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告别“野蛮生长”，未来楼市机遇如何把控？

精细化，本土品牌地产的新支撑！

在距年底结算不足 40天的背景
下，“九成房企恐完不成任务”的报
道引发业内关注。随着房地产粗
放时代的结束，在逐渐褪下浮华外
衣的当下，随便什么人都能从地产
行业中赚钱的暴利时代已经成为
历史。
那么，在告别高速增长，进入长周期
调整新常态的地产环境下，未来的
楼市机遇何在？
郑州晚报记者 王亚平

“先行者”永威，不惜一切为精细化让路
战略

“精细化”的快周转
确保品质激发增长

不久前，西安、郑州媒体考察团一
行数十人参观永威·翰林居、永威·东棠、
永威·翡翠城、永威·五月花城、永威·迎
宾府、永威·金域蓝湾、永威匠造博艺馆、
永威门窗厂、永威苗圃基地等，对其精
细化战略的践行和实施拍手称赞。

那么，作为行业先行者，永威的精
细化究竟是怎样实施的？

“没有流程体系、队伍支撑的精细
化做不起来，可以说，永威的精细化你
学不会。”李红建信心十足地说，“比如，
设计构思精细化、招标采购精细化，一
个项目大到工地、工程，小到标识、窗花
等要签订500多个合同，这是因为我们
甲方指定材料多，保证业主使用的安全
和舒适。永威的玻璃幕墙窗、密码锁是
河南第一家，社区单元门自动门、红外
线感应是河南第一家……”

有了标准和流程，精细化实施最
关键的就是人，“我们关怀每一位员工
的需求，发现困难及时施予援手，这
样，长久之后已经形成一个强有力的
团队，大家都竭尽所能为精细化战略
服务。”李红建表示。

主管工程的永威置业副总经理张
炎新坦言，“工程精细是永威精细化的
基础，我们有高标准的管控体系和验收
体系，还每年去国外学习建筑工艺和标
准，‘预验房’已经成为每批房源交付前
的必经流程，交房前进行预验是对业主
的负责，更是对我们的鞭策。”

正是魔鬼的细节为永威在当下特
殊的市场环境下赢得了愈来愈多的份
额，在大部分房企难以完成全年销售
任务时，永威则在实现自我的超越。

除了郑州在售的项目，位于中州
大道南三环的千亩大盘——永威城正
在开发。另外，他们还将触角伸向了
西安，纯双拼别墅永威·高新紫园、超
五星摩天地标办公永威·时代中心、纯
手工洋房社区永威·湖与城。

“未来的房企要想立足，必须实现
快周转和标准化，但我们不会盲目追
求量而忽略质，准确来说就是坚持‘精
细化的快周转’战略，不片面地以利润
最大化为中心，把产品更多未来的溢
价空间让利给业主，也许三五年永威
战略的优越性还得不到最佳的体现，
未来十年抑或二十年，永威产品的品
质和企业增长性一定会大为凸显。”姜
永刚认为。

发力

未来机遇何在？精细化和专业化是重点
思考

今年中国房地产的基本面就是供大
于求，库存量较大，加之新增土地供应量
大，库存压力将进一步加剧。高库存、成
交萎缩，加之融资难，冷酷行情加剧了企
业竞争，房地产行业进入全新的大整合
时期。

不少房地产行业被迫转让项目，一些
企业进行战略合作，一些房企甚至转向其
他行业。

房地产企业今后的路该如何走？
“粗放时代已经过去，楼市供求双方

更为成熟和理性，那种靠一张图纸就能建
房，简单营销就能超额完成任务的时代再
也不会有，市场需要更为精细、个性化的
产品。”河南省商业经济学会常务副会长、
秘书长宋向清这样说道。

在他看来，做足产品解构、把握客户

的需求与服务是房企应当看到的问题关
键，要从深层次对购房者体现出人文关
怀。比如，在配套上从之前简单的水、
电、气、暖到休闲、娱乐、教育、商业等一
体化全方位资源跟进；又或者根据某一部
分客户的需求，做定制化的产品；在建筑
选材上苛求经久耐用与建筑同使用寿命
的产品。

国务院发展研究中心金融研究所副
所长巴曙松在接受媒体采访时也曾表示，
这一轮转型和调整的重点应该放在精细
化和专业化上面。

在谈及新的市场下房企如何生存时，
中国房地产研究会副会长顾云昌也表示，
房企要专注于精细化，致力于产品创新，
既要做好质量、规划设计，也要在文化、管
理、服务上有所提升。

不管楼市处于何种阶段，行业中永
远存在着一群先行者，他们依托敏锐的
市场眼光、快速有效的操作手段领跑全
局且率先求变。当大多数人普遍认识到
行业危机时，他们早已稳稳地占领份额，
发力未来。

放眼中原市场，细数近几年的榜样楼
盘，始终都绕