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https://www.100test.com/kao_ti2020/614/2021_2022__E4_BD_8F_

E4_BA_A4_E4_BC_9A_EF_c57_614314.htm 【殷德华】：各位

来宾大家好，欢迎大家来到住交会，今天我们探讨的题目是

新加坡居住理念在中国的实践和探索，今天的主办方是新加

坡仁恒集团，他是新加坡的一个非常有竞争力的集团，我们

大家讨论一下这样的企业在中国房地产中起到的作用。仁恒

集团集团是集贸易，工业、金融、地产等多元发展的国际型

的企业集团，业务分布在东南亚、欧美、香港和中国内地，

历经20年，仁恒集团已经在中国形式了非常好的成就和卓有

成效的房地产开发格局，发展至今，仁恒集团在93年进入中

国以来，近几年的开发量达到了50万平方米，其包括上海、

南京、成都、贵阳等等的重要的城市，目前，其在全国各地

的土地储备是230万平方米，2005年销售金额达到了42亿元人

民币，他们始终都保持了强劲的发展势头，这个强劲的发展

能力，我想和仁恒的核心竞争力有关，和其一贯秉承的理念

有关，这就要善待土地，用心造好房。下面我们有请嘉宾上

场。 非常的欢迎大家来到现场，和大家交流一下新加坡的居

住理念，所以再次我也代表新加坡仁恒集团集团对在场的各

位表示欢迎。首先有请陈跃先生为此次论坛致词。 【陈跃】

：各位嘉宾大家好，我代表新加坡仁恒集团欢迎各位的到来

，新加坡是土地资源稀缺的国家，但是他是世界人所周知的

花园城市，中国城市的土地资源同样的稀缺，新加坡在有限

的空间营造良好的人居环境，新加坡集团在开业之初就以善

待土地，用心造好房为理念，我们一直以来都以这个理念为



基础，在中国进行实践和探索，今天我们和新加坡的设计师

一起共同探讨新加坡居住理念在中国的实践和探索，希望对

中国的房地产的开发有所帮助。 【殷德华】：今天是一个主

题论坛，他的思想一定会很活跃，让我们用思想的碰撞来阐

释新加坡居住理念在中国的实践和探索。按照程序今天我们

第一位对话嘉宾是吴亚发先生，我想先问您一个问题，在新

加坡有这样的场合，这么多人开房产会吗？ 【吴亚发】：通

常新加坡人买房子，他们会很深刻了解房屋的设计理念，他

们会非常仔细的研究，所以仁恒在上海国内造好房子的理念

就是推广新加坡购房者的心态。 【殷德华】：但是我敢肯定

新加坡没有这么大的房产会。 【吴亚发】：对，他们注重某

些项目的推广，和中国还是不同的。 【殷德华】：中国的人

很多，但是地方比较大，我们知道新加坡地方比较小，但是

人也不少，在新加坡这样的花园城市的国家，这么多人，他

的居住环境如何，是不是一样的拥挤，我们今天是在上海，

是和上海的老城区浦西一样，还是像浦东一样，不知道有没

有带来一些资料，让我们了解一下。 【吴亚发】：有，这些

资料是关于新加坡的规划，从规划的理念推广成为将来在若

干年以后的一个优雅的生活。 【殷德华】：我们请工作人员

协助一下，我们看一下幻灯，应该有一些来自新加坡的图片

。 【吴亚发】：其实新加坡居住面积只有100多万平方米，他

主要是分为55个区，整个的小区有功功建设，也有一些私人

住宅，其实和中国也很接近，比较注重花园城市这块，他每

一个住户都喜欢种花，因为他是热带地方，又是花园城市，

都是选花园附近。中央广场还有一些玩耍的设施，还有最重

要的还有一些辅助的公共设施，还有一些生活所需要的东西



，还有一些小区生活所需要的东西。 【殷德华】：大家看这

样的图片，我们很多人在上海浦东的小区都会有看过，我可

以理解为都是把新加坡的模式搬过来了吗？ 【吴亚发】：不

一样的，上海的环境和气候和新加坡都一样。 【殷德华】：

怎么样可以更有效的把土地价值利用好。新加坡是怎么做的

