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一个项目，一套房子，一
寸空间，一次一次的打磨，一
次一次的颠覆。于新世界中
国而言，但凡打造一个项目，
均需无数次考量，需要把生活
的本源提炼到极致。已经正
式亮相的新世界·天馥，将为
市场、为业主带来众多颠覆性
的创意和智慧。更出彩的是，
新世界中国的项目从不做简
单批量复制，而坚持的是“定
制”。

在新世界·天馥，新世界中
国提出了空间效率、空间均衡
的理念，要给予所有居住者以
尊重，让所有的家庭成员都获
得生活场景的丰富性和仪式
感。举例来说，新世界中国并
不认为小户型就要降低生活质
量，相反，在新世界·天馥里，所
有居住者都可以获得最丰盈的

生活尺度，为此，项目人士把每
一寸空间都做了精细研究，让
每一方寸都有适当的功能。项
目负责人说，空间效率这个概
念，不是简单地赠送面积，而是
更强调追求适度的空间及平
衡，同时可以让更多人获得安
居主城的优越机会。

新世界中国高层管理者
评价新世界·天馥，说它“不会
惊 天 动 地 ，但 一 定 讨 人 欢
喜”。在这里，所有的产品设
施，均能彰显领先行业的生活
智慧；所有安居于此的人，也
都能找到属于自己生命的容
器，去安全温柔地呵护他们的
身心。

人生如愿，共馥新时。新
世界·天馥，一场共“馥”璀璨
时尚的生活新征程在世界商
圈白鹅潭正式开启。

白鹅潭的魅力，除了流淌
不息的珠江水和历久弥新的
繁华商贸，更有全新蓝图下旺
盛的生命力和熙熙攘攘间的
烟火气。

很多人愿意留在主城，
是依恋这里街坊邻里间“你
今日食咗饭未啊”的家长里
短；更多人主动回归主城，是
追求这里完善的教育、医疗、
交通等全方位配套带来的安
全感和便捷度。以新世界·
天馥为例，该项目出门即达
广州地铁5号线首发站，通过
便利接驳多条地铁线路通勤
广州核心；家门口的珠江大
桥、内环路、珠江隧道、洲头
咀隧道等城市快速通道，也
能让业主畅联核心四区。

很多人会说，天河有现代
都市的繁华，但在白鹅潭，除
了有与世界接轨的现代时尚
商务区氛围，也会有旅游休
闲、文化娱乐及宜居乐活等多
元功能，超强的烟火气令其显
得更加与众不同。

主城的价值加码，潜力与
爆发力的难以估量，虹吸着越
来越多资源汇聚，今年广州土
地市场上主城区的优秀表现
一骑绝尘，足见房企和置业者
回归主城的大势。

在荔湾楼市方面，2023
年首个摇号地块就落在白鹅
潭；多个实力雄厚的央企国
企纷纷重仓白鹅潭，深耕白
鹅潭的新世界中国持续投资
白鹅潭，足见它们对这片热
土的坚定看好。从楼市需求
端看，今年“金九银十”档期
内，荔湾区一手住宅网签量
雄踞广州中心四区首位，购
房者对荔湾、对白鹅潭的情
有独钟，可见一斑。

花若盛开，彩蝶自来。即
将绽放的、连名字里都自带香
气的新世界·天馥，宛若国色
天香的牡丹，宜室宜家。年底
置业黄金期，果断回归主城
区，实现人生进阶、悦享主城
烟火气的同时，可让家庭资产
更多一份安心保障。

在这一轮与城市共生、
为城市赋能的多方共建过程
中，不得不提到新世界中国，
用“所到之处皆中心”来定义
它，也不为过。

从广州珠江新城 CBD，
到深圳太子湾，从上海淮海
路，到杭州西湖……新世界
中国放眼世界、立足中国、重
点布局粤港澳大湾区的理
念，持续发挥新世界生态圈
多元品牌优势，以人文艺术
基因，构筑城市底蕴之实力，
打造出“每至一处皆为运帷
繁华生长”的经典传奇。新
世界中国的竞争力在于以高
瞻远瞩的目光和定位，持续
缔造中心，成就中心，其落子
的每一处，“予城新蕴”都在
成为现实。

