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本报记者 尹亮

清晨的阳光洒在云龙湖畔，波光粼粼。在某新盘售楼处，看房者络绎不绝。人群中，一位衣着

简朴、目光如炬的中年男子，正拿着卷尺仔细测量阳台窗户的厚度。他不是普通购房者，而是从业

超过15年、被称为“老赵”的地产资深策划人。今天，他是来为自己置换改善型住房。“看了几百

个盘，帮客户挑过无数房，轮到自己，标准其实更‘苛刻’。”老赵笑道。

像老赵这样，为自己或家人买房的地产从业者，在徐州并非少数。他们长期深耕行业，阅

“盘”无数，深谙项目从规划、建设到营销的全链条。当角色从“卖房者”转换为“买房者”，他们

的视角往往别具一格，过滤掉炫目的营销话术，直指居住本质。那么，这些最懂房子的人，自己买

房时究竟看重什么？记者近日走访多位徐州地产资深人士，听他们讲述选房背后的故事与逻辑。

随着房地产市场正式告别大规模增量扩张时

代，整体迈入存量提质、供需优化的新阶段。立足

徐州楼市实地观察，一个清晰趋势愈发凸显：众多

开发主体主动跳出同质化刚需竞争，集体向品质

改善赛道集中发力。这不是行业短期跟风选择，而

是市场供需重构、发展模式迭代、群众需求升级共

同催生的必然转型，更是房企立足长远、践行“住

有优居”时代命题的必由之路。

刚需市场的底层支撑格局已经发生深刻变

化。如今的徐州楼市，刚需群体的居住需求早已不

是单一依靠新建商品住宅来满足。存量二手房市

场提供了大量配套成熟、即买即住的选择，保障房

体系不断织密兜牢民生底线，长租公寓等租赁产

品也为新市民、青年人提供了灵活的过渡性居住

方案。多重供给渠道共同形成了刚需居住需求的

兜底网络。在市场泡沫持续挤出的大背景下，试图

通过价格战在刚需赛道硬挤突围，显然已经走不

通。刚需客群天然对价格高度敏感，单纯依靠压缩

成本、压低售价换取流量，最终只会陷入利润微

薄、品质打折的恶性循环，既难以赢得客户信任，

也无法支撑企业的长期健康运转。

开发节奏放缓之后，改善型客群自然成为行

业必须直面的主赛道。这条赛道并非全新领域，但

如今的竞争内核已经彻底转向品质的深度内卷。

对于当下的房企而言，一个项目的市场表现，往往

直接关系到企业在本地的生存根基。做好每一个

优质单盘，早已不是可做可不做的选择题，而是决

定企业能否在市场中站稳脚跟的生死题。从徐州

近期的市场反馈来看，那些在户型设计、景观营

造、公区配套上舍得投入、打磨精细的项目，即便

定价并不处于市场低位，依然能够获得改善群体

的认可。

品质竞争的边界，早已从建筑本身延伸到了

情绪价值的层面。过去房企做产品，更多是在“满

足居住功能”的框架里做文章，而现在，客户期待

的是房子能够真正服务于生活、嵌入日常的每一

处细节。社区里适合老人晒太阳的休憩角、孩子雨

天也能撒欢的活动空间、下班归家时能卸下疲惫

的入户场景……这些看不见、摸不着却能实实在

在感受到的情绪体验，正在成为产品竞争力的核

心组成部分。这就倒逼房企必须把研发放到前所

未有的重要位置，彻底告别过去“复制粘贴”式的

千人一面产品，真正站在居住者的视角去思考：什

么样的房子，才能让住在这里的人感到踏实、舒

心、有归属感。

当下，第四代住宅等创新产品正逐渐从概念

走向市场，不少项目都将立体生态空间作为核心

卖点。但行业必须清醒认识到，第四代住宅不能只

停留在“空中花园”的展示噱头里，如何让这些创

新空间真正适配徐州的气候特点、适配本地家庭

的生活习惯，真正为住户带来全新的美好生活体

验，是所有布局这类产品的房企必须答好的现实

考题。除此之外，台地设计带来的社区私密性、低

碳住宅实现的居住成本优化、科技系统打造的恒

温恒湿舒适体验……这些立足真实居住需求的微

创新，往往能够在同质化的市场中一击制胜，快速

建立起差异化的产品优势。

房企集体向品质赛道聚集，表面看是市场竞

争下的顺势而为，本质上正是房地产行业向“人

民宜居”本源的回归。在徐州这样一座兼具历史

底蕴与烟火气息的城市，人们对好房子的期待，从

来都不止于一处遮风挡雨的建筑，更是一个承载

家庭幸福、安放日常美好的生活容器。

徐州楼市观察：
资深人士的选房“秘籍”