。 【吴亚发】：这个归功于他整个的规划，他实际上把整个

的新加坡55个区规划的非常的完善，其实一个建筑师的工作

就是深化，他可以把他的理念深化在小区中，我们用了很多

的水，花园，空中花园，这些都是新加坡的一些设计的理念

。 【殷德华】：规划的时候，政府对他使用的方式和方向有

没有很明显的规定？ 【吴亚发】：他有很明显的规矩，他有

房子的间距、花园的预留和道路的规划，还有整个外观的绿

化都是比较的注意的。 【殷德华】：中国买房人很多人考虑

容积率，在新加坡的成熟地区，容积率一般都是多少呢？ 【

吴亚发】：我们现在新的理念，在郊区的容积率都比较低，

但是现在年轻人都喜欢住在金融中心，金融中心他的容积率

非常的高，以前的理念是4到5，现在开始走到8左右了。8的

感觉就是全部都是屋顶花园。 【殷德华】：新加坡有郊区吗

？ 【吴亚发】：应该说是卫星镇。 【殷德华】：那的容积率

可能稍微低一点。 【吴亚发】：对。 【殷德华】：8的容积

率在中国很难以想象，他是严重违规的。 【吴亚发】：对，

没有办法，他说的就是一个善待，这是一个屋顶花园。 【殷

德华】：这就是陈总所说的善待土地，所谓的善待土地是让

尽可能多的人享受社会价值。中国的土地比新加坡的土地要

多一些，你在做项目的时候，觉得不觉得笔和纸是不是游刃

有余呢？ 【陈冰】：新加坡国土比较小，我们怎么样利用土



地，和土地周边的环境，我们有很多的经验，这个经验体现

在仁恒滨江园，他旁边有黄浦江，有外滩，有陆家嘴，我们

怎么样利用我们周边的条件，就是把所有周边的都利用我到

我们的楼盘中，造成我们整个的产品是让客户最大程度的去

分享我们周边非常有利的资源。那时候有非常大的争论，现

在你觉得好像没有什么。 【殷德华】：当时争论主要是在什

么地方呢？ 【陈冰】：因为中国刚刚开始的时候是比较强调

并列式，我们怎么样利用我们的资源这是最重要的。我们是

尽可能把资源框到我这里来。 【殷德华】：你在中国会发现

资源非常多，但是有用的并不是很多，这个怎么办呢？ 【陈

冰】：因为中国刚刚开始的时候是比较强调并列式，我们怎

么样利用我们的资源这是最重要的。我们是尽可能把资源框

到我这里来。 【殷德华】：你在中国会发现资源非常多，但

是有用的并不是很多，这个怎么办呢？ 【陈晖】：我们比较

的幸运，我们在开发土地的时候，都会有比较好的地方，仁

恒滨江园，我们是个黄浦江，南京的玉兰山庄项目是利用很

自然的景色。 【殷德华】：滨江园在上海的朋友可以去看，

玉兰山庄是目前南京主城区最好的别墅。张春玲你是新加坡

媳妇，你是最好的结合了，你觉得新加坡和中国的生活方式

一样吗？ 【张春玲】：我觉得所有的华人生活方式都差不多

，但是新加坡认不是很注重朝向方向，只要不是朝西的都可

以。但是在上海就不同了，比如说在做滨江花园的项目，他

就没有注重这个，他都是采用圆弧状的，让整个房屋尽可能

面江。我们的设计师是相当有前瞻性的，因为这在96年当时

来说，放弃朝向而去注重景观，这是一个非常具有前瞻性的

设计。但是他的这个设计能不能付诸实施，这个和有一个好



的开发商是有很大的关系了。因为整个的设计只是一个现代

生活的一种另类的演绎，我们要带给业主怎么样的生活方式

，这是设计理念贯穿以后，同时发展上要兼顾正个的系统，

开发出一个非常好项目。 【殷德华】：我们中国内地条件非

常好，很多的企业似乎不需要创造条件了，但是有很好的理

念，尽可能在有限的土地中发掘更多的价值。但是在中国现

在还是比较的强调朝向，一开始大家都不能接受，一个有责

任感的企业，当他发现这个价值的时候，他可以引导社会的

价值。你觉得您是如何把新加坡的理念、方式、观点用在实

际的运作过程中的呢？能不能举例说明一下。 【张春玲】：

我觉得一个地方的设计理念，他只能说给开发商在思维上的

