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话题
楼市

最近几年最近几年，，房子逐渐回归住宅属性房子逐渐回归住宅属性，，居住体验感成为了购房者越来越关注居住体验感成为了购房者越来越关注
的方面的方面。。为了满足购房者的居住体验及获得感为了满足购房者的居住体验及获得感，，开发商设计出来的高实用率开发商设计出来的高实用率
（（又称高得房率又称高得房率））住宅产品不断迭代升级住宅产品不断迭代升级，，甚至有户型实用率达到九成五以上甚至有户型实用率达到九成五以上，，
住宅市场上的户型住宅市场上的户型““内卷内卷””现象也越来越明显现象也越来越明显。。

日前日前，，为改善群众居住品质为改善群众居住品质，，广州发布两则通知广州发布两则通知，，对建筑设计的相关规定提对建筑设计的相关规定提
出了明确的修改出了明确的修改。。77月月2828日日，，广州市规划和自然资源局印发广州市规划和自然资源局印发《《进一步优化审批进一步优化审批
服务机制惠企利民促进经济社会发展若干措施服务机制惠企利民促进经济社会发展若干措施（（第三批第三批）》（）》（以下简称以下简称《《措施措施》），》），
88月月11日日，《，《广州市建筑工程容积率计算办法广州市建筑工程容积率计算办法（（征求意见稿征求意见稿）》（）》（以下简称以下简称《《征求意征求意
见稿见稿》）》）发布发布，，均对住宅建筑设计的相关标准提出了修改建议均对住宅建筑设计的相关标准提出了修改建议。。其中其中，，关于飘窗关于飘窗
的最大进深的最大进深、、阳台的设计阳台的设计、、公摊面积的计算方式等规定给开发商及购房者都能公摊面积的计算方式等规定给开发商及购房者都能
带来利好带来利好。。

广州售楼部夜间不打烊
花样活动促成交

楼盘夜间精心推出的丰富
活动，在吸引了看楼者的同时也
对楼盘成交有帮助。云港城销
售人员介绍，灯火通明的售楼部
以及持续性的夜间活动能促进
成交，7 月份已有 3 套房在夜间
成交。

对于普通看楼者而言，夜间
看楼也是一种新体验，有助于他
们的购房决策。今年“五一”结
婚的章小姐就是参加夜间售楼
部相关活动的一位。她说，选择
晚上看楼的原因，一方面是白天
忙于上班，只有晚上时间自由

些，通过活动可以放松心情也可
以开拓社交圈层；另一方面，晚
上去实体楼里的样板房，可以更
具体地感知是否存在夜间噪声
问题，体验高层的夜间视野，熟
悉项目的具体情况，让置业决定
更加理性。

广东中原地产项目部总经
理黄韬认为，面对当下的楼市
环境，售楼部延长营业时间是
一场“保温”行动，各大房企正
在顺应不断变化的市场，采取
不同的营销方式抢占市场份
额，合力促进楼市回暖。在他

看来，夜间售楼部的积极作为
是值得肯定的，“项目只有获得
持续的关注与稳定的人气，才
能焕发新的消费活力。”

克而瑞广佛区域首席市场
分析师肖文晓表示，七八月正
是白天高温的时节，在夜间经
济兴起的作用下，一些有条件
的售楼部以草地音乐会等市民
喜闻乐见的夜间活动作为营销
切入点，汇聚项目人气。“在这
个阶段凭借一些新鲜的营销活
动来吸引眼球，更多是起到锦
上添花的作用。”

▶汇聚人气的同时能促进楼盘成交

此前，广州也有一些楼盘的营
业时间会持续到晚上，按照销售人
员的说法，他们的客户只有晚上才
有时间过去签约，因此不管多晚都
要等候。那时的夜间售楼部，仅仅
有留守的销售人员而已。但近期，
羊城晚报记者发现，越来越多的楼
盘开启了夜间售楼模式，且同步专
门举办花样活动，为夜间的售楼部
增添了不少活力。

上周末，位于番禺大学城板
块的越秀·大学·星汇锦城（以下
简称“星汇锦城”）以一场别开生
面的草坪音乐节吸引了众多周
边大学生来访。作为一个刚刚
开放的项目，用乐队、集市、露营