要打造，要成就，离不开
安心的沉淀与精心的描绘。
深耕广州白鹅潭20年的新世

界中国，被业内誉为“至懂得
白鹅潭的开发商”。20 年前
一方土，20 年后一座城。对
于新世界中国而言，长期主
义的发展理念，让它更懂得
一方水土的情感羁绊，更懂
得白鹅潭承往迎新的期盼：
前置十年的教育布局，齐全
的名校配套，为城市培育并
积蓄高质量的新生力量。20
年光阴荏苒里的相互成就，
而今也迎来最具芬芳的时
刻。全新的新世界·天馥，将
以浸润“情感、时代感、未来
感”的作品，以渗入城市骨子
里的人情和文化，赋予白鹅
潭这片土地新的可能、新的
灵魂。升阶的都会街区、跃
动的全时聚场、友好的宠物
主场、全时的悦动社群，都将
令居于此间的人们实现人与
人、人与生活、人与都市的互
相成就。

新世界·天馥：

项目案名隽永，传递多重含义及处世哲理

一条珠江自西向东，
沉淀了城市的底蕴，鲜活
了城市的脉络；与珠江平
行而驱的广州地铁 5号
线，串联建构起广州东西
向的繁华商轴，激发汇聚
起广州核心片区的全新
活力和动力。

这条被誉为“最具含
金量”的黄金地铁5号线，
其沿线的核心站点所在，
仍在“历久弥新”：随着广州
地铁5号线起始站点旁全
新项目新世界·天馥的正
式亮相，广州白鹅潭商务
区又添色彩艳丽的一笔。

这里是一幅世界为
之瞩目的新画卷，新世界
中国践行“予城新蕴”的品
牌承诺，给这里带来的，将
不仅仅是潜心浇筑的社区
作品、格调高雅的城市界
面，更会有前瞻引领的生
活智慧，对城市、对时代、
对未来的浪漫想象，在此
处均能成为具象。

沿着珠江流淌的方向，
广州地铁5号线自西向东，
串联起广州商务区集群最
强音符，蓄势待发的白鹅
潭、早期商务名片环市东、
如日中天的珠江新城、如
火如荼的广州国际金融城
和黄埔临港经济区，再到
13号地铁接驳广州东部中
心，一同奏响广州这座千
年商都经济发展商务区中
轴最强音。

地处这条黄金商轴西
部原点的白鹅潭，位于广
州三江口汇聚之地，其沉
淀的千年商都悠久历史，
丝绸之路上往来船舶承载
的繁华故事，放在广州、放
在世界堪称独一无二。

白鹅潭商务区相对于
环市东、珠江新城来说可
谓后起之秀，但因天时地
利人和等优势叠加，它又
具有了强劲的、勇于超越
前者的后起之势。在政府
官方相关规划中，白鹅潭
被放在发展蓝图的十字发
展轴线的“交汇点”；被纳
入广州五大世界级地标商
圈之一，最新规划面积相
当于约6个珠江新城；三年
内将推动实施超过 100 个
重点项目，总投资超三千
亿元。

而今，文化地标“三馆
合一”的白鹅潭大湾区艺
术中心已完工，重奢商业
体太古汇、万象城等已动
工……众多重大项目的有
序推进，已让这个拥有城
市级综合体、文化地标、超
级商业 IP以及历史人文底
蕴的区域成为广州的“西
客厅”，成为广州璀璨的新
名片。白鹅潭广阔的发展
空间与潜力，清晰可见。
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新世界·天馥强
调追求适度的空间及
平衡

计容新规出炉
新楼盘增设“赠送空间”

