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经观杂谈

宝家的爆雷只是行业的试水

者，混沌初开的巨大乡村建房市

场，吸引着一批又一批入局者。

根据中国科学院地理科学与

资源研究所的实地调研及综合测

算，全国宅基地总共约有 2.7 亿

亩，其中空置约有 1.14 亿亩。在龚

学斌看来，乡村建房产业化，机遇

大于挑战。

“机遇主要体现四个方面。一

是基数大。推倒六十年代的乡村

二代建筑砖瓦房，重建七八十年

代的框架砖混结构，这是一个巨

大的存量市场。二是国家工作重

心向乡村倾斜。乡村产业发展、美

丽乡村建设如火如荼，乡村基本

实现了“通硬化路、通自来水、通

可靠电、通宽带网络、通快递服

务”“五通”建设，并逐步向“有质

量安全农房、有卫生厕所、有污水

处理体系覆盖、有垃圾处理体系

覆盖、有美丽村容村貌覆盖”“五

有”深入，这是乡村住宅产业发展

的基础。三是绿水青山作为乡村

配套，已逐渐与工作和教育作为

城市配套一样，成为人们的另一

种生活追求。不断火爆的乡

村游和民宿业的蓬勃发展

便是体现。四是相

关政策正在研究和试水。”龚学斌

总结道。

巨大机遇之下，乡墅产业的

发展也面临着行业不规范、交付

缺乏标准、线上获客成交率低、队

伍专业化程度低、土地和金融政

策限制等多种因素制约。

据了解，目前，全国 90%以上

的乡村房屋，仍旧由农建队完成。

无专业设计团队设计，交付标准

缺失造成建筑质量参差不齐，房

屋漏水、不符合现代居住需求等

缺点深受诟病。然而，农建队的价

格优势，一定程度上阻碍了专业

公司进入乡村市场。

随着产业壮大，会看图纸、能

懂安装，掌握现代筑造技术的专

业人员缺乏的现象在各个公司普

遍存在。体量的限制也制约了高

级管理人员下沉乡村。

行业人士呼吁，政府应建立

乡村建房准入门槛，在人才的接

续培养上下功夫，加强人员资质

和技能培训。通过美丽院落评比、

最美乡墅设计评选、低碳房屋评

选等引导措施，推动乡墅提质升

级，打开乡墅产业化大门。
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乡墅的兴起，农村建筑业迎
来发展新机遇。短短七年间，湖
南乡墅产业蓬勃发展，涌现出远
大魔方、原墅家乡墅、山源美墅、
鼎川建筑等一大批全国知名乡
墅企业。行业的快速发展加速了
行业整合和洗牌，目前，农村建
筑产业不断向全产业链条发展，
以建筑为媒介，家装、建材、家
电、智能家居下沉市场，万亿级
市场处于爆发的前夜。

然而，由于行业标准缺失、
监管空白、产业工人缺乏、金融
和土地政策的限制，乡墅行业交
付质量与能力参差不齐、产业资
源高度离散、管理成本偏高、市
场开拓缓慢等不足逐渐凸显。如
何在资源共享和产业协作中谋
求产业发展，形成新的产业闭环
和产业生态，成为业内共同探讨
的话题和努力方向。