等年轻人喜闻乐见的要素聚集
周边人气，令人耳目一新。华灯
初上，乐队演唱的舒缓情歌、市
集飘出的诱人香气以及年轻观
众们挥舞着的点点灯光，为楼市
注入夏日热情。

同样热闹的还有白云新城，
粤海云港城在黄昏时分为看楼
者带来了一场露营分享会，特色
帐篷和折叠桌椅为现场营造出
休闲氛围。该项目销售经理介
绍，云港城周边有数个大型商业
综合体，夜间客流量较大，在明
确楼盘的客户画像后，今年暑假
将售楼部打烊时间从晚上 6 时
推迟至 9 时。“项目能满足高端

改善型居住需求，针对客户群体
喜好，我们因此在夜间推出了包
括摄影技术讲座、大牌包包养护
等契合项目风格且较为高端的
主题沙龙。”

正在推售半山产品的番禺
区祈福新邨，近日也开启了夜间
售楼模式，以满足夜间才有时间
到楼盘的看楼者需求。

据了解，广州众多房企都在
一定程度上认可夜经济的潜力，
尤其是部分中心区的项目，以每
周一次的频率上新夜间活动，既
能维稳项目人气，增强置业者的
购买信心，也能吸引老客户推介
更多新客户。

▶越来越多售楼部夜间开放并举办专题活动

文/图 羊城晚报记者 徐炜伦

夜间售楼部通过活动造
势，能够吸引人气，在一定程
度上有助于提高消费者的购
买欲。但一个楼盘要想获得
更为稳定的成交量，仅靠夜间
活动远远不够，尚需依靠两大
因素。

政策利好至关重要。肖文
晓认为，目前来看，在影响广州
楼市走向的诸多因素中，除了
大的宏观经济环境以外，围绕
支持刚性和改善性住房需求的
政策利好的落地也很重要，如
近期住建部召开企业座谈会时
提出的“要继续大力支持刚性
和改善性住房需求，进一步落
实好降低首套住房首付比例和

贷款利率、改善性住房换购税
费减免、个人住房贷款‘认房不
用认贷’”等政策措施。

产品的高性价比也不容忽
视。黄韬表示，房企除了注重
产品品质的打造，用高性价比
优势促进销售才是现阶段最
能打动消费者的模式。在楼
市语境里有一个潜在逻辑，有
好的销量才有更好的定价空
间，因此房企需要在明确客户
需求后，做到适度让利。他认
为，夜间售楼部的相关造势活
动一定程度上可以说是传统

“金九银十”的前奏，在各项政
策利好的推动下，房企需努力
把人气的回升转化为成交量。

楼盘成交更需依靠政策助力和产品力

草地音乐节、日落读书会、
名人简史展……近期，风格各异
的夜间主题活动在广州多个售
楼部举办。羊城晚报记者夜间
走访多个楼盘了解到，近期关于
房地产领域“大力支持刚性和改
善性住房需求”的利好消息频
现，加上开发商在夜间售楼部里
的积极作为，促使楼盘在夜间的
看楼者逐步增多，甚至出现了不
少夜间成交的案例。

业内人士认为，就眼下广
州楼市相对平和的成交行情而
言，夜间售楼部动作频频也是
一种“保温”行动。夜经济是城
市消费的新蓝海，更是楼市地
产拓展业务的新趋势。

文/羊城晚报记者 黄士 范晗越
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飘窗可以被设计成与床铺相连

一些带飘窗的小面积房间
往往只能放下儿童床

阳台的设计对房屋的景观性和功能性都很重要

夜间看房可以欣赏高层夜景 图/黄士

房企举办夜间草地音乐会 图/受访者提供

夜间参观实体样板间有助于更
好地感知噪音问题和体验高层的夜
间视野 图/黄士

海珠区今年的宅地终于出
现。日前，海珠区东方红印刷厂
地块和上涌果树公园北侧地块
先后正式挂牌，因地理位置优越
而受到市场关注。

两宗地块的起拍总价，一个
极具吸引力，一个则逾百亿元，
形成鲜明对比。

出让资料显示，东方红印刷
厂地块占地面积 47903.67 平方
米，总建筑面积 117869.76 平方
米，挂牌起始价20.2975亿元，折
合楼面地价 17220 元/平方米。
尚不到 2万元/平方米的起始楼
面地价，在中心区而言可谓极具
吸引力。但仔细查阅出让资料可
见，该地块还有多项附加条件。
首先，竞得人须配建市政道路和

一所中小学，具体投资金额未明；
其次，竞得人须配建琶洲南区地
块留用地补偿安置物业工程，此
项目总投资暂定人民币26.94亿
元。如此，算上安置物业费用，地
块的楼面地价就已增加至40076
元/平方米。竞得人还需参考出
让人提供的土壤污染修复方案承
担修复工作，承担相关费用等。
这些对参与竞投该地块的房企的
资金实力是一大考验。

