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探寻高端物业发展之道

高端物业具有不可复制性高端物业具有不可复制性
易居合肥研究所所长易居合肥研究所所长 葛百会葛百会

“若能够从众

多高端物业中脱

颖而出，保障其高

端的品质，拥有其

特色的文化内涵，

这样的豪宅才具

备长期价值。”葛

百会在高端物业

峰会上阐述了他

对高端物业不可

复制性的观点。同时，葛百会也表示高端物业

价值是受当前的政策、供需所影响的。

葛百会说：“高端物业和普通物业最大的

不同在于高端物业是不可复制的，它的地段及

其稀缺，未来不可能再出现，通常都是在政府

旁边，地处于商业核心，作为高端物业的开发

商需要一种很从容的心态。对于一个高端物

业急于出售并不是高端物业的操作方法，你卖

多了那么就会少赚钱，而且少赚的金额将非常

巨大，你要卖得慢了高端物业的投入非常大，

这对我们的现金回流很不好，所以我们做高端

物业最起码的心态，从物业的本身价值出发，

有一种从容的心态长期地考虑高端物业如何

让它的价值变现。”

早前葛百会在一场论坛中分析道：“合肥房

子的供应属于橄榄型的，两头小，中间特别大。

而在保证性住房供应和经济适用房的供应是全

国做得最差的，所以合肥的房价有一个特点，你

要想让它止住也是很容易的，因为它没有高端

住房，没有经济适用房，当时我就预测，高端住

房会在合肥出现，而且这个高端住房的价格它

做得也会比较高，若做得不好就上不去。”

