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随着调控的日益精准，
房企开始研究，如何强化

“产品研发力”以赢得市场
的宽度。

在坊间，强化“研发力”
不仅仅是指锤炼品质，更重
要的是，探索出一条成熟的
商业模式，一改机会主义的
固有思维，具备明确的新战
略导向，并由此纵深化拓展
房企的生命线。

毫无疑问，此举有助于
房企提高开发进度，降低成
本，模块化扩张。

正如河南省房地产业商
会常务副会长兼秘书长赵进
京所言，“房价不拐，房企要
拐”，房地产企业应及时应对
市场大势做出相应调整，实
现企业转型。

可喜的是，在同质化严
重的本土中，一些“异端”正
脱颖而出，他们对企业、产
品和市场进行着积极的思
考与时间，创造性地引领着
市场发展的方向。

郑州晚报记者 王磊

如果不能改变风的方向，那就调整帆
的方向。有人说，后调控时代，未来房企
能够立足于市场的核心就在于“产品研
发力”。

纵览国内，万科、恒大、万达、保利、绿
地等一线房企在全国攻城略地，业已形成
了多个明晰的产品系列，并在全国范围大
力推进标准化产品线的疯狂复制。这种绝
对优势的“产品线”正是印证了其超强的研
发实力。

反观郑州房地产市场，业内人士指出，
房企产品研发能力尚普遍处于产品设计管
理阶段，职能上主要负责项目产品要求、设
计质量和进度管理等，准确地讲，其角色为
过程管理者，应属产品研发初级阶段。

这主要与郑州房地产企业的“战略”有
关，业内人士指出，郑州房地产企业多数属

于机会导向型企业，凭借机遇或资源拿地，
再决定做什么产品，即土地机遇决定企业
运作。由于机会的不确定性，造成变数很
大。而由于历史因素，土地升值的收益对
企业吸引最大，故企业决策者已形成一个
机会导向企业战略的固有思维。

河南省房地产业商会常务副会长兼秘
书长赵进京曾经说过，“房价不拐，房企也
要拐”。

可喜的是，居易国际、建业、升龙、楷
林、康桥等本土企业已开始高度重视企业
产品研发能力的打造，并在战略上开始进
行调整。

正如业内人士所言，重大转型期，原来
靠机会型、随机型的开发已经行不通了，一
定要走向战略导向型，就是要有明确的企
业战略，才能够在市场上立于不败之地。

在新的市场形势下，房地产企业面临
着企业转型的考验。是作茧自缚苟延残
喘，还是积极进取开拓创新，成为河南房企
亟待解决的问题。

值得欣慰的是，有一家企业已经“破茧
成蝶”出落得异常美丽，那就是居易国际。
她用十余年历程诠释着“批量生产”的造房
哲学，从郑北21世纪社区到北京原乡美利
坚，再到郑西的五云山，从立足中原到布点
全国，居易国际以超乎想象的扩张速度，迅
速走红全国。

值得一提的是，2001 年，居易国际专
门设立了“住宅研究院”，有一批人专门
负责项目的前期定位、调研和论证工作，
为企业设立“御用”的研究机构，在企业
的产品研发、制度管理，细分市场层面体
现创新。

正如其掌门人赵宏延所言，“住宅研究
院”为实现“批量生产”找到了理论支持和
技术储备。其创新思路让居易国际在同质
化泛滥的市场中脱颖而出，受益匪浅。

地产实战派专家、王牌企划董事长上
官同君评价说，居易国际就好比是一个资
本武装下的“知本”团队，凭借雄厚的资本
运作能力、强大的产品研发和团队合作能
力赢得了市场。

无独有偶。今年 4 月，建业住宅集团
与河南财经政法大学开展校企合作，设立

“建业房地产研究院”，成为国内首家校企
共建的房地产研究院。

建业住宅集团（中国）有限公司董事长
胡葆森表示，此举将有利于建业集团更好
地把握和认识市场，固化自身在管理上的
探索和产品创新的成果。

毫无疑问，房地产“暴利时代”已经
过去，消费者将替代开发商成为主导未
来楼市的决定力量。

经过多方采访，不难发现一个共识，
那就是企业要苦练内功，从而实现转型
升级，提高行业竞争力，以“产品研发力”
来赢得市场。这是未来房地产行业的必
然方向，也是唯一方向。通过 58同城房
产频道，记者了解到，凡是产品设计具有
创新力的项目都备受购房者青睐。

拿升龙集团为例，从曼哈顿到中原
新城，再到凤凰城，升龙走到哪里，哪里
就是繁华中心，业界赞誉其为“城市运营
专家”。郑州骏龙房地产开发有限公司
副总经理张宇曾指出，“锐意进取，不断
创新”是升龙企业的宗旨。升龙的产品
一亮相就能获得市场青睐，归根结底，就
是因为产品紧跟客户需求，紧随市场不
断进化。

作为升龙集团的升级产品，地处郑
州高新区的升龙又一城在项目运作之初
就对曼哈顿、中原新城等经典项目进行
过十几次的“分析检讨会”。在产品研发
方面力求嬗变，一改综合体商住混杂的
现状，采用了商住完全分离的布局模式，
使得商业更加纯粹，居住更加舒适。

而素有“写字楼运营专家”之称的楷
林置业，从开山之作信息大厦，到被誉为

“郑州写字楼教科书”的楷林国际，再到
楷林 IFC、楷林商务传媒港。11年中，楷
林坚持聘请最顶级的专业机构，整合最
有效的资源，打造最适合河南企业使用
的高端商务写字楼。

河南楷林置业副总经理王如民坦言，
楷林一直抱着对土地敬畏的态度，土地属
于全社会，应结合土地实际状况，因地制
宜地定位、研发、设计，实现土地的社会效
益最大化才是企业最根本的目标。

任何一种行业一旦解决了供求关系，便会进入成熟发展期，也就是自由竞争时代，此时产品竞争力将是企业的生命线，一些
不具备研发水平还停留在“盖房子”时代的房企一定会被淘汰的，唯有注重市场细分、不断创新的企业才能长期生存。

康桥地产对品质的孜孜追求业内闻名，与康桥合作的设计单位也均是全国乃至全球一流的设计单位，同时康桥地产的“研发
梦工厂”也已始终领先同行的视野打造了一个个精品社区。从康桥花园、康桥华城到康桥金域上郡、康桥溪山御府，每一个项目
都是同时代产品中的佼佼者，甚至有获得专利的技术革新应用。此外，科技配置方面更是领先一步，即新风、直饮水、雾森等在三
线城市并不常见的配置，也仅仅是康桥社区的标配。

郑州康桥房地产开发有限公司营销总监唐玮认为，具备强大产品研发能力的房企并且能够不停地创造精品、不停地升级换
代才能引领市场，在竞争中处于不败之地（当然还要有成本管控能力），这一点房地产行业要向制造业学习。

业内人士赵先生深有感触，在同质化严重的本土房企中，我们需要一些“标新立异”甚至“不务正业”的企业。因为“放羊娃”
的故事给了我们很多警示，很多本土房企就像这“放羊，娶媳，生娃”的放羊娃，墨守成规只会让他们一步步淡出市场的视线，我们
应该明白，谁的研发能力领先一步，谁就会领先市场一步，领先资本一步，领先利润一步。
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