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齐鲁楼市·新闻

别墅未来不能只贵不新
格国内外别墅赏析

灶观澜湖高尔夫别墅

观澜湖连续 12 年举
办欧米茄观澜湖高尔夫
世界杯，同时还获得了随
后12 届高尔夫世界杯的

优先续约权。观澜
湖国际顶级豪宅区
置身于高尔夫世界
杯的“赛事经济效
应”的核心辐射区
域，其价值有望在
长达近 25 年的时
间里持续释放，观
澜湖逐步跃升为全

球顶级富豪聚居地之
一，其物业价值迅速与
奥古斯塔等顶级富豪区
接轨。

灶美国流水别墅

1934 年，世界著名
设计师莱特设计了一款
凌空建于溪流和瀑布之
上的别墅。在瀑布之
上，赖特实现了“方山
之宅”(house on the

mesa)的梦想，悬的楼板
锚固在后面的和自然山
石中。主要的一层几乎
是一个完整的大房间，
通过空间处理而形成相
互流通的各种从属空间，
并且有小梯与下面的水
池联系。正面在窗台与天
棚之间，是一金属窗框的
大玻璃，虚实对比十分强
烈。整个构思是大胆的，
成为无与伦比的世界最
著名的现代建筑。

灶荣基·檀香山别墅

位于中山三乡 105
国道旁荣基·檀香山别
墅，背依10000 多亩五桂
山延绵山脉，私享 23000
多平方米的半山天然湖
泊和7000 多平方米的人

工湖，私藏加拿大
海岛树、华盛顿椰
子树、银海树、黄
金叶球、印度橡
树、美人树、凤凰
树、多头香樟、四
季桂等，甚至不乏
价值数十万元每

棵的世界级名贵树种，总
量超过 1000 棵，稀贵的
山水自然资源更是弥足
珍贵的给别墅赋予了不
可复制的价值。

灶萨伏伊别墅

现代主义建筑的经
典作品之一，位于巴黎近
郊的普瓦西。由勒·柯布
西耶于 1928 年设计，
1930 年建成。萨伏伊别
墅(the Villa Savoye)以
其独特的魅力，长久地为

人们所钟爱。在勒·
柯布西耶所有的住
宅当中，萨伏耶别
墅 似 “ 白 色 女
王”，这是他在
20 年代“白色时
代”最后的杰作，

让你能感觉到“透明的
时间和节奏”的白色正
方形住宅——— “萨伏伊
别墅”，它是柯布提倡
的“为了居住的机器”
的标本。

灶兰乔圣菲

兰乔圣菲是深圳万
科地产 top 系列作品中
的一个著名品牌，隶属于
万科臻品别墅系列产品。
万科兰乔圣菲由美国原
班人马设计，建筑风格与

兰乔圣菲小镇类
似，建筑用材很多
都原装进口，部分
定制，保证了风格
的原汁原味性。
整个社区的建筑
风格为托斯卡纳
与安德鲁西亚风

格，拥有完整私人院落，
由美国原班团队历时两
年创作而成，以卓越尺度
完美演绎家族传承与大
宅生活。

在国家暂停别墅用地供
应之后，别墅由于占据着独
一无二的稀缺资源，正展现
出越来越强的保值增值功
能。在国际金融风暴影响
下，中国市场上的顶级豪宅
产品近两年表现出了很强的
抗跌性，吸引越来越多的人
投资别墅。

挑选别墅，

关注三大价值

灶土地价值
别墅的“尊贵”之处，

首先体现在它对单位土地的
独家占有，低容积、私家的
绿地、车库，高昂的土地成

本使房价大大提高。同时，
别墅也因其所占用土地的稀
缺性而具有保值功能。选取
具有独特地理位置或自然景
观资源的别墅进行购买或投
资，无疑更具优势。
灶建筑价值

高品质的别墅对建筑的
质量、设计的风格、房型的
布局、功能的配套、自然的
景观等相应的要求都很高。
从大处到小处都能够最大程
度地满足业主生活的舒适要
求，其使用价值的高度满足
直接导致房产价值的提升。
品牌别墅开发商和设计师可
在选购时优先考虑。
灶人文价值

由于别墅极大地聚合了

品质生活人群，休闲娱乐、
社区文化、人际交流等方
面，这些都直接影响到别墅
的投资价值。因此人文环境
也是影响价值增长空间的重
要因素之一。

不同类型消费者的

需求差别

对于长期出租型投资的
客户，首先要关注的是别墅
的土地价值。比如选择具有
历史文脉的地区等，这些地
区一般被称为风水宝地，资
源的稀缺性不言而喻。同时
结合建筑价值，尽量选择有
独特建筑特色的别墅作为投
资对象。

