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第第四四代代住住宅宅成成楼楼市市““香香饽饽饽饽””
本报记者 尹亮

如果此时摆在眼前有两套房可以选，差不多的地段也差不多

的单价：一套总面积110㎡，除去公摊套内还剩89㎡；而另一套总面

积110㎡，得房率足足100%，还额外获得20多㎡的超大阳台。你会

怎么选？

答案似乎显而易见。

作为楼市新晋“流量密码”，第四代住宅（下称“四代宅”）正以

“空中花园+超高得房率”的双重优势，在徐州房地产市场快速铺开。

四代宅不仅重塑了徐州人的居住想象，更以强劲的市场号召

力激活了新房与土地市场，成为楼市复苏的重要引擎。

“开盘前就排了号，生怕抢

不到心仪的楼层。”36 岁的徐

州购房者王女士，最近刚签下

云龙区某四代宅项目的购房合

同。她此前居住在老城区的高

层住宅，80多㎡的套内面积挤

着一家三口，“一直想换套带院

子的房子，但别墅总价太高，普

通洋房的阳台又太小。”四代宅

120㎡户型附赠20多㎡空中花

园的设计，让她果断出手，“实

际使用面积堪比140㎡的房子，

露台能种花、烧烤，孩子还有玩

耍的空间，这正是我们想要的

生活。”

王女士的选择并非个例。进

入2025年，四代宅如雨后春笋般

在徐州楼市掀起热潮。不久前，

新城片区的昆仑樾成为徐州市

区首个上市的四代宅项目，首批

房源销售火爆。

统计显示，截至2025年11

月，徐州已有近10个四代宅项

目入市，后续新盘也多数以四

代宅为主。

在徐州楼市整体处于调整期

的背景下，四代宅的 “逆势火

热”尤为突出。

业内人士分析指出，第四代

住宅将传统的平面绿化发展为

垂直绿化，通过生活方式的创新

吸引越来越多购房者。更重要的

是，其超高得房率对非四代宅形

成“降维打击”般的优势。

四代宅为何能在徐州迅速

走红？核心在于其对传统住宅的

颠覆性革新，精准契合了当下购

房者的核心需求。

“最直观的感受就是空间变

大了，生活方式也变了。”住在

泉山区的李先生第一次参观四

代宅项目便被吸引。他指着精心

布置的样板房介绍：“以前住高

层，只能在阳台摆几盆小花，现

在这个露台有30多平方米，可以

种月季、绿萝，还能摆放休闲桌

椅，周末邀请朋友烧烤、喝茶，感

觉就像住在别墅里。”四代宅的

大露台给许多首次参观的客户

留下深刻印象。

这种“户户有花园、层层有

庭院”的居住体验，正是四代宅

的核心魅力。不同于传统住宅垂

直排布的阳台，徐州的四代宅项

目普遍采用错层挑高设计，露台

面积在20—50㎡之间，挑高可达

6米以上，真正实现“空中花园”

的功能。

“传统住宅无法种植乔木，而

挑高的四代宅可以让果树生长在

自家露台。我们优化了露台的排

水和承重系统，确保业主能放心

打造自己的庭院。”新城片区某

四代宅项目设计总监陈工介绍。

除了颠覆性的居住体验，超

高得房率是四代宅吸引购房者

的另一大优势。长期以来，公摊

面积一直是购房者的 “痛点”。

徐州市场上的高层住宅得房率

普遍在70%—80%，洋房在80%

—85%，即便是联排别墅，得房

率也难超95%。而徐州的四代宅

项目，得房率超过100% 已司空

见惯。

昆仑樾项目销售顾问表示，

对于追求空间舒适度的改善型

客户而言，四代宅无疑具备极强

的吸引力。

四代宅在徐州的快速崛起，离不开政策层

面的大力支持。近年来，徐州紧跟全国楼市发

展趋势，围绕“好房子”建设出台一系列政策，

为四代宅落地创造了有利条件。

2024年11月，徐州市自然资源和规划局印

发 《徐州市建设项目容积率计算规定 （试

行）》，明确提出在保证安全和居住品质的前

提下，新建住宅可设计挑空平台，满足顶盖距

底板高度不小于2个自然层、外挑尺寸不小于

1.8米、水平投影面积不超过住宅套内建筑面

积20% 的，可不计入容积率。

这一政策直接降低了开发商的建设成本，

也为四代宅实现超高得房率提供了政策依据。

“政策的放宽让我们敢于在产品上大胆创

新。”徐州某房企负责人赵总表示，此前受容

积率限制，开发商很难在高层住宅中设置大面

积露台，“现在政策允许露台不计容，我们可

以通过优化户型设计，在不增加容积率的前提

下为业主提供更大使用空间，既符合政府‘建

设好房子’的要求，也提升了项目竞争力。”

除了容积率政策，徐州还在土地供应上向

四代宅倾斜，个别地块甚至明确要求建设第四

代住宅。

“如果没有政策支持，开发商缺乏建设第

四代住宅的动力。有了政策支持，我们不仅能

放心设计全新产品，消费者也能获得更多使用

空间。”泉山区某项目负责人坦言，政策出台

后，越来越多住宅项目将倾向于建造四代宅，

“这类产品对传统住宅几乎是‘降维打击’。”

四代宅的崛起，不仅改变了徐州人的居住

方式，更对房地产市场产生深远影响，在激活

土地市场、提振行业信心、推动行业高质量发

展等方面发挥重要作用。

在土地市场层面，四代宅的“热效应”已

经显现。

2025年，原本沉闷的土地市场被重新激活，

多个地块引发开发企业争抢，实现溢价成交。

业内人士认为，土地市场的回暖，第四代

住宅起到了关键作用。2025年以来，已有多家

外地头部房企重新布局徐州，其中不少正是看

中了四代宅的市场潜力。

此外，土地市场的回暖也将反哺房地产销

售。“很多观望的购房者，会因为土地市场的

回暖而加快购房节奏。”该人士补充。

徐州市房地产业协会副会长、秘书长王成

锋表示，以往徐州房地产市场产品同质化严

重，价格战成为主要竞争手段。而四代宅的出

现，推动开发商从“拼价格”转向“拼品质”

“拼创新”，促进了整个行业产品力的提升。

对徐州楼市而言，四代宅的意义不仅在于

拉动销售和土地成交，更在于为市场注入长期

发展动力。随着改善型需求成为购房主力，四

代宅所代表的“好房子”理念，正契合人们对

高品质生活的追求。

“未来，四代宅将成为徐州改善型住宅的

主流产品，推动楼市从‘规模扩张’向‘高质

量发展’转型。”王成锋预测，到 2026年，徐州

的四代宅项目将覆盖核心城区和主要近郊板

块，成为提升城市居住品质的重要载体。

随着政策持续优化、产品不断创新与市场

逐步成熟，四代宅将成为徐州楼市的主流产

品，引领城市居住品质迈上新台阶。

对购房者而言，四代宅的普及将提供更多

高品质居住选择，让“空中花园”不再是少数

人的专属；对开发商而言，四代宅将成为企业

转型升级的重要方向，推动行业从 “规模竞

争”走向“品质竞争”。

未来，随着更多四代宅项目落地，徐州将

迎来居住品质的全面升级，书写属于这座城市

的居住新篇章。

徐州四代宅成楼市新贵

产品革新，重构城市居住场景

政策赋能，为四代宅铺路搭桥

四代宅引领楼市高质量发展

记者手记：四代宅引领徐州居住新潮流


