
困局之下
2012年谁领风骚？

■ 经过几十年繁荣与困顿的不断交错中，中国别墅市场完成了他的完美蜕变——从单一的建筑形态到今天创
新型产品如雨后春笋般的涌现；从择偏而建到今天居住、度假等不同产品功能的日渐细化精琢；从最基础的纷纷仿制
国外模式到今天定制型别墅的诞生；从最初的“星星之火”到今天的簇群发展……中国别墅走出了一条属于自己的个
性之路，中国别墅代表了在中国最品味、顶级、个性、舒适、绿色的居住生活。

■ 而成都的别墅，经过近几年的发展，成都才开始有了自己的代言项目，如麓山国际社区等。值得关注的是，
成都别墅市场很大，因为很多人都有一个别墅梦，尤其是四川人，山水情结比较浓厚。但真正有别墅、住别墅的人凤
毛麟角，考虑到时间成本、生活成本、朋友交际成本等诸多因素，有别墅的人基本上还是住在城里的住宅。因此，如果
市场有好的引导和发展，成都别墅会有很大的发展前景。

■ 2012年，将再度面对严厉的国家宏观调整政策，未来的成都别墅产业将会面临什么样的挑战？成都的别墅
市场走势如何？什么样的别墅将在新的一年引领风骚？
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“大风起兮云飞扬”，做一个英雄，
出生在对的时代是必须的。

秦末乱世，随便扯根竿子就可以
拉起一票人马，连文弱书生张良都可
以捞起袖子给千古一帝脑袋上来一锤
子。满目皆刘项，四海多英雄。在这
样风云激荡的年代，当个英雄的成本
偏低，风险不大，连隔壁泼皮无赖的刘
二都可以当个沛公，是可忍，孰不可
忍，豁出去一把，长长的英雄队伍里，
就又多了一位。

但倘若英雄投胎投错了时代，一
不小心来到康乾年间，即或是像纳兰
性德这样投生于乌衣门第，也只能给
康熙爷当个鞍前马后跑腿的帮闲侍
卫，满腹英雄气也只能捱到下夜班后，
熬夜填词数首以浇胸中之块垒。如果
运气差投到寻常百姓家，就只有寒窗
苦练八股文，以求有个出头之日。

闲扯若干，我要说的意思其实是，
在2011年，作为别墅开发商，其实多
有不逢时之慨。“世无英雄，遂令竖子
成名”，想当年，在金林半岛、清华坊的
时代，别说这些名头响亮的楼盘了，就
连一些现在看来败笔诸多的项目，当
时只要冠以别墅的名号，辅以别墅的
形状，基本上就成为了热卖的代名词。

远的姑且不表，就以近一两年为
例，麓山国际、长桥郡、蔚蓝卡地亚、城
南逸家等诸多别墅，在去年、前年，仍
屡屡创下市场旺销的纪录。然而，这
样的纪录在今年的市场基本上很少重
现。从理论上来说，主要针对普通住
宅的调控政策，应该对高端市场影响
不大。但是，从实际市场的反应来看，
调控政策依然波及了别墅这一金字塔
尖的消费。至少，对别墅投资消费的

影响是显而易见的。金融政策、普通
住宅市场的僵局等诸多因素，明显遏
制了别墅投资者的投资行为。

而对于别墅自住需求人群来说，
宏观经济走势及未来预期的“蝴蝶效
应”，投射在别墅自主消费上，现实显
然也不乐观。适度从紧的货币政策，
股市屡创新低的低迷行情……都加剧
了财富人群“现金为王”的心理，在大
宗消费不积极的市场氛围下，企图别
墅自住需求一枝独秀，这样的想法难
免一厢情愿。

在投资和自住需求都相对萎缩的
市场背景下，要概括2011年的成都别
墅市场，除了“平淡”和“乏善可陈”外，
很难再让人想到其他惊艳的词汇。如
果非要为本年度的别墅市场寻找一抹
亮色的话，或许，仅有金科廊桥水乡和
龙湖悠山郡等一批主动降低别墅门
槛，将总价控制在300万左右的入门
级别墅。