用乡村的方式
发展乡村住房产业

记者/成姣兰

乡村振兴战略实施以来，乡村美了、道路通了、路灯亮了、

自来水通了、网络顺畅了、广场建起来，沉寂的乡村活了。

创业者下乡、务农者归乡、资金入乡，在城市房地产市场持

续遇冷的当下，乡墅建设风生水起。城里投资者纷纷转向曾经

不看起的乡村，将城市房地产那套资本套路，照本宣科运用到

乡村土地，谁知道，没有多少人赚到甜头，反而栽了跟头。

城市房地产开发，一个楼盘少则近千户，多则上万户，只要

房子预售出去，几十组工人白天加黑夜轮番上阵，资金运转不

是难事。这一场景，在乡村绝无可能。分散的乡墅市场，往往要

求管理人员多头奔波，更要求小班制高效建筑工人。一旦市场

铺得太开，管理跟不上，土建的水，谁蹚谁知道。明明预算之下

盈利可观，在乡村人的细究之下，用宝家乡墅 CEO 唐雯娟的话

说，“品质提升＞价格降低，收入扩大＞成本管控，快速兑现＞

完美呈现”，工程结算下来，亏了一大截的大有人在。

他们不知道，乡村产业，还需用乡村的方式发展。

乡村的方法，就是精打细算。模具如何打造可适用多种宅

基地场景和户型设计、怎样安装能最大节省劳动力、如何靠产

业链盈利等等，以技术和管理升级全面降低成本，方为正途，而

不是偷工减料；乡村的方法，还要物美价廉。乡墅企业要学会向

近乎工业的标准化、精益化管理要效益，向不断创新迭代的精

品产业要市场。目前，讲求低碳、零排放的第五代乡墅产品走

热，全屋智能系统的尝试，就是抓住了乡墅迭代不佳的痛点；乡

村的方法，还讲求实效。粪污洁净系统的引进，花园菜园设计的

融合，屋顶光伏的引进等等，贴合农村实际生活，留住了乡土，

才能在乡土上开花。

显然，乡墅产业尚在爆发的前夜，谁在黎明来临前学会了

沉潜，潜心修炼内功，谁就能赢得未来市场。

你发现没有，今年起，不管是打开小视频

平台，还是网页弹窗，乡墅推广挡也挡不住。时

髦的户型和精美的庭院设计，让人不由心动，

勾动心底那根回乡建房的心弦。

改革开放 40 余年，也是中国城市化高速

发展的 40 年。数据显示，1979 年，城镇人口占

全国总人口的 18.96%，乡村人口占比 81.04%，

2010年，城乡比例首次达到 1:1平衡。然而，2021

年数据显示，居住在城镇的人口为 90199 万

人，占 63.89%，居住在乡村的人口为 50979 万

人，占 36.11%。

在此期间，“进城一代”“二代”纷纷在城市

置业，城市以房地产业为杠杆，获得了快速发

展。随着中国经济发展，乡村振兴战略的实施，

乡村基础配套和人居环境得到极大提升。曾经

因生活所迫闯荡城市的上世纪 60 年代和 70

年代农村人口，开始大量回流乡村置业，依托

互联网发展，青年创业乡村成为时髦，乡墅产

业，从最具乡土情结的湖南萌芽、壮大。

“目前市场主要集中在长江以南的湖南、

江西、广东以及部分湖北市场，湖南乡墅产业

在全国遥遥领先。”作为最早一批进入乡墅行

业的元老，原墅家乡墅总经理吴建向记者介

绍，“有事没事倒腾下自家房子”的湖南特性，

