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选购精装房一

近年来，精装修成品房在商品房中所占
的比重越来越大。在广州，精装修成品
房所占比例已经达到80%左右。
郑州的精装房从来没有断过线，但也从
来没有成气候。这么多年来，尽管国家
有些政策，开发商做些宣传，媒体也做
些呼吁，但精装房的发展始终比较缓
慢。可以说，在恒大、万科到来之前，郑
州做精装修的项目屈指可数。
精装房是一个社会化的产物，它的本质
是改变了交楼标准，是随着社会需求而
发展变化的一个趋势。在时间价值愈
发凸显的当下，在住宅产业化发展的大
趋势中，其先进性不容置疑。
现如今，郑州市场也涌现出了一批高标
准、高质量、具有代表性的精装房楼盘，
如万达公馆、华润悦府、建业天筑、恒大
金碧天下等。
精装修对社会的意义，对我们每个人的
利益，都显而易见。既然如此，为什么
精装修房在郑州叫好不叫座？精装修
的历史车轮到底会不会碾过所有的毛
坯房？ 郑州晚报记者 苏瑜

“为什么装修房的购买者多是二次置
业、三次置业？因为他们经历过自己亲自
装修的过程，能感受到付出的精力、装修
的成本，以及对质量的不能把控，这些都
是客观存在的。因为个人在装修上不能
统购，但是开发商可以，开发商可以选择
好的品牌，可以从厂商那里直接七折拿
货，甚至是向品牌量身定制。所以，很多
装修过的人发现，自己去装修时的成本更
高，更费时间。”重庆年度传媒集团副总裁
廖理介绍说，在重庆，人们已经接受了这
样的观念。

“重庆首先是经历了市场不接受的这
么一个过程，就是说不叫座。为什么？他
们有几个质疑。比如他首先认为是开发
商利润最大化的行为，他对开发商本身的
公信度怀疑，他觉得你这个行为的初衷是
你的利益最大化。”

恒大的易磊分析说：“精装修在买房
的时候，可能会增加一些刚需族的成本。
其实我们可以反过来理解，你买房之后怎
么着也得装修。那么你现在买房了，可能
你多掏20万元去作为这个装修费用。但
是这 20 万元你可以贷款，银行你贷款
30%，其实你大概只花了 6 万块钱。但是
如果你买了毛坯房，你将来自己装修的
话，你硬生生得掏 20 万元的现金。所以
这样考虑的话，买精装修房还是比较划算
的。刚开始我们来郑州市场的时候，确实
客户对精装修这一块有很多的疑问，刚才
各位领导讲了，不认可，然后我们推广了，
我们恒大推广基本上有几个标准，我们郑
州这边大户型是 1500 元的标准，客户就
不认同，你这个 1500 元值不值？其实说
实话，如果让你自己装修的话，要用品牌
的话，2000 元都装不完。因为恒大内控
控制的比较好，所以它成本压的比较低。”

对此，廖总十分认同，“到今天为止，
基本上没有业主再问这个问题，他们不会
在这个问题上纠结了，不会在开发商的初
衷上去纠结。就是我装修的成本与你装
修的成本，这个教育过程已经完善。广州
市场基本上都是精装房了，经过了十几
年，再选毛坯房的，反而是凤毛麟角。”

“我不知道咱们市场上，包括在座的
各位买过精装房、毛坯房没有？像我们
已经被教育到‘对风格欣然接受’的状
态。当年，我在广州看到别墅也在装，完
全不能理解，因为对于最初想拥有房子
的人一定会有自己风格的强烈幻想，你
不能接受千人一面。在经历过的人就会
慢慢开始重装饰轻装修，除非有一些艺
术家，那是极少数的小众需求。这个可
能需要几年的跨度。”廖总说，第一次试
水的人，一定会遭遇了那种幻想和要求
的不匹配，久了就会好一点。