10月18日下午，由本报和新浪乐居主办、星空社区协办的“2010合肥高端物业发展高峰论坛”在天鹅湖大酒店隆重举行。本次活动邀请了中国商业地产专家委员会

会员、安徽省商业地产委员会副主任何其琛、合肥学院房地产研究所所长朱德开、易居房地产研究院合肥研究所所长葛百会等专家以及20余位合肥房地产企业代表，他

们分别就有关合肥高端物业发展的问题进行了深入的讨论。

本次峰会整体分析了合肥高端物业发展前景，让各房产企业更清晰了解合肥市高端物业发展现状与未来。中国商业地产专家委员会会员、安徽省商业地产委员会

副主任何其琛对本次峰会议题的看法和在场的嘉宾做了交流，并全面分析了合肥高端物业发展的问题。易居房地产研究院·合肥研究所所长葛百会则用自己的实践经

验来讲述对高端物业发展的认识，并分析了市场规律、政策、营销策略对高端物业发展的影响。

会上，合肥学院房地产研究所所长朱德开认为目前合肥还没有出现真正的豪宅。朱朱德开重点阐述了合肥房地产价格高不高、涨不涨等问题，并指明了高端物业应

该发展的方向，认为开发商应该从舒适、便利、低碳、人文这几个方面努力，让自己的产品更上一个档次。论坛上，会场精彩观点不断，掌声不断。各种观点的碰撞与融

合，一次次将会场氛围推向高潮。 张明龙 王玮伟 陈亚林/文 王婧莹/图

新浪乐居邢娜：

其实此次论坛只是

对合肥的市场，从政

治、经济、市场等等

方面做一个浅析，做

一个分析，这次活

动，市场星报与新浪

乐居特别希望以论

坛的形式，并不是说

出一个对与错，或者要说出来哪个是正确

的解释，而是以这种论坛的方式，以这种很

浅显的方式，与大家的这种讨论能够给在

座的所有人以及读者，给大家带来一定的

启发，让大家有一定的深思，能够通过这种

活动来推动合肥市场健康发展。作为媒

体，市场星报和新浪乐居有一个共同的目

标，我们希望搭建一个平台，不断地寻找话

题，邀请各位专家和相关资深的业内人士

一起来参与，通过报纸、媒体这两大平台，

把大家的想法、看法、声音、以及我们的探

索反馈给广大的人民去参与讨论，让活动

的意义更加深远。

如 何 看

待房价的高低

涨跌，到底什

么才是它的衡

量标准，是均

价、GDP、政策

……那什么又

是豪宅，是超

大的面积，还

是 奢 华 的 装

饰，还是优越

的地理位置？

合肥学院房地产研究所所长朱德开向我们阐述

了这样的一个观点，合肥市到目前为止还没有

豪宅的出现，最多是高品质的住宅，或者是高端

的物业。

“中国有这样一个基本国情，我们在中国的

开发过程当中要注意，中国是人多地少的国家，

出现豪宅应该不是我们中国发展的方向，以中

国现有的土地养活中国现有的人口，我们面临

的压力是非常大的。那么在这个时候我觉得我

们开发商有一个重要的观点要转移。”同时，朱

德开还指出：“只要配制合理，是完全可以达到

舒适、便利、低碳、人文，实际上我们的消费者在

消费的过程中也要理性一点，中国人有个习惯，

喜欢越大越好，实际上那个往往没有什么太大

的价值，关键是有没有高品质的。所以说我们

造房的时候你的面积达有什么作用，你的开发

量大也没有什么太大的作用，关键是你造不出

来这种精品，能不能符合舒适、符合低碳、符合

人文这个要求。”