上涌果树公园北侧地块，总
用地面积约 177193 平方米，总
建筑面积约 363744 平方米。这
是中心区内难得的大规模用
地。该地块位于新滘西路以北、
广州大道南以西、逸景路以南，
即海珠区政府斜对面；南面还有

上涌果树公园，这样的生态环境
也是其极大的加分项。如此靓
地，起拍总价达到 111.2151 亿
元，是今年海珠区最高起拍地价
的地块。该地块除了居住用地
之外，还包含商业商务设施、服
务设施用途，连同地块内规划路
网、河涌以及 25347 平方米的政
府性统筹用房等都须竞得人无
偿配建，这样算下来实际楼面地
价或在5万元/平方米左右。

去年荔湾区的芳村大道南
以东地块，起始总价高达 187.6
亿元，是近两年集中供地中总价
最高的地块。番禺长隆地块，起
始价也高达 175 亿元。此次海
珠出现百亿元起拍价地块，一样
备受市场期待。

海珠区靓地现身，最高起拍总价111亿元
文/羊城晚报记者 陈玉霞

飘窗最大进深提高0.3米

《措施》指出，为满足“未来社
区”“健康住宅”及商业办公的空
调设备安装需求，考虑建筑立面
的协调性，结合室外机设备尺寸
及散热要求，将突出住宅建筑外
墙结构边线的飘窗、空调外机搁
板的最大进深尺寸均放宽至0.8
米。此前，广州的要求是飘窗最
大进深尺寸为0.5米，空调外机搁
板最大进深尺寸为0.6米。

阳台面积占比提高

《征求意见稿》是对2018年
12月1日起实施的《广州市规划
管理容积率指标计算办法》（以
下简称《办法》）的修订。《征求意
见稿》提出，住宅建筑的半开敞
空间进深不大于 2.4 米，且半开
敞空间水平投影面积之和不超
过住宅套内（含半开敞空间水平
投影面积）建筑面积20%的，按

其水平投影面积的一半计算容
积率建筑面积；进深或比例超出
规定的部分，按其水平投影面积
计算容积率建筑面积，其中满足
连续开敞率不低于 40%的主景
观阳台不限制进深。

对比现有《办法》，《征求意
见稿》将住宅套内建筑面积只
计算一半计容建筑面积的半开
敞空间比例由原来的不超过套
内面积 15%放宽至 20%，并允
许设置一个满足连续开敞率
（指阳台位置连续设置栏杆、栏
板等围护设施的长度占阳台周
长的比值）不低于40%、不限制
进深的主景观阳台。

架空走廊、景观亭廊
等公摊面积减少

另外，《征求意见稿》还提
出，符合规定的建筑公共开放
空间及其交通附属设施（含专
用楼梯、电梯及坡道），在核定
建筑容积率指标时，不计入容

积率建筑面积。这里的“建筑
公共开放空间”是附属于建筑
物，具备边界开放与便捷的公
共可达条件，面向公众或者不
特定业主全天候免费开放的公
共空间，包括架空层、屋顶花
园、骑楼、过街楼、架空走廊、空
中连廊、檐廊、挑廊、景观亭廊
等，但不包括住宅建筑位于塔
楼中间层的单个架空空间。《征
求意见稿》扩展了建筑公共开
放空间的含义。

对于购房者而言，上述规
定的出台（或拟出台），将切实
提高所购房屋的实用率。在购
房过程中，飘窗不算入面积，阳
台、入户花园只计算一半面积，
这三者设置条件的放宽意味着
赠送面积的占比增大，购房者
购房的附加值得以提高，实用
率增大。另外，未来，架空走
廊、空中连廊、景观亭廊等空间
都有望不算入公摊面积，购房
者对这些空间的异议将减少，
套内面积的组成更加纯粹。

未来住宅实用率有望普遍提高

广州中原地产分析人士指
出，上述两则新规的通知可理
解为未来住宅建筑将是“更多
不计容面积、更少公摊、更高得
房率、更多赠送”，不论总价、单
价或产品力，对比在售项目，均

