
今年以来，广州楼市有个词被反复

提起——“调规”。据克而瑞广佛统计，

仅上半年已有 12个楼盘取得预售证后

主动申请规划调整。新快报记者梳理

近期公示的规划信息发现，参与调规的

楼盘遍布广州多个区域，其中不乏市场

关注度较高的热门项目。

从已公示的方案看，多个楼盘选择

直接“做减法”。广州增城的敏捷东樾

府拟将原规划的28栋住宅楼减至25栋，

并相应增加车库面积、优化配套。广州

海珠琶洲的保利天奕 B1 栋原规划 17
层，现拟调整至12层，更加低密；广州海

珠客运站的中交天翠的1栋从47层降到

44层，按一层5户计算，少了15户。

也有项目在“减高度”的同时“调

结构”。广州番禺的越秀·万博和臻拟

将 20 栋、21 栋从 38 层降至 32 层，同时

新增 F2-2 地块，规划 2 栋 7 层高的纯

粹小高层产品，这是目前万博板块住

宅规划中楼层最低的小高层楼栋，项

目由此形成高层+小高层的高低配组

合。广州天河的越秀阅璟台二期则从

混合布局改为纯板楼设计，主力户型

调整为 120㎡至 165㎡，二期门槛比一

期更高。

不过，并非所有项目都在“越做越

大”。天河的城投天禧二期根据前期客

群调研，做了一次主动的“面积段下

沉”，一期户型建面为106㎡至138㎡；调

规后，二期产品主打建面为 82㎡至 119
㎡的三房至五房产品，覆盖刚需、刚改

客群。

减层数改户型，多盘主动做“加减法”
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扫码了解
广州楼市最前沿动态

■新快报记者 何璐诗 实习生 金泉霖 文/图

广州楼市正悄然刮起一阵在售项目“调规风”。今年以来，
10余个楼盘在销售过程中主动启动规划调整。面对市场变化，
开发商不再固守原有方案，而是依据前期去化数据，通过削减
楼栋、降低高度、优化户型等方式灵活“做加减法”。有业内人
士指出，此举响应了国家“盘活存量”的政策导向，开发商不惜
增加成本，顺应需求调整产品，有助于减少无效供应；同时提升
产品竞争力，有望减缓价格内卷，撬动市场加速去化存量。

■■多个在售楼盘申请多个在售楼盘申请

调整规划调整规划，，降层数降层数、、改改

户型户型，，加减楼栋加减楼栋，，务求务求

在市场上更加在市场上更加““能打能打””。。

世茂服务
收到上交所纪律处分

8月 24日，世茂服务宣布，收到

上海世茂通知，上海证券交易所已

发出纪律处分决定书，认定相关事

件构成违反适用的信息披露法律法

规，并对上海世茂及许世坛予以公

开谴责，同时认定许世坛 6 年内不

适合担任证券发行人的董事、监事

或高级管理人员。根据公开资料，中

国证监会早前已完成对上海世茂的

调查，认定其存在违反信息披露法律

法规的行为，并拟对相关方实施处

罚，其中包括对许世坛给予警告、处

以 490万元人民币罚款以及实施为

期6年的证券市场禁入措施。

中铁诺德
更名中铁城市更新

8 月 21 日，北京中铁诺德房地

产开发有限公司正式更名为中铁城

市更新有限公司，并同步扩大企业

经营范围，赋能业务转型升级。据

“中铁诺德城市投资有限公司”官微

消息，该公司未来将全力聚焦城市

更新、片区综合开发与存量资产盘

活，锻造专业化投资、建设与运营硬

实力，深度参与城市功能迭代与人

居环境改善。

成都实行
公积金贷款贴息
最高补贴2.5万元

8月 25日，成都发布《关于进一

步优化促进房地产市场平稳健康发

展相关政策措施的通知》（以下简称

《通知》）。《通知》提出，购买成都市

新建商品住房并申请住房公积金贷

款的，最低首付款比例下调至 15%，

并给予一年期限、20%的利息补贴，

补贴金额累计最高不超过 2.5 万

元。此外，购买设计达到绿建一星

级标准及以上新建商品住房的，住

房公积金最高贷款额度上浮20%。

（何璐诗 据公开资料整理）

一周资讯

在售楼盘中途调整规划，意味着开

发商必须承担额外的成本。广州中原

地产项目部总经理黄韬在接受新快报

记者采访时坦言：“有些项目层数调少

了，总体可售面积就会跟着减少。例如

一栋楼少了 3层，整个小区四栋楼就少

了 12 层。有些层数不变，但塔楼变板

楼，每层 4户变 2户，可售户数总体也少

了。部分项目即使在其他地方增加楼

栋，也要重新打地基；有些已经做好车

库了，又重新多建楼栋，这些都是实打

实的成本。”