启发，你不能是完全的照搬，可能举办的照搬过来，在中国

这个地方也不能生存，包括新加坡，我们也是把他好的理念

，怎么把他结合当地的实际的情况把他作到最完善，有他自

己存在的价值。比如说新加坡给大家的印象是花园城市，居

住良好，气候好，空气好，但是在上海我们是没有办法获得

这方面的资源的。比如说上海一年四季，他就不可能像新加

坡那样水景到处都有，一直有鲜花、绿地。我们是创造自己

的景观，我们要带给大家花海的温馨感觉，我们要有一年四

季不同的开花时节，冬天我们也要有花季。我们景观中灌木

中设计也是非常重要的，另外我们也创造一些室外游泳池，

我们在上海，一年至少有三个月的时间可以使用室外游泳池

，在冬天的时候，我们会他游泳池作成景观，体现这样的价

值，实际上在整个的滨江花园中，我们都有不同的主题，比

如说一期中我们是希望给大家带来比较自然的景观，比如说

有高尔夫球场，希望给客户一个有休息的地方。在二期我们



是做的非常规整的，我们希望有组织的让我们的业主在休息

的时候，带着孩子在广场上散布带有一种家庭的温馨。在三

期中，做了一种度假型和放松型和中国山水结合的做法，我

们所有的设计，不仅仅是设计本身，我们希望可以带给我们

的业主一种生活的理念和生活的方式。 【殷德华】：在建筑

以外你也花了很多的钱，房价也提高了。刚刚我们所说善待

土地，发掘土地价值，比如说你会做很多的绿化，基础设施

，这企事业是在发掘土地价值。 【张春玲】：对，我们尽可

能把土地发挥到淋漓尽致的状况，我们在内部中有限的空间

，再给业主创造一个全新的景观，随着我们是闹事区，我们

是取一种闹中取静的感觉。同样这个项目在南京的项目中，

我们请陈总谈一下，南京有非常著名的楼盘，这里面典型的

新加坡理念是湖畔之星，最不典型的是玉兰山庄，在南京项

目上，你是怎么样操作的呢？ 【陈晖】：我去过新加坡很多

次，我觉得我们还有一个理念在里面，就是对资源的节约化

，我在新加坡没有发现有毛坯房的做法，中国人均资源占有

是非常的缺乏的，我们不希望社会自然资源的浪费，所以上

海在十年前就推出成品房，所以我想这也是新加坡居住理念

给我们的启发，在10年前推出，会有很多的抗性，我们在湖

畔之星推出成品房的时候，有三分之一的退单，认为怎么可

能推出成品房。我们作为开发商也很痛苦，但是我们看到发

达国家的房地产的开发，我们要有一种前瞻性，眼前的利益

我们摒弃掉了，眼前诱惑和长远发展也是新加坡房地产给我

们的启示。新加坡给你一块地，所有边上的东西都是确定的

，他所说的确定是法律。不像在上海，本来一个楼是23层，

政府一说你就要减层。这也是开发商的一种痛苦，我想没有



开发商的对理念的坚持，也不会发展起来的。这是对我们作

研发一个很大的启发，就是资源的节约化。 为什么你说玉兰

这个项目不像新加坡项目，我简单谈一下，我们的公建，黄

金地段，我们的容积率基本都是3.5到5.5，但是新加坡达到

了8，玉兰山庄的项目比较特别，他是在南京一个过渡的地段

，我想这个地段我们做的容积率非常高，这就破坏了绿化。 

【殷德华】：吴先生如果在新加坡设计这样的地，你会设计

成为什么样子？ 【吴亚发】：金融区的土地价值是非常高的

，我说的8是在金融区，CBD有一个问题，到了晚上办公的人

都回去了，整个的CBD是死气沉沉的，没有人。为了把整个

城市赋予生命力，但是他土地的价值太高，唯一的办法就是

把容积率提高，所以我们空间的运用和花园城市。我们以前

设计理念是花园城市，也就是说房子是在花园里面的，我们

整个城市的规划是花园保围城市，所以这个理念是不一样的

，以前我们谈的大陆都是一些花草。提到你跟刚刚的问题，

规划如何规划呢？整个的规划要根据城市的进展，所以城市

进展规划就带动了人民生活方式，我们房子从大套改成小套

，小套又改成小套，这是城市的需求，以前他们可能是小两

