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■新快报记者 何璐诗 文/图

随着《住宅项目规范》去年落地及《广州市好房子评价标准（试行）》（以下简称《标准》）于今年7月15日印发，住宅开
发全面转向“降容、限高、提质”导向。近一年多来，广州中心四区容积率3.1以内、限高80米的低容宅地持续放量，多个
全新项目陆续入市。不同于过往低密产品多定位高端，今年中心区新盘起步户型已下探至80多平方米，刚需选项增多，
本月白云区、荔湾区多宗低容宅地也将陆续出让。有业内人士提醒，低容积率不等同于低密度，同一楼盘不同楼栋会存
在居住体验差异，购房者需甄别梯户比、楼间距、视野等核心指标。

广州中心区新盘“卷”向低密，业内人士提醒——

“低容”未必“低密”买楼小心文字游戏

■■买房要看户型整体的舒适性买房要看户型整体的舒适性，，

除了容积率除了容积率，，还需结合在楼盘现还需结合在楼盘现

场的实际体感场的实际体感，，包括具体视野包括具体视野、、楼楼

间距间距、、梯户比等综合判断梯户比等综合判断。。

过去一段时间，广州中心四区新

房市场以高容积率超高层产品为主，

40层以上塔楼、两梯五户或六户等高

密配置曾是刚需楼盘的常态，不少住

户习惯了在早晚高峰“抢电梯”。随着

去年 5 月《住宅项目规范》明确“容积

率不超过3.1、高度不超过80米”，广州

住宅市场迎来了历史性的拐点。今年

7 月 15 日发布的《标准》更是从安全、

舒适、绿色、智慧四大维度，对楼间距、

层高、隔音等居住痛点作出了明确的

量化考核。

以往核心区低容积率宅地稀缺，

多数低密地块产品规划定位高端，设

计多针对大面积改善户型，刚需购房

者难以触及主城低密居住产品。随着

广州“缩量提质”供地策略的落地，中

心城区低容积率宅地供应持续释放，

产品定位更为亲民。以近日面市的荔

湾中山八板块西关金茂锦棠为例，项

目整体容积率仅 2.2，规划 4栋 25层至

32层住宅，主力户型聚焦 85平方米至

118平方米三至四房，是核心老城少见

的低密刚改项目。项目以约 21 米整

体抬板布局，拉大社区楼间距，以此提

升室内采光、通风与观景条件。

同样起步门槛较为友好的，还有

广州天河广棠片区今年年初入市的越

秀·阅璟台。与过往超高层塔楼通常

两梯五户、40层以上的拥挤设计相比，

该项目的容积率仅为 2.1，规划了 6栋

25层塔楼及 15栋 15至 17层小高层板

楼。其 90 平方米三房、100 平方米四

房等偏刚需户型，少见地做到了两梯

四户，并配有约 9 平方米的独立电梯

厅。普睿广佛数据显示，该项目在上

半年多次推货，整体网签去化率已达

七成，市场接受度显著高于周边传统

高密度楼盘，反映出购房者对低容积

率产品的强烈偏好。

广东省住房政策研究中心首席

研究员李宇嘉指出：“国家要求控增

量、优化供给，低容低密符合这一新

要求。同时，考虑到近年来刚需转向

二手房的趋势明显，而二手房普遍存

在高容积率、高密度的问题，为了增

强新房的竞争力，新增供应的产品必

然转向低容低密。”房地产市场研究

专家邓浩志表示，容积率仅为地块整

体开发强度指标，不能直接定义产品

档次。“地块低容属性并不等同于项

目高端化，楼盘最终定位主要看所

在区位到底匹配什么类型的购房

者，这是由地块区位、地价、配套条

件等综合决定。如果地价能算好

账，开发商完全可以兼顾刚需和改善

客群。”他说。

“低密”逐渐成为楼市热词，那么，

“低容积率”是否等于“低密度”？对

此，李宇嘉指出，“低容积率并不等于

低建筑密度”，容积率指一个小区的地

上建筑总面积与用地面积的比率，反

映建筑的整体体量。建筑密度指所有

建筑物的占地面积与总用地面积的比

率，反映的是建筑物在平面上的拥挤

程度。“市场上很多开发商宣传的‘低

密产品’，实际上是‘低容积率产品’。

例如采用‘别墅+高层’的‘高低配’小

区，虽然整体容积率被拉低了，但别墅

区的建筑密度可能很高，导致公共空间

碎片化；反之，全高层小区如果规划得

当，容积率稍高也能腾出大面积的中央

园林，实现真正的‘低密度’。”他说。

新快报记者走访发现，当前广州

多数低容积率项目确实采用了“高低

配”的规划模式。整体地块容积率虽

