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第一部分、XX市整体别墅市场环境

一、XX市别墅市场整体情况
（一、）XX市别墅市场的主要别墅类型
[image: image1.emf]南京别墅市场月度抽样供应结构比较（2005年10月）
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根据2005年10月份的别墅销售情况，XX市在售的别墅，包含叠加、联排、双拼、独立四种别墅类型，其中联排所占比例最大（共210套），为总体的32.97％，独立别墅数量最少只有125套在售，占全部别墅的17.17％。
可以看出目前XX市别墅市场还是以联排和叠加别墅为主，别墅市场的消费尚处于初期，满足舒适居住的经济型别墅消费阶段。
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（二、）XX市别墅市场分板块供应情况
 
从图上可以清晰看出，目前XX市在售别墅三个集中供应区域中，江宁板块所占份额最大，其在售别墅数量占XX市地区别墅项目的78.42％，城区和江北所占很少，分别为11.68％和9.85％。江宁和江北都以联排别墅供应为主，只有城区以叠加别墅为主。
 
（三、）XX市别墅市场的价格区间
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从上图可以看出：
城区板块，由于高档住宅用地的稀缺性，造成了该板块别墅项目价格的居高不下，各类型别墅价格均居各板块之首，特别是独立别墅，平均价格已高达16600元/㎡，而该板块的中山高尔夫别墅，独立别墅价格达到20000元/㎡；
江宁板块，价格始终左右着全市别墅均价的升降，独立别墅均价在10000元/㎡左右，其余类型在5000－6000元/㎡不等；
江北板块，别墅类型主要以独立、联排为主，独立别墅均价在4700元/㎡，联排价格为3600元/㎡左右，价格一直没有明显上升迹象。
 
 
 
 
（四、）XX市别墅市场的供需状况
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   XX市整体别墅市场供销走势保持稳定增长，月销售量均保持在110-150套之间，而与之相对应的供给方面增长幅度相比却小的多，这主要是受政府最近出台的一系列别墅用地停批利好政策影响，已经拿到别墅用地的开发商普遍看好后市，开发商在推盘节奏上明显放慢。
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
二、XX市别墅市场发展趋势预判
（一、）别墅供应量在未来几年将逐渐减少
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南京别墅市场历年上市量走势图


 
通过上图，可发现虽然XX市别墅市场的上市量增长幅度非常大，但所占市场份额不足同年商品房上市量的10%，就XX市这一省会城市来说，别墅的供应量相对还是较小的。
2005年3月省政府发文，要求停止一切别墅供地，近期国六条和相关的十五条细则，再一次强调停止别墅类房地产开发项目土地供应，严格限制低密度、大套型住房土地供应，这将使别墅的稀缺性更进一步得到体现，因此未来几年的别墅供应量将不会放大。
 
（二、）土地升值对别墅升值产生很大影响
从其土地价值上看，XX市别墅的容积率一般都低于0.4，所占有的土地面积较大，而XX市目前的土地价格下降的可能微乎其微，未来土地巨大的升值空间目前已经有所显现。随着新一轮“十一五”规划的提出，XX市市政府进一步加大新城区的建设力度，住宅郊区化的趋势日益明显，目前XX市江北、汤山、城南、紫金、江宁等别墅板块的别墅项目，都具有极大的升值潜力。
 
（三、）价格具有较大升值空间
1、区域内项目比较，价格差异明显
从目前XX市的别墅价格来看，仍然处于偏低的水平。以独立别墅来看，XX市目前最贵的别墅板块是紫金板块，其独立别墅的价格达到了20000元/平方米，最便宜的则是江北板块，其独立别墅价格为7500元/平方米左右。
 
2、国内比较，仍有较大的上升空间
XX市紫金板块20000元/平方米的独立别墅价格拿到全国水平相比（例深圳上海等地50000元/平方米的别墅），XX市别墅的价格升值显然仍有较大上升空间。
 
（四、）接受度最高的别墅类型
单套面积在180—260平方米的联排别墅
根据在售别墅的市场接受度分析，可发现：
·         最为畅销的是单套面积在180—260平方米的联排别墅
市场单价以三山（将军山、翠屏山、韩府山）板块的主流价格线为参考样本，联排别墅单价以4500—6500元/㎡为主区间，整体均价调至4800元/㎡左右。
 
