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《新年楼市新引力》
第1期 低密降容

扫码了解
广州楼市最前沿动态

新快报记者了解到，当年一度盛行

的小高层正重出江湖，住宅密度降低、

品质提升，已成为当前广州楼市新趋

势。为了兼顾地价成本，近年广州中心

四区内开发的新项目以高容积率产品

为主。但自去年下半年起，这一格局被

逐步打破，低密宅地在中心四区频频亮

相，低密度、小高层、大园林等产品形态

重新进入市场，板式小高层再度回归，

低密产品不再只是高端住宅专属，更覆

盖至改善和刚需客群。

这一转变的背后，政策导向尤为关

键。住建部发布的国家标准《住宅项目

规范》于 2025年 5月正式实施，明确住

宅用地容积率上限为 3.1，为行业树立

了清晰的“好房子”标尺。在此指引下，

广州土地供应结构显著优化，出让地块

的容积率普遍进入下行通道。普睿数

智研究中心数据显示，2025年全市挂牌

宅地平均容积率已降至1.57，创下2006
年以来新低，与 2020年 2.7的高位形成

鲜明对比。地块容积率普遍控制在4.0
以下，建筑面积也多数不超过 10 万平

方米，反映出土地供应正在向“小而精、

低密度”方向调整。

在此之前，在国内包括广州在内的

多个城市，超 26 层的超高层住宅并不

少见，容积率超过5.0的项目屡有出现，

高密度开发模式在一定程度上牺牲了

居住舒适度。不过随着出让地块的容

积率下降，开发商在土地选择与产品设

计上全面转向。广州目前已有多个新

盘率先采用板楼+小高层的组合形

态。其中，天河奥体板块的保利辰园湖

境容积率仅为2.07，规划建设17层板式

小高层及 23 层塔楼产品；去年荔湾小

梅大街地块转化而成的力迅·樾公馆，

容积率为 2.6，打造了 5 栋 10 层南向板

楼；番禺的越秀·鸿璟台容积率同样为

2.6，采用板式+塔楼结合的设计，规划

18 层板式小高层与 32 层塔楼产品，兼

顾舒适度与房源供应。

多家房企称已不被要求上报
“三道红线”

多家房企相关人士表示，目前其所

在公司已不被监管部门要求每月上报

“三道红线”指标。不过，部分出险房企

被要求向总部所在城市专班组定期汇报

资产负债率等财务指标；同时部分出险

房企还被要求上报经营恢复情况、化债

进展，以及保交楼情况。

港交所对天誉置业前主席
作出不适合性声明及谴责

1 月 27 日，港交所对天誉置业（控

股）有限公司前执行董事兼主席余斌作

出董事不适合性声明及谴责，联交所认

定余斌违反上市规则规定的董事责任，

不适合担任该公司或其任何附属公司的

董事或高级管理职务。港交所强调，本

次制裁仅适用于余斌，与天誉置业及该

公司其他过往或现任董事无关。

绿地控股逾期债务总金额
已达239.77亿元

1月 27日，绿地控股披露显示，该公

司及控股子公司在 2025年 12月 28日至

2026年 1月 22日新增诉讼 2452件，累计

金额69.86亿元。自2025年11月20日至

今，该公司及子公司新增债务逾期金额

为 58.02 亿元，截至公告日，该公司及子

公司逾期债务总金额为239.77亿元。

南京推动既有库存商品房
全纳入房票超市

1月 26日，南京市印发《关于加快培

育新质生产力推动高质量发展的若干政

策》，明确探索房地产发展新模式，推动

既有库存商品房全部纳入房票超市，推

行“全城通兑”和“电子房票”，满足被征

收群众安置需求。扩大提取住房公积金

按月直付房租业务范围，无住房的多子

女家庭，每月提取住房公积金支付房租

的限额提高 20%。购房人父母、子女符

合提取条件的均可申请提取住房公积金

用于支付购房款，延长存量房公积金最

长贷款期限至30年。

（何璐诗 据公开资料整理）

挂牌宅地平均容积率低至

■新快报记者 何璐诗

广州楼市正迎来一场密度革新。2025年广州供地持续“降
容提质”，全市挂牌宅地平均容积率低至1.57，创下2006年以来
新低，容积率为3.1以下的住宅正陆续入市。与此同时，近日《广
州市好房子评价标准（征求意见稿）》（以下简称《标准》）正式发
布，对住宅建筑间距作出明确量化要求，如不同单元居室对视距
离不小于18米，从设计源头保障居住的舒适性与私密性。对开发
商而言，低容土地降低了高周转压力，推动产品向品质回归；对购
房者而言，则意味着真正的改善型生活正变得触手可及。

