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从“住有所居”向“住有优居”转变①好房子
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新快报记者走访广州市面多个在售楼

盘发现，部分项目楼栋建设间距不足15米

的情况，有部分项目则要刷诚意金才能看

实景板房，更有楼盘通过刻意遮挡样板房

视野的方式，让购房者难以察觉潜在问题。

在番禺去年开盘的“网红盘”珑曜上

城，新快报记者查阅其建设工程设计方案审

查及调整批后规划图发现，该项目多个楼栋

的建设间距低于15米，虽然几个塔楼间为

错落设计，但其中 5 栋与 6 栋最小间距仅

13.1米，3栋与 4栋最小间距为 14.2米。记

者以购房者身份提出看实景样板房，该项目

销售人员表示：“要刷诚意金才能申请。”

不仅刚需盘存在此类问题，部分定位

高端的项目也未能规避对视隐患。记者在

天河区的高端项目西派天河序的实景样板

房内看到，尽管项目定位高端，主打“瞰景”

优势，但其 125 平方米户型的阳台外侧视

野被邻楼墙面遮挡较多，卧室窗户也与小

区内其他楼栋的窗户相对，未来居住中的

对视问题难以避免。

黄埔区新世界四季山水的销售人员则

更为直接。在介绍户型时，销售人员坦言

部分户型存在对视问题，并称“有点遮挡的

户型价格会较优惠”。以该项目 2栋塔楼

为例，即便是楼栋内的最大户型 116 平方

米单位，其 2号单元的主卧窗户与同层 93
平方米 3号单位的次卧窗户直面对视，私

密空间的视线干扰无法避免。

新快报记者还发现，部分项目为掩盖对
视与采光缺陷，在实景样板房内设置了视野
“障眼法”。在天河、海珠、番
禺的多个在售楼盘，样板房
的窗户被贴上磨砂膜，销
售人员称主要为了“遮掩
工地”，但却令购房者无
法直观判断实际
的窗户朝向、视野
范围与对视情况。

人居环境是城市品质核心，“好房子”建设更是民生与城市发展的关键。近日，广州市规划和自然资源
局、广州市住房和城乡建设局联合印发《关于支持高品质住宅建设的若干意见》，推出28条措施，构建覆盖

“好城区、好社区、好房子、好市场”的全流程政策体系，全面开启广州从“住有所居”向“住有优居”的住房新
体验。本栏目以广州新政为契机，聚焦新时代“好房子”建设的实践范本，通过深入走访和系统观察，解读
政策落地对市场的实际影响，探寻未来高品质住宅的发展路径，持续关注住房品质提升之路。

“好房子28条”要求同楼栋居室对视距离不小于4米；不同楼梯不低于15米

为何楼栋对视成为广州新房市场的普遍

痛点？“现在同等产权面积的新房，比 10 年

前的房子‘胖’了一圈。”有业内人士解释，

近年来广州新房市场的高得房率竞争愈演

愈烈，飘窗、阳台、花池几乎挂满房屋外轮

廓，部分次卧以阳台或飘窗+花池的形式报

建，以此实现超高的实际使用面积。为提升

产品卖点，部分房企将主卧设计成 270度转

角飘窗，并以“环幕全景舱”“三面极致采光”

等话术营销。他们却鲜少提及，若正对面是邻

居的卧室，再大的转角窗也易沦为“互看”的尴

尬窗口。

在“住有优居”的市场需求下，纯板楼与

塔楼或板塔结合小区的居住体验差距正日

益拉大。塔楼多采用2梯5户、3梯5户的十

字形结构，阳台、窗户难免与邻居家相望。

而板楼虽户户南北通透、采光通风俱佳，但

部分项目采取“高低配”模式，即用几栋溢价

板楼搭配高密度塔楼，却压缩了楼距，导致

视野受阻。

而低密的纯板楼小区正在广州逐步落

地。去年年底广州首宗将“好房子”建设要求

写入地块出让公告的项目近日正式亮相。位

于白云新城的AB2911018 地块，以 17.8%的

溢价率成交，其容积率低至2.3，为近13年来

该区域至低。该地块被规划为17-19层纯板

楼，在“好房子”建设要求下，其私密性、空间

感及采光通风均有显著提升。

上海易居房地产研究院副院长严跃进指

出，《意见》的出台，标志着今年广州在全国一

线城市中率先系统性落地了“好房子”建设标

准。“这实际上是在 2025年《住宅项目规范》

落地与实践基础上，进一步形成的更为成熟，

也更容易落地的版本。对供应端和产品端而

言，这有助于催生更好的产品与项目，引导行

业从价格战转向产品力竞争。”

