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准现房
“抢先跑”

“我们的楼盘预计
下半年交付，现在已经
是准现房标准了，来现
场就可以看到小区环
境、项目品质……”限
购松绑后，一直在看房
的叶先生接到了不少
此类楼盘的推销电话，
虽然这部分准现房存
在着设计中规中矩、户
型普遍偏大、贷款买房
即要交按揭等“问题”，
但还是让他很心动。

有业内人士指出，
与期房相比准现房拥
有“看得见、摸得着”的
直观性优势，借助限购
松绑的“春风”，近期准
现房成交亮眼。

随着楼市调整，买房子需找关系、

哄抢的年代已经一去不复返了。

如今，市民更加注重居住环境的舒

适和服务的人性化，高端住宅的开发也

顺应这种需求，从整体环境到居住体验

做全方位的包装。开始注重细节竞争，

强调将楼盘本身做到尽善尽美的同时，

对环境、对景观、对居住的品质与感受

提出更高层次要求，从而更多地满足现

代居住者的居住习惯。

潘安平认为，在第三阶段，中央公

馆算是引领者之一，其很多理念开启了

该阶段的先河。

中央公馆提出“公馆”概念，以期

体现深厚建筑文化底蕴，还寄托了对

较高社会地位和优雅生活品位的期

望。在户型设计上更多体现舒适性和

实用性，短板宽景、入户花园、总统式

套房等让户型设计更为合理。同时还

采用一户一梯、挑高入口大堂、底层架

空等设计，使用天然石材基座、真石漆

立面、大面积玻璃、坡屋顶等元素。小

区内不再是简单的绿化，而是打造园

林景观。中央公馆导入“三重景观理

念”，采用立体叠园手法，将下沉式碧

水池、观景平台、跌瀑、景观走廊、园亭

等景观主题有机串联，形成风情庭院。

以即将上市的华鸿·温州大公馆

为例，该项目也汇聚了我市高端住宅

所具备的各种领先特质。据了解，该

项目在户型上，摒弃了以往盲目追求

大户型造成的空间浪费，平面布局合

理，科学功能分区，突出空间的更有效

利用与对接；在小区绿化上，改变以往

零星、分散、低端的绿化，打造整体园

林式布局，让每幢楼周边均能见景，户

户开窗便能赏景；在项目整体建造上，

不仅仅着于眼建筑的大气，更加追求

细节，细致到门窗、石材、门锁、安防、

管道等最基本的建材，均采用国际一

线产品。同时，引入智能设备，让时尚

科技融入生活，营造24小时安心而舒

适的居住氛围；在服务管理的软件方

面，引进绿城物业，达到优质硬件与软

件并行糅合，从而保证了真正“舒适”

人居的品质。

潘安平称，第三阶段主要表现为

户型设计更为合理、实用；项目配套上

更为完善，如多功能的会所、健身休闲

娱乐场所的配备；项目绿化呈现景观

园林化；物业上告别以往呆板的被动

管理，表现为主动的管家式服务。

徐越/文 包洲峰/摄

随着限购政策的
放宽，市区改善型住
宅迎来春天。追求更
大限度的宜居和幸福
感应该是市民对于居
住的不变追求。

而在改善型住宅
中，高端住宅一直是
改善性需求的终极追
求，高端住宅代言着
城市经济及地产发展
各时期居住理想的终
极目标。那么我市高
端住宅经历了哪些发
展阶段？各阶段又体
现出何种居住理念？

对我市高端住宅
的变迁温州大学建筑
工程学院潘安平副教
授认为，目前大致经
历了三个阶段：第一
阶段为配电梯的高楼
大厦、第二阶段表现
在新式现代小区的引
进与发展、第三阶段
则更为注重居住环境
的舒适和人性化服
务。
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在正式意义的高端住宅出现前，

