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二、摘要、目录、图表

　　2008年房地产市场将会分化，分化的结果导致高端项目多是大户型，因为未来的供应量

没有明显增加，而消费力和购买力明显增加，导致高端项目市场走势和普通住宅的走势是分

开的。2008年别墅产品的稀缺将更加明显，受到国家政策的影响，市场的供应量扑朔迷离，

由于城市公寓的激烈竞争，价格的台阶式跳跃等因素，很多买家和投资客都会把目光放到更

具有投资和收藏价值的别墅市场，供应的短缺，需求的增加，预测2008年的别墅价格走势将

“急速上扬”。

 

　　回顾2007年，1-10月整体市场是非常好的，到了11月、12月受到政策组合拳的影响，市场

有一些变化。从2007年北京别墅市场销售和供给来看，整体出现供不应求的态势，别墅越发

成为稀缺型产品，整体别墅产品的需求非常旺盛。小户型、低总价的别墅产品受到市场的追

捧。2007年整体房地产市场呈现出一种奇怪的状态，别墅市场出现了涨价当中的热销的现象

。随着别墅用地停批这个政策几乎是在不打折扣的执行，2007年北京别墅市场消化的别墅主

要是在消化以往的存量，这既包括以往的存量别墅的房源，也包括以往存量别墅的地源

。2007年不同项目都有不同的成熟的发展。各个不同别墅物业形态已经开始比较成熟的对自

己在产品形态进行一些发挥和运用来创造一些新的卖点。别墅市场价值攀升一路走高。

 

　　2008年1季度，北京别墅市场并没有受到第29届奥运会、市场低迷等影响而有明显变化，

租金仍维持在134.5元/月/平方米。而空置率方面，由于2007年入市的新项目因装修风格、服务

品质等方面的原因表现出了极强的吸纳能力，市场平均空置率也因此下降了7.3个百分点，达

到12.7%。2008年前3个月，联体别墅成交量占上海市别墅总成交量的比重持续大幅下滑，分

别为71.1%、62.3%和50.1%。未来由于70/90项目的普及，发展商会更多的利用剩余的土地建造

利润率高的经济型别墅，所以上海市未来市场供应量会进一步增加，市场供不应求的现象会

得到很大缓解。同时经济型别墅项目之间会出现分化，一些位于中外环间、性价比高的楼盘

会畅销，而外环以外特别是一些配套设施不齐全的别墅项目将滞销。
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