·         独立别墅的差异性较大
目前XX市市场上的独立别墅，单套面积从200-900平米不等，但主流户型面积主要集中在250-500平米的区间，均价控制在10000元/㎡。
 
·         别墅配套设施多采取赠送的方式
与别墅相配套的花园、车库等设施，目前开发商大多数采取赠送的方式，但随着别墅供应的主力类型向独立别墅的倾斜，不能排除开发商对此类配套部分收费的可能；地下室的面积目前多以半价的方式计入建筑面积。
 
·         中西结合建筑风格较为流行
在目前别墅的建筑风格以中西结合的模式较为流行，其中北美建筑风格最为流行。如以园林布局穿插西式建筑，如山水华门为首的“杭派风格”；另一种则是以“中国人家”为代表的“新四合院”中式风格的异军突起，同样也吸引了众人的眼球。
 
（五、）别墅竞争将日趋激烈
[image: image5.emf]2005

年南京别墅市场各板块供应量比例图

125

8.3

2

1 1

91.04%

6.05%

1.46%

0.73% 0.73%

0

50

100

150

单位：

万平方米

0.00%

20.00%

40.00%

60.00%

80.00%

100.00%

供应量

125 8.3 2 1 1

所占比例

91.04% 6.05% 1.46% 0.73% 0.73%

1 2 3 4 5


从发展趋势上看，XX市的别墅市场中，江宁的翠屏山、将军山一带一直是供应的主力，占据供应总量的九成左右。
根据目前发展预测，江北的别墅供应量不久将会达到40万平方米左右，其市场份额也将随之增至20％上下；而传统的江宁板块，虽然体量依然增加到140万平方米，但供应份额却缩至70％。亚东板块未来的供应变化也较大，将增加10万平方米，供应份额将达到5％。因此，在不久的将来，XX市地区最具潜力的别墅板块应集中在江北地区，其不可替代的自然资源优势将日益显现；但同时又应该考虑到，在目前并不明朗的房产市场中，该板块体量在短时间内的膨胀，又将不可避免的引发别墅市场新一轮的价格战。
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
（六、）XX市别墅市场走势预测
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在不考虑新开盘项目的前提下，通过上图数据分析，可看出，未来XX市别墅市场的供应状况正逐步向供销平衡的势态上发展，据预测，2005年至2007年XX市每年的别墅供应量分别是45万平方米、15万平方米和15万平方米，合计为75万平方米；而这三年别墅的市场需求总量为85万平方米，这意味着，未来三年XX市的别墅供应缺口总量高达10万平方米。
由于今后可供开发土地不多，开发商为了提高售价延期上市。在需求市场上，2004年和2005年，随着别墅大战加剧，消费能力被激发，至2006年随着供需矛盾的缓和，优质别墅将在别墅叫停的背景下上涨，需求量可能会相应暂时被人为抑制。
 
 
 
 
 
 
第二部分、XX市别墅市场板块分析

一、XX市别墅市场主要板块市场行情
（一、）江宁板块
1、江宁别墅市场综述
江宁别墅主要集中在百家湖和以翠屏山、将军山、韩府山为代表的“三山板块”。目前三山别墅区有多个在建在售项目，预计总用地达5000亩，总供应量150万－180万平方米，是未来XX市别墅市场的主力。
根据近半年来对XX市别墅市场的销售状况的跟踪，分析得出：
·         联排别墅面积在170—210平方米的较为畅销
该板块单套联排别墅面积在170—210平方米的较为畅销，市场单价范围以4500—6500元/㎡为主，市场均价已调至4800元/㎡。
·         独立别墅未来供应量将与联排、双拼持平
独立别墅目前供应量约占联排项目现供应总量的7成左右，但从供应总量上分析，潜在的独立别墅供应将慢慢与联排和双拼供应持平，目前江宁在售的独立别墅主力面积集中在200-400平米，总价控制在250万-450万之间。
 
