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近年来，购房者对居住品质的

需求不再局限于房屋的户型和面

积，社区公共空间的舒适度、功能也

成为重要考量因素。近日“好房子

28条”政策的出台，为广州楼市的产

品升级指明了方向，其中关于架空

层不计容的相关规定，更是成为推

动会所升级的“催化剂”。

新快报记者走访发现，自去年

以来，广州新推楼盘的架空层设计

迎来迭代升级，早已摆脱过去的“浅

层设计”，升级为集多种功能于一体

的泛会所。如今的架空层大多采用

抬板设计，将住宅整体抬高 5米至 6
米，甚至更高，最低居住楼层的实际

高度相当于传统小区的三楼，不仅

有效解决了积水、潮湿问题，还提升

了居住私密性和安全性。

上海易居房地产研究院副院长

严跃进在接受新快报记者采访时表

示，“好房子 28 条”明确鼓励首层架

空、层间架空、空中连廊等设计，并给

予“住宅建筑除首层外公共开放空间

不计容比例不大于本栋建筑计算容

积率中建筑面积的5%”的实际激励，

为开发商提供了明确的制度红利。

“过去此类设计因计入容积率而推高

成本，现在政策松动，产品创新有了

落地空间。抬板住宅将成为产品力

新风口，架空层的设计将成为‘卷产

品’阶段的重要突破口。”他说。

这种升级并非高端住宅的“专属

福利”。新快报记者发现，不仅天河面

粉厂项目等高端楼盘打造数千㎡的全

维地上会所；就连200万元至400万元

总价段的刚需住宅也纷纷加入“会所

内卷”行列；而大平层公寓的会所功能

也日趋丰富，与高端住宅项目对齐。

中指研究院华南分院分析师杨

永俊表示，从此次颁布的“好房子”细

则可以看出，广州市“好房子”的打造

将重点围绕户型设计、公区配套、施

工质量等维度升级，不再只拼赠送面

积、实用率等，“好房子”将更贴合购

房者的真实居住体验的提升。

从“住有所居”向“住有优居”转变②好房子

扫码了解
广州楼市最前沿动态

■专题策划：丁灿 ■专题采写：新快报记者 何璐诗

“以后下班就能在家的楼下健身，周末带孩子去小区的图书馆看书，逢年过节还能在会所私宴厅招
待亲友……”在销售人员的描述中，配置齐全的会所已逐渐成为广州新盘的“标配”。近日，随着“好房
子28条”细则出台，政策明确鼓励对首层架空、层间架空等进行设计，并给予最高5%不计容积率的激
励，广州楼市掀起一股“抬板设计”与“会所升级”风潮。然而，新快报记者走访发现，不少楼盘会所实际
收费模式和使用规则差异显著，部分设施只限时段免费或需要附加费用，市民关注“好房子”产品力之
余，更需看清配套背后的具体价格细则。
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1 如运营不善怎
么办：合同中是否有

约定？业主是否有

权更换运营方？是

否有监督机制？

4

销售人员画饼“全能生活”
业主恐为隐形消费埋单

政策鼓励利用架空层打造公共空间，广州楼市掀起“会所升级”风潮

免费健身限时段、
茶室点单另收费，
会所的“羊毛”出在谁身上？

“下班能在家的楼下健身，周末带孩子在小

区书吧自习，逢年过节能在私宴厅接待亲友……”

销售人员口中的“全能会所”，确实让不少购房者

心动。但新快报记者走访发现，广州不少会所存

在使用时间不明确、附加费用繁多等问题。

位于海珠工业大道板块的中建天珏，销售人

员告诉新快报记者，1楼的健身房可以供业主免

费使用，但没有配套泳池，物业费用为4.2元/㎡/
月，届时使用前可以跟管家预约。但当记者问及

使用时间等细节时，该销售人员坦言，健身房并

非全天候开放，后续仅会在早中晚高峰时段，或

仅早晚高峰时段开放供业主使用。

而在荔湾的保利·翡丽甲第，销售人员则表

示，项目物业费为6.9元/㎡/月，会所不收取会费，

主要产生一些附加费用和教练相关费用。“例如，茶

室可免费预约进入，但如需点单消费则需另行付

费；此外，高尔夫球室等部分场地也需单独收费。”