“使用率达110%”“70平方米可以做三
个房间”“拿到的面积比买到的面积还
多”……自今年8月广州建筑工程容积率计
算办法公开征求意见以来，广州新房市场上
出现了一股主打“高赠送率”的营销声势。
日前，该办法征求意见结束，最新的《广州市
建筑工程容积率计算办法》（以下简称《办
法》）正式出炉。

《办法》对住宅半开敞空间半算计容比
例适当放宽，也就是放宽了销售话术里常提
到的“买一半送一半面积”的空间比例,包括
入户花园、生活阳台、大进深的多功能阳台等。自《办法》征求意见以来，
广州不少新楼盘就已在新政“窗口期”推出“高赠送率”的产品，迅速引起
市场热议。

广州住宅设计迭代：
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《办法》是对 2018 年
12 月 1 日起实施的《广州
市规划管理容积率指标计
算办法》的进一步修订。
其中，《办法》新增建筑物
屋顶的梯屋、电梯机房、水
箱间及人防报警间等免计
容情形，新增供配电房免
计容情形；新增市政、交通
设施上盖综合开发项目的
免计容情形；衔接停车场
（楼）、文物建筑、历史建
筑、工业遗产建筑等有关
计容面积的鼓励措施、规

定；明确外墙外饰面不计
容。上述场所或设施，多
为公共区域，此修订有意
减少公摊面积，在当下公
摊话题热度较高的背景
下，购房者对这些空间利
用的异议或将减少，套内
面积的组成更加纯粹。

另外，《办法》还对半算
计容空间的比例进行了调
整，其中《办法》第六条将住
宅套内半开敞空间半计容
的比例由原不超过套内建
筑面积的15%放宽至20%，

住宅建筑的半开敞空间进
深仍不大于2.4 米，《办法》
还提到允许设置一个满足
连续开敞率不低于 40%的
主景观阳台不限制其进
深。同时，对于套内建筑面
积超过144平方米的复式住
宅，《办法》第七条将其客
厅、起居室挑空部分层高基
准值由原6米放宽为7.2米。

半算计容空间比例增
多，意味着购房者得到“送一
半面积”的空间增多。广州
市规划和自然资源局在给出

的说明里表示，适当放宽住
宅套内半开敞空间半计容比
例，鼓励套内设主景观阳
台。对于高品质生活区，提
出在土地出让前通过规划
条件论证，可进一步提高半
开敞空间半计容比例上
限。另外，结合广州湿热、
多雨的气候特点，适当增加
阳台等半开敞空间可以提
供遮阳、通风、绿化及休闲
空间，改善居住舒适度和生
活品质，既体现了地方特色
又满足了居民实际需求。
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据记者观察，自《办
法》公开征求意见以来，广
州不少楼盘已然“抢跑”，
在新政出台前的“窗口期”
纷纷推出“高使用率”产
品。购房者最能亲身感受
到的，就是半算计容空间
比例调整之后，住宅户型
的变化程度。

记者以购房者身份走
进荔湾区花地河旁的某个
新盘售楼部，周六的上午
售楼部已经有不少看房者
现场咨询，销售人员表示：

“我们的 86 平方米户型使
用率高达96%，112平方米
高达 107%，142 平方米的
居住感受就像是 180 平方
米的房子一样。”记者参观
该楼盘样板间注意到，112
平方米户型样板间里，主
人房内三处飘窗形成开阔
的视野，空间感受比一般
的主人房更加宽敞，“这个

主人房名义上是 15 平方
米 ，实 际 得 房 有 27 平 方
米。”销售人员表示。

据了解，今年 7 月 28
日，广州市规划和自然资
源局印发《进一步优化审
批服务机制惠企利民促进
经济社会发展若干措施
（第三批）》，其中规定将突
出住宅建筑外墙结构边线
的飘窗最大进深尺寸由0.5
米放宽至 0.8 米，而飘窗的
计容空间也只计算一半，
《办法》结合此修订，开发
商对户型的打造有了更多
的可能性。