口一起住，现在可能和父母一起住。这些都是不一样的。 【

殷德华】：大家对善待土地的说法已经很明确了，尽可能的

用好资源，发掘资源，把土地价值最大化，在新加坡仁恒集

团还有一个理念是用心造好房，所谓用心造好房理念，建筑

在土地生长出来的方式，你是怎么做的呢？ 【吴亚发】：我

相信这是一个团队的精神，最重要是仁恒集团老总他们发扬

光大这个理念，然后也把其他的员工和领导都灌输这个理念

，每一个人，每个城市，每一个岗位都会把他的事情做好，



为什么我们会在南京造好房子，在上海也是这样，我们是尽

量把建筑的问题降到最低点。 【殷德华】：新加坡建筑风格

在中国，因为土地条件不一样，到中国以后一定是改良过的

，你能不能介绍一下那一个项目的改良和发展是最深刻的。 

【吴亚发】：一个是仁恒滨江园，因为中国很重视朝向，房

子的格局也是采用了国内的一些的需求。如果你看看国内的

房子，他和香港就不同，香港的房子太小了，新加坡的房子

他的格局还是比较的宽敞的。他的重点还是要通风，最主要

的房间都要有一个落地玻璃，这些都是我们所要提供的一些

概念和理念，还有就是景观，每一套房子我们都考虑到，如

果你是买主，你要买那一套房子，所以我们在设计房子的时

候，那一套房子是我们想要买的。所以整个的设计理念，每

一套房子都制定一些看法。 【殷德华】：我们现在买房子，

三口之家都希望买一个100平的房子，可能在新加坡来讲就非

常的奢侈了，你的家庭有多大的面积。 【吴亚发】：你不能

拿我做例子，我是四个孩子，一般的家庭有两个孩子。人口

和居住是有关系的。 【殷德华】：新加坡的居住方式和中国

的就不一样，你到中国设计房子的时候，是不是要换一种思

考。 【吴亚发】：中国和新加坡的需求是不同的，比如说高

档有的需求是要有隐私权，他要电梯直接到自己的家里。中

档的就是尽量的多一点的空间。另外一部分是只要价格便宜

就好了，他们的思想都不一样，最重要的是产品的定位，我

们仁恒的产品定位是以中高档为主，基本上他的设备已经是

相当的齐全了，所以他一般不卖毛坯房，他卖成品房，他里

面的设施也是比较的人性化，比如说你的厨房的设计，还有

你的浴缸和浴室，这些都是我们考虑的范围。 【殷德华】：



考虑的非常全面，这也是不同的消费人群需求不同，但是到

中国内地来看，就有不同了，有很好的产品就可能房子很好

卖，张小姐，如果在上海提前推出这样的理念，是不是很痛

苦呢？ 【张春玲】：对，刚刚开始的时候是很痛苦的，但是

到现在业主对我们已经是相当的认可了，目前市场上有很多

人在尝试做精装修的东西，但是往往因为材料的问题，会给

后面的业主带来很多的问题，也给你的物业管理带来很多的

麻烦。所以我们仁恒是每一个过程都相当的用心，严格的控

制他。现在整个中国市场上设计单位，他对整个整合设计资

源的能力是有限的，他对图纸的设计是非常的有限的。施工

单位也是有很大的能力问题。所以仁恒对整合整个的社会资

源也做了相当大的努力，某种程度也是把新加坡的建筑设计

的管理理念也引进了，作为开发商我们可能不需要做这样的

事，但是市场上目前没有这样的公司给我们提供这样的全方

位的服务，所以我们就只能完全的自己做了。 【殷德华】：

作为开发商可能还要承担更多的社会作用，创造更多的标杆

。南京很多的开发商，不管是新建的，已建成的希望翻新的

，都希望做成品房。我不知道陈晖，南京的开发商有没有咨

询你呢？ 【陈晖】：有的，国内没有成品房的标准，但是我

们做了10年成品房的经验，所以我们的标准就成了行业的标

准，这个标准我们可以和行业共享。 【殷德华】：我觉得开

发商是行业内比较幸运的人，第一个他可以有一点钱，然后

可以在土地上也可以实现自己的梦想。目前国内有一个动向

，他越来越重视设计，买房人买住宅他的选项也越来越多了

，我想问一下吴亚发先生，你在中国做商业地产的时候，新

