
出路
用精装修表达土地和产品的溢价

中国水电地产河南中
新置业有限公司董事长方
轶认为，像龙湖副 CBD 地
区出现的每平方米楼面
地价高达 1.7 万多元的地
块 ，开 发 商 进 入 这 个 区
域，必然会慢慢地选择精
装修房子。“为什么北上
广深，特别是在深圳、广
州，这几年大家慢慢都会
不约而同地选择精装修，
就是因为土地的溢价、产
品的溢价，必须要通过精
装修的方式把客户的体
验表达出来，这是一个必
然的选择。”

方轶指出，对于龙湖
副CBD地区出现的每平方
米 1.7 万 多 元 的 楼 面 地
价，如果说只是按普通的
毛坯房去做的话，企业盈
利难度是很大的，但如果
通 过 精 细 的 规 划 ，把 户
型、客户以后的生活场景
都给他规划出来，产品的

附加值做出来，市场会受
到欢迎的。

华润集团精装事业部
高级工程师吕林指出，对
于二套房、三套房的购买
者来说，可能更容易接受
精装修房。企业在推精装
修房的时候，应做好产品
定位，给客户提供不同标
准的分级产品，是每平方
米 800 元的标准还是 1000
元的标准，或者是 1500 元
的标准，甚至是 3000 元的
标准。同时，因为不同的
区位，提供的精装修产品
也会不一样。假如说是学
区房，可能购买人群只要
求能基本满足居住需要就
可以了，精装成本也许只
要求 500 元到 800 元就可
以了。但是如果地处高端
区域，可能就需要一个精
细打造的豪宅，可能精装
成本要在每平方米3000元
以上。

座谈会上，多家开发企业负责人均
表示，政府在规范商品房精装修市场的
同时，不要对企业进行强制，开发企业自
然会按照市场的需求开发产品。

易居营销集团河南区域总经理金琪
昌介绍，去年找他参加各种精装修研讨
的项目特别多，因为去年限价，开发企业
想突破政策，想解决户型问题，想追求高
溢价，所以被逼才去做精装修，“如果不遇
到这个问题，他肯定做毛坯”。

另外，金琪昌说，项目地价拿得高
了，开发企业一算成本，我的面粉比人家
面包还贵，没办法，只能选择去做精装
修。但是，如果开发企业愿意拿出最好
的产品来做精装，给客户更好的体验的
话，这种出发点就不一样，“如果是客户
自己装，每平方米达到 6000 元，你装下
来是3000元的话，你把这个装修卖3000
元或者卖4000元，客户可能也能接受。”

不过，金琪昌指出，随着郑州房价不
断上涨，精装修市场已经到了需要发展
的时候了。“我从2004年来郑州，就开始
向开发商推荐做精装修，吃了很多亏，也
吃了很多苦头，但是市场之前很多不理
解，当中最核心的原因是房价不支撑。”
金琪昌分析，因为当时房价每平方米只
卖两三千块钱，跟消费者说每平方米要
做四五百元的装修，根本没法做。“现在
的房价到了每平方米八九千，甚至到了
一万多，如果拿出一千五或者拿出两千
来做精装，我觉得这个市场接受度还是
很好的。去年易居代理的一个项目，
2000套精装修高层很快全部抢光。”

此外，金琪昌认为，一些大的开发企
业凭借自己的资金优势，推出的精装修
房低价入市，和周围的毛坯房售价差不
多，将会对市场造成很大冲击。并不是
一说起精装修房，它的房价就很高，也可
能有和毛坯房价格差不多的精装房。

由于目前国内以及各
地对于精装修房的标准并
没有明确规定，在实践中，
各家企业都“倒苦水”，希
望相关部门能出台规定，
加强相关部门的协调。

建业集团副总裁陈剑
指出，希望政府从 5 个方
面进行完善。一是图纸审
查阶段，像日本的设计图
纸，简单到一个开关插座
的位置，它定位以后施工
就是这个位置，能精确到
毫米，我们现在的施工图
审查还处在毛坯房阶段，
希望将来精装房的施工图
也要进行审查。二是监
理，目前在工程管理过程
中，很少有监理单位进行
全过程监督，将来一旦出
现 纠 纷 ，就 容 易 造 成 扯
皮。三是部门配合，精装
修涉及水电气暖等部门，
建议政府部门在施工图审
查的过程中，一次性审查
到位。四是验收，精装修
涉及二次验收，原有的土
建图纸和精装修时可能不

