
广州市虽然尚未正式出台专门

限制高得房率的明文规定，但自去年

下半年以来对项目报建的审核力度

已明显加强。监管重点直指飘窗内

凹设计、花池私自改造等“偷面积”

现象。

“并非直接限制得房率，而是通过

从严审核建筑单位图纸，确保住宅设计

符合各项规范。审核变严后，基本难以

实现此前120%至130%的超高得房率。”

一位广州房企人士向新快报记者透露

了变化的核心。

这一变化在近期面市的新盘中已

有体现。新快报记者近日走访广州市

黄埔区一个全新楼盘，发现样板房的飘

窗台保留了完整的结构宽度，未出现以

往常见的“半改造”痕迹。“我们是去年

下半年报批的，12月才成功过审。最后

确定的是 80 厘米宽的飘窗方案，后期

也不会作出改造。不像之前市面上那

种‘去 5 留 3’——把 50 厘米的飘窗砸

掉，只留 30厘米。我们会按 80厘米交

付，飘窗不能砸。”该项目销售人员表

示，该项目不再单纯追求得房率，而是

强调户型设计的合理性、空间布局的差

异性，以及实景花园、优质教育资源等

配套优势。

回顾过去两年，广州新房市场经

历了一场激烈的“得房率竞赛”。2023
年 11 月建筑新规落地以后，新房使用

率从不足 100%逐步攀升，最高时甚至

达到 150%。为争取更多使用面积，市

场上出现了多种做法：如砸除飘窗、阳

台改卧室、结构连板变室内面积等。

新规第一代产品将阳台率从原来的

15%提高到 20%，飘窗从 60厘米加深至

80 厘米；到了 2024 年的第二代产品，

开发商可以在 80 厘米飘窗的基础上，

通过后期改造打掉 30 厘米甚至 50 厘

米，即俗称的“去 3 留 5”；而 2025 年上

半年入市的所谓 3.0版本，则在阳台率

继续走高的情况下，打掉绝大部分飘

窗，使用率突破 130%，市场上出现了

70 多平方米做三房两卫、90 多平方米

做四房户型。

房地产市场研究专家邓浩志表示，

由于“超新规”产品使用率较早期报建

楼盘差距明显，导致这类产品热销、价

格坚挺，而早期报建楼盘滞销、价格持

续调整。该矛盾自 2025年起蔓延至整

个广州二手房市场。

审批悄然收紧，房企告别“得房率竞赛”，“去3留5”行不通了

一周资讯
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绿地控股新增
债务逾期4.02亿元
逾期债务总金额247.95亿元

3月12日，绿地控股集团有限公司

发布关于公司及控股子公司新增诉讼

和逾期债务的公告。公告显示：2月 11
日至 3月 4日，绿地控股及其控股子公

司作为被告的诉讼事项共有 1109 件，

累计金额为 56.86 亿元。逾期债务方

面，自 2月 13日至今，绿地控股及子公

司新增债务逾期金额为 4.02亿元。截

至公告出具日，该公司及子公司逾期债

务总金额为247.95亿元。

38个城市中介行业
协会联合倡议：
共筑房地产清朗网络空间

3 月 10 日，由北京、上海、广州、深

圳、成都、武汉、杭州等全国 38 个城市

的房地产经纪（中介）行业协会发布《关

于共同维护房地产领域清朗网络空间的

倡议书》。该倡议书包括三大核心内容：

一是亮身份，担责任，从源头确保信息真

实可溯；二是守底线、抵炒作，让真实与

专业成为内容底色；三是强协同、重治

理，构建线上线下一体化监管合力。

福州调整部分住房公积金政策：
住房装修、购买车库等
可提取

3 月 9 日，福建省福州住房公积金

管理委员会发布文件，调整部分住房公

积金政策，明确扩大首套公积金贷款利

率适用范围。缴存人家庭在省内出售

自有住房，且自出售之日起 12个月内，

在购房所在县、市、区购买第二套自住

住房申请公积金贷款的，按照首套个人

住房公积金贷款利率执行。多子女家

庭在购房所在县、市、区购买第二套自

住住房申请公积金贷款的，按照首套个

人住房公积金贷款利率执行。此外，政

策支持提取公积金支付自住住房装修、

优化购买车库（位）提取、优化代际互助

购房提取。（何璐诗 据公开资料整理）

■新快报记者 何璐诗 文/图

广州楼市
户型退潮

告别“得房率狂飙”，飘窗重回80厘米传统，新盘设计分化

随着 2025年广州住宅报建审批尺度收紧，一
度盛行的“超新规”高得房率户型面临调整。新快报
记者近日走访发现，广州近期入市的部分新盘，飘窗
已回调至80厘米标准；也有进取型全新项目以“零
飘窗”样板房吸睛。有业内人士提醒，购房者需警惕
交付风险。与此同时，部分配套成熟的旧规大盘凭
借“确定性”优势逆市突围，市场呈现分化格局。

