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当前，万科、万达、保利、恒大、碧桂园、雅居乐等前十大开发商悉数进驻郑州，房地
产市场竞争更加激烈，房企要想立于不败之地，除了企业的运营管理，必须要有过硬的
产品。于是，产品研发成为部分有远见开发商关注的重点。

有专家表示，注重产品研发是一个好的开端，可以引领行业向健康、积极的方向发
展，值得嘉许。 郑州晚报记者 梁冰

“房地产是一个比较容易浮躁
的行业，有些企业只要楼盘销得好，
根本不注重产品品质，更谈不上产
品研发。但是有长远发展规划，希
望增强核心竞争力、拥有自己独特
产品的房地产企业，就会有此考虑。”
刘社表示。

在她看来，开发企业都依靠建筑
设计院来设计产品的话，难免会产品
雷同。如果企业依据自己项目的需
求，专注于房地产研发，一定会技高
一筹。

“像建业专门成立了企业自己的
建筑设计院，那它就会拥有自己的专
利，形成自己的拳头产品。这是一个
立志做‘百年老店’的企业才有的思
路与品格。”刘社说道。

有人说，地产的黄金十年已经过
去，现在到了“白银十年”。就郑州房地
产市场来说，万科、万达、保利、恒大、碧
桂园、雅居乐等前十大开发商悉数进
驻，竞争自然更加激烈，房企要想立于
不败之地，除了企业的运营管理，必须
要有过硬的产品。

“何为‘过硬的产品’？就是成本
低、人性化，符合市场需求、经久耐用

的产品。”刘社认为，产品研发工作需
从长计议，方能获得认可。

她同时提到，当前市场存在着一
个误区，就是好房子似乎都是满足有
钱人需要的。真正品质好又经济实
用的房子，却很少见。

“希望开发商多为中低收入人群
考虑，建造既让老百姓认可，又经济
实用的房子，不要将好房子与贵房子
画等号。”刘社说道。

“注重产品研发是一个好的开端，
可以引领行业向健康、积极的方向发
展，值得嘉许。未来，节能环保型住宅
将是一种趋势，这是房地产企业今后
应当探讨的方向。”刘社表示。

开发过硬产品
方能立足市场

刘社 河南财经
政法大学工程管理与
房地产学院城市发展
研究中心主任 “商业房地产在国外叫做‘商用不动

产’，从字面上看，更加突出‘用’字，为
‘用’而考虑，注重使用者（经营者和消费
者）的感受。”何宏剑说道。

他告诉记者，在国外，大部分的商业
物业是不卖的，只用来经营。如建造一个
SHOPPING MALL，在设计之初就会成立
一个“商店经营管理委员会”，大家一起沟
通、交流，最后得出一个好的建筑设计方
案。这个方案会考虑建筑内部的物理分
割，如动线设计，业种、业态的平面功能布
局，以及垂直分布，各类服务设施等，未来
的经营者会根据消费者的需求进行设计。

好的商用物业
可以体现商业的DNA

何宏剑 河南商业行业
协会副会长、郑州希瑞营销
管理咨询有限公司董事长

为了打造自己独特的产品，增强
企业的核心竞争力，建业集团在前不
久成立了“建业建筑设计公司”。说起
这一举动的初衷，焦笑言表示，建筑设
计公司是为了沉淀建业自己的技术标
准，培养自己的专业人才队伍，构建一
个系统的体系，用来做建业自己的产
品研发。

“很多时候，社会上的公共建筑设
计院并不能真正理解企业究竟想要什
么，他们的工作进度也很难跟上像建
业这样持续、快速、稳定发展的步伐。
所以，成立自己的建筑设计公司，由自
己来掌握产品研发方面的工作进度，
就可以有效地解决这些关于产品研发
上的瓶颈问题。”焦笑言说，“目前，建
业的产品系列已经比较成熟，除了已
经得到市场广泛认可的前三代产品，
现在还有新的产品正在不断推出。如
何更好地优化产品、节约成本、放大品
牌，基于这些考虑，建业建筑设计公司
就有了成立的必要性和工作基础。”