偏低，但社区内部塔楼与板楼的居住

密度存在一定差异，单一的地块整体

指标无法真实反映每一栋楼的居住环

境。因此，选购住宅时不能只看宣传

页上的整体容积率。

何为“高低配”？简单而言，开发

商将同一地块分区规划，例如一侧建

设 30 层高层塔楼，主打刚需小户型；

另一侧规划 10多层小高层板楼，定位

改善大户型。两类楼栋的设计差异巨

大：塔楼分区局部容积率可达 3.2，梯

户比多为两梯四户或两梯五户；板楼

分区局部容积率仅 1.5，普遍做到两梯

两户的纯改善配置。两者加权计算

后，地块综合容积率虽可控制在2.0至

3.0区间，但实际居住体验却因楼栋类

型而有明显区别。

有业内人士坦言，如果全部规划

小高层板楼，可售建筑面积将大幅压

缩，房企的货值和利润空间难免受损；

而如果全部建设高密度塔楼，又会丢

失改善型客户，难以适应当前分层化

的市场需求。“高低配”模式恰好能够

平衡货量与产品力：塔楼走量，保证项

目现金流；板楼拉高溢价，兼顾刚需与

改善两类客群。

邓浩志同样认为，低容积率未必

意味着低密度。“容积率是了解项目的

一个参数，但关键还是要看楼盘整体

的舒适性，最终应结合自己的体感，包

括视野、楼间距等综合判断。”他说。

值得一提的是，“高低配”楼盘内

的房源价值并非遵循“小高层优于高

层”的固有认知。新快报记者近日走

访保利天奕楼盘，销售人员告诉记者：

“项目部分30多层高的高区单位，视野

可以越过前方 17层小高层，同样是板

楼但楼间距更宽，无遮挡观景、采光效

果更好，单价反而比小高层房源更高。”

针对楼间距这一关键指标，《标

准》设置了量化考核细则，明确不同单

元主要居室的直视距离分级评分，规

定最低楼间距不得低于 15 米，而 18
米、20 米等更高标准则可助力项目获

得更高评级。有业内人士提醒，购房者

看房时不能仅关注宣传页标注的地块

整体容积率，而必须逐项核实三大核心

指标：首先，确认意向房源属于塔楼还

是板楼；其次，核对楼栋总层高及梯户

配比；最后，查阅规划图纸，并到实景板

房感受户型实际楼间距及视野。

下半年低容地块扎堆入市
房企争抢“高溢价”空间

展望下半年，广州土地市场继续向低

容演进的信号十分明确。7月 20日，白云

区将出让一宗超低容宅地，政通路西侧地

块容积率仅为1.1。在广州中心五区，容积

率小于或等于1.1的地块，在2025年以来的

供地中只有一宗。而白云区上一次出现容

积率如此之低的地块，要追溯到近20年前。

紧随其后，7月24日，荔湾区白鹅潭聚

龙湾片区的沙涌新村以东两个地块将迎来

竞价，综合容积率仅 2.2，整体起拍总价

5.19 亿元，起拍楼面价约 2.1 万元/平方

米。该地块紧邻地铁换乘站，毗邻珠江后

航道，具备稀缺的江景资源。据普睿广佛

监测数据，该地块容积率为白鹅潭片区近

十年出让宅地的最低水平，显著优于片区

内多个在售高密度项目，产品差异化优势

十分突出。此外，据天河土地推介会此前

发布的消息，天河区今年预计推出的电视

台地块以及小新塘地块均为低密度用地，

容积率暂定为2.1。
低密住宅趋势更显著的信号是“调规

降容”。新快报记者梳理近年土地成交案

例发现，多宗核心区存量地块均通过下调

容积率、收紧开发指标，最终实现了顺利出

让。其中，本月成功出让的琶洲中二区地

块，容积率由4.1下调至2.5，并同步执行80
米限高要求；金融城东区地块容积率由

6.94下调至3.65，商业配比同步压缩；去年

荔湾石围塘地块容积率由 3.5调整至 3.0。
多宗地块降容后，市场关注度显著提升，出

让效率大幅提高。

“接下来的宅地供应，低容积率是确定

趋势，要达到‘单体建筑低于80米’的要求

就必须降低容积率。而低密度同样是大方

向，因为新房供应越来越强调产品力，只有

做到低密度，采光、通风、园林景观才能充分

体现。从开发商角度看，他们不再追求一个

项目能打造出多少套房子，而是更看重在空

间尺度较好的情况下，单个房源的溢价能

力。购房者愿意为高品质付出相应溢价，

本身就是市场成熟的体现。”李宇嘉说。

扫码了解
广州楼市最前沿动态

低密楼盘现身老城核心区，刚需、改善同享“降容红利”

小心“高低配”：同一项目，塔楼和板楼针对不同购房人群