2、江宁别墅市场的竞争情况分析 

·         将军路沿线楼盘竞争激烈
目前的三山板块自将军北路的运盛美之国开始，自北向南分别有：玛斯兰德、香山美墅、翠屏国际、翠屏清华、瑞景文华、山水华门、爱涛漪水园、复地朗香等9个别墅大盘。其中沿将军路沿线的楼盘如玛斯兰德、翠屏国际、山水华门、复地朗香等，竞争情况最为激烈。
·         竞争策略以价格战为主
目前各别墅楼盘的开发项目已经定型，前期已先后推盘，对项目的再次变动并不符合开发商的开发战略，因此竞争的策略主要集中在以价格优惠、打折、特价房等方式来吸引人气，效果在10月份得到初步显现，在折扣方面各楼盘的优惠幅度达到95折－98折不等，特价房源在总价上至少有10万元的降幅。
 
3、江宁别墅市场未来趋势研判 

XX市市区周边资源一向稀缺，稀缺自然环境内的楼盘也就越发显得珍贵，江宁三山板块地区经过几年来的发展，已经成为一个集自然、人文于一体的高档居住区，随着商业、娱乐各方面配套设施的完善，江宁的别墅将是一个长期看好的项目。
 
·         独立别墅的份额将逐步加大
从类别上看，XX市的别墅市场供应都是以联排别墅为主。目前，将军路别墅供应结构是，独立10％，双拼20％，联排70％。专家认为，经过前期的市场培育，预计明年别墅的供应结构会有重大变化。独立别墅的供应量将会与双拼、联排别墅接近，形成“三足鼎立”之势。
 
·         整体供应量将逐年缩小
从供应量上看，XX市目前已供应上市的别墅总数(联排、双拼)仅200万平方左右，在城市住宅总面积中不足1．5％，所占比例相当低。根据预测，2005年至2007年XX市每年的别墅供应量分别是45万平米、15万平米和15万平米，合计为75万平米；而这三年别墅的市场需求总量为85万平米，这意味着，未来三年XX市的别墅供应缺口总量将高达10万平米。作为XX市别墅供应量最大的江宁，自然也逃不过这一“大势”。对照江宁房产局1-9月份的数据，去年1-9月份江宁别墅开工面积为23．75万平米；而今年1-9月份，别墅开工面积就减少到了16.63万平米，呈逐年下降趋势。目前整体房产市场低迷，销售量一直不见起色，但别墅供应市场按此趋势发展，整体的供应增量会越来越少。
 
·         近期价格波动较大，但有长期升值潜力
“物以稀为贵”，这句话既体现别墅本身的特质，同时又揭示了别墅价格近两年来持续高走的内在原因。江宁别墅增量在未来几年呈明显萎缩态势，随着销量的不断下降，稀缺性将进一步得到体现。虽然目前环境下，各别墅楼盘纷纷提出打折优惠等举措，但明显市场放量不足，开发商都放缓推出步幅，期待整体房产市场的回暖，从长期来看，价格将不可避免的得到提升。
 
·         存在诸多急需解决的问题
江宁别墅的品质和认知度不可置否，但前两年众别墅项目的匆匆上马，使得目前的江宁别墅区也存在着不少的问题，如不能妥善的解决此类隐患，将对江宁别墅市场产生极大负面影响。江宁别墅区多位于将军路一侧，将军路夜间大型运输车辆带来的噪音污染将直接影响到夜间的清净；同时部分别墅的建造靠近路边，使得别墅的私密性受到威胁；生活配套设施的不完善是在三山别墅板块上体现得也较为明显，在这一板块中聚集了像河海大学、南航江宁校区、正德学院等众多学校，提升了居住的文化氛围，但对于居住区来说，缺乏足够的中小学，只有翠屏山小学和南师大附小，不能方便的解决子女的教育问题。另外例如商场、菜场、医疗等配套设施就更加缺乏。虽然规划中的易初莲花超市将在２００５年年底启用，但住户对政府的这种完善的长期规划有没有足够的耐心也有待观察。
 
（二、）江北板块
1、江北别墅市场综述
目前XX市市场上别墅类月销售量在70套左右，江北板块月销售别墅10套左右。而在未来几年内，XX市别墅类可售面积在200万平米左右。
随着江北城市化发展速度的加快，江北别墅开始进入大盘时代，别墅做出“规模”是目前江北大多数开发商所追求目标，10万平方米、50万平方米在江北别墅市场中已不足为怪，仅江苏国信象山地产有限公司在老山开发的别墅项目“国信·自然天成”就占地1000多亩，而江苏开元国际集团XX市鸿信房地产开发有限公司在汤泉开发的“山河水”一期占地就有630亩，二期也有580亩、XX市天浦置业有限公司开发的珍珠泉高尔夫占地430亩
 
