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70㎡三房 89㎡四房,靠谱吗？
“70㎡三世同堂不打地铺”，“89㎡四房还有套间”……这

样的小户多室概念， 令不少刚需族怀着期待到项目一探究竟。
“现在流行这种极致户型，无非是购买力有限的情况下，开发商
在踩单价和面积的跷跷板。 ”业内人士认为，随着二孩政策放开
后，市场上又开始出现瞄准这一市场空白点的”适小化“产品。
最新的小户型产品，除了着重“多室”，还将极致收纳的生活示
范带入了刚需产品，打破“东西总是放不下”的魔咒。

■新快报记者 何璐诗

“小户型、控总价、三房设计
……” 在中海学仕里营销中心的
程小姐坦言， 就是冲着这几个词
来的。 “70㎡是同区面积最小的三
房户型， 广钢板块我们都看过不
少项目了， 一直想找个首付低点
的房。 ”

根据贝壳研究院的数据显
示，2019 年重点城市 90 后购买一
居室的比例为 15.2%， 而广州 90
后购买一居室的比例仅占 11%，
购买三居室的比例达到 31.7%。重
点城市 80 后购买三居室的比例
为 31.9%，70 后为 31.2%。

克而瑞广州区域首席分析师
肖文晓指出，限购限贷常态化后，
受多次购买住房的限制， 市场上
出现了一步到位的购房倾向，新
房户型设计也出现了“大户化”的
潮流， 并在二孩政策放开后达到
顶峰， 但是客观上也造成了市场
上中小户型产品供应的不足，再

加上地价的上涨速度高于老百姓
购房预算的涨幅， 所以近一两年
市场上又开始出现瞄准这一市场
空白点的“适小化”产品，在保留

必要功能空间的基础上， 通过做
小建筑面积来控制总价， 降低购
买门槛， 这就是 70㎡ 三房、89㎡
四房等紧凑户型的由来。

中海学仕里 70㎡2+1户型
地址：广州市荔湾区广钢新城南区（保利东郡

旁）
（营销中心地址为广州荔湾广钢新城地铁鹤洞

C 出口 200 米）
价格：待售
这个 70㎡的 2+1 户型空间利用率较高， 基本

没有什么空间浪费，整屋装修是日式设计风格。 进
门可以设置鞋柜，左手边就是厨房，家人买菜回来
直接就可以拎进厨房。 鞋柜收纳设计非常细致，除
了可移动层板，还内藏换鞋凳，鞋柜特意抬高部分
位置，用于摆放扫地机器人等清洁用品。 厨房面积
不大，但收纳空间足，配备通常豪宅才有的伸缩式
收纳柜，方便高处置物。

餐厅、客厅分离，相对独立，项目的+1 房设计
算是“非主流”，与房间区割裂开，牺牲了阳台一部
分面积，打造了一个阳光房，但没有影响阳台采光。

屋内配置多项收纳定制，包括儿童房的床以及
衣柜、主卧的衣柜、餐边柜、鞋柜等，真正实现拎包
入住。

万科幸福誉 79㎡ 2+1户型
地址：广州市黄埔区知识城地铁何棠下站（麦

当劳旁）
价格：24000 元/㎡
万科幸福誉 79㎡三房户型多出了一个卫生

间，主卧做成了套房，是三房双卫设计。整体户型设
计方正，动静分区合理，三代同堂也能有独立空间。
但除了主卧外的两间房，都非常紧凑，且没有飘窗，
无法把飘窗做成床来省面积。项目背靠 300 万平方
米九龙湖， 离地铁较近， 在地铁 14 号线何棠下站
旁，自带 20000㎡底商较为完善，目前麦当劳、钱大
妈等部分商业已开业。

保利拾光年 77㎡2+1户型
地址：广州市黄埔区知识城总部湾知识大道
价格：23500 元/㎡
位于知识城的保利拾光年 77㎡是动静分离的

户型,格局方正，布局符合大众的居住习惯和认知。
但最大的 bug 是没有阳台，全屋只有一个厨房对出
的工作阳台， 此前厅出阳台的 75㎡户型， 已经售
完。

3 个房间没有被割裂开，最小的房间放单人床
基本没问题，卫生间干湿分离比较实用。 即将开盘
的中海学仕里为三梯九户设计，保利拾光年则为两
梯六户以及一梯四户设计。