行到水穷处，坐看云起时，站在
2011的岁末眺望2012年别墅市场，或
许，我们可以比2011多一些底气，少
一些悲观。其理由如下：一、别墅作为
一种稀缺产品，其稀缺性将日益彰显；
二、在成渝经济圈于中国区域经济版
图的份量愈见加重的背景下，特别是在
天府新区“再造一座产业成都”的驱动
下，越来越多的重量级企业进入成都，
带来更多的财富高端人群，这部分人群
的高端居住需求，成为别墅市场的消费
增量人群，基本上是可以预期的。三、
经济基本面“触底反弹”的预期，在
2012年或许将日渐明朗，在这样的趋
势下，别墅消费告别“僵盘期”，走向艳
阳天，或许是靠谱的。

2011年
坐等云起的苍凉时分

□李政

2012年，成都别墅市场上，高
性价比别墅将有望成为市场中的
主力需求，在品质得以保证的前提
下，总价和面积适中的别墅受众面
将更广。从目前来看，别墅产品正
从以前以投资功能为主渐渐回归
到以居住功能为主，别墅也已不再
是极少数群体的专利，其消费人群
也逐渐扩大到更为广泛的精英人
群中，这一群体既有40-45岁的成
功人士，也有30岁左右的都市精
英。

但对于30岁左右的这一新兴
精英群体，一次性要他们付出几百
万购买一套别墅，对于他们来讲还
是有相当大的压力。为此，在别墅
市场上，又根据市场需求的变化，
在产品定位上推出了一些总价相
对较低的别墅产品，比如廊桥水乡
就在前期顺应市场需要，推出了总
价90万元的别墅，得到了市场上良
好的回应。

其实，现在的别墅市场上，除
总价150万-300万元的别墅非常受
欢迎外，还有一些面积80-120平米
左右，总价100万元左右的“MINI”
别墅，也开始成为别墅市场上的新
生力军。市场有一个后滞效应，相
信在2012年的别墅市场，这种从产
品源头上进行调整的趋势将表现
得更加明显，一些舒适型、适用型
的别墅产品将成为市场的看点。

同时，由于别墅对购房者的资
金占有非常大，在目前的楼市情况
下，2012年成都别墅市场的一些营
销手法肯定也将有一些新的表现
形式，比如在付款方式上可能会出
现对购房者放长付款时间、分期支
付总房款或者延长首付款的全部
支付时间等举措，以缓解购房者一
次付款的压力，从而促进别墅类产
品的销售。

华西都市报记者 彭永生

舒适
是明年别墅发展趋势之一
——成都金科地产营销总监罗国华

继清华坊、芙蓉古城、麓山国际社区等
别墅产品名动国内之后，2011 年，万科
TOP 系五龙山公园、中国会馆、蔚蓝卡地
亚、廊桥水乡等别墅产品异彩纷呈，其创新
性的产品设计和开发理念，让成都别墅在
产品开发领域，再一次走到了中国别墅江
湖的潮头。

4次飞跃，
成都别墅引领别墅江湖

在房地产蓬勃发展起来的这20来年，
也是成都别墅发展的 20 年。按照不同的
发展阶段进行分割，成都别墅从最初的萌
芽到现在引领中国别墅江湖，按时间和产
品的提升，应该说经历了四次飞跃。

如果说成都最早的别墅是由名噪一时
的“锦绣花园”正式开启。那么，随着成都
本土房地产的兴起，成都的第二代别墅就
开始由最初的大房子向着文化居所挺进，
特别是这一时期成都相继推出的清华坊、
芙蓉古城、金林半岛等别墅，均开始在建筑
本身之外有了文化的痕迹，开始有了独具
成都文化特色的韵味。

而随着房地产市场的愈发火热，一大
批外来品牌开发企业涌入成都，也由此带
来了外来别墅文化和本土别墅文化的交
融，同样也造就了成都别墅第三代产品的
开发期，这一时期，外来文化和本土文化的
契合，使得成都别墅产品呈现多元状态，建
筑风格各异、特色鲜明的设计开始出现在
别墅中。