记者走访了解到，目前市面上大部分楼盘的

会所主要有三种收费形式：一是“月费会籍”，如

金融城某高端项目，每户月费会籍为1400元，包

含 7个家庭成员名额；二是“物业费包含基础功

能”，如面粉厂板块项目，物业费为 15元/㎡/月，

游泳、健身等常规配套，不再额外收费，但私宴

厅、国医馆等服务需另行付费；三是“外包运营模

式”，不少楼盘选择与专业健身场馆签约，将会所

运营交由外包机构负责。

“部分刚需盘的会所，其实并未打算长期运

营。有的会所装修只做表面功夫，泳池贴砖敷衍了

事，健身器械要么是租赁的，要么是廉价产品。一

旦物业费收入无法覆盖会所运营成本，后续业主的

使用体验就会大打折扣。”一位业内人士透露。

广东省住房政策研究中心首席研究员李宇

嘉表示，“好房子”应当具备完善的产品说明书，

内容需涵盖房屋楼栋、室内空间、小区环境、地下

及地上配套等各个方面。买卖双方之间要实现

信息对称；即便无法完全对称，也应建立基于产

品说明书的信任关系，保障购房者的合法权益。

“在限地价、竞品质的背景下，

开发商需要通过差异化设计提升

溢价。”严跃进分析指出，第五代住

宅强调社区共享、立体绿化、健康

生活，全架空抬板能实现人车分

流、立体景观和全天候活动空间，

显著提升社区品质。“今年很可能

成为抬板住宅集中爆发的元年。”

他说。

在高端豪宅市场，抬板设计已

成为“第五代住宅”的重要标志，天

河面粉厂项目采用抬板策略，通过

11米高的盖板抬升，打造 20米至 28
米的三层立体空间，将住宅整体抬

高。约 6000㎡的全维地上会所释放

了地面一层空间，使会所更加亲近

阳光与自然。

而会所配置的升级已不再局限

于高端豪宅项目，刚需及刚改板块

也开始逐步跟进。在番禺大石板

块，某刚需项目以 89㎡、265 万元起

步，同样配套了架空层泛会所。公

寓大平层项目也“不甘落后”。在

保利鱼珠岛项目，销售人员介绍，

会所包括负一层 3600㎡及三层架

空层 400㎡，规划有健身房、篮球

场、室内泳池、私宴厅乃至“落日酒

吧”等多元功能区。即使是已交付

的现楼项目，部分项目的架空层和

风雨连廊的设计也有明显提升。

以广州南站 ICC·峻銮为例，新快

报记者在现场看到，其架空层设置

了包含瑜伽、健身、拳击等功能的

悦动夹层空间，全龄儿童活动区

涵盖跳跃、追逐、滑行、攀爬等多

种场景。

“以前买房只能看板房，开发商

承诺的会所配置要等到收楼后才能

看到，很容易出现‘货不对板’的情

况。”市民李女士告诉新快报记者，

她此前曾遭遇过开发商承诺有会

所，但后期规划改变、未兑现承诺的

情况，因此现在买房格外看重会所

实景。记者了解到，从去年开始，天

河面粉厂项目、金融城鱼珠岛、荔湾

白鹅潭项目等多个新盘均在开盘前

后对外开放会所实景，让购房者直

观感受会所配置。

“好房子28条”带来政策利好，架空层不计容引发会所爆改潮

抬板设计成“第五代住宅”招牌，有开发商用实景会所圈客

■■架空层的设计将成为架空层的设计将成为““卷产品卷产品””阶段的重要突破口阶段的重要突破口。。

■购房提醒 做个精明消费者 买房前先“四问会所”

产权和运营主体：会

所是开发商自营、物业公

司运营，还是外包给第三

方？不同主体决定了未来

的稳定性和服务质量。

收费方式和标准：是
包含在物业费里，还是额

外收会籍费、按次收费、

增值服务收费？每月实

际支出会是多少？

2 使用时间和开放
范围：是否全天候开

放？所有功能区仅对

全体业主开放，还是

同时对外开放？
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