“一直以来，建业都非常关注绿色、节能、环保、生态建
筑，这是中国乃至全球房地产行业的发展方向，也是建业建
筑设计公司追求的目标。建业希望以建筑设计公司为平
台，汇集一大批有能力、有追求、有创造力的有志之士，共同
为之努力。”焦笑言说，早在几年前建业集团就提出了产品
系列化、标准化、产业化的目标，成立自己的设计、研发团队
就可以保证这一目标的实现，这也是企业壮大、持续发展的
必经之路。

焦笑言表示：“目前，建业集团产品的外墙、户型、门窗、
电梯等都已经达到了标准化要求，但是若想再有所突破，实
现建筑水平与产品质量的进一步升级，还是需要设计研发、
工程施工等多方的紧密配合和共同努力来协作完成。”

在她看来，中国房地产市场上一些已经开始做自主产
品研发的企业是非常有前瞻性的。在设计精细化、施工成
本优化方面正不断进步，进而形成产品构造的标准化及完
善的产品研发体系，他们的远见将会给他们带来市场和客
户的认可以及丰厚的回报。

成立研发团队
实现产品

系 列 化 、标 准
化、产业化

焦笑言 建业住宅
集团（中国）有限公司产
品研发中心总经理兼建
业建筑设计公司常务副
总经理 在周光利看来，郑州本地真正做房

地产研发的企业几乎没有，建造的基本
都是传统、常规的产品，创新力不大，其
中最直接的做法就是将一线城市好的产
品搬过来。

“房地产产品研发是一个非常漫长
的过程，不是一蹴而就的。如万科，已经
做了很多年。而康桥地产目前正在努
力，专门成立了‘产品策划设计中心’。”
周光利说道。

“前置性介入”
是保证品质

的重要一环
周光利 康桥地产产品

策划设计中心总监

“国内好的商业地产可以说是寥
寥无几，因为开发商大多要委托设计
院进行设计，而设计院往往对用户的
需求、特点不了解，因此就很难设计出
好的设计方案。”何宏剑表示。

他认为，商业空间的设计是智慧
与经验的高度结晶，必需要考虑消费
者和经营者的需求，具体而为之。假
如不专业，就会出现硬伤，将来改起来
会非常麻烦。

在何宏剑看来，丹尼斯、郑州国
贸、印象城、万达广场算是郑州设计、
经营得比较成功的商业地产。如丹尼
斯，在建筑设计方面花了很多工夫和
财力，其位于花园路与农业路交会处
的 12 层百货店，可以说是国内罕见；
还有万达，能够在非商业区域凭空出

现一个商业中心，也很了不得，值得同
行学习。

“郑州的商业地产开发能力，从
全国来看尚属于中游水平，中等能
力。目前已经开始重视产品的前期
研发，但还不知道该怎么去做。”何宏
剑认为，打造一个商业地产，从根本
来说，要有科学的流程，对产品进行
调研、分析、定位，了解消费者的消费
总量、消费结构、消费偏好，再结合经
营者的经营特点来设计产品。最终，
通过提供合适的产品、商品来满足消
费者的需求。

“一个好的商业物业，一定可以
将商业的DNA体现出来，使它的商业
生命按照预想的方向发展。”何宏剑
表示。

据其介绍，康桥地产在起步期作
了两个准备，一是研发人员的配置超
过 50人，二是将会有选择性地复制外
地的一些优秀项目。

“在专业分工方面，除了通常的工
程、建筑专业人员，还有装饰专业、景观
专业的人员，专业配置更加齐全。”周光
利说道，他们不仅要进行项目前期的调
研、定位，还涉及后期的现场施工、服务
等环节，全程把控、一体化运作。经过
两年的实践，现在已经比较成熟。

他详细介绍道，在定位阶段，设

计、营销、建筑、水电气等部门会前置
性介入；而在设计阶段，工程、营销、物
业也会全部介入进来……总之，在施
工图出来之前，各个环节的人员都会
参与其中，保证“定位”的落地和效果
的原汁原味。

“这样做的好处是，保证项目在前
期就将有关问题规避和解决。”周光利
认为，项目的施工图出来以后，标志着
70%的工作已经定型，所以“前置性介
入”非常重要，且能起到决定性作用的
一环。


