年涨幅约130%，100万的房子20年约价值230万元
，按照首付20%、贷款30年计算，总支付房款约180万元，看似增值50万元，如果
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算上通胀率就没这么简单了，2001年—2020年期间的通胀率约204.19%，相当于2
020年的304.19元与2001年的100元购买力相当，那么100万元的房子至少需要价
值384.19万元才保值，计算方式：100万元×204.19%+100万元+约80万元利息＝
384.19万元，从购买力来看，商品房实际贬值154.19万元，加上高层住宅的宜居性
相对更弱，不排除贬值力度更大。

楼市“新趋势”出现，未来高层住宅或超想象

近日，国家发改委发布《“十四五”新型城镇化实施方案》明确提出，不得新建50
0米以上建筑，同时严格限制250米以上高层建筑，2年前还是“一般不得新建500
米以上高层建筑”，现如今直接禁止500米以上高层，可见，关于楼市的高层建筑
高度已经开始出现“新趋势”：房子越建越低
，在过去，高层建筑不仅能节省更多土地资源，还关乎于城市面子，房企开发大多
以高楼高度为荣，而现如今趋势开始转向，低楼层建筑开始被推广，按照这个“新
趋势”下去，
不排除未来高层住宅也或将被禁止，住宅或许会以多层为主，这一点在县城已经得
到实施，接下来就看三四线城市的改变了。

住宅建筑越来越低的趋势，显然对已经修建好的高层住宅价值有一定冲击力，举个
例子2年前花同样的钱买高层住宅，现如今可以花同样的钱买多层住宅，单单是居
住密度，多层住宅就比高层住宅更加保值，与此同时，高层住宅中的部分楼盘（2
梯8户以上住宅小区），已经开始出现二手房甩卖现象，拖的时间越久，随着更多
品质更高的新房流入市面，对居住密度越高的高层住宅越不利，这个现象与曹德旺
先生的“抓紧卖房”观点不谋而合。

总结

综上所述，高层住宅相比多层或独立住宅有着明显的劣势，在“物以稀为贵”这个
千古不变的逻辑下，高层住宅的地位将下降，正如限墅令出台之后，各城市仍有双
拼别墅和联排别墅
大量开发，说明有市场需求的驱动，加上人们追求居住品质提升，低层反而更受欢
迎，反观高层住宅，现在还处于香饽饽阶段，未来可就不一定了。
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