时至今日，应该说，现在的成都别墅市
场仍然处于活跃的成长期，被业界看作是
成都别墅第四代，在汲取了前三代别墅的
优点的基础上，结合当下楼市里最先进的
科技、最时尚的理念等，将生态环保、技术、
人文等融入到别墅的设计里，别墅设计不
仅停留在功能显性这一简单的诉求，而是
更强调人的心理需求，不仅满足于通用技
术，还要通过创新实现新的全方位超越，不
仅关注物质层面的需求，而且更加重视社
区文化氛围的营造。

成都第四代别墅中，目前成都别墅市
场上的万科·五龙山公园、中海峰墅、置信
牧山丽景、蔚蓝卡地亚等等别墅产品，均可
位列成都别墅目前最优秀的代表行列，代
表了当前成都别墅的一个新的高度。有业
内人士直言，成都的别墅设计和开发水平
处于全国的一线地位，而别墅的开发水平
能最直接地表现当地人对建筑艺术的理解
和认识，成都深厚的文化底蕴，让这里的别
墅有了丰富的内涵。

创新产品，
别墅第四城的自我超越

成都，历来有中国别墅区第四极的称
谓，城南麓山城市别墅区、牧马山中央别墅
区、青城山度假别墅，一直处在行业和别墅
买家的视线中，在这些别墅发展的重点区
域中，高端别墅社区不断聚集。成就成都
别墅第四极名号的，不仅是这几大区域天
然的资源，还有成都别墅不断自我创新和

拓展的精神。
楼市江湖，产品为王。现在是一个产

品竞争十分激烈的时代，要走得更远，只有
创新、创新、再创新，走在前沿，引领风潮，
才能立于不败之地。事实上，成都楼市从
来都不缺乏创新，清华坊、上河城、芙蓉古
城、春天花园……都曾名噪一时，蜚声全
国。近年来，新材料、新科技、新理念也不
断在成都楼市出现。在高科技不断运用的
同时，一些楼盘大胆在产品标准和配套上
创新，为成都楼盘增添了新光彩。

2011年，成都楼市别墅市场创新不断，
成为中国别墅界话题最多的区域之一。成
都万科在城北五龙山第一次引入万科体系
内“内陆山居TOP系”产品，第一次在中国
房地产界打造53万平方米的庞大意境区，
第一次在产品设计中作出18.5米面宽的洋
房和51米面宽的别墅，第一次在成都引入
中国建设部最高标准“绿色三星”技术，第
一次引入万科体系内 TOP 系物业“睿服
务”，第一次在西南地区开建万科的商业复
合体……“地产一哥”在某种意义上推动着
成都别墅产品在中国楼市江湖浪尖起舞。

而在成都本土，在近几年别墅“欧陆”
风呼啸之后，开发商们再次以审美眼光，发
掘中国建筑学中的精华元素，一个个带有
中式建筑色彩的产品在别墅市场不断根深
叶茂。特别在 2011 年，成都的别墅市场
中，一些古色古香的身影又开始“卷土重
来”：几乎同期亮相的上林赋、中国会馆等，
它们在总体建筑风格上采用中国传统建筑
加适量现代元素，体现“四合院”、“院子”的
概念，既能满足中国人的居住习惯，又能提
供现代人需求的高品质生活环境。全新一
代的中式别墅，以宜人的建筑尺度和富有
人性味的居住氛围逐渐成为未来一种居住
的时尚与潮流。

价值回归，
成都别墅走向刚需人群

别墅产品之所以让普通购房者仰视，
除了与生俱来对资源的极致占有之外，

就是高价位。在千万级别墅不断涌现的
别墅时代，怎样才能做到别墅产品实现
真正的价值回归，在今年牧马山某别墅
喊出“90 万/套起”的时候，成都的别墅在
产品开发理念上，显然又走在了市场的
前端。

2011 年，调控成为楼市的主题，当购
房者渐趋理性，投资客纷纷离场，楼市迎
来新的调整期时，产品制胜再次成为楼市
的黄金定律。唯有好产品，才能经受市场
检验，摆脱大势影响，实现应有的价值增
长。业内人士表示，产品创新的前提是细
分市场，掌握市场存在的各种需求，再根
据需求结合当时政策研发产品。