让乡墅在湖南的沃野快速发展起来。

从城市建筑起家的他，2016 年进入该市

场。目前业务已辐射全国十余个省份，年交付

量 300 余栋，产业工人近万人。他说，在他之

前，国内鲜少有做乡墅的公司。现如今，湖南大

大小小的乡墅企业和商家近 200家，结构体系

覆盖 PC预制混凝土、轻钢结构、现代木结构等

装配式技术，以及传统砖混与框架结构，整体

市场活跃度领先于全国。

在株洲，乡墅产业也正在积蓄

巨大的能量。吴建创业乡村建筑产

业的同一时间，从湖南省五建电力

建设公司转型的龚学斌，创立了湖

南山源建设通用设备有限公司，开

始从研发端切入，试水乡墅产业。

走进天元区三门镇一家乡墅建

设工地，昔日灰尘满天、吆喝四起的

农村建房场景不再。几个工人正在

紧张而安静地拧紧螺丝，一块块高

分子复合模具在他们的巧手上不断

搭建成形，极具工业现代感。

“全现浇钢筋混凝土剪力墙及

楼板结构工艺，主要用于大型高端

建筑建造，普通工人无法完成，极其

考验施工和专业技术水平。”龚学斌

介绍。然而，要推动农村住宅从外墙

体渗水严重的框架砖混结构升级，

必须从技术上进行革新。依托于原

有城市建设的经验，龚学斌将城市

建筑模板、工艺进行标准化改造，推

动了钢结构、几何尺寸等 20余个标

准化，建成国内最具优势的高分子

与铝合金复合模具技术工艺体系，

推动了乡墅行业技术革新。

研发端打开市场，2020 年，龚

学斌创办山源美墅，以全现浇钢筋

混凝土剪力墙及楼板结构工艺推广

可传承乡墅。同时，山源美墅持续在

产业链发力，建立了从研发、设计、

建设、装修的全产业链条。“我们从

地板、门到灯具、家电，住房相关的

50 余个上下游产品链产品都建立

了合作，除水泥、砂卵石等产品当地

采购外，所有产品全部厂家直供。”

龚学斌介绍。

产业链的建立，不仅加速了产

品下乡，也让建房者享受到了实惠。

“我们所建的房子，比传统建设成本

降低 30%，这主要基于我们的供应

体系和工艺升级。”短短两年间，山

源美墅从年十几套到年 140 余套，

市场份额呈几何级数扩大。

设计起家的株洲本土乡墅企业

工固乡野，专注于乡村高端别墅市

场，目前订单常年饱和。为保证品

质，创始人张健军将公司业务量控

制在一年 15单左右，年产值上亿元。

在山源美墅、工固乡野等株洲

本土企业的推动下，记者了解

到，在芦淞区淦田镇、天

元区群丰镇、三门镇、雷

打石镇等地，一批批高标

准乡墅拔地而起，

请 正 规 公 司 建 设

乡 间 房 屋 ，

渐 成 风

潮。

做该题材前，记者采访了株洲建筑行

业资深人士。该业内人士表示，由于管理

成本高、责任大，全国又缺乏有效发展模

式，大型建筑企业目前入局者少。

记者了解到，目前，乡墅行业入局者

以设计、家装、房产销售和民间包工头为

主，行业鱼龙混杂，内卷严重。为抢占市

场，不少企业大打价格战，材料以次充好

现象频现，投诉不断，行业企业在飘摇中

艰难探索。

2021年 11月，作为“一站式农村建房”