有较大冲击。
简单来说，对比在 2018 年

《办法》下诞生的住宅产品，未
来按照《征求意见稿》设计的新
产品有望在同等建筑面积之
下，有着更少的公摊面积，更多
的套内面积和更多的阳台和飘
窗等“赠送面积”，因此有着更
高的实用率，这样的产品与现
有产品实现了错位。另外，新
产品在面对品质较差的老旧小
区二手房时，更具有优势，从而
影响“卖一买一”。

对购房者而言，新产品的
出现增加了利好，尤其是刚需
盘，在同等价位的基础上，未来
可以选择更多高附加值属性的
户型，比如多一个入户花园、多
一 个 书 房、多 一 些 储 物 空 间
等。而对于本身就已经实现高
端化的改善型产品（如大平层）
而言，更多的变化可能在于空
间感的提高，如卧室空间增大，
阳台花池占比的提高等。

《征求意见稿》起草说明提
到，为鼓励利用层间架空、空中
连廊等空间，打造丰富的建筑公

共开放空间，改善高层建筑的公
共空间品质，参照深圳市等地做
法，将住宅、办公、商业类建筑首
层以外的公共开放空间（不计
容）累计不大于本栋建筑规划核
定计算容积率总建筑面积的比
例由原3%放宽至5%。

加上上文提到的其他建筑
公共开放空间及其交通附属设
施（含专用楼梯、电梯及坡道），
对开发商来说，大量面积不计
入容积率建筑面积，可以将不
必要的公摊面积成本节省至户
型开发设计当中，更有利于提
高产品品质，促进销售。另外，
在鼓励打造建筑公共开放空间
的前提下，开发商也可能会更
加注重小区内部景观亭廊等休
闲空间的打造，既可以拉高楼
盘定位，也可以为购房者提供
更多生活场景。

有业内人士分析认为，新
规落地后，开发商能在有限的
计容建筑面积内开发更多的住
宅，增加可销售面积从而提高
利润，因此可以刺激房企在土
地市场上拿地。

新产品迭代，或对一二手市场带来冲击

飘窗、阳台等规定条件放
宽，对住宅空间设计能够带来
更多的可能性。《征求意见稿》
起草说明指出，后疫情时代人
们对于居住环境、阳台空间提
出了更高的要求，有必要对住
宅半开敞空间半算计容比例
适当放宽：一是鼓励设置入户
花园，利于通风换气，满足入
户消杀、临时储物等无接触和
缓冲目的；二是鼓励设置一个
大进深多功能阳台，后疫情时
代阳台成为可以承载居民休
闲、健身、种植等多种功能场
景的复合空间，增加阳台面积
既可提升室内空气流通，也是
缓解居民对户外环境的需求，
让居民在家也能感受自然氛
围；三是鼓励单独设置生活阳
台，用于晾晒、存放蔬菜等功
能，与活动阳台区分开，加强
空气对流。

目前，广州市面上利用阳
台做出高规格设计的产品众
多。例如，万科黄埔新城在售
户型阳台最大进深 2.4 米，最大
宽度 6.6 米，搭配三个南向飘
窗，可实现五开间朝南的通风
采光最优化；琶洲樾、万博和樾
府等楼盘阳台最大进深也达到
了 2.4 米，景观性和舒适度十
足；保利天瑞将阳台与不算入
面积的花池设计在一起；保利
湖光悦色有三开间阳台长度可
达 14米，都增大了购房者对阳
台的体验感。

未来，住宅中若是设置多
生活阳台，那么大阳台的晾晒
功能将转移至其中，景观功能
将得到更大发挥。业内人士指
出，不限进深的阳台可能性更
大，可以被开发商设计成书房、
客房等“灵动空间”，未来“+1”
的户型可能会越来越多。另

外，LDKB（客厅+餐厅+厨房+
阳台）一体化设计的功能性也
有望得到充分的发挥。

飘窗方面，以往 0.5 米进深
的飘窗可能只足够一个成年人
坐下，未来0.8 米进深的飘窗甚
至可以满足躺着的需求，因此，
以往一些刚需楼盘中相对“鸡
肋”或是“只能当书房”的可改
空间（灵动空间），则有望真正
成为“放得下床”的卧室空间。

目前市面上，飘窗除了被
开发商设计成卧室的飘窗台
（可与床铺连在一起）以外，还
会被设计成厨房操作台、卫生
间飘窗台、书桌台面、储物柜
等，甚至客厅内的全线飘窗可
连起来设计成一面景观窗台
……因此，实现飘窗最大化，除
了提高实用率，还能为各种空
间设计带来更多的可能性及兼
容性。

高附加值空间增大，房屋设计带来更多的可能性