深耕品质赛道
谱写宜居新篇

尹亮

“判断一个楼盘品质高不高，不用听销售说多

少‘高端’‘奢华’，弯下腰、凑近看几个细节，心

里就有数了。”已在徐州万科、融创等多家品牌房

企担任过项目经理的李明（化名）说。他分享了自

己的一次看房经历：在徐州新城区某改善盘，他特

意去看了样板间厨房。台面与墙面的交界处，光滑

平整，没有常见的硅胶填缝。“很多楼盘交付一两

年后，这里就容易发黑、霉变。这个项目用了特殊

工艺一体成型，虽然成本高些，但后续省心太多。”

李明解释，这种对“缝隙”的较真，往往折射出开

发商对产品的态度和工艺标准。

另一位资深设计管理者王静（化名）则更关注

户型的“人性化”尺度。“比如厨房操作台的高度，

不仅要考虑男主人的使用便利性，还要考虑女主人

的使用便利性，根据地区平均身高做出不同的高

度。“虽然现在徐州市场上精准到这个程度的不多，

但我会特别留意开发商在户型设计上是否有类似

的‘使用者思维’，比如飘窗的实用进深、开关插座

的位置是否顺手、卫生间干湿分离的合理性等。细

节的舒适度，累积起来就是日后的居住幸福感。”

细节见真章：
产品力的无声宣言

“规划图很美，沙盘很气派，但房子是‘长’在

地上的，必须用脚步去丈量。”多次陪同同事、朋友

买房的渠道负责人孙涛（化名）强调实地调研的

重要性。他举了个例子：判断楼栋间距是否影响采

光，尤其是在徐州冬季。“有些项目沙盘上看楼距

尚可，但实际走过去，用步子量一下，心里才踏实。

虽然无法像专业人士那样精确计算日照时长，但

对于多层或小高层，大致估算楼高与间距的比例，

是基本功课。”

除了“用脚量”，孙涛还会特意在雨天或雨后

去看房。“徐州夏季雨量集中，小区排水能力至关

重要。暴雨来临，市区一些小区出现积水甚至倒

灌，这就是‘压力测试’。看新房或次新房，要留意

路面排水沟的设置、地面材质的透水性、地下室入

口的挡水设施等。”孙涛买房时还特意感受一下社

区夜间安保和整体氛围，听听周边有没有潜在的

噪声源，比如夜市、临近主干道等。这些在白天匆

匆一瞥很难发现。

“以前买房主要看户型，现在越来越看重小区

的公共空间和邻里关系营造。”在金茂、绿城等品

牌房企做过客服负责人的周女士感触颇深。她认

为，好的社区不仅提供居住的“壳”，更应促进人

际交往，形成有温度的共同体。儿童游乐区、健身

步道、休闲座椅区，以及这些空间是否分布合理？

能否被真正利用起来？这些都是她去看房时必须

考察的项目。

多走多看多问：
跳出图纸的立体考察

采访中，这些地产资深人士不约而同地提到

一个词：“生活场景”。他们用自己的专业知识和

经验，剥去房产作为投资品或身份象征的外衣，还

原其作为“家”的本质———一个需要经得起时间

检验、承载每日柴米油盐与情感归属的空间。

他们的选择标准，或许没有惊人之语，却充满

了务实与长远考量：于细微处见匠心，于实地中判

优劣，于社区中寻温度，于城市发展中找定位。这

对于众多徐州购房者而言，未尝不是一份穿越市

场喧嚣、回归居住本心的理性参考。毕竟，无论是

地产人还是普通市民，最终期待的，都是那一方真

正契合心意的安稳归宿。

回归居住本质的理性选择

房房子子能能否否服服务务于于生生活活才才是是挑挑选选的的核核心心要要素素。。 AAII制制图图