2、江北别墅市场发展际遇
长久以来，城北板块的销售在XX市楼市一直处于不温不火的状态，销量保持稳中有升。究其原因，一是大型化工厂的存在污染环境，影响生活质量，导致城北的开发空间被圈定在纬一路以南的有限区域。二是城北购房者置业观念相对保守，以旧换新者占较大比例。但是，随着地铁的开通、九华山隧道的通车、化工厂的搬迁、政府规划打造幕燕风景区、滨江区域等利好因素不断增多，这种状况正逐渐被扭转。城北板块一改过去的沉寂，正以崭新的姿态蓄势待发。
XX市别墅市场经过10年的发展，已逐渐成熟起来，江北的别墅在经历了XX市地产从1992年的第一座别墅养龙山庄后，在“帝豪花园”、“东方花园”再到江宁的三山板块时势变迁，老山珍珠泉别墅区以山河水、国信自然天成、珍珠泉高尔夫、金泉泰来苑为主力的楼盘成为2006年XX市别墅市场的后起之秀。老山—珍珠泉板块别墅群的形成势在必然，浦口境内的老山国家级森林公园及其周边拥有的生态旅游资源，是紫金山的好几倍，浦口全部囊括。“十里温泉、百里老山、千年古银杏、万只白鹭、十万亩国家级森林公园”的风光，老山珍珠泉板块得天独厚的条件则是江北最适宜人居住的环境，这一带很有可能成为继月牙糊板块、莫愁湖板块、三山板块之后最后一个不可复制的稀缺板块。 

 
（三、）城区板块
1、城区别墅市场综述
城区别墅项目向来就为数不多，目前在售的有丁山桂墅园、观园翔龙、宝船听涛、玉兰山庄、天泓山庄等项目，除了观园翔龙外，城区内别墅项目均与其他类型住宅临近建造，并未真正体现高端物业的特点，但楼盘周边交通的易达性和便捷性，区域内较为完备的教育、商业、医疗、休闲等配套设施，都令其身价倍增，目前XX市别墅均价城区板块最高，其中独立别墅面积在250-500㎡，均价达到16600元/㎡；联排别墅升至12000元/㎡，叠加在10000元/㎡左右，两者面积普遍在200-300㎡之间。
 
 
2、城区别墅市场未来趋势研判
·         未来市场发展潜力不大
别墅讲究的是自然资源，有山有水，但是城区别墅讲究的是地段的稀缺，其与主城区深厚悠久的历史人文底蕴相协调，周边有完善的交通网络，强调交通的易达性和便捷性，且区域内有较为完备的教育、商业、医疗、休闲等配套设施，掩盖了其缺乏自然景观资源的缺点，未来市场发展潜力不大。
 
·         供应体量将进一步减少
就城区板块别墅而言，目前可供利用的地段已少之又少，即使有也有郊区化的走势，不能真正的体现城区别墅的独特优势，再加上价格因素，城区建造低容积率别墅不管从居住角度还是从投资回报率角度来看都不是上策。因此目前情况来看，在主城区开建的别墅项目不多，将来也无明显扩充的趋势；从政府角度来看，2003年上半年国土资源部下达了《禁止申报和审批别墅用地》的紧急通知，2005年5月又再次发布《关于切实稳定住房价格促进房地产业健康发展的意见 》，再次重申禁批别墅用地，都表明了政府控制别墅建设的决心，虽有零星别墅用地出让，但不曾见城区别墅用地的出现。因此城区板块的别墅目前仅限于现有项目的销售，不会有扩张之势，未来供应体量将进一步减少。
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
第三部分、别墅市场个案列表

一、典型个案列表
（一、）玛斯兰德
1、项目介绍
玛斯兰德位于XX市翠屏山风景区内， 项目由金陵饭店集团麾下的XX市金陵置业发展有限公司，规划建设500余幢双拼及独栋别墅。东北角靠将军路沿线有一条美式风情商业街。项目容积率0.39，绿化率60％。该项目主要以独立、双拼别墅为主。规划共500余栋。
[image: image7.jpg]