关 于 2010

年合肥高端物业

发展现状，合肥

高端物业发展有

三个现象值得大

家关注，第一，高

端物业从2008年

才在合肥出现。

第二，高端物业

有一个特点是品

牌支撑，合肥主

要是大品牌才推

升高端物业的发展现状。第三，特点是在宏观

调控给人非常寒冷的感觉里面，高端物业给我

们的感觉是春风。

新一轮的宏观调控尤其有一些限制住房

套数，通过综合的调控手段去限制套数的做

法，对高端物业的提升没有直接影响。高端物

业的销售是市场细分的结果，是产品细分的结

果。相比于传统的住宅，以面积来论产品类型

的这样一些投资者，或者是住房的消费者，他

们对相关的利率，对宏观调控的一些政策措施

更敏感。

关于高端物业的消费群体的变化，首先是

市场客户结构，再次是品牌的档次定位。对于

高端物业，开发企业要一对一地策略分析。在

品牌开发的过程当中能够跟不同的客群结合起

来，打造成不同品质的高端物业。合肥奇缺高

端物业的营销人才，对高端人才的认识还停留

在起步阶段，去深圳、上海、北京这样一些一线

城市里面去多了解和观察，可以不断充实合肥

高端物业人才。大胆地吸收对高端物业有一定

研究的人才，复合型的人才他能创造的价值绝

对不是简单的培训所能得到的。

符合低碳符合低碳、、人文的物业才是精品人文的物业才是精品
合肥学院房地产研究所所长合肥学院房地产研究所所长 朱德开朱德开

合肥高端物业奇缺营销人才合肥高端物业奇缺营销人才
安徽省商业地产委员会副主任安徽省商业地产委员会副主任 何其琛何其琛

宋都集团苏骅敏：现在合肥

发展的趋势是精装修渐渐成为市

场发展的潮流走向，这其实也是

一种向高端物业靠拢的契机，关

于豪宅的标准，一个是面积大，面

积大跟中国的国情也是有相背

离。第二个具有不可移动性，好

的地段毕竟只有那么多，开发商

能做的可能更贴切高端物业这一

块的精装修，像万科的精装修做

得也是行业代表的一个标杆，这

一块其余的开发商如果想向高端

物业靠拢的话，一个是增加自己

的研发性能，第二个要向高端物

业靠拢。现在大家很多时间都是

用于工作，或者是忙于事业上

面。但是经历过装修的人，他再

也不会买毛坯房，因为耗费大量

的时间、人力、精力去忙于这个事

情，我觉得这是市场发展的一个

趋势。

万科集团陈长永：作为万科来

说，更多的是品质，万科在合肥有两

个项目，两个项目都是精装修，针对

物业这一块，万科今天提出来一个理

念就是“更小、更精、更性能”。更小

就是户型可能要朝小发展，要响应国

家的政策，现在万科有79平方米、89

平方米的户型。更精，万科是在精装

修这一块，走在行业前面的，万科也

有自己将近两千万平方米到三千万

平方米这样一个装修面积的经验积

累，万科在这一块，应该说已经达到

一种相对比较成熟的地步了。在座

的各位如果有兴趣的话也可以参观

我们的样板房，都可以看到这方面的

发展，包括我们在东莞都有自己的建

设基地，也是国家承认的第一个住宅

厂房的基地。第三更性能，就是这个

产品更能面前市场的需要。觉得国

家的政策更多的是在调控市场的需

求，它在抑制这个需求来平衡市场需

求的工业，朱所长也谈到了价格的问

题，其实价格不是高和不高的问题，

就是市场的供给跟市场匹配的问题，

如果作为一个个体，作为一个需求

者，能不能买到自己的房子，能不能

选择自己需要的房子，这是一个问

题，就是说市场能不能供应给我这样

的产品。

新加坡花园

城柯华远：新加坡

花园城经历过一些

挫折，但是从目前

来看，一个它是得

天独厚的地段，地

段是非常重要的，

依山傍水这是它得

天独厚的。现在西高架畅通了，对新加坡花

园城这个产业更有好处。

新加坡花园城本来定位完全是高端物

业，因为过去都知道，全部是大户型，150平

方以上的，200多平方这样的大户型。新加

坡花园城其实真的是不着急，像这样高端的

需求还是有的。对于高端物业，一个地段，

一个高品质，将是今后房地产竞争的一个必

不可少的条件。

新加坡花园城虽然有得天独厚的地理

位置，但是在最后品质上还要进一步提高，

要像万科、中铁这些优质的单位去学习。

滨湖投资集团沈劲松：什么叫高端物

业，高端是面积吗？是房价吗？是容积率

吗？是绿化率吗？是物业管理吗？很难最

后给它一个定论。说到我们书香门第，书香

门第赢在定位。书香门第是学区房，就是区

位，书香门第的区位在滨湖，位置很远，但是

书香门第的位置靠近三所学校，这也是区位

的优势。

高端定位也存在高端的问题，高端物业

是不是将这些所有的都罗列上去，其实不是

这样。比如低碳这方面的优势，有的是层高

方面的优势，有的它的绿化优势。万科有精

装修，绿城主要是人文景观，这个都是滨湖

投资集团学习的榜样。

关于营销的手

段，其实滨湖投资

集团首先在选地的

时候，项目怎么定

位这是关键的一

点，书香门第的房

型平均是 88 平方

米，所以市场的冲

击也不是很大，也

就是根据书香门第

户型的定位。现在低碳的产品其实对老百

姓的吸引力还是非常大的，房地产开发商肩

负着更大的责任是要朝着低碳、绿色发展，

滨湖投资集团愿意为此做努力。

中国铁建集团孙响云：高端物业有三个

部分，第一个是别墅，大部分是高端物业的

产品，第二个就是花园洋房，第三个高层建

筑，这里面三个不同产品对要求都不一样。

中国铁建，可能给大众的印象比较少，中铁

今年也提出了一个高端住宅。在做别墅这

一块，个人理解第一个位置要有山有水，这

是基本的要求。在合肥，别墅的板块和区域

比较典型的目前就是天鹅湖和大蜀山这块，

买别墅除了改善住宿功能之外，很大的功能

是顾客的心理，这个品牌和物业管理更重

要，虽然中国铁建在做别墅这一块可能在合

肥刚刚起步，但别墅里面物业管理是非常重

要的。

中国铁建在

低碳环保这一块

是结合别墅发展

的趋势和形象，别

墅的要求越来越

高了，包括品牌的

要求，应该是非常

非常明显。尤其

从合肥这几个项

目来看，几个比较

典型的项目都在讲低碳环保的概念，中国铁

建也是做这方面的事情。

高端物业如何重视低碳和环保高端物业如何重视低碳和环保？？
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高端物业在营销策略上会有何创新高端物业在营销策略上会有何创新？？

合肥最具潜力的高端物业的预测合肥最具潜力的高端物业的预测

搭建平台搭建平台，，推动合肥房产市场健康发展推动合肥房产市场健康发展

高端物业的高端并不是体现在高房价上面高端物业的高端并不是体现在高房价上面，，而是体现在它的品质上而是体现在它的品质上
面面，，在合肥在合肥高品质的建设高品质的建设，，开发企业在做哪些努力和传承开发企业在做哪些努力和传承？？


