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四代宅
能否终结大平层与别墅之争
本报记者 尹亮

市民陈先生对别墅情有独钟，在他看来，有天有地的院落生活才是“生活

的最终奥义”。

但不久前，看过一个第四代住宅项目后，陈先生动摇了，6米挑高院落、

270° 玻璃幕墙以及别墅无法比拟的视野，第四代住宅弥补传统大平层院落的
短板后，大平层与别墅之争有了更大的悬念。

“不必远离城市，同样可以侍弄花花草草，我真的不知道该怎么选了。”陈

先生打算等第四代住宅的大平层真正呈现后再做选择，“现在市面上还没有

第四代住宅大平层落地，见到实景后或许我会有更明确的答案。”

第四代住宅即将面市，让改善型置业者患上了“选择困难症”，这道关于

大平层和别墅的选择题，是否有了新的答案？

别墅与大平层的较量，本质是

两种生活哲学的碰撞。

别墅承载着中国人骨子里的

土地情结。在徐州云龙湖板块的紫

宸公馆，业主们享受着“一墙之隔

就是云龙公园，举步可达云龙湖”

的自然馈赠。这种“看庭前花开花

落，望天上云卷云舒”的栖居方式，

成为传统豪宅的经典意象。

别墅的核心竞争力在于对土

地的独占性。不动产权证书上，别

墅的土地面积甚至会超越建筑面

积。在土地资源日益稀缺的当下，

这种占有成为稀缺资源。

然而物理距离的代价同样真

实存在。东三环万科·吾山业主王

先生算过账：“每天往返市中心要

多花半个多小时，一年算下来更是

不得了。”

大平层的优势在于对城市核

心资源的占有。中山饭店地块项目

建成后，对在市中心工作的人群来

说，能够最大程度减少通勤时间，

同时能够享受到市中心极致繁华

和便利。

业内人士认为，第四代住宅

大平层在弥补了院落的短板后，

真正有了和别墅较量的底气，但

相比较之下，更大的院落以及私

密性更好的别墅产品依然在很多

方面有着绝对的优势。“一方鱼

塘、一间阳光房、一处凉亭……这

些能够在别墅院落里轻松实现的

生活，对于第四代住宅来说，依然

是短期内难以解决的。” 这位业

内人士分析说。

2025年被称为“好房子元年”，

住宅新规的正式实施催生第四代住

宅的创新浪潮。这类产品正从根本

上改变豪宅市场的竞争格局。

第四代住宅用 “垂直森林”理

念重构了高端居住价值。在徐州未

来新七里项目，空中庭院成为每家

每户的标配。设计师通过6米挑高院

落和270° 环景幕墙，让大平层首次

拥有媲美别墅的立体生活空间。

“第四代住宅解决了早期大

平层的采光与隐私痛点。”新城片

区某第四代住宅项目设计师解释

了第四代住宅的创新关键，“通过

挑高错层院落设计，让大平层可以

种植各种植被，给生活带来更多可

能。既保证光线通透，又避免邻里

对视。”

不仅如此，新的容积率计算标

准，让第四代住宅相比传统大平层

在得房率方面有了大幅提升。业内

人士指出，一线城市很多第四代住

宅项目得房率甚至能够飙升至

150%，甚至更高，让别墅甚至没有

了得房率优势。

“别墅是诗意的，但诗意需要

体力与耐心去浇灌。”铜山区一位

别墅业主吐槽说，院子很大，看上

去很美，但只有住进去才能体会侍

弄院子的辛苦。

相比之下，第四代住宅的小院

子打理起来就简单多了，让诗意与

惬意和谐共存。

某第四代住宅项目相关负责

人表示，第四代住宅有了“诗和远

方”，站在大露台中，身边的绿意

与远处的视野构成了第四代住宅

大平层的核心竞争力。

“如果是我，我会选择第四代

住宅的大平层，深夜加班回家，步

行384米就到地铁口，24小时便利

店、三甲医院都在2公里生活圈

内。”市民行龙的选择代表新一代

精英的理性判断。

“别墅用地审批早已收

紧，纯粹的别墅社区几乎断供，

其价值沉淀于脚下不可再生的

土地。”一位资深房产分析师

指出，“大平层的稀缺性则系

于对城市核心地段的占领，它

本质是与城市发展深度绑定的

产物。”

记者了解到，目前徐州

纯 粹 的 独 体 别 墅 仅 有 一

家———锦绣云顶，在这个即

将面市的别墅项目之前，市

区纯独体别墅项目已经绝迹

10年以上。

由于第四代住宅项目尚未

真正形成销售，没有实现真正

的体验，更没有市场的数据可

供分析，但别墅的市场表现却

始终坚挺。

铜山区2万元/㎡以上价

格的别墅比比皆是，紫薇公馆

的别墅早已突破4000万元的

“天价”。这背后的根源，是

土地权属的硬核逻辑———别

墅不动产权证上那方属于私

人的土地，在城市化浪潮中已

成绝版孤品。

别墅与 大平层之争，实

则是两种生活哲学的碰撞。

选择别墅，是选择一种更接

近自然本真的生活方式：它

需 要 主 人 付 出 时 间 成 本 去

浇灌庭院，忍受通勤距离换

取呼吸空间，投入重金维护

那 份 独 有 的 静 谧 。 它 的 价

值，沉淀于砖瓦之下不可复

制的土地权属，以及“看庭

前花开花落”的生命体验。

拥抱第四代住宅，则是

拥 抱 效 率 与 资 源 的 极 致 整

合：以核心地段换取时间自

由，以开阔尺度承载社交需

求，用高空视野替代私家庭

院。它的魅力，在于将城市

顶级资源———医疗、教育、

商业、景观———浓缩于步行

可达的半径之内。

“选择何种顶级居所，本

质是选择如何分配你最宝贵

的不可再生资源———时间。”

一位深谙塔尖人群心理的财

富顾问点破关键，“别墅的土

地证上写满‘恒产恒心’的古

老智慧；大平层的落地窗里，

则映照着掌控城市脉动的现

代野心。”

业内人士建议，如果在

第四代住宅大平层和别墅之

间纠结，不妨直面5个核心

问题。

日常通勤半径的忍耐极限

在哪里？家庭结构对动静分区

的需求有多强烈？是否有足够

心力维护庭院或承受高昂物

管？顶级医疗、教育资源是否

属于高频需求？资产配置中，

对土地权属的稀缺性溢价是

否看重？

“抉择就隐藏在每个人给

出的答案中。”这位业内人士

坦言，关于别墅和大平层的讨

论一直在继续，每个人的选择

根本来说，不是产品的选择，

而是生活的抉择。

在挑高露台眺望城市的璀

璨夜景也好，在院子里的阳

光房斟上一杯红酒也罢，都

是每个置业者对于未来的向

往在物理空间的投射，两种

截然不同的生活方式，都是

不同理想生活在现实中的熠

熠生辉。

第四代住宅的破局之道

土地情怀与城市繁华的博弈
稀缺性背后的价值分析

如何抉择？不妨直面5个问题