“ ”超新规

新快报记者走访发现，尽管审批趋

严，市场上仍有部分新盘在展示环节采

取激进策略。在广州市荔湾区白鹅潭

板块的一个全新项目中，88平方米的样

板房展示了“零飘窗”的空间效果。入

户花园的墙壁已被拆除，与客厅连为一

体；厨房、卫生间、卧室的飘窗位全部被

砸掉，变成了橱柜或室内空间。

“从进门口开始到这里都属于入户

花园。交付前它是有墙有门的，但交

付后我们会帮你二次改造，把它变成

室内空间。这个位置只有两平方米被

计入产权面积，其余部分都是赠送的。”

该项目销售人员指着样板间介绍。

在样板间多个角落展示的“交付

标准示意图”却明确画着 80 厘米宽

的标准飘窗。对此，销售人员表示：

“我们报建时都是按 80 厘米宽飘窗

报的，但交付后会按样板房现状改

造。到时候会签一份改造协议，不额

外收费。”

“高得房率可以有效改善居住舒适

度，但需注意的是，在市场上大量以

‘超高得房率’为卖点的项目中，不乏

通过压缩公共空间或后期违规改造而

实现的项目，它们往往存在安全隐患、

产权纠纷，甚至是违建，容易引发诸多

纠纷。能否最终按承诺交付，取决于

开发商后期的执行情况，这对购房者

而言存在一定风险。”有业内人士如是

说。

新快报记者还注意到，此类“超

新规”项目的价格明显高于周边旧

规 新 盘 。 以 白 鹅 潭 板 块 该 项 目 为

例，吹风价约为 5 万元/平方米，而新

快报记者走访该项目 1 公里外的另

一旧规新盘，同样为 88 平方米主力户

型，客厅、主卧均未设置可赠送的飘

窗，得房面积与该项目差距明显，但

均价仅为 3.8 万元/平方米，两者价差

达 1.2 万元/平方米。“赠送面积看似

划算，但其实已经折算到房价里了，

业主看似得到了额外空间，实则付

出了更高的单价，需仔细考量整体

购房成本。”上述业内人士表示。

有新盘展示“零飘窗”样板房，厨厕卧全砸掉飘窗

新快报记者走访发现，近年来，

在高得房率户型抢占市场的同时，

部分旧规楼盘依然展现出不俗的市

场表现。就在“超新规”产品大行其

道 的 2025 年 ，广 州 亚 运 城 、华 润 置

地·公园上城、万科黄埔新城等项目

的市场表现甚至优于板块内不少新

规产品。

“交通方便、教育资源优势以及大

城完善的配套。”有业内人士向新快报

记者分析，新规户型带来的空间优势很

容易被复制，但想要全能配套的大盘却

要付出很高的成本。对于自住需求的

买家而言，学校、交通等通常是核心关

注点。黄埔新城引入的广铁一中，公园

上城配套的广外附校，亚运城庞大的广

铁教育矩阵……这些旧规大盘通过引

入或自带优质教育资源，迎合了家庭购

房者的需求。

此外，旧规产品多处于开发中后

期，销售的多是准现房或现房。今年

买房基本就能今年收楼，确定性非常

高。所见即所得的园区实景、成熟的

社区氛围、已兑现的配套承诺，大大

地降低了购房者的交付风险和等待

成本。

有业内人士提醒，随着监管政策的

逐步落实，广州楼市正逐步告别单纯追

求“得房率”的竞争模式，转向以“品质、

配套、密度”为核心的健康发展轨道。

对于购房者而言，在纷繁复杂的市场信

息中要保持理性，更需要擦亮眼睛，仔

细衡量交付风险。

从“拼面积”到“拼配套”，部分旧规大盘凭“确定性”突围

▲▲广州楼市正逐步告广州楼市正逐步告

别单纯追求别单纯追求““得房率得房率””

的竞争模式的竞争模式，，转向以转向以

““品质品质、、配套配套、、密度密度””为为

核心的健康发展轨道核心的健康发展轨道。。

◀记者在去年12月报批的全新盘看到，样板房的

飘窗台保留了80厘米的结构宽度。


