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第一地产·活动

从单独庭院，到简单模仿、照搬国外风情，
发展到“国风”盛行……那么，别墅的未来又将
如何发展呢？

“别墅理应在物理和文化形态上具有传承
性，要能经得起时间的检验。”与杜宏图的观
点相同，刘自力也认为，唯有别墅，才得以传
承，因为别墅产品往往是文化、人文和自然的
有机结合，它不仅是满足了一部分市场需求，
也是一个地域最具特色的文化地标。

对于别墅的发展，建业也进行了一些探
索。王国强介绍，1992年的金水花园是第一个

别墅类产品，而在联盟新城项目中，建业开始
探索“中国式别墅”的新形态。

王国强认为，别墅代表了一种生活状态，
“我们要做的就是将这种郊外的生活状态纳入
到城市中来，将别墅的手法融入到花园洋房甚
至高层建筑中去，让市区的房子也具有别墅的
功能，这样才是传承了别墅的精髓。”

相比产品本身，韩恺更注重心灵的体验，
他希望今后的别墅要更加注重人的内心对别
墅生活的体验，“只要这个地方契合了我心灵
深处的需求，那么不管这房子是建在哪里，都

是我心目中的别墅。”
韩恺认为，做别墅的人比别墅本身更

重要；对别墅的理解比别墅的环境更重要；
塑造卓越的别墅人比塑造卓越的别墅更重
要；对别墅心灵归属性的理解比别墅卓越
的居住环境更重要。“要想建出好的别墅，
那就必须要有卓越的别墅人和他对别墅的
正确理解，而要想成为一个卓越的别墅人，
则必须要有使命般的激情、初恋般的想象
力、永不妥协的职业精神和一定条件的卓
越执行力。”

用初恋般的想象力建别墅
——“地产大课堂·V6中原别墅发展峰会”上周六举行

随着生活水平的提高，别
墅越来越受到关注，从“别墅分
水岭”到“制定别墅法则”，从

“图纸构想”到“现实规划”，从
价值百万到千万……那么，到
底什么住宅才是真正的别墅？
目前的一些别墅政策对别墅市
场会有怎样的影响？未来郑州
别墅市场又会有怎样的前景？

11月28日上午，由郑州
晚报《第一地产》主办的“地
产大课堂·V6中原别墅发展
峰会”在河南财经学院举行，
六位资深业内人士进行了交
流与探讨。 晚报记者 袁瑞清

别墅是什么？在多数人眼中，别墅是用来
享受生活的第二居所。其实，我国古代很早就出
现了别墅，大的有帝王的行宫，小的有富商巨贾
庄园。而现代意义上的别墅主要是师承国外工
业革命后的开发理念。

“从传统意义来讲，别墅的外部环境一定
要是原生态的”，新东方房地产开发有限公司
董事长杜宏图首先从环境上定义别墅。

他表示，地段、产品、服务是建别墅时所要
考虑的三要素，而地段是首要因素。“比如大河
龙城选择在邙山之首、黄河之滨，就是对地段
的选择，这里湿地滋养，树木繁盛，一直被视作
天赐福地。”

郑州联盟新城项目公司总经理王国强也
表达了类似的看法，他表示，“墅”就是野外的
房子，“别墅”就是另外的房子，也就是第二居
所。“别墅一般都建立在很远的郊外，适合修生
养息和自我调节。”

不过在和昌地产（集团）董事长韩恺看
来，单从外部环境上定义别墅是不全面的。

“人不能自恋，才能有所发展，别墅也一样”，
韩恺认为，别墅首先是房子，是一种产品，是
满足业主对于家的需求的，不应该被附加其
他更多的东西。“只要能让自己的心灵沉静下
来，哪怕就算是‘蜗居’，也可以说是心中的

‘别墅’。”

郑州别墅市场自1992年起步，至今已近20
年。20年的发展，也只能算是一个起步阶段。

与会嘉宾认为，这其中有时间的因素，有空
间的因素，有人文历史的因素，有认知因素，也
有包括政策、经济现状等层面的因素。

河南索克实业有限公司董事长姜芳从消费
者的角度，谈到了目前郑州别墅项目存在的不
足。她说，有一些别墅虽离市区较近，生活配套

很完善，安全也有保障，但无法保证原生态的自
然风光；而另外一些建在郊区的别墅，虽然原生
态的自然风光有了，可是配套设施、安全保护等
跟不上。“别墅的建造应该是与使用人的切身需
求密切结合”。

“郑州这几年就没有好房子，也没有好的别
墅，你看这几年市场上有什么经典产品没有？”对
别墅发展颇有研究的韩恺语出惊人，“郑州房地

产业这些年基本都在复制外地的产品，真正的原
创很少，真正一线开发商都不愿入主郑州。”

在韩恺看来，郑州的别墅市场不值得学习，
他对自己的“孩子”——怡丰·森林湖也只称作是
一种商品，“别墅不仅仅是环境的优美，更应该是
人文与历史的承接，它不只是面积的大小，更应
是人们内心的大度，它要成为承载业主心灵栖息
的一处港湾。”

虽然尚不能判定未来别墅价格几何，但产
品的稀缺性是肯定的。我国早已停止对别墅等
低密度住宅建设用地的供应，对高端别墅项目
的土地批用是实施的相对严格的控制政策，嘉
宾们认为，基于国情，这一政策在短期内不会出
现大的变化。

姜芳认为，国家严控别墅用地的政策是和
当前国民经济的大环境密切相关的，每个发展
阶段都应该有其特定的发展任务，就目前的中
国而言，现阶段，房产商主要是满足大多数人的

需求，大部分是中低端的产品，有一部分高端的
产品，寻求的是全社会的平衡发展，因此这样的
控制是合理的。

郑州天伦房地产公司总经理刘自力则从农业
用地和建筑用地之间的平衡关系来阐述这一问
题。他说，就目前中国的农业发展情况来看，粮食
问题依旧是个大问题，中国13亿人口如果闹粮荒，
对中国乃至世界经济的冲击将是不可估量的。“中
国目前人均耕地拥有量约是0.1公顷，在世界排名
126位，还不足世界其他国家的二分之一。因此，控

制18亿亩耕地红线的政策是很对的，高端别墅项
目的严格控制政策也是完全必要的。”

虽然对严控政策表示赞同，但郑州新芒果
房地产有限公司董事长王永光同时也认为，“一
刀切”的做法不可取，毕竟有这样一部分高端需
求存在，纯粹用“堵”的办法并不合适，这样的政
策应该做适当的微调，比如用税收政策来适当
调控。“也许当中国的经济发展达到一定的水
平，经济量足够大的时候，相信政府会根据市场
和经济情况对这一政策做相应调整。”

郑州别墅不值得学习？

别墅一定是原生态的？
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