看懂楼层平面图
避开对视“陷阱”
面对市场上复杂多样的产

品，普通购房者该如何在购房前

就规避掉对视风险呢？多位业内

人士为市民提供了实用建议。

首先，学会看楼层平面图。户

型图只能展示单个单元的布局，

而楼层平面图则能清晰地反映出

你购买的户型在整个楼层中的位

置，以及与相邻户型的关系。在

查看时，要特别注意自家卧室、客

厅、卫生间的窗户是否正对邻居

家的窗户，以及两者之间的距离。

其次，善用沙盘进行初步判

断。售楼部的沙盘通常会标注楼

栋排列情况，可以简单地对楼栋

的密集程度有基本判断，再询问

销售人员具体的楼间距信息和户

型设计对视情况。

此外，最好能先看实体样板

房再作购买决定，可站在窗前感

受视野范围和可能的视线干扰。

对于样板间刻意遮挡视线的设

计，需多留心眼。

■专题策划：丁灿 ■专题采写：新快报记者 何璐诗

在家不敢开窗帘？
广州划定居住“对视红线”！

近日，广州出台“好房子28条”，首次将居室对视距离纳入
高品质住宅建设标准，明确不同楼梯单元楼栋对视距不宜低于
15米、鼓励达18米以上，从规划设计源头为居住隐私划定清晰
红线。新快报记者走访广州多个在售新盘发现，市面上部分主
打高得房率的项目，不少楼栋建设间距并未达15米，部分项目
还通过刷诚意金看样板房、贴磨砂膜遮挡视野等方式，让购房者
难以判断实际居住视野。有业内人士表示，此前“得房率内卷”
令楼栋对视问题突出，随着《关于支持高品质住宅建设的若干意
见》（以下简称《意见》”）的出台，将催生更好的产品与项目，引导
行业从价格战转向产品力竞争。

长久以来，“隔窗相望”“邻居对视”成

为不少购房者的居住痛点，阳台、卧室、卫

生间等空间的视线干扰，让居住舒适度大

打折扣。此次广州“好房子28条”的出台，

首次将居室对视距离纳入高品质住宅建设

的标准。在优化建筑设计层面，文件明确

提出：“不同住户间需采用合理间距或避免

对视的措施，同一楼梯单元不同住户居室

对视距离不宜小于 4米；不同楼梯单元之

间居室对视距离不宜小于15米，鼓励大于

18米，保障住房私密性。”

此次政策划定的对视距离标准，是结

合居住体验、空间设计的科学考量。有建

筑领域从业者向记者解释，对视距离与建

筑间距紧密相关但存在区别，建筑间距指

两栋建筑物外墙外皮最凸出处之间的水平

距离，需综合防火、日照、通风、管线埋设等

多重要求；而对视距离则聚焦居住者实际

体验，针对居室门窗之间的实际视线距离，

是衡量居住隐私性的核心指标。15 米的

最低标准，能让住户在室内的正常活动拥

有基本的隐私保障；而鼓励大于18米的要

求，则为房企提升产品品质留出空间，推动

住宅建设“住有所居”向“住有优居”转变。

这一标准的出台，也标志着广州住宅

市场发展逻辑的关键转变。过去多年，广

州新房市场陷入“得房率内卷”，房企为提

升产品吸引力，绞尽脑汁通过飘窗、花池、

内天井等方式增加实际使用面积，部分项

目将得房率作为核心卖点，却忽视了楼间

距、对视距离等影响居住体验的关键因

素。有房产中介向新快报记者表示，此前

接待的购房者中，不少人因只关注户型和

得房率购房，交付后发现楼栋对视问题突

出，“连拉窗帘都成了日常刚需，居住体验

大打折扣”。

推动“住有优居”，不同楼栋对视距离鼓励大于18米●新规明确

在售盘间距问题突出，有样板房大玩“视野障眼法”●记者调查

率先出台“好房子”标准 低密纯板楼落地

购房提醒

◀ 部分楼
盘在实景
样板房内，
将窗户贴
上磨砂膜，
实际视野
有所遮挡。

■■部分楼盘阳台视野为一片部分楼盘阳台视野为一片““楼景楼景””，，
对视难以避免对视难以避免。。

■新政明确，不同楼梯单元之间居室对

视距离不宜小于15米，鼓励大于18米。

●广州探索


