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大户型更多关注品质

由于生活方式、居住观
念、消费者所属社会阶层、房
价差距等系列原因，不同地方
不同城市的人们对大户型、豪

宅的理解大不相同。
谈及上述话题，海尔绿城

全运村的一位销售顾问告诉记
者，“香港有“千呎豪宅”的
说法，但1000平呎也只不过90
多メ而已。在南方珠三角，
100至115メ不做成三居室就感
觉是浪费，120メ以上就可称

大户型；而在北方，似乎只有
150メ以上才会被叫做大户豪
宅。”

由此，可以看出“大户豪
宅不应只是面积增加，大户型
住宅应该注重某一区域购房人
群特定的生活细节满足其个性
化的居住需求，注重产品创

新，强调营造高质量的生活环
境。而“有面积无档次”一直
是济南大户型(社区)一个不争
的事实。随着一些全国性的，
特别是具有江南杭派、岭南粤
派气息的开发商进驻山东，他
们把一些高舒适性户型、优美
的园林环境、社区大配套理念
引入济南，给省城住宅市场带
来前所未有的品质感官。譬如
海尔绿城全运村、恒大旗下恒
大绿洲、恒大名都、恒大城等
楼盘。

户型合理化关乎舒适度

住宅大小可以实现功能增
减，而户型设计的合理化程度
更能影响到居住者的舒适度。
在恒大名都，记者发现其117
メ户型设计为3居室，“该户型
创新性地设计出南北两个阳
台、主卧270度景观飘窗、多
出一间功能房，”置业顾问告
诉记者，“如今年轻人高学历
白领化，又面临结婚生子、保
姆照看、父母短居等系列问
题，2居室不符合长远规划，但
再大一些的3居室又面临高总
价，所以该户型很受向往品质
生活的年轻人欢迎。”

高端市场尚存院墅情结

从“坐北朝南，前庭后
院，上房住长辈，东厢住儿

女，西厢灶饭堂”，到筒子
楼，到大卧小厅，再到大厅小
卧，再到“主卧”回归，生活
需求推动了每一次户型升级变
化。目前，在高端的改善型住
宅市场，开始涌现出“平层官
邸、高低院落”等极具院墅情
结的户型产品。

济南海尔绿城全运村推出
的玫瑰园法式官邸全部为三
层、四层带电梯的稀缺多层产
品，户型主要为170-230平方
米高档精装修的三居和四居。
丰奥嘉园·观邸声称：“项目首
次成功将别墅空间理念融入小
高层复式产品”，如3 . 3米的
超大层高，6 . 4米客厅挑空，
入户花园，情景露台，私家庭
院和地下阳光空间等独特设
计。

而一直以“不要空调暖气
的科技住宅”著称的天泰太阳
树二期更推出了“五室两厅三
卫”2 5 8 平米的“平墅”产
品，该户型产品与目前一些经
济型别墅面积相当，但居住功
能在一个大平层空间实现，独
享私家电梯，并细化出主卧动
静分区、主卧私密套房等特
性。此外，位于旅游路上的逸
城山色借助洪山公园山形地
势，结合负一层推出带小院的
“院墅户型”，以及带花园露
台的“空中复式”，极大地丰
富了大户型的产品线，满足了
追求生活品质的购房者需求，
受到高端市场青睐。

（楼市记者 郭强）

随着住宅“限购”政策的坚定实施，部分有购房实力的人群已经认识到“一步到位”
而选择大户型住宅的优越性与便利性。不过什么样的大户型才是好宅？采访中，地产业
内人士告诉记者，“大户型面积设计多样，世界上没有最好的户型，只有最适合并满足
某一类人群生活品质提升需求的户型”，而一位准备在恒大城置业的准业主，则给出了
购房者心中的朴实答案：“住起来舒服，不用再折腾的大户型就是好房子”。

在科苑小区居住的
陈先生一家住在仅57平
方米的一室一厅内，随着
儿子的长大，需要自己的
独立空间，且为照顾父
母，需要他们搬来同住，
于是，改善居住状态迫在
眉睫。按照陈先生的居住
理想，他现在需要的户型
是总价约8 0万元、面积
130平方米的阔绰三房或
四房。但是这样一个总价
在市区买房，让他有些为
难。因为现在市区房价动
辄上万元每平方米，这样
大面积的房子，少说也要
100多万元。去年房地产
调控刚开始的时候，陈先
生也在济南市区及周边
看了很多楼盘，但不是嫌
价格太高，就是嫌楼盘位
置不好，生活不便。

为了能让老人和孩
子有一个更加良好的居
住条件，陈先生也曾想过
改变计划，在市中心买一
套小房子作为过渡，等经
济条件好了，再考虑换一
套大房子。但这样一来，
他年迈的父母就根本没
有机会与自己同住，这样
一来，对大老远从老家过
来准备享天伦之乐的父
母，多少是一个伤害，且
他更害怕“子欲孝而亲不
在”的结局。

正在陈先生犹豫要
不要狠狠心“一步到位”
时，三月份济南限购细则

出台，按照政策规定，对
贷款购买第二套住房的
家庭，首付款比例将由原
来的50%提高到60%。贷
款利率不低于基准利率
的1 . 1倍。由于陈先生已
经拥有一套住房，陈先生
手中仅有最后一次购房
机会。于是他考虑买房一
步到位，换个大房子，否
则，以后面临的问题会更
多。再说，把房子的问题
一次性解决好了，也可以
省去换房装修成本和交
纳税费等一些繁琐的过
程，将来就没有后顾之忧
了”。

