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	→内容简介

	2004年9月，以上海为代表的房地产价格突然上涨，又一次带动了别墅市场的发展。紧接着，2005年和2006年国家分别出台了“国八条”和“国六条”，目的是调整住房供应结构和地产消费模式。“国八条”和“国六条”的出台对别墅市场等高档房地产市场的发展起到了一定的限制作用。从2008年金融危机开始，中国房地产市场虽然整体楼市在2008年遭受了“价量双跌”的重创，别墅的销量也随之大幅减少，但价格仍然保持坚挺。2009年以来，全国各主要城市的别墅市场保持了良好增势，一线城市北京、上海、深圳三地别墅市场需求旺盛，在楼市整体回暖的带动下，2008年压抑的需求逐渐释放，别墅成交活跃，成交面积和成交套数增幅较大。自2010年4月开始的对房地产市场的调控使得全国楼市成交量骤然下降，应声而落。别墅市场也随之有所波动，成交受阻。2011年上半年，房地产调控政策逐步落实，一线城市“限购”的效果也日益显现。在普通住宅成交量大幅下滑的同时，别墅等高端住宅产品的购买需求也在一定程度上受到了抑制。2011年上半年，北京、上海、深圳别墅市场的整体成交量同比降幅在30%-60%之间。从环比数据看，4月份开始，随着京沪深别墅项目供给力度的加大，开发商的“营销战”开始升级，别墅市场的月度成交量也逐步回升。

随着政府对土地越发严格的管理，别墅项目的稀缺现象将更加凸现，客观上为顶级别墅的开发创造了条件。由此，别墅市场中的低端产品将可能面临更加激烈的市场竞争，而高端顶级产品市场容量则较有潜力。目前别墅市场产品成熟度较高，已经开始从居住消费需求转向休闲消费需求和投资需求，因此更高端的产品需求量将加大。与此同时，消费者对高端项目也将更加挑剔，对其品质如环境、景观、人文、个性化等方面的要求将进一步提高。别墅项目的早期开发往往是照搬国外设计，并未以市场需求为中心，业主在入住后在进行室内空间规划时往往需要进行大规模拆改，将大部分面积用来不断增加客房与起居室的数量，这使得别墅的功能没有得到很好的发挥。随着别墅装修业的发展，很多专业装饰机构已经总结出一套适合中国人生活方式的装饰标准。主流风格的确定依赖于别墅业主的需求，但归根结底，社会的发展起到了决定性的作用。多元化信息的大量涌入使人们的生活方式发生了重大变化。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家住房和城乡建设部、国家发改委、国家商务部、国土资源部、国务院发展研究中心、中国房地产业协会、中国房地产业协会产业与市场研究专业委员会、中国房地产指数系统、北京市统计局、上海市统计局、深圳市统计局、《中国房地产年鉴》、中国行业研究网、国内外相关刊物杂志的基础信息以及别墅研究单位等公布和提供的大量资料，结合中研普华公司对别墅相关企业的实地调查，对别墅行业发展环境、市场竞争格局与形势、企业发展、投资策略与风险预警、发展趋势与规划建议等进行深入研究，并重点分析了别墅行业的前景与风险。报告揭示了别墅市场潜在需求与潜在机会，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。
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中国别墅市场的发展可追溯到20世纪90年代。1991年-1993年，中国诞生了一批外销花园式别墅，其目的主要是为了满足久居国内的外籍人士对居住生活的需求。它们的出现揭开了中国别墅市场发展的序幕，带动了整个国内别墅市场的发展。
2000年以后，我国的别墅市场开始蓬勃发展，而经过十几年沉淀的别墅消费层在这一时期的购买热情也表现得极其高涨。2003年，当开发商们都看好别墅市场发展前景时，国土资源部下发了 《关于清理各类园区用地加强土地供应调控的紧急通知》，通知第四条明确规定 “停止别墅类用地”，这一政策的颁布和实施严重限制了中国别墅市场的发展。
2004年9月，以上海为代表的房地产价格突然上涨，又一次带动了别墅市场的发展。紧接着，2005年和2006年国家分别出台了“国八条”和“国六条”，目的是调整住房供应结构和地产消费模式。“国八条”和“国六条”的出台对别墅市场等高档房地产市场的发展起到了一定的限制作用。
从2008年金融危机开始，中国房地产市场虽然整体楼市在2008年遭受了 “价量双跌”的重创，别墅的销量也随之大幅减少，但价格仍然保持坚挺。