《广州市好房子评价标准（征求意见稿）》发布，推动产品向品质回归

广州开启“低密时代”
1.57

政策定调 住宅容积率告别“无限拔高”

过去一段时间，部分新房项目容积

率一度突破5.0甚至高达7.0，动辄45层

至 50层的“摩天住宅”频现，其高公摊、

采光通风受限、私密性差等问题饱受诟

病。相较之下，容积率更低、以板式小

高层为主的低密度产品，凭借得房率

高、承重墙少、户型灵活等优势，迅速成

为市场新宠。

开发商转向低密小体量地块，既是

响应政策与市场需求，也是对开发风险

与回款效率的理性权衡。此类地块通

常位于中心或近郊优质板块，总价适

中、开发周期短、产品去化快，契合当下

购房者对居住品质的升级诉求。

近期土地市场的表现印证了这一

趋势。例如上月成功出让的白云新城

地块，历经多轮竞价，最终以17.8%的溢

价成交，其容积率仅为 2.3，凭借“小而

美”的特点，兼顾了操作的灵活性与风

险的可控性。进入 2026 年，广州首批

挂牌宅地继续延续“低密、质优”导向，

如番禺钟村与花都雅瑶两宗地块，容积

率分别控制在 2.79 和 2.0，土地供应持

续向“降容提质”方向倾斜。

市场转向 小体量地块成开发商“新宠”

在住宅开发中，容积率作为地块建

筑规模的核心管控指标，从总量上决定

了地块可容纳的建筑体量。而“楼栋高

度”“楼栋数量”“楼栋间距”正是实现容

积率的关键指标。其中，楼栋间距不仅

关乎基本的消防与通风要求，更会影响

居住者采光、日照、隐私与空间感受。

有业内人士指出，若房企一味压缩楼栋

间距，很容易导致低楼层采光严重不

足，楼栋间视线受阻，直接影响居住舒

适度。

近日，《标准》发布，为破解这一问

题提供了明确指引。该意见稿将好房

子评价划分为基本级、一星级、二星级、

三星级四个等级，评价指标体系涵盖安

全、舒适、绿色、智慧四类，每类指标均

对应基本级、A级、AA级、AAA级四个

评价等级。其中，《标准》对住宅建筑间

距作出具体要求，同一楼梯单元不同住

户居室对视距离不小于 4米，不同楼梯

单元之间居室对视距离不小于 18 米。

满足此项要求，项目方可在评价中获得

相应分值。

普睿数智广佛区域首席分析师肖

文晓告诉新快报记者，一段时间以来，

由于设计新规的变化，市场一度将“高

使用率”作为好房子的显性特征大加追

捧。“为了提高使用率，开发企业各显神

通，很多项目通过花台、阳台、飘窗、天

井、入户花园等各类空间拓展使用面

积，但是也出现了部分项目‘唯使用率’

的偏差。比如一些容积率并不低的刚

需项目，卧室也效仿采用了 270度飘窗

的设计，看上去内部空间变大了，实际

上居住体验并不好，隔热、隔音效果欠

佳，对视问题也很突出。再比如一些号

称四代宅的项目，一味追求大阳台，而忽

略了住户的隐私保护，后期阳台的空间

维护也是一大难题。”肖文晓认为，意见

稿的出台非常必要，可以作为广州建设

好房子的细则纲领，确保企业在执行落

地过程中不走偏，真正造福购房者。

拟出标准 对视距离不小于18米护隐私

▲近日发布的《广州市好房子评价标

准（征求意见稿）》，对住宅建筑间距提

供了明确指引——不同楼梯单元之间

居室对视距离不小于18米。

■■20252025年广州挂牌宅地平均容积率低至年广州挂牌宅地平均容积率低至 11..5757，，创下创下20062006年以来新低年以来新低。。