什么样的高端产品才是市场真正需
要的，这曾经是摆在牧马山高端住区的一
道考题。前期，金科·廊桥水乡二期的成
功热销无疑给了成都高端市场一个最恰
当的答案。其二期主推的90万/套起的叠
拼和190万/套起的联排，销售情况十分火
爆，引起高端购房者的广泛追捧和抢购。

毋庸置疑，别墅住宅市场的特点，无
论是纯独栋、低容积率、大面积还是高品
质，都是为了营造纯粹的高端居住氛围，
但这也逐渐导致别墅产品走入了一个误
区：只做大户型，只做高总价……随着区
域高端市场越来越高的置业门槛，潜在
的购买力也遭到抑制。在成都，诸如廊
桥水乡等别墅产品的横空出世，成为了
导火索，激发了高端购买力，让具有一定
经济实力的购房者都有望实现别墅居家
梦想。

这一次，成都中产别墅的高调推出，
无疑让别墅开发在产品终端打造上，有了
一个新的突破，有业内知情人士透露，受
中产别墅产品推出的影响，成都别墅开发
区域内一些高端项目已开始重新思考自
己的产品规划，调整自己的产品结构，改
造自己的产品空间，以适应市场的人居需
求，这些举措最终受益的必是购房者。成
都别墅也由此，正在开创了“改善性刚需”
的新里程。

华西都市报记者 彭永生

部分伪别墅
2012年或将降价跑量
——嘉联地产总经理侯红权

“中魂西技”
将成别墅市场新亮点
——四川龙源置业营销总监董艾

在调控政策大背景下，2012
年成都别墅市场是一个比拼“产
品力”的市场，逆势下，市场认可
的一定是那些有特色、文化，有真
正产品力的别墅产品，而中式别
墅无疑将是其中的一个亮点。尽
管成都市场高端别墅可选择西班
牙、法式、托斯卡纳等多种风格，
但“中技西魂”，视觉上的雷同确
实太多；2012年，是否可以倒过
来，多做一做“中魂西技”呢？这
既是一种产品塑造上的差异化、
也是一种城市居住理念的回归。

在调控常态化，竞争同质化
的背景下，2012年的别墅市场，需
要思考是如何回归到“产品内核”
层面。在满足产品“均好性”的同
时，关键在特色、文化；有了特色，
你才可以差异化；有独特的文化，
你才有自己的定价权，因为最难
复制的就是文化。比如，智能手
机很多，价格区间很大，为什么这
么多人还是对IPHONE、IPAD青

睐，价格为什么还是这么坚挺？
这就是产品力；有了这个核心，你
才有定价权。再比如老外到成都
来，不去春熙路，而是直接奔宽窄
巷子、武侯祠、锦里；对他来说这
是中国的差异化；是他对成都文
化“回归”。我们的家庭、我们的
居住空间同样需要回归，回归到
我们熟悉的建筑上来，这是一种
心灵归宿。

中式别墅既传承着绵绵的人
文历史，又充满着对现代生活空间
的诠释。近期在成都的别墅市场
中，一些古色古香的身影又开始

“卷土重来”，一系列中式别墅项目
相继推出，且在市场上获得了较
好的回馈和反响，2012年的成都
别墅市场上，基于文化价值观和
居住理念的回归，那些在形式上
具有进取精神、空间感、仪式感控
制很好的中式别墅的涌现，将成
就一次成都中式别墅回归的新风
潮。 华西都市报记者 彭永生

2011年末，中国别墅市场上演
了种种剧幕：在深圳，别墅业主们纷
纷抛售，甚至不惜降价出手，业内专
家普遍不看好2012年的别墅市场，
除非开发商具备将产品押后到2013
年再卖的能力；而在成都，近期突迎
放量潮，不少别墅表现不俗，有人认
为成都别墅依然“风景独好”，即便
是2012年也不会迎来“末日”。

对此，张志宇认为，同全国的
别墅市场一样，在2012年，成都别
墅市场也将迎来理性回归，别墅产
品将进一步拉开差距，导致产品分
化。据他分析，刚刚结束的中央经济
工作会议的基调很明显，就是要逐
步通过房产税来调节房地产市场，
而且要坚持房地产调控不动摇，促
进房价合理回归等，从这个角度讲，
未来全国乃至成都别墅市场的分
化会比较明显：“所谓分化，是指经
济型别墅与高端大别墅，两种不同
的别墅产品将被进一步区分。”