 
2、产品介绍
玛斯兰德的建筑风格有地中海式、塔什堪那式、西班牙式、美国草原式、法国乡村式。基本户型共有十一种，每种户型都有三种建筑风格的立面设计，每种建筑风格有四种材料和色彩选择。户型整体设计充分反映了美式住宅设计的特点，跳出传统“厅室”模式，以“区”定义空间类型。
 
 
 
 
 
 
3、销售状况
一期已销售完毕，目前正在开展的二期销售已接近尾声
	类型
	本期推出套数
	销售剩余套数
	本期销售率
	主力户型面积
	总价

	独立
	71
	10
	85.91％
	367㎡和426㎡
	220-280万.

	双拼
	110
	18
	83.64％
	263㎡-389㎡
	150-220万

	总计
	181
	28
	84.53％
	 
	 


  

  4、价格状况—独立别墅实际均价7000元/平方米
在美式风格的把握上用功颇深，在将军路沿线同类别墅群中可谓最为风格化的一个项目。但其均价偏高是一个无法回避的问题，以该项目一期的独立别墅均价为例，为8000/平方米左右，但该项目将地下室面积算入了建筑面积，按照通常采用的地下室半价计算，其实际均价达到了7000/平方米以上，应属将军路最高一档价位。
 
5、市场预测
价格存在下调的空间，项目的性价比将继续提高
该项目三期、四期的高端化设计，在目前普遍降价的形势下，很有可能造成一定程度上的滞销，由此引发的总体开发周期拉长、开发成本升高基本不可避免。综合上述两类因素，开发商迫于市场压力，预计将来会有价格上的下调；而在后期建筑类型上，开发商为维护整体项目的品质，应该不会因为整体销售情况的不佳，而出现叠加甚至多层公寓的情况。
 
（二、）山水华门
1、项目介绍
山水华门位于三山板块中心区，项目占地面积352亩，建筑面积15万平米，容积率为0.55，绿化率达到60％ ，该项目以产品的高差异化打造核心竞争力，致力于产品结构的优化等细节，率先打造出3.6—3.9米挑高客厅、双主卧，并赠送独立车库、私家花园及超大露台，增加了产品的附加值。“2004中国十大品牌别墅”、 “江苏住宅十大名盘”、“XX市十大魅力楼盘”、和“2005年度中国地产十大风尚名盘”的金色光环更为其增添了一份强有力的竞争砝码。
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2、产品介绍
山水华门是近几月来将军路沿线别墅楼盘中，少有的热销大户，虽然在地面防潮层和车库设计上存在着一些细节上的问题，但从整体上看，房屋的结构布局，景观设计方面有独具匠心一面。坚持高档品质和优质服务，使项目本身的质量进一步得到了认可。品质完善、品牌树立和自然环境三者的结合，使销售业绩的不断攀升，随着整体楼市的回暖，按此趋势发展，山水华门的销售前景依然看好。
 
3、销售状况—良好
 
	 
	供应量
	销售量
	销售率
	主力户型面积
	总价

	二期A（联排）
	23
	20
	86.95%
	170平米—210平米
	93万—115万

	二期B（联排）
	21
	20
	95.2%
	170平米210平米
	107万— 132万

	三期（联排）
	33
	30
	90.9%
	230平米—270平米
	120万—170万


该项目小组团的推出，有利于项目的销售。 

 
（三、）巴厘原墅
1、项目介绍
巴厘·原墅位于汤山的古泉镇，由亚东集团、XX市古泉房地产开发公司联合推出。 巴厘·原墅为巴厘岛风情的半坡原生态别墅，占地面积57163平方，总建筑面积25701.45平方，容积率为0.45，绿化率为 55.8％ 。拥有16栋豪宅,38栋独立别墅，户型面积为236－648平米不等。
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2、销售状况—不甚理想
	类型
	供应量
	销售量
	销售率
	主力面积户型
	总价


