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信息时报

平民别墅VS中产别墅VS高产别墅的交通、生活配套、稀缺资源、物业管理……

近郊三类别墅软硬件PK

□本版撰文 信息时报记者 徐凤

在广州整体楼市低迷的现状下， 别墅市场可谓是独

树一帜，揽尽“风光”，尤其是近郊别墅，从国庆以来，受到

众多买家的追捧，有些别墅盘更出现“即推即售罄、个盘

销售额超过一个区”的现象，为旺丁不旺财的国庆假期添

色不少。

信息时报记者在采访中， 多次与业内人士聊到别墅

话题，不少人士均表示，随着别墅市场的演变，别墅不再

遥不可及。 目前市场上， 不仅有满足追求高品质生活的

“高产”人群需求的别墅，还出现了户型不大、总价不高的

平民别墅，这部分别墅的出现，使工薪一族的收入在别墅

面前不再捉襟见肘，同样能享受到“伸手可触繁华闹市、

俯首可闻鸟语花香、闲来自家花园散步、爱宠围绕左右”

的生活。

测评要义

三类别墅的软硬件差别

为了让更多市民了解别墅

产品， 掌握各类别墅之间的不

同之处，《信息时报·地产》版将

以三类别墅作为测评对象，测

评主要围绕近郊平民别墅、中

产别墅、高产别墅产品在交通、

生活配套、稀缺资源、物业管理

等硬件和软件要素上进行，希

望能给有购买别墅意向的读者

起到借鉴及指导的作用。

平民别墅：又被称为“经济

适用型别墅”，其主要特征表现

为户型不太大，一般200平方米

左右，以两至三层为多，销售总

价最多不超过200万元，没有稀

缺资源，主要以简捷、实用、节

省费用为原则， 容积率相对较

高。 适应人群以首次别墅置业

者为主。代表楼盘以时代糖果、

金山谷为主。

中产别墅：有“亚别墅”之

称， 这类别墅在户型和销售总

价上均高于平民别墅， 总价在

500万左右， 交通比较便捷，有

一定的自然景观， 但稀缺景观

不明显，容积率相对较低。适应

人群主要以白领向金领过度的

人群为主。 代表楼盘以万科金

域蓝湾、恒大御景半岛为主。

高产别墅：又被称为“终极

别墅”，属于别墅中的最高端产

品，不管是户型面积还是总价，

都远超过平民和中产别墅。 其

稀缺自然景观丰富， 往往拥有

江景、山景、罕见树木等资源。

离市中心区较近，交通便捷，配

套完善。 代表楼盘以中海金沙

熙岸、颐和高尔夫庄园为主。

平民别墅的定位一般较低，销

售价格也较“亲民”。 位于金沙洲板

块的时代糖果别墅，售价 5800 元／

平方米起，还赠送 3 个产权车位，可

以说是广州全城价格较低的别墅。

而位于华南板块的招商金山谷，售

价 9000 多元／平方米起，个别单位

8000 多元／平方米， 比同板块的洋

房还要便宜。 有房产专家指出，销售

价格决定购买群， 这种低价位的别

墅， 往往造成整体购买人群层次不

高的现象。

中产别墅的价格相对较高，主

要以高收入人群为主。 位于华南板

块的新光城市花园， 均价 2 万元／

平方米，最高可达 3 万元／平方米，

是目前该板块的最高价别墅。 据了

解，该别墅一直处于“滞销”状态，而

同板块的金山谷，一直处于“旺销”