一样，怎么去处理；房价上
涨过快需要控制价格的时
候，精装修的价格能否去
掉；计算契税的时候能否
不计算精装部分等，都需
要进行规范。五是交付使
用，精装修后期通常会产
生质量等各方面问题，出
现一些纠纷，需要成立具
备相关资质的机构组织或
中介对这些质量问题进行
监督、检测、鉴定。

鑫苑置业副总经理冯
楠也指出，希望在制度建
设上，规划部门、测量部门
以及相关的配套部门，能
一起协同作业，同时建立
精装修行业的明确标准。

东方鼎盛副总裁申晓
红希望政府在审批和验收
的体系监管当中，对精装
房能有适当的灵活度。如
果企业能够根据市场自主
调整精装房源，解除企业的
后顾之忧，会更有利地推进
精装房开发。同时，希望政
府在政策制定上有导向性，
引导消费者接受精装房。

省住建厅建筑管理处
处长李新怀指出，从市场角
度来说，房地产产品装修上
从简装到精装，这是一个趋
势。郑东新区可以试点先
行，培育典型，发挥它的引
导示范作用。“全省看郑
州，郑州看东区，郑东新区
经过试点，总结经验，可以
为郑州乃至全省的房地产
在精装修方面探索一些经

验和做法，推动全省商品房
精装市场的发展。”

省住建厅巡视员陈海
勤提出，对于主管部门来
说，一定要做好政策的引
导和支持，把这方面的政
策制定好，由政策先行，
政策推动。同时，开发企
业一定要树立良好的信
心，因为河南房地产市场
发展潜力仍然非常大。

建议
郑东新区先行试点精装房

困境
希望相关配套政策能出台

挑战
推出毛坯房价格的精装房

刚刚过去的8月份，郑东新区龙湖副CBD地区的3块商住房用地挂牌出让，以“地王”姿
态先后面世，业内人士分析，这些地块将来的房价每平方米预计都在3万元以上。高价房
如何卖？卖给谁？
近日，在河南省房地产业商会和房管部门联合主办的商品房精装修座谈会上，业内人士
一致认为，郑东新区作为郑州乃至河南商品房开发最高端的区域，应该试点开发精装修商
品房，并逐步在郑州及全省进行推广。省房地产业商会常务副会长兼秘书长赵进京表示，
商品房精装修涉及标准制定、规划设计、监督监管、竣工验收、税费减免等多个方面，希望政
府和企业共同努力，推动河南精装修商品房市场健康发展。 郑州晚报记者 胡审兵

据介绍，商品房精装
修从 2003 年开始 在 国 内
起 步 ，到 2010 年 有 一 个
初步的发展。2010 年之
后，进入快速的整体发展
趋势。特别是这几年，像
一线城市北上广深以及
东南沿海地区，精装修商
品房都占有一个较大的
比例。不过，整个中部城
市和西部城市，精装修商
品房的发展还处于初步
的发展阶段。

郑州市场，从 2003 年
开始也逐步出现了一些精
装 修 项 目 ，但 目 前 还 不

多。郑东新区从2012年以
来，新推出的27个项目中，
有 7 个项目的个别楼栋进
行了精装修。包括建业、
正商、海马、嘉亿等多家公
司都试点推出了精装修商
品房。

座谈会上，多位房地
产企业负责人指出，像一
线城市及一些房价较高的
城市，在商品房建设成本
特别是拿地成本越来越高
之后，如何让房子卖得物
有所值，开发精装修商品
房、提高房子的附加值成
为市场发展的必然趋势。

现状
精装修商品房在郑州初步发展

精装正当时精装正当时 楼盘优等生？楼盘优等生？
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