“我们这次专门为了我们郑州的顾
客，带我们的置业顾问去武汉已经建好
的万达产品参观，可以同时看到万达的
好几代产品。第一代产品是大家认为比
较土豪的风格，比较重的欧式贵族情
结。很多年轻人都不喜欢。但我们专门
咨询了当地销售的同事，他们说当初他
们卖的时候也很纠结，说这怎么卖，客户
肯定不喜欢，怎么建成这样？但后来却
发现，很多资产到达一定级别的客户去

选择我们的房子时，会觉得那个风格特
别好。”对此，万达的贾敏深有感触。

“有一个销冠说，你知道为什么客户
喜欢吗？他说其实没有人不喜欢这种风
格，但是你如果给他一个毛坯房，让他自
己去装，他一定选择简约现代风。现在
我们装好了，他一看不错，就是他想要
的。可能某一些小饰品他觉得不好，但
是没关系，都是可以移动的，所以客户非
常认可。我们第二代的装修风格，是法
式的，比以前欧式的相对简约，颜色也稍
微淡一点，很多老客户到第二个项目看
的时候，就说这个没那么好。”

精装房在装修设计的共性和业主装
修需求的个性之间的冲突早已不是新鲜
话题，而这个矛盾正在悄然发生改变。

“实际上在 2012 年的时候，国家的
建设部推出来了一个软件，电脑软件系
统。这个系统是什么？它是咱们国家建
设部，中国建筑技术研究院国家住宅与
居住环境工程技术研究中心联合开发了
一个家居精装互动系统，就是这么一个

软件系统。这个系统里有很多建筑材
料，价格，还有方案，还有图，就是3D的，
你就自己在上面敲键盘，你最后调配的
就是这个样子，就是这个材料，就是这个
价位，它的材料、价位和形象是三位一体
的，你认为满意了，咱们就签合同，就照
着你这个样子来。就是说它这个就有可
能改变众口难调，个性化装修很难满足
的缺陷。但是现在好像说有的公司采用
了，有的公司还没采用。”刘社认为这个
软件的推广可以缓解装修风格众口难调
的问题。

在精装修产品的私人定制方面，万
达集团也有所涉猎。“万达武汉地产在
做的长白山国际度假区，它拥有全亚洲
最好的滑雪场，它滑雪场脚下有一片地
专门做别墅的产品。现在很多的企业
家在我们那边买别墅产品，那是纯定制
产品，每一个用材，每一个风格，我们都
会让客户来选择。如果客户认为我们
的风格都不合适，还可以有他自己的定
制化要求。”

与会嘉宾一致认为，关于精装修房，
现在已经不是一个理论探讨的阶段，而
是到了一个实践性发展的阶段，到了一
个宣传引导的阶段。

“怎么样让大家对这个事情产生一
些兴趣和重新思考？因为这个事情是个
好事情。从方方面面讲可能都是一个好
事情，但是这个事情在执行的过程当中，
可能就存在着一些问题。我们做的还不
足够好，这可能会影响到我们这样一个
引导着发展趋势的新生事物的基本判

断，这些基本判断就会影响到人们的购
买心态。”李晓峰分析说。

“在营销学上有一种理论，到底是
消费决定着生产还是生产决定着消
费？举一个生产在引导着消费的最简
单的例子——服装业。你今年夏天穿
什么服装你可能自己都不知道，但是世
界上一些著名的服装公司可能就开始
做今年的秋冬时装发布会了，甚至做明
年春装的发布会了，它在引导着你，在
某种意义上他给你灌输一些东西，强制

着你去接受这些东西。所以对于精装
修产品也是如此，它应该发挥对潮流的
引领作用。”

目前从消费者的层面来说，对装
修房呼应的不够，这可能是造成目前
我们精装修房在发育的过程当中出现
这样那样问题的一个核心的原因。在
这样的情况下，开发商应该努力完成
自己的责任，控制好品质。其次，就是
要利用生产决定消费的营销理论，积
极引领。

关于省心
装修过一次房的人都愿意买
精装房