对于想短期获取高收益
的客户，最为关注的是别墅
的增值潜力。针对这类投
资，建议您优先关注交通配
套与人文价值，选择地价相
对便宜，在近期内有升值潜
力的近郊或远郊区，最好是
近期内有城铁、地铁等交通
设施开通的区域。同时，总
价不太高，且被认为是主流
产品的别墅相对容易出手。

自用兼投资的客户多是
将别墅作为第二套住宅买
下，若别墅增值较大就卖掉
获利。这种类型的投资，建
议您优先考虑总价较低的经
济型别墅，对别墅园区的整
体规划以及景观设置多加观
察。

投资别墅要因人而异

产品创新是

未来别墅开发的重点

如今，国家对别墅的宏观调
控趋势是无法逆转的，政策对别
墅市场的影响将日渐显现，而且
城市容积率将逐步提高，在这种
政策的导向下，别墅产品中独栋
和双拼、叠拼等的界限将日渐模
糊，别墅的产品类型会更加多元
化。未来的别墅可能就不能再称
之为别墅了，而应该是“低密度
住宅”，即相对于城市住宅的密
度要低，但是相对于真正的独立
住宅密度要高。如何在高容积率
下做出别墅的感觉来，这将是未
来别墅设计师和开发商需要着重
考虑的问题，所以将来的别墅会
更加注重产品品质的营造。

产品创新将成为将来别墅市
场的重要发展趋势。但是创新要
基于市场、服务于客户的居住需
求，要在客户多样化的需求中找到
最佳的平衡点。在产品的打造上，
就要更加注重优化产品的细节。另
外，既然是创新，就要摒弃自我，突
破自我，这将成为未来别墅开发商
需要着力的重点。

混合型别墅社区

将成为主流

随着别墅用地的禁止批复，以

及“90 平米 70%”的政策限制，全
国低密度住宅产品类型呈现出多
样性发展趋势。土地利用政策和企
业市场利润导向的博弈催生了混
合型别墅区的逐渐兴起。如今在别
墅市场，混合型社区已呈现独栋别
墅、联排别墅、叠拼别墅、别苑、花
园洋房、公寓等众多类型的产品共
存的局面，有人预测，混合型别墅
社区将成为今后郊区住宅产品的
主流。

混合型别墅社区具备别墅区
的低密度的环境与舒适度，以及拥
有大型社区的成熟配套设施，成为
优势互补的创新性居住发展模式。

在济南房地产市场，也不乏混
合型别墅社区的实践者，譬如早期
的世通地产的新生活家园由别墅
区“悉尼花乡”和小高层住宅“莱茵
小镇”组成，以及如今的中海地产
的中海紫御东郡、火炬地产的火炬
东第，大都将在城市郊区。后期随
着城市的扩容，时间推移，这些城
郊别墅或者类别墅都将会成为城
区别墅或者央企别墅。

如今，中齐未来城、中齐他山、
鲁能领秀城(漫山香墅)、鲁商常春
藤(御龙湾)、中海奥龙官邸、海尔
绿城全运村等项目都已得到市场
认可，成为市场翘楚。

跳出房地产市场

做顶级消费品

既然国家有别墅土地的禁
控，别墅产品具备了特有的稀缺
性，那么真正的别墅应该成为跳
出房地产市场的顶级消费品。它
体现在园林景观、设备设施、生
活形态层面以及其他各种别墅消
费行为方面。从以往的别墅使用情
况来看，卖的好不一定住的好，明
明是顶级产品，却在使用后降级。
因此，我们应该从规划设计阶段就
遏止业主们的乱建冲动，避免出现
别墅甚至不如城里的公寓这种状
况出现。别墅类的物业品牌创建、
维护管理方面的课题很大，特别是
高密度别墅的维护。我们应该从产
品规划设计、项目营销推广、物业
管理服务的各个环节全面确保别
墅的顶级属性，使别墅成为未来
最稀缺的投资品。

未来，产品的艺术品化将是
别墅产品一个很重要的发展方向，
因为艺术品是作为珍藏之用，它卖
给愿意收藏的人价格是有弹性的，
所以如果房地产产品能够做成和
艺术品一样，那就算成功了。而且
随着中国经济的发展，文化整合是
一个大趋势，市场是多元化的，消
费者也是多样化的。而别墅产品是
服务于高端客户，所以我们要了解
市场和这些高端客户的个性需求，
然后做出满足各种各样客户需求
的产品，这才是未来房地产行业一
个根本的准则。

(楼市记者 郭强)

作为房地产领域最高端的产品，别墅一直以来是人们置业的终极目标。别墅用地日渐稀
缺，别墅在居住功能的开发，文化品味的把握，建筑科技的应用、创新设计以及对不可复制城
市资源的整合运用方面，也均达到了一定的高度。但别墅是满足中产阶级以上人群的居住产
品，他们对居住需求的挑剔追求决定了别墅未来依然在于创新。