	双拼
	32
	6
	18.75%
	270-360
	229万—306万

	独立
	15
	0
	0
	300-500
	300万—500万


从前期销售情况来看，不是非常乐观，总量47套自8月正式开盘以来，只售出6套，对于开发商下一步会不会采取价格方面的动作，有待进一步观察。
 
3、市场预测—市场认可度较低，市场前景并不乐观
巴厘·原墅的建造出发点不同于将军路附近的别墅区，项目主要特色是以休闲、度假、养生为主，虽然特色突出，优势明显，但在汤山附近总体均价8000元/平方米的价格显得有些偏高，而且国人尚难接受远郊的生活习惯，对于数百万元购一个非长期居住休闲场所，XX市地区富豪对其的认可度也是一个问题。
 
（四、）奥斯博恩
1、项目介绍
该项目由XX市金利建设开发有限公司开发，位于江宁航空港新区的中心区域，机场高速、宁溧公路、将军路延长线等快速干道环绕该项目周边，交通极为便利。项目占地962亩，总建筑面积90万平方米，容积率约为0.67，绿化率接近60%。主要有院落式独立别墅、双拼、联排以及叠加等别墅类型，每种物业类型有六至八种房型可供选择。
一期规划建筑面积约6万平方米。
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2、产品介绍
开发商致力于把该项目打造成XX市首屈一指的运动型度假庄园。独立别墅面积在240平方米到280平方米之间，联排在190平方米到322平方米之间，叠加别墅面积在139平方米到175平方米之间。期中独懂别墅每4懂别墅组成一个院落，每户既相连又独立，其公共地带为地中海风格的喷泉庭院。
 
3、销售情况——低价入市，项目热销
一期共推出277套房源，独立35栋，双拼38套、联排75套，叠加108套，开盘一个月供销售54套，均价为2778元/平方米。
 
	 
	独立
	双拼
	叠加
	联排

	主力面积
	240㎡--280㎡
	260㎡--330㎡
	139㎡--175㎡
	190㎡--322㎡

	总价范围
	110万—140万
	90万—110万
	30万起
	50万—95万

	推出量
	35套
	38套
	108套
	75套

	销售量
	/
	/
	38
	16


该项目的价位在别墅类物业中属低价位，这是其热销的一个重要因素。
 
4、项目预测—性价比较高，商务人士理想的“第二居所”
从目前一期的销售情况来看，整体上势头良好，综合考虑项目自身实际状况和相关配套完善情况，近期价格上升幅度不会太大。
从政府规划来看，投资前是被看好的，应为项目离禄口机场很近，对于商务人士来说是一个不错的置业选择。此外，项目的自然环境优越，园区内部自然水系贯穿其中，作为一个度假别墅，对打算购买第二或第三居所的消费者有一定的吸引力，唯一的缺憾就是距市区较远，且周边配套不足，生活不是十分便利。目前来看，项目最吸引人的还是价格上的优势，同将军路沿线的别墅项目相比，不到2800元/平房米的均价的确有不小的吸引力。 

 
（五、）总结
·         由于新政的短期效应，整体别墅市场的运行状况不甚理想，但其中也有一些项目个案保持着稳定的销售，如玛斯兰德、山水华门等。
·         玛斯兰德，在产品的细节与整体项目的品质感上属于XX市别墅市场的佼佼者之一，把握住别墅购房者的消费心理，走高端路线，掌握了有效客群，提高了客户的成交率。
·         山水华门，小组团的推盘手法，在市场上已经得到了印证，销售十分理想，每次的推盘都保持了80%的销售率，这一点是值得借鉴的。
·         巴厘原墅，虽然在产品与整个项目的营销上，存在着差异化——“巴厘风情温泉文化”，但从销售率上看，该项目只有12.77%的销售率，可见，做为“第二居所”的项目定位并没有得到市场的认同，同时8000元/㎡左右的单价明显高于整体XX市别墅市场的价格。可见，该项目的性价比较低。
·         奥斯博恩项目的的差异定位“运动型度假庄园”，合理的户型面积、约2800元/㎡的均价，使项目整体的性价比得到提升，目前该项目销售情况良好。
·         对于本项目的推出，应考虑市场的前提下，建议提高项目整体的性价比，提升项目的品质感，保持合理的价位，小主团入市。
 
 
 
 
 