的确，2011年成都别墅市场也
不乏佳绩：雅居乐花园别墅实得面
积均价5500元/平方米，连续数月
成为别墅销售冠军；金科廊桥水乡
95万元/套的消息一经面市，就受
到购房者强烈关注；龙湖·悠山郡
独栋400平方米仅200多万元，实得
面积8000元/平方米，首期只推出
100多套房源，项目开放第一天就
有500多人到现场……另一方面，
年末不少高端别墅也开始放量，其

中不乏过亿元的别墅产品，高端别
墅产品开始争夺2012年的成都别
墅市场。

“从这种现象就可以看出，目
前不少销量不错的别墅产品都属
于经济型别墅，由于低总价高性价
比依然是市场需求的主流。”张志
宇分析，在2012年，这类别墅依然
将是成都别墅销量上的佼佼者。这
是因为经济型别墅的市场群体远
比高端别墅的市场群体大，这部分
人每年都有相对稳定的收入，有比
较强的改善居住需求，投资渠道也
相对大别墅市场群体窄。

目前在成都刚刚亮相的千万
级高端别墅，其资源的稀缺性虽然
具有一定投资价值，但是大别墅的
市场毕竟是金字塔尖的人群，由于
这群人本来就不多，加上金融政策
偏紧使得资金的投放渠道和获利
方式变多，使高端别墅的销售速度
越发缓慢：“以我们的经验，一般总
价在500万元以上的别墅项目，平
均每个月能卖1—2套，2012年能否
有这样的速度还并不一定。”

此外，张志宇认为，在严峻的
经济形势下，由于别墅的三重价值
被弱化，人们购买别墅将更加慎
重。他表示，这是从目前成都别墅
的居住价值、投机空间、投资价值
所决定的，所以总体而言，2012年
成都别墅市场将难言乐观。

华西都市报记者 徐洁莹

分化加剧
成都别墅难言乐观
——王志纲工作室西南区总经理张志宇
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对于2012年成都别墅市场的
走势，深圳、西南地产界资深人士
侯红权认为，高端别墅市场与整体
经济发展的趋势是密不可分的，因
此整个2011年，别墅市场如同住宅
市场一样举步维艰，但年底将至，
这种局面正在被逐渐打破。

号称拥有成都最顶级会所的
牧马山蔚蓝卡地亚，独揽3000亩
花舞人间景区的美好庄园，传承
中国文化精髓的平层院落中国
会馆，还原欧洲纯粹血统的亚特
兰蒂斯，以及金阳·伦敦西区、万
科·五龙山、保利·拉斐庄园、金
色湖岸等，这些新入市的项目不
仅为成都别墅市场注入新鲜活
力，加上特色各异的建筑风格、
演绎不同的别墅生活，也让成都
别墅领域顿时丰富不少。

嘉联地产的“别墅研究报告”
显示，近来成都别墅供应突然放
量，新增房源多达1300余套，这无
疑将为2012年成都别墅市场带来
巨大的销售压力。“新政对整个
房地产影响还是很大的，对别墅
也有一定影响，但相对小得多。

另外别墅资源就这么多，卖一套
少一套，买别墅的人是比较理智
的，他们更看得长远一些，比如
整个经济发展的趋势是不可逆
转的，资源的稀缺性也是不可逆
转的。”

侯红权表示，一些品质不过
关的伪别墅销量受到影响，或将
通过降价来营销。所谓伪别墅
也是顺应市场的表现，但随着市
场发展，不仅成都的别墅与住宅
的差距会越来越大，真别墅与伪
别墅的差距也会拉开。

“别墅这种产品，由客户决定
了 其 营 销 方 式 基 本 上 大 同 小
异。例如走圈层、影响力，这些
大 家 都 在 做 ，只 是 看 谁 做 得 更
好。”在侯红权眼中，一线别墅胜
在定位的清晰与独特，从一线别
墅项目的推广可以看出，在拥有
过硬产品的同时，自身独特的市
场定位是获得成功的必要因素，
因此，在年末齐放量的千万级别
墅们，将在2012年迎接更残酷的
市场检验。

华西都市报记者 徐洁莹