虽然紧凑型户型功能区分更
加明显， 也适合多口之家居住 ，
但舒适度相对较弱 。 有验房师
向记者表示 ， 现在不少紧凑户
型的房间在样板间上会造出美
好的假象来引导购房者 ， 例如
不在样板间内放衣柜 、 书桌等
必要的家居 ， 甚至缩小床的比
例 ， 这些都会给购房者的视觉
空间感造成误差。 直到收房时，

才发现有的房间太小无法正常
使用 ，所以在买之前 ，最好能看
看实体毛坯样板间，以免作出错
误判断。

目前不少项目并没有设有
实景样板间 ，肖文晓指出 ，小户
多室设计虽然很讨喜 ， 但是从
追 求 美 好 生 活 的 居 住 理 念 来
讲 ， 必然会牺牲一部分的居住
体验 ， 这是购房者在选择紧凑

户型时必须有所取舍的 。 “而非
实景的样板房 ， 有可能会掩盖
这些问题 。比如朝向 、通风和采
光的问题 ， 再比如很多样板房
使用的是非常规尺寸的定制家
具 ，美化了空间不足的问题 ，消
费者一方面要学会看户型图 ，
另 一 方 面也有必要带上标尺 ，
避免在收楼的时候才发现一些
不可接受的问题。 ”

往日紧凑户型的法宝就是高
赠送，但自从建筑新规出来之后，
开发商不再单单在实用率上做文
章，更注重在设计上“巧夺天工”，
用设计、 收纳来呈现小户型的居
住品质。

走进 70㎡的三房户型，记者
确实内心“哇”了几次，虽然最小
的房间只是在客厅阳台切割了一
部分，改造成了房间，但整体的精

装设计和收纳，对刚需购房者，特
别年轻客群，算是惊喜。

项目与日本设计大师土谷忠
雄合作，打造了收纳率高达 17%-
22%的日式收纳系统， 配置了鞋
柜、餐边柜、定制衣柜、定制床等，
并作为交标赠送， 接地气的收纳
示范，正是戳中年轻客群重风格、
喜收纳、人性化、智能化的点。

餐边柜 8 大功能分区， 可以

容纳 30 瓶酒； 主卧衣柜分 6 个
功能区，可以收纳 63 个登机箱；
厨房配豪宅才有的伸缩式收纳
柜…… “设计配色都很喜欢，但
我还是会考虑最小那间房的实
用性 ， 不过我老婆已经不冷静
了”，黎先生表示，黎太看到梳妆
柜 、厨柜的新颖设计 ，甚至连扫
地机器人都设计好位置，已经心
动不已。

单纯的做小面积 ， 比谁总
价 更 低 ，是 没 有 意 义 的 ，房 子
最 终 要 经 受 得 住 生 活 实 验 场
的淬炼 。

如果真的要三世同堂住 70
㎡ ， 到底安排谁住那个用阳台
实现“+1”的阳光房？ 小孩住，离
阳台这么近 ，有安全隐患；老人
住， 日照那么强， 可能扛不住。

N+1 布局的小户型，最小的房间
可以做书房 、做活动室 、做衣帽
间 ，但 真 正 要 “睡 人 ”，就 要 综
合考量是否能满足实际场景。

除了广钢板块， 门槛更低的
黄埔知识城板块，同样不乏“七字
头”三房户型，保利拾光年的 77㎡
三房户型 ，3 个房间没有被割裂
开， 最小的房间放单人床基本没

问题，卫生间干湿分离比较实用，
但全屋只有一个厨房对出的工作
阳台，客厅并没有阳台。

与中海学仕里、 保利拾光年
相比，万科幸福誉 78㎡三房户型
多出了一个卫生间， 主卧做成了
套房。 但除了主卧外的两间房，都
非常紧凑，且没有飘窗，无法把飘
窗做成床来省面积。

部分小户多室户型

注意采光和通风，最好能看实体毛坯样板间

“N+1”，赠送的房间是否实用？

更重“巧夺天工”，用设计、收纳来呈现小户型品质

“适小化”产品满足刚需一步到位需求

保利拾光年 77㎡三房阳光房

中海学仕里 70㎡三房阳光房