于是在今年的五一，
他看中了济南东部万象
新天一套1 3 5平米的房
子，用不到每平方米7000
元的价格定签定了购房
协议。在东部高新区上班
的陈先生对这套房子的
位置和价格很满意。由于
他想留着自己的第一套
住房，一来期望继续升
值，二来可以用来出租获
益，因此，他用这套房子
作了抵押贷款，自己再加
了些钱，凑够了新房的首
付。陈先生说，新房位置
目前来看离市区远了些，
但是未来的发展前景很
好，且性价比也好，有了
大房子，有父母可以孝
敬，孩子也有了更宽敞的
空间，他工作起来也安心
多了。

以小博大
升级大户人家

物管理念转变 升级居住品质
好产品+好服务=好房

子，随着一桩桩物业纠纷
的被曝光，越来越多的购
房者购房时对物业管理开
始重视起来。“在我们报
出物业管理收费标准的同
时，置业者开始关心、询
问 物 业 管 理 服 务 的 细
则。”一楼盘销售人员
说。

尤其是高档住宅的
准业主更是对居住品质
有着更高的要求。而高
档住宅开发商为了满足
客户需求也是做足了功
课。开发商调动了一切
因素，建筑风格、景观设
计、环境布局、户型设计
无一不精益求精。但当
这些硬件条件日趋同质
化，客户要求越来越高
时，物业服务这一软件
因素越来越多被看重。挑

选实力规模雄厚，服务水
平高的物业公司合作，成
了高档住宅开发商的重
要筹码。拥有顶级物业公
司的服务也成了高端地
产项目的一大卖点。

从劳动密集型到

现代化服务行业

提起居住社区的物业
服务，购房者普遍想到的
是保安、保洁。长久以
来，物管行业也确实是依
靠高密集的劳动力成本投
入，提供最基础(打扫卫
生、看管车辆、简单维修
等)的物业服务，换取较低
利润，行业总体处于生存
困境中。

其实随着房地产市场

的发展，物业服务尤其是
在高档居住社区中的物业
服务早已经具备了现代化
的综合服务水平。而不少
全新的经营理念也开始推
陈出新，比如引入资产经
营、商业运营的理念，充
分整合和经营物业管理相
关资源，构建物业管理全
新价值链和盈利模式。

而不少社区为了满足
业主多元化的需求，也打
出了诸多个性化的服务：
比如建立社区老人中心、
进行物业服务设计等。

品牌公司

打出“物业牌”

早在几年前，就有开
发商在物业管理上“大

做文章”，通过展示物
管人员的整体素质与工
作流程，提升项目的品
质、加大购房者对产品
的信任。

前几天，一家本土开
发商老总表示，未来两年
内公司要重点提升物业管
理服务水平，打造一支现
代化、先进的物业管理队
伍，让普通住宅也能享受
到酒店公寓式的星级服
务。

而在济南诸多高端楼
盘的售楼处，比如海尔绿
城全运村、中海奥龙观
邸、保利大名湖等，开发
商也通过售楼处现场保
安、保洁等人员的工作形
象以及细节服务，让业主
体验到未来入住后的物业
管理服务水平。

(楼市记者 杨会想)

购房中有这样一句话
“想不想买看环境，掏不
掏钱看户型”，可见户型
是市民购房中重点“考
核”的几项指标之一。虽
说各楼盘在局部处理上各
不相同，但最终获得购房
者认可的房型，不约而同
的是南北通透、动静分离
的户型。

采访中关于“经典户
型”的理解，很多开发
商认为，经典户型虽然
没有完全明晰化、理论
化，但经过长期的实践
过程在某种程度上形成
业内共识，其要素内容
为“四大一小”原则，
即 客 厅 、 厨 房 、 洗 手

间、主卧室大，次卧室
小，若周围景观好阳台
应适当加大；功能分区
合理；空间层次明确等内
容。其实关于经典户型，
在每个项目上我们都可
以见到，聂梅生曾对“经
典户型”归纳为：建筑住
宅应具备均好性、前瞻
性和舒度超前性。

“经典户型”并不是
一成不变的，济南楼市经
过十多年的发展，在户型
产品的升级换代中，由最
初的功能简单分化，到如
今户型面积配比细化、个
性化的“自由阻隔”等，
都体现出当今市场经典户
型的特质。从一些专家介

绍来看，我们把经典好房
型归纳为以下几个特点。

朝向：居室面南是传
统的居住习惯，然而在楼
盘价格上，南向与北向通
常会有15%-18%的差价，
这就需要根据自身条件选
择。

通风与采光：明厅、
明卧、明卫、明厨的设
计，自然采光和通风良
好。

动静分离：客厅、餐
厅应与卧室有明显的间
隔。

厨房、卫生间、储藏
室：餐厅与厨房合二为一
将是流行趋势之一，其优
点是将居室的生活空间做

了明晰区分；卫生间面积
比例要恰当；储藏室应尽
量利用零碎空间。

阳台：普通住宅有两
个阳台即可。通常是工作
阳台在北，南阳台面积控
制在5平方米左右。

景观：客厅或卧室最
好是看得见风景的房间，
由内向外望去视线没有阻
挡。

经典是可久远的亦是
可传承的。从平层、错
层、复式，到时尚现代的
lof t公寓，户型的层层递
进，着实让我们感受到户
型之变给生活带来的趣味
与生动。

(楼市记者 贾婷)

愈变愈合理的“经典”户型