上述楼盘的创意样板
房当中，大厅摆放电视机
位置的墙面下方就显示

“ 此 处 飘 窗 交 付 约
800mm”，另外，该样板房
的厨房操作台也由飘窗改
造而成，阳台长度为 7 米，
其中还有一部分报建为不

计算面积的花池，销售人
员称：“业主可以将飘窗改
造成样板房的模样，配合
大景观阳台，整个大厅的
空间将更宽敞。”

在番禺区南村镇的一
个新盘里，销售人员表示：

“我们的 70 平方米户型可
以做到三个房间；76 平方
米的户型在房产证上是59
平方米，但实际使用有 75
平方米；84平方米和 98平
方 米 的 使 用 率 还 达 到
100%或以上。”据介绍，该
楼盘每一个户型都设置了

“阳改房”，即报建时为“阳
台+花池”，实际交付使用
为一个房间。

“阳改房”如何实现？
记者在每个样板房都能看
到该楼盘出示的说明：“卧
室为创意空间，实际交付
为阳台”，上述销售人员进
一步介绍：“我们会与购房

者签订一份授权委托书，
即业主同意我们将阳台封
窗，并打通墙壁改造成为
卧室交付。”记者留意到，
此份授权委托书的受托人
名称与开发商名称不一
致，而是一家建筑装饰工
程有限公司，当记者询问
到该公司是否隶属于开发
商时，销售人员表示：“不
清楚。”同时，其还称：“因
为报建为阳台，所以我们
的宣传纸张上三房也标注
为‘三空间’。”“因为楼盘
价格比周边房价都要便
宜，且这种报建方式可能
成为绝版，很多报建已经
叫停，所以很多人会选择
购买。”销售人员说。

记者了解到，目前，荔
湾区、番禺区、白云区、黄
埔区等多个区域都有楼盘
对外宣传“高使用率”设
计，以期吸引购房者。
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买多大的房子就得到
多大面积，甚至还能多得，
在购房者心态转变的当
下，会令人产生“物有所
值”的感觉。《办法》出台
后，就有不少购房者发问
是不是正式进入“零公摊”
的时代了，实际上，公摊面
积减少，并不代表“零公
摊”。在房产证上，套内面
积并不注明“赠送面积”，
因此一些销售人员在介绍
时往往会称“赠送面积”为

“偷面积”。

而套内面积与建筑面
积的差值就是公摊，整栋
楼公共部分的建筑面积都
属于公摊面积，比如电梯、
走廊、过道等等，这些面积
的投入与业主居住的舒适
程度有着直接关系。“公摊
较小并不意味着居住就舒
适，电梯间、楼梯间或门厅
太小，一梯多户、没有避难
层等，尽管缩小了公摊、套
内面积增加了，但舒适度、
安全感也降低了。”广东省
城规院住房政策研究中心

首席研究员李宇嘉表示，
“开发商‘偷面积’，貌似套
内面积增加，但占用了公
摊，可能导致小区整体环
境受损。”

另外，有业内人士认
为，《办法》提到的半开敞
空间，是指“有永久性顶
盖，且至少有一边除护栏
外没有任何围护结构的
开 敞 平 台 ，如 建 筑 的 阳
台、入户花园、空中花园、
设备平台、活动平台、挑
廊等。”即便能够改造，但

改造的最大程度如何，能
否完全封闭、改成一个独
立的房间，都尚未有明确
指 向 。 也 有 开 发 商 表
示 ，随意改动建筑结构
会对未来居住的保质维
修带来压力，他们尽量不
做“偷面积”的行为。有
法律界人士提醒，“高得
房率”的成本和风险有可
能转让给购房者，开发商
应对业主改造空间的行
为进行正确引导，避免违
规。

番 禺 区
一 新 盘 样 板
间 利 用 阳 台
改 造 而 成 的
卧室

荔 湾 区 某
楼 盘 对 800mm
的 飘 窗 进 行 改
造利用

荔 湾 区 某 楼
盘 改 造 飘 窗 成 为
厨房操作台

阳台处增设“不算面积”的花池
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