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双湖争辉 谁主徐州湖居未来？

本报记者 尹亮

7月14日清晨6点，宋先生习惯性到云龙湖晨跑，

他身后的滨湖花园小区是他平生最得意的一笔投资。

20年前3000元/㎡售价的房子，如今挂牌价已经突破3

万元/㎡。

“买房时还没有湖景房的概念，没想到后来成为

徐州现象级的楼盘。”宋先生回忆起当年购买婚房的

经历时打趣说，“要知道后来能涨这么多，就咬咬牙

多买一套了。”

而在新城片区，一对年轻夫妻刚刚决定购买招商序

的房子，丈夫小王告诉记者：“相比云龙湖，我更喜欢大

龙湖，不仅仅因为我们俩都在新城片区工作，相比老城

区，招商花园城、地铁2号线、优秀的教育资源……新城

片区更有都市的味道。”

两幅湖居图景在彭城大地铺展，映射出徐州市民对

于湖居生活的执念。一边是承载着徐州千年文脉的老牌

核心区，一边是规划超前的新兴发展极，双湖之争已悄

然成为徐州高端住宅市场的“风向标”。

2004年，滨湖花园楼盘开建，那个时候，谁都没有想

到，这个楼盘将改变徐州人对居住的观念。

“曾经真的是爱答不理，现在也真的是高攀不

起。”直至今天，很多徐州人也为曾经错过滨湖花园

而倍感遗憾。

从事房产经纪行业20多年的孟庆立认为，滨湖花园

小区贯穿房地产市场高速发展的大幅领涨，让湖居生活

成为徐州购房者的“执念”。

2015年，紫薇公馆徽派别墅的热销，让云龙湖板块

房产价值拉到了千万级别，让湖居生活真正成为“梦想

生活”。

紫薇公馆负责人张春雷回忆说：“即便价格抬升到

千万级别，依然有很多人笃信，这个板块的价值会继续

井喷。”

相比最先崛起的云龙湖，大龙湖则代表了另一种可

能。随着徐州市政府迁入新城区，这座规划面积2平方公

里的人工湖迅速崛起。

时至今日，大龙湖已经能够比肩云龙湖，成为改善群

体的重要选择之一。

关于两个板块，孟庆立分析说，云龙湖代表着千年徐

州的辉煌过往，大龙湖则代表着徐州前景无限的未来，

无论是云龙湖板块还是大龙湖板块，已经成为徐州房地

产市场新的价值标杆。

今天，湖居生活不仅仅是一种生活方式，更成为徐州

购房者难以磨灭的“执念”。

云龙湖的价值在于不可复制的文化积淀。作

为城市中心的5A景区，它承载着无数历史名人

的足迹，也见证了徐州城市发展的轨迹。

“能兼得绝美风景、历史人文和繁华配套的

城市湖区，放眼全国也实属难得。”紫宸公馆营

销负责人这样评价云龙湖的稀缺性。

这种稀缺性直接表现在地价、房价上。6月

25日，江苏绿旺置业竞得孟庄A地块，这个云龙

湖板块的地块，成为一年半以来徐州市区唯一溢

价成交的住宅地块。“该地块能够溢价的唯一理

由就是云龙湖。”业内人士如是说。

云龙湖板块新盘单价突破3万元/㎡已经屡

见不鲜，二手次新房单价突破2万元/㎡同样稀疏

平常。

而大龙湖的优势在于超前规划。三条地铁线

路（2号线运营中，6号线即将运营，4号线在建）构

建了徐州最密集的轨交网络。教育资源的集中投

入更让这里成为“徐州教育高地”，青年路小学、

徐州一中、徐州三中、撷秀中学等名校云集于此。

“大龙湖板块作为新兴湖居板块后劲十

足。”孟庆立分析说，“尽管少了文化底蕴，但在

教育、地铁等方面有着明显优势”。

高起点规划、高标准建设、高质量发展成为

大龙湖相比云龙湖的优势。

双湖之争在住宅产品上呈现出鲜明对比。

云龙湖畔主打“资产压舱石”级顶豪产品。

保利建发·天瑞5室2厅4卫约248㎡限量湖景大

平层，被业界称为“徐州资产的‘压舱石’”。

紫宸公馆项目更是直接对标紫薇公馆，产品

赢得徐州顶层富豪的高度认可。

在景观打造、外立面、服务等方面，云龙湖板

块楼盘全方位领跑徐州房地产市场。

“这种一线临湖+高端定制的产品，在新房

市场本身就没有供应，土地端更决定了这类产品

不会再出现。”项目负责人如此定义保利建发·

天瑞、紫宸公馆等云龙湖板块楼盘稀缺性。

而大龙湖畔则以高性价比改善产品见长。招

商序199㎡以上大平层高去化率令人咋舌，湖东

道项目屡创单周销售纪录。

仅从价格来看，大龙湖板块尚无法比肩云龙

湖核心板块，但性价比突出的特点让更多人能够

拥有湖居生活。

“大龙湖门槛更低，但发展前景不俗，最重

要的是，这里代表着徐州发展未来。”很多年轻

人更倾向大龙湖，没有那么高高在上的售价让大

龙湖板块更加亲切。

双湖之争本质上是两类客群的抉择。云龙湖

吸引的是高净值财富人群。业内人士指出，企业

家、医生、大学教授往往更加青睐云龙湖板块。

而大龙湖则聚集着新兴中产阶层。孟庆立

分析认为：“大龙湖板块楼盘价格相比云龙湖

板块有明显的优势，置业门槛相对较低，有的楼

盘甚至在1.2万元/㎡以内就能入手，相对性价

比较高。”

一城双璧，千年云龙湖与年轻大龙湖的碰

撞，折射出徐州人对湖居生活的永恒执念。

真正稀缺的产品，能否穿越周期的。在多数

业内人士看来，云龙湖板块、大龙湖板块正是能

够穿越周期的代表。

面对市场变化，双湖板块呈现出不同的发展

轨迹。云龙湖作为成熟板块，土地资源几近枯

竭。保利建发·天瑞清盘后，区域将进入二手房

主导阶段。

而大龙湖作为新兴板块，仍有发展空间。随

着绿地缤纷城、招商花园城等商业配套投入使

用，板块短板正在补齐，同样有着不俗的前景。

对于资金雄厚的购房者，云龙湖仍是首选。

“如果对配套成熟度以及房产保值、增值有所要

求，云龙湖无疑是比较好的选择。”孟庆立建议

说。但云龙湖板块的置业门槛是这座城市最高

的，让大多数置业者“望湖兴叹”。

对教育配套、地铁有较强需求的家庭，大龙

湖板块可能是更优解。孟庆立指出：“新城片区

名校云集，为大龙湖板块楼盘加分不少。”同时，

三条地铁线路让通勤更为便捷，这是云龙湖板块

难以比拟的优势。

湖居 徐州人的执念

双湖争霸 文脉与规划的碰撞

产品对决 顶豪与改善的差异

未来趋势 穿越周期的“风向标”