2009年以来，全国各主要城市的别墅市场保持了良好增势，一线城市北京、上海、深圳三地别墅市场需求旺盛，在楼市整体回暖的带动下，2008年压抑的需求逐渐释放，别墅成交活跃，成交面积和成交套数增幅较大。
自2010年4月开始的对房地产市场的调控使得全国楼市成交量骤然下降，应声而落。别墅市场也随之有所波动，成交受阻。但总体而言，影响有限。未来趋势将是有惊无险，持续向好。
1、北京
受政策调控力度加大影响，1-6月北京别墅市场新增供应继续回落，新增套数及面积同比降幅均保持在20%左右。
2011年，房地产政策调控力度加大，特别是“京十五条”的出台，有效限制了大量投资及改善型需求。北京别墅市场新盘信心明显减弱，1-6月仅9个别墅项目获得预售许可证，累计新增供应1238套，41.18万平方米，同比分别下降19.19%和21.04%。其中，6月新增量最高682套，4月无别墅供应。从北京别墅占商品住宅（包括普通住宅、公寓、别墅）的比重来看，2011年上半年北京别墅市场比重回升至4.45%。
市场供应不足、政策调控等因素导致别墅需求萎缩，上半年成交套数同比降幅达45%。
2011年1-6月，受市场供应不足及限购等调控政策的持续影响，北京别墅市场需求明显萎缩，成交状况略显冷清。1-6月累计成交套数582套，22.41万平方米，同比降幅分别为44.99%和38.94%，高于商品住宅市场下降幅度（同期商品住宅成交套数、面积同比分别下降24.49%和24.46%）。从别墅成交占商品住宅比重来看，北京别墅市场份额继续缩减，2011年上半年成交占比仅为2.41%。
2011年北京别墅市场供求差距进一步扩大，上半年累计销供比为0.47:1，与2010年同期水平相比（0.69:1）明显下滑。
别墅价格仍处高位运行，上半年成交均价接近3万元。
2011年1-6月，由于高端别墅成交比重持续上升（2.8万元/平方米以上别墅成交比重达43.81%），北京别墅市场上半年成交均价接近3万元大关，为29998元/平方米，同比上涨26.48%。其中，5月价格达到近三年来北京别墅单月成交价格最高点，为30930元/平方米，环比上涨6.55%，同比上涨30.79%。
2、上海
受新政影响，1-4月别墅新增供应量持续回落，6月大幅反弹。
2011年1-4月，别墅新增供应2460套，同比下降19.1%。进入6月别墅供应大幅放量，单月供应1673套，创单月供应历史高点，使得2011年1-6月供应套数同比大幅增长30.14%，累计供应套数为5674套。从上海别墅占商品住宅（包括普通住宅、公寓、别墅）的比重来看，2011年上海别墅累计新增供应占比高达13.6%，其中6月单月新增供应占比就高达22.6%，创09年以来单月占比最高点。
2011年2月别墅成交惨淡，后逐步回升，变化幅度略快于同期住宅市场。
2011年1-6月上海别墅市场累计成交2332套，同比下降27.17%，低于同期住宅成交套数27.69%的同比跌幅。特别是2月，受新政影响，仅成交别墅102套，环比下滑83.3%，同期商品住宅也大幅下滑81.5%；3月开始别墅成交逐步回升，回升幅度略高于同期住宅市场。从别墅占商品住宅比重来看，2011年上半年别墅成交占比为5.91%，同比略有上升（2010年上半年别墅成交比重为5.86%）。
随着调控政策的继续，2011年住宅销供比进一步恶化，供过于求较严重，其中住宅市场销供比为0.81，别墅市场销供比为0.41，供过于求现象更甚于普通住宅市场。主要原因在于6月供应量大大高于成交量，后市去化压力明显上升。
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近年来上海别墅价格呈波动性上扬，4月创2011年新高。
2011年，受项目自身提价及高端别墅成交比重上升的影响，上海别墅成交均价同比2010年同期价格上涨明显。上半年成交均价为32079元/平米，而2010年同期成交均价为28889元/平米，同比增长11.04%。从月度成交均价走势来看，1-6月上海别墅成交价格受产品成交结构的影响，波动性较大，但整体上呈上扬态势，4月成交均价创2009年以来新高，达到40539元/平方米，环比上涨42.9%，同比上涨33.3%。
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