 
二、别墅个案列表统计
	案  名
	开发商
	地理位置
	项目体量(万m2)
	容积率
	项目属性
	售价(元/m2)
	面积段(m2)
	总价(万元/套)
	开盘时间

	奥斯博恩庄园
	金利(XX市)建设开发有限公司
	江宁区禄口镇宁溧路188号
	6
	1.40
	独立别墅、双拼、联排以及叠加
	3400
	139-－330
	50－140
	2005.10.05

	沁湖景案
	XX市今朝建设系统工程有限公司
	江宁区利源中路9号
	/
	/
	别墅
	/
	/
	均价:140
	/

	巴厘.原墅
	亚东集团.XX市古泉房地产开发公司
	汤山古泉镇
	2.6
	0.49
	别墅、公寓
	8000
	236－648
	 
220-240

 
	2006年初
 

	边城.东篱别墅
	江苏仑山湖发展有限公司
	句容边城镇
	1.04
	0.12
	别墅
	6200
	208-350
	128.96- 217

 
	205.04

	香山美墅
	XX市开元经济开发有限公司
	江宁区将军大道开元欣街9号
	23
	1.26

 
	联排、叠加、电梯多层、多层、小高层
	5800
	133-177
	77.14-102.
 
	2005.09.10

	钟山国际高尔夫
	万泰集团
	玄武区紫金山下
	8－10
	0.69
	独栋、双拼、联排、叠加
	20000
	500左右
	1000
	2005.01.31

	台湾小镇
	京容房地产开发有限公司
	句容经济开发区
	总：117.4第9期2.7
	0.4
	独栋、双拼、联排
	6000左右
	180－230
	77 -140 
	2004.05

	秦淮绿洲
	国信房地产
	江宁区东山镇城北路，北沿路口
	16.4
	0.55
	联排、独立
	均价:3950
	178－250
	92－130
	2004.12.31


 
 
	案名
	开发商
	地理位置
	项目体量(m2)
	容积率
	项目属性
	售价(元/m2)
	面积段(m2)
	总价(万元/套)
	开盘时间

	玛斯兰德
	XX市金陵置业发展有限公司
	江宁区将军大道8号
	25.86
	0.39
	别墅
	均价:12000
	273-427
	170 -500
	2004.11.20

	翰海翠庭
	江苏金色家园房地产有限公司
	江宁区将军南路河海大学西侧
	1.4
	 
	联排
	均价:4500
	210—230
	94.5- 103.5
	2004.04.01

	山水华门
	XX市山水房产置业有限公司
	江宁区将军大道58号
	130000 
	0.55
	联排、叠加、独立
	均价:6300
	230—270
	130—170
	2005.08.20

	观园. 翔龙
	江苏银翔房地产开发公司
	鼓楼区虎踞路26号乌龙潭公园内
	0.85
	0.87
	别墅
	均价:14000
	 
	200—400
	 

	珍珠泉高尔夫别墅
	天浦置业有限公司
	浦口区珍珠泉省级旅游渡假区
	9
	0.30
	独栋、双拼、组院式VILIA
	8600-10000
	200—350
	200-300
	2006.09

	复地朗香别墅
	江苏盛唐艺术投资有限公司
	江宁区开发区佛城西路138号—158号
	12
	0.39
	双拼别墅、联排别墅
	均价:5500
	170-

292.21
	93.5-160.7
	2004.09.19

	立信. 瑞景文华
	XX市瑞景房地产开发有限公司
	江宁区开发区将军大道50号
	152300
	0.50
	叠拼、联排、双拼、独立
	均价:11000
	181.8-
545.4
	200 -600
	2004.12.18

	养龙山庄
	天工房地产开发有限公司
	江宁区汤山镇汤泉东路38号
	10
	1.38
	别墅、公寓
	均价:6000
	/
	/
	2003.10.16


 
结语：
·         XX市别墅市场供求以联排别墅为主，独栋别墅所占比例小；
·         目前经济型别墅为市场主流产品；
·         经济型别墅的特征：面积小、单价低；
·         市场上创新产品较少；
·         未来市场供应量将日趋减少，别墅市场被看好；
·         目前别墅市场主力售价范围：
独栋别墅：10000-15000元/平方米
联排：4000－6500元/平方米
叠加：3000－5000元/平方米
 