加坡理念也是过来的吗？ 【吴亚发】：商业地产就像汽车的



消费，汽车的消费他主要是科技研发进步，房子的设计理念

一定会有突破，他会形成一个潮流，你的生活习惯一定不会

改变，但是他建筑的设计他往往会影响到整个的外观，为什

么建筑会大同小异，是因为目前的成本和技术，他所达到的

一些建筑的风格也是相似的，所以你会看到这些房子，欧美

也是大同小异，只要你愿意花一点钱引进，他的建筑风格会

完全的改变的，当然还会有一些复古的，这种东西是个别而

论，但是大一点来讲，他是建筑材料的突破来改变他的风格

。 【殷德华】：理念也不是一成不变的，科技进步也是一样

，不但是买房人要有前瞻性，卖房人也要有前瞻性，仁恒集

团在这方面是做的非常好的。你设计住宅非常好，但是你做

商业，新加坡的模式放到中国怎么做呢？ 【吴亚发】：我是

专业的设计师，我没有办法回答这个问题。我们请陈晖小姐

回答这个问题。 【殷德华】：您有开发商业地产的经验吗？ 

【陈晖】：应该有，我在设计院也呆了十年了，这个其实就

是我们不希望CBD是晚上死气沉沉，我们希望CBD办公的人

就可以住在CBD，我们的城市人口非常的多，交通非常的拥

挤，在这块仁恒率先的迈出一步，作出了这样的尝试，但是

也有代价的，第一个他处于金融中心，你的外形要靠公建。 

【殷德华】：我刚刚的问题就是仁恒主要是做住宅的，但是

他现在做到CBD了，他的理念是不是应该改变呢？ 【陈晖】

：新加坡的消费和习惯和理念和我们中国是不一样的。他是

集约化，中国不太一样，仁恒也有一个观念，有时候做住宅

他是没有突飞猛进的进步，并不是说这样就是同质化。就像

男人的西装，他都是三个钮扣的，但是他有品质的不同，开

发商要追求品质，我认为这是无限的事情。我们以前还有一



个理念，做住宅设计，给天才的设计师运作的空间太小了，

都是标准配件的拼接。大牌的设计师，我们不需要这样的天

才做这个。但是我们会拓展，我们会请欧美的设计师，比如

说成都的项目，苏州的项目，在这块新加坡的理念就像刚刚

张总说的，我们吃进去，他变成了我们的血液，他是指导你

做下面产品的思想，但是绝不是说就是把新加坡的思想搬过

来，新加坡的住宅搬到中国来，改变太多了，比如说架空层

，这在新加坡是非常受欢迎的，但是在上海和南京他有很长

的冬季，这样的化，架空层就成了不好的地方，在国外，他

就变成容易犯罪的场所了。所以在上海这就不需要了，在新

加坡我们所有的设计师都喜欢涂料，因为他的色彩容易调和

，但是在中国不行，因为有污染，在中国我们就用面砖。在

新加坡我们非常的喜欢大落地窗，但是中国要考虑节能方面

的因素。 【殷德华】：两个不同的地方，我们不能照搬，但

是新加坡的理念他还是给我们带来非常好的作用的。开发商

的作用是什么，他是盖好房子，不要让房子太贵这是最重要

的，在做事业的时候，对社会的推动。我想请陈跃谈一下，

你在中国这么多年，您觉得您最欣慰的是什么。 【陈跃】：

新加坡的理念怎么在中国实践，作为一个开发商，他其实对

社会作出贡献，或者说要为城市作出什么样的贡献，应该说

开发商是努力做的，开发商作为一个企业公民，一块突然交

到手上的时候，为什么我们提出善待土地，就是说这块土地

既然交到你的手上，我们要认真的研究他，研究他的内涵和

潜质，怎么提升他土地的价值，合理的把土地运用好，这样

一来，起码这块土地交到你的手上你要对得起这块土地。虽

然你的能力很微弱，但是你要知道你的责任是什么。你开发



出一个产品，是要给别人用的，作为一个企业公民，你要尽

自己应尽的一些责任。 【殷德华】：你的工作团队和你也吃

了不少的苦，好在这些苦也是吃的非常的值得的。今天的论

坛到这里就结束了，感谢在座的各位。1 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 