模式的头部企业，发源于长沙的宝家乡墅

（下称“宝家”）一夜之间面临信用破产，旗

下业主、供应商、承建商均纷纷加入到维

权当中，拖欠的款项总额近 2.7亿元。

据其官网显示，成立于 2017年的宝家

乡墅以标准化产品的方式，为城市精英提

供回乡建别墅的生活场景解决方案和整

体交付服务。2019 年，宝家便获得了中立

资本两轮投资，融资近亿元，业务覆盖全

国 27个省，2019年全年销售额破 13亿元。

是什么，让这家行业头部企业迅速崩

塌？

宝家乡墅 CEO 唐雯娟曾在公司内部

发送了一份《致宝家全体同仁的一封公开

信》中表示，管理、成本、质量、核算、资金

池等问题都是表象，“品质提升价格降

低，收入扩大成本管控，快速兑现完

美呈现”的战略指导思想才是罪魁祸首。

一时之间，成本管控、经营管理等宝

家所踩的雷区，成为行业讨论和探讨的热

点话题。

记者了解到，“首层动工前支付 60%

工程款，装修进场前支付 40%余款。”已成

目前乡墅行业的行规。只要项目本身盈

利，基本属于轻资产运营企业，不存在资

金断链风险。一位不愿具名的行业人士表

示，目前行业内不少玩家采取用补贴换市

场的模式跑马圈地，为了扩大规模牺牲眼

前的利润，一旦行业或者是市场有震荡，

很容易造成现金流断裂。

“自建房体量小，用户群体较为分散，

营销成本高企，加上行业竞争激烈，土建

市场价格相对来说比较透明，利润率并不

高。”龚学斌表示，相较于传统建筑公司，

乡墅市场主要靠设计、供应链、管理出效

益，其中管理是重中之重。

“没有精细化管理，成本控制、质量控

制失效，必然出现亏损。”龚学斌说。依托

于创业前在湖南五建电力 20余年的全国

各项目分散管理的成熟经验，山源美墅从

创业起，就将管理放在第一位。他给记者

打个比方，开始公司按天给工人计算工

资，一个项目亏损 10万元。此后，工人工资

转向项目制，盈利逐渐稳定。加上可重复

使用、标准化组合的高分子复合模具的应

用，人工效能和模具效能大大提升，以管

理和研发为基础，在轻营销重口碑的精细

化经营理念下，株洲乡墅产业逐渐挤入头

部圈层。

“ 乡 墅 只 是 辅 助 产

业，乡村住宅商业化，才

是产业的未来。”龚学斌坦言，

分散的乡村住宅建设，盈利空

间仅在 5%到 10%之间。由于业

务分散，不少企业不得不投入

大量营销费用，挤压本就不高

的利润，在低利润和亏损的边

缘徘徊。

今年，山源美墅承接的张

家界马儿山乡村旅游综合体二期工程，

就是乡村住宅商业化的试点项目。据了

解，该项目为城乡居民合作建房项目，规

划房屋 140余套。无农村户口的城市居民

可通过与乡村居民合作建房的形式，共

享房屋。

按照 2019 年 11 月张家界发布的《张

家界市城乡居民合作建房管理办法（试

行）》规定，城乡居民合作建房最高期限

不超过 40 年，按照“房地一体、三权分

置”原则对合作建房进行《不动

产权证书》统一登记。目前，合

作建房项目在张家界多地开展

试点。

“城市居民既可以居住，又

可以委托民宿公司统一运营，

还享有约定期限的居住权。”由

于配套有网红景点——无边泳

池，眺望之下，延绵的大山形成

美丽的天际线，龚学斌给

这个项目取名为山源天

际。目前，山源天际销售火爆。

“乡村的物业，乡村的资源

型资产的开发，将会构成吸纳投

资的第三资产池，有力地支撑国

家经济向国内大循环为主体进

行战略转型。”在 5 月 26 日举行

的“2022新京智库春季峰会”，著

名三农专家、中国人民大学教授

温铁军说道。

如何让乡村成为第三资本

池？业内人士表示，以乡村宅基

地撬动乡村住宅产业化和商品

化，无疑是一个好的选择。随着

试点的铺开，他们期待着国家、

省级层面出台相应的农村宅基

地流转、住宅交易政策。

不断完善的农村建房市场，

也呼吁金融的支持。今年起，龚

学 斌 和 吴 建 都 在 干 同 一 件 事

——对接银行，为农村建房客户

金融服务寻求渠道。“沟通了很

多银行，目前还没有银行愿意尝

试。”龚学斌说，如果农民也能以

土地为抵押进行按揭贷款，农村

建房市场必将呈几何级扩大。势

必推动资本加速下沉农村市场，

推动农村住房的迭代更新和人

居环境的提质。

他表示，尽管没有银行愿意

“吃螃蟹”，他仍旧做好了全面的

准备，迎接可能爆发的市场。

引领全国的湖南乡墅产业

标准化别墅下乡了

巨头爆雷，乡墅盈利在何方？

机遇之下，行业呼吁配套政策支持

金融和土地政策试水
高分子与铝合金复合模具

加持下，乡墅工地现场科技感

满满。记者/成姣兰 供图

山 源 美 墅 建 设

的一栋乡墅，六个月

全交付精装别墅。

记者/成姣兰 供图

不 亚 于 城 市 的

居住体验，成为乡墅

建设和装修的标配。

记者/成姣兰 供图

马儿山乡村旅游综合体二期工

程——山源天际效果图。企业供图
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