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E4_B8_87_E7_BA_A7_E5_c67_276380.htm 近日，一直以高档住

宅社区形象示人的麓山国际社区对外发布了其最新别墅组团

的售价：约3.5万～4万元/平方米，是迄今为止成都别墅最高

价。据称，这种别墅之所以被喊出天价，是由于这种别墅可

以在动工之前，由开发商提供的专业设计团队为订购该产品

的客户“量体裁衣”，在一个购房者自己“拥有”的土地上

打造一座为他量身定制的独一无二的别墅住宅。 “普通别墅

在开发过程中，选地、设计、建造、装修等等这些过程都由

开发商一手包办，客户只能在开发商提供的有限户型中进行

选择，然后使劲在室内装修、装饰上折腾，留下许多不尽人

意的遗憾。但定制别墅则是以客户为主体，根据客户的要求

组织空间、进行设计，是完全合身的。这时候，客户才是这

幢别墅真正意义上的主人，因为空间也可以由主人来决定。

就像大样板房，它的客户是一个有3个孩子的建筑师，而这个

家庭每个人的生活需求都可以在这样一个空间中得到表达和

满足。”万华地产麓山事业部总经理罗兵认为，“定制别墅

不可复制，它是这个世界上独一无二的别墅，主人不同，别

墅就不同，这就是定制的魅力。” 罗兵所提到的“大样板房

”，实际上是一栋上千平方米，目前被用作新别墅组团黑钻

山庄的示范单位，而这栋样板房，则标上了目前成都市场上

最高的别墅价格3600万元。 据了解，成都此前并无成功的定

制别墅案例，并非定制之“过”，而恰恰是因为没有将“定

制”这一概念贯彻到底。金林半岛、天泉聚龙等都提出过“



定制”概念。但有业内人士认为，但在这些个案中，开发商

只是部分提升了产品品质，不是完全根据客户的需求进行“

定制”，客户没有参与别墅的设计建造。所以，它们只能说

是比较精细的产品，不是真正意义上的定制别墅。 也有其他

开发商认为，麓山此次推出“定制别墅”，事实上是为其尚

有数年开发期的社区想出的一种增值概念，其主要目的是为

了让这个大盘不断升值，最终昂贵到其他别墅开发商无法望

其项背。未来，这个大盘可能还会有其他的方式来提升其产

品的溢价能力。 麓山“定制别墅” 事实上是“半定制别墅”

？ 罗兵告诉记者：“普通别墅是一个团队为一类客户服务，

而定制别墅是一个团队在为一个人服务。”而有专业人士认

为，在中国的国情和土地政策下，像国外那样完完全全的“

定制别墅”，在国内事实上是很难实现的。 针对这个问题，

罗兵向记者解释，所谓定制别墅，是在一个客户自己拥有的

土地上打造一座为他量身定制的独一无二的别墅住宅。定制

别墅通常又分为两种，一种是全定制模式，另一种是半定制

模式。 全定制模式的整个过程完全由客户自己主导和整合。

在这个过程中，客户首先自己选取中意的地块，比如在山脚

或海边，然后自己向政府申请办理土地购买和申请建别墅的

手续，然后从别墅的规划设计、到房屋建造，再到室内的装

修和陈设、花园的修建，都由自己或聘请私人建筑师主导。

客户可以根据自己的过去经历、家庭结构、生活方式来组织

空间、设计一切，为自己的别墅向设计师提出个性化的要求

，并自行整合资源主导别墅的整个建造过程。而在半定制模

式中，开发商则成为土地、设计、建造等资源整合的核心，

然后根据客户的需求提供服务，对客户负责。 从某种意义上



讲，半定制模式对客户的专业性要求更低，也使得在中国这

目前的土地制度下建造定制别墅成为可能。在中国，由于土

地政策的限制，实现完全的定制别墅基本是不可能的，因此

更多采用的是半定制模式。同时，定制别墅的发展受到政策

、市场、开发商等因素的影响，即使个人拥有足够的资金，

能享受别墅定制服务的机会也少稚佟? 谁会购买“定制别墅”

？ 尽管目前麓山国际社区的“定制别墅”刚刚对外宣传，但

据说已经有不少人致电该社区销售部，更多的人相信，前去

咨询的人分为三类：有意在成都购房的富豪、媒体记者和其

他别墅开发商。 万华地产称，由于要购买这种类型别墅的人

士身份特殊，不便对外公开他们的身份，但可以肯定的是，

这些人大多至少拥有一家企业以上的大股东身份。 据了解，

去年在重庆，龙湖地产和保利地产开发的楼盘中曾经出现过

“定制别墅”，开发模式与麓山别墅黑钻山庄大体相同。当

时龙湖地产所开发的“蓝湖郡”，提供了9套定制别墅单位，

其中一栋位于湖心半岛的1800万别墅被一位年仅30多岁的年

轻富豪买走；而保利地产一套售价超过3000万元、面积达到

3000平方米的顶级定制别墅的买家是一位拥有重庆惟一一辆

“迈巴赫”豪车的神秘人士。此外，在上海佘山、北京温榆

河等富人区，也曾经出现过“定制别墅”，这些别墅的买家

很少有外国人，几乎都被国内的富豪买走。 一位曾在北京长

期为某别墅大盘项目做策划的代理公司老总告诉记者，他所

接触到的这些“定制别墅”买家的年龄大都比想像中年轻，

很多都是40岁上下的青年富豪，有些是大财团富豪的“二代

公子”，有的则是海归富豪，这些人都有个显著特征，就是

学历颇高，且资历不凡。他说，他认识一位购买了千万级定



制别墅的客户，便拥有美国和德国两家名牌大学的双硕士学

位，衣着、品位、谈吐均不俗。 他认为，“定制别墅”这种

形式本来就在一定程度上考验着买家的审美、鉴赏和学习能

力，一个没有文化底蕴的人，很难接受“定制别墅”这种相

对“麻烦”的置业方式，而目前这种方式发源于欧美，在国

内并不多见，市场的确需要一定培育期。如果麓山的“定制

别墅”销势良好，则成都市场上有可能会出现更多的此类产

品。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请

访问 www.100test.com 