中。 但与新光城市花园差不多定价

的中海金沙熙岸未售就受到买家追

捧，目前已有近百名诚意登记者。

高产别墅一般以“高端”人群为

主，售价多在1000万以上。 其代表楼

盘中海金沙熙园，不仅拥有稀缺资源

“一线江景”，而且距离市中心车程在

半个小时以内，是真正的城市江景别

墅，受到买家热烈追捧。此外，位于南

湖板块的颐和高尔夫庄园，不仅依傍

南湖山水，而且拥有顶级的高尔夫球

场，总价在998万元~1.08亿元，有广

州“天价别墅”之称。

定位与价格

项目

中海金沙熙岸

颐和高尔夫庄园

新光城市花园

万科金域蓝湾

恒大御景半岛

金山谷

时代糖果

区位

金沙洲

南湖板块

华南板块

金沙洲

金沙洲

华南板块

金沙洲

总价

（元/套）

400万~1000万以上

1000万～1亿

500万~2000万

500万左右

400万起

200万～400万

100万～300万

户型面积

（平方米）

280～360

478~1226

230~440

300左右

250起

200左右

200左右

交通

比较便捷

相对便捷

一般

便捷

一般

便捷

一般

物管费

（元/月）

4.2

独立5000元/年

5.0

3.8

4.0

3.5

2.5

综合评分

★★★★★

★★★★★

★★

★★★★

★★★★

★★★

★★★

近郊即售和在售别墅要素对比
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平民别墅规划范围不大，户型

面积偏小。 据了解，时代糖果别墅

区占地面积 47289.73 平方米，户

型面积多在 200 平方米左右，实用

率达 96%。 而金山谷占地面积 83.3

万平方米， 前期产品全部为联排、

双拼别墅，其中联排别墅的面积在

200 平方米左右。

中产别墅的户型，与平民别墅

相比偏大。万科金域蓝湾项目占地

面积 14.5 万平方米， 建筑面积

43.4 万平方米， 别墅均为联排，其

中江景 Town� House 每套面积约

300 平方米。 而恒大项目占地

54.3545 公顷，产品以独立别墅、双

联别墅为主，户型面积为 497~531

平米，所有住宅建筑沿着酒店及其

延伸的中轴景观带分布两边。

高产别墅一般具有规模大、

户型大的特点。 中海金沙熙岸项

目总用地面积约 19 万平方米， 规

划总建筑面积 41 万平方米， 产品

主要包括联排别墅、 双品别墅，

中海地产以“城市别墅专家” 的

经验与水准， 全国首创的户型布

局， 面积约在 280～360 平方米不

等， 同时每套别墅都设有电梯，

人性化明显。 颐和高尔夫庄园总

建筑面积约 10 万平米， 户型分 A

型山湖园、 B 型峰景府、 C 型香林

域、 D 型上果岭四种户型， 面积

为 478~1226 平方米。

规划与户型
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平民别墅在区位上，与同板块

别墅相比，相对偏远。 时代糖果位

于南海区里水镇洲村“岗美岗”地

段，虽属于金沙洲板块，但距离广

州市中心较远，不管是自驾车还是

乘其他交通工具都不便利。 而位于

市广路和新光快速路之间、金山大

道南面的金山谷，虽然距市中心相

对较近， 但由于番禺大桥塞车严

重、新光快速收费等原因造成工作

生活不便利、成本过高的现象。

中产别墅具有离市中心相对

较近、交通便捷的特性。 万科金域

蓝湾其项目地处金沙洲大桥北侧，

节假日设有多条看楼巴线路，距离

珠江新城核心区不到半个小时车

程，是广州不多的一线江景城市中

心别墅。 而恒大御景半岛虽离市中

心不远， 但所处地段相对较偏，在

没有车的前提下，尤其不方便。

对高产别墅来说，区位和交通

更占优势。 中海金沙熙岸位于广州

西部金沙洲板块，占据广佛都市圈

的核心位置， 驱车 30 分钟即可遍

及广州、佛山两地各大中心繁华区

域，工作、生活都很方便，是真正的

城市江景别墅。 颐和高尔夫庄园位

于南湖板块， 随着 2009 年地铁三

号线延长线的通车等， 住户能在

15 分钟内到达珠江新城、 新白云

国际机场。户型，面积为 478~1226

平方米。

区位与交通
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平民别墅的自然环境不佳，

人文环境较多。 时代糖果别墅组

团虽顺应原始地貌保持和恢复

地块与周边山脊的肌理关系，但

人为痕迹明显， 景观视线欠佳。

而金山谷别墅项目，更没有什么

自然景观， 除了几颗“古树”以

外， 人为雕刻痕迹更加明显，物

业管理费高达 3.5 元／平方米。

相对平民别墅，中产别墅有

了一定的稀缺自然资源。 万科金

域蓝湾拥有一线江景和湖景，景

观效果较佳， 物业管理费为 3.8

元／平方米。 恒大御景半岛江岸

线 1.8 公里， 江岸绿化带宽 75

米， 占有背山面水的地形资源，

但物业管理费达 4 元 / 平方米。

对高端别墅而言，不仅拥有

罕见的稀缺自然景观，还拥有高

质量的物业管理。 中海金沙熙岸

拥有800米珠江江岸线， 同时还

有东南亚风情艺术园林。 此外，

该别墅项目将采用个性化的物

业管理服务———中海深蓝物业，

在人防、固防等方面将采用北京

天安门的巡逻方式，几乎每套物

业都配备一个高素质的物管人

员。 而这种高标准的物业服务管

理费每月仅需4.2元/平方米。 园、

B 型峰景府、C 型香林域、D 型上

果 岭 四 种 户 型 ， 面 积 为

478~1226 平方米。

环境与物管

4

不管是平民别墅、中产别墅

还是高产别墅，都具有这样一个

特点：与洋房共享整个社区内的

医疗、教育等相关配套。 但这几

种别墅类型又有配套独立、相对

对立、完全独立的区别。 对平民

别墅来说， 配套独立性不明显，

而对中产别墅、 高产别墅来说，

配套独立性相对明显。

平民别墅时代糖果和金山

谷，小区内配套有银行、超市、幼

儿园、综合商场等，但都是与小

区内洋房共享。中产别墅独立性

也不是很明显，万科金域蓝湾和

恒大御景半岛别墅的大部分生

活配套，也是与洋房共享。

对高端别墅而言， 在享有整

个社区大型配套的同时， 区内还

设有教育、商圈等相关配套。中海

金沙熙岸在享有“中海大金沙计

划3加2”涵盖医疗、教育、商圈等

大型配套的同时， 在别墅区内还

将设有相对独立的各种配套设

施，别墅相对独立。据中海相关负

责人介绍， 中海将尽29年全国高

端别墅开发的经验， 不管在产品

上还是物业管理、配套等方面，都

将把金沙熙岸打造成为一个广州

前所未有的高端产品。湖园、B 型

峰景府、C 型香林域、D 型上果岭

四种户型，面积为 478~1226 平

方米。

配套与品牌
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测评内容

作为高产别墅代表的中海金沙熙岸不仅拥有800米珠江江岸线，同时还有东南亚风情艺术园林。