为什么增加成本也要改？广东省

住房政策研究中心首席研究员李宇嘉

表示，一些在售项目原有的规划适合高

周转时期、楼市上行时期。“当时居民投

资需求比较旺盛，加杠杆购房意欲较

强，但现在这类产品已经不太符合市

场，所以就开始调整。”他说，有的项目

地块大、销售周期长，但规划在第一期

就已定好，如今市场迭代，需要低密度

产品，新一期产品要去化，就需要更与

市场需求接轨。

另一重考量来自对客群的重新审

视。黄韬表示，部分项目根据前期的去

化数据，得出更精准的客群画像。“例如

部分改善人群的数量已经超过了项目

的预期，再做更大面积或更低密的产

品，可以把整个项目的调性和单价都往

上拉，产生溢价。”

新快报记者了解到，从成交结构

来看，广州新房正在悄悄“变大”。克

而瑞数据监测显示，2026 年 1 月至 7
月 广 州 商 品 住 宅 成 交 套 均 面 积 为

112.7㎡，较 2023 年 同 期 增 加 3.2㎡。

110㎡以上户型成交占比由 2023 年 1
月至 7 月的 36%提升至 2026 年同期的

42%，四年累计增长 6%。其中，130㎡
至 150㎡成 交 套 数 甚 至 逆 势 回 升 至

4474 套 ，较 2025 年 的 3763 套 增 长

19.0%，成为当年唯一实现套数正增

长的面积段。

“由于今年改善人群加速入市，购

房者主动选择大户型，尽可能实现一步

到位。”黄韬说，“业内通常有个说法，比

现住的面积买大 50%，就是明显的改

善。例如原来住 80㎡的购房者，就会倾

向买到120㎡以上。”

成本上升也要改，只因客户“越买越大”

调规既是市场的需求，也是政策的

引导。李宇嘉向新快报记者表示，政策

端也在为存量盘活提供制度支撑。“国

家在盘活存量低效用地、在建项目盘活

上出台了一些新政策，今年的‘38号文’

明确了‘统筹存量和增量建设用地，促

进内涵式发展’的要求”。

新快报记者了解到，今年3月，自然

资源部与国家林草局联合下发“38 号

文”《关于进一步做好自然资源要素保

障的通知》，共出台13条举措，其中特别

受关注的是第十条：各省份要建立健全

新增建设用地与存量建设用地盘活挂

钩机制，年度新增城乡建设用地原则上

不得超过盘活存量土地面积。简单来

说，就是“盘活一亩才能新增一亩”。

在黄韬看来，调规是必然趋势。“住

房建设正向高质量发展、向‘好房子’靠

拢，刚需和改善人群都追求质量与居住

的美好。市场供给全面向品质化倾斜，

早年高密度、低绿化、高拥挤的部分老

盘，将面临明显的产品代差，需要积极

调整加速去化。”他说。

李宇嘉表示，项目调整规划对市场

而言无疑是向好的。“一是供应端减少

了无效供应，减缓了开发商价格竞争

内卷的态势，调整后项目价格稳定性

更强；二是从需求端看，供应有效性提

升必然带动需求，片区供求关系缓解，

房 屋 供 应 效 率 提 高 ，品 质 也 随 之 提

升。”他说。

对于购房者而言，调规常态化带来

了新的决策变量。克而瑞广佛提醒，在

当下的广州楼市里，开盘时看到的沙

盘、楼书、户型图，中途均有机会被改写

——邻居数量、社区密度，甚至整个楼

盘的定位，可能在签约之后发生逆转。

购房决策逻辑必须从过去的“看预期、

买想象”转向“看落地、盯公示”。

调规常态化，购房者要盯紧公示别眨眼
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