我市大街上没有多少高层建筑，到处

都是低矮的旧居民区。屋中大多没有

独立卫生间，甚至没有厨房，户型很

小，最多不过七八十平方米。之后，住

宅开始实行商品化，上陡门住宅区、水

心住宅区等成为温州最早的一批商品

房。但准确地讲这些房子不能算是开

发，只能讲是房屋建设，购房者的要求

很大程度上是能住就行，所以根本算

不上高端住宅。

上世纪90年代初随着市区人民

路的改造，我市开始出现一批真正意

义上的高端住宅，东方大厦、环球大

厦、温州大厦等高楼大厦开始出现在

人们的视野里。这些大厦楼层一般高

达二十多层，远超以往五六层的普通

住宅楼，配有当时让人们感觉高档的

电梯，大厦里的不少房子户型面积都

是上百平方米。

“住在这样高的大厦里，上下坐电

梯，宽敞的居住面积，在家里还可眺望

城区景色，当时是倍有面子的事。”市

民高先生回忆当年去一住大厦的朋友

家，心里很是羡慕。

潘安平称，这一阶段，算是我市高

端住宅的初始阶段，在当时市民的居

住理念中，带电梯的高楼、大户型的居

住面积就是高端住宅的体现，同时简

单的跃层已经开始出现。

“伯爵山庄是该阶段的典型代表，

该小区建造于上世纪90年代中期，它

的建设理念成为当时引领温州楼盘开

发的风向标，为之后我市高端住宅的

开发提供了很多可借鉴之处。”潘安平

说，新式现代小区在我市的引进，改变

了早期商品房开发存在的零星开发、

分散建设的“单体楼”现象，提高了档

次。

伯爵山庄位于市区新城物华天宝

旁边，在当时，这一地块远离市中心，被

认为是城外。但伯爵山庄对外发售的

市场价格却与市中心繁华地段相似，每

平方米均为3000多元，而且销售情况

非常好，在当时市民的心中，这个住宅

区里住的都是有钱人。

这一“城外”的住宅区为什么能卖

到市中心的价格，还这么抢手？那是因

为该住宅区的开发，将设计、绿化、物

管、配套等概念带入现实生活，开启了

市区高端住宅新的阶段。

据了解，伯爵山庄是温州市首个

全封闭小区，也是首个引入物业管理

的小区，它采用了国内外高端住宅区

的建设理念，小区内有幼儿园、游泳

池、网球场等配套，小区绿化也在这里

得到重视和体现。

在其之后，市区大自然家园等一批

住宅项目，都开始采用伯爵山庄的一些

领先理念标准，并进一步发展成熟。

潘安平称，在这一阶段，户型上的

变化不是太明显，但别墅得到较大发

展。

第 阶段：上世纪90年代初~中后期

高端标签：高楼，电梯，100平方米以上

第 阶段：上世纪90年代中后期~本世纪00年
代中后期

高端标签：封闭式小区，绿化，游泳池等配套

第 阶段：本世纪00年代后期至今

高端标签：一户一梯，入户花园，豪华会所，园林式绿
化、智能管理……
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准现房项目
有不少

据相关机构统计，今年上半年市区上市新

盘达15个，加之去年及更早开盘的楼盘还有不

少，这些楼盘整体成交率目前还徘徊在五成左

右，而按照房企的正常开发进度和整体交付原

则，多数该类楼盘都已进入准现房销售阶段。

分区域来看，市区楼市去年的供应主力区

域——龙湾中心区、市中板块等都有楼盘均处

于准现房销售状态。其中，比较知名的有乾顺

国际豪庭、瓯江公馆、中瑞·星河湾、江山邑、绿

城·海棠湾、万科珑庭等，这些项目基本上能看

出楼盘的大致模样，另一个供地“大户”瓯海中

心区，整体项目大多较新或销售较好，该类房源

基本已处于售罄状态。

记者查询这些项目的销售数据后发现，即

使是交付或即将交付的一手房项目中，绝大多

数项目依然还有房源在售，这类现房包括中瑞·
星河湾、瓯江公馆、置信原墅，龙湾的绿城·海棠

湾等，其小区绿化、公配设置一应俱全，为标准

的现房销售，相当于买房即可装修、入住。

改善户型
是准现房主力

值得关注的是，目前在售的现房、准现房，

大多数都为大户型产品。

以七都某高端项目为例，上半年正式开盘

了两幢房源，可供应房源数达到356套，但目前

销售量还不到70套，而这部分在售房源中，几

乎都是150平方米以上的大户型房源，虽然售

价不高，且品质可靠，但去化率一直都很缓慢。

在此次限购松绑后，看房量、成交量才有较大起

色。

不仅仅是这个项目，记者随机抽取几个居

住板块的准现房项目作为例子，发现绝大部分

可售房源的面积都在150平方米以上，甚至不

乏200平方米以上的户型，从产品类型来看，现

房以改善型为主。“现在在售的以大户型为主，

基本上在170平方米以上。”在采访过程中，某

现房项目的置业顾问表示，自己项目除高层公

寓外，还有些洋房和排屋户型在售，这部分高端

房型单套总价基本上在500万元以上。

有业内人士表示，限购松绑对这类房源存

在较大利好，因为此前改善型的户型去化速度

相对较慢。在限购松绑条件下，实际销售过程

中，实景现房对购房者的吸引力也远远大于期

房。

准现房热销
可持续多久

“户型大、总价高、价格坚挺，持续热销的难

度不低。”上述业内人士表示，虽然准现房拥有

“即买即享”的绝对优势，并受益于目前的限购

松绑政策，但目前多数项目并没有大张旗鼓地

打出清盘口号，因此不少人对后市走向持谨慎

乐观态度，更难谈和期房分庭抗礼。

从开发商角度来看，从开盘伊始，这部分楼

盘对销售就不主动。而现在限购放开后，又要

顾及老业主的情绪，在定价销售上显得有些“缩

手缩脚”，因此对整体楼市的影响并不会太大。

从购房者角度来看，准现房固然有更直观

的优势，还可以早日装修早日入住，但真到购房

环节还不可避免地将面临设计中规中矩、户型

普遍偏大、贷款买房立即要交按揭等现实“问

题”,要持续热销难度还是不小。

徐奇/文
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房产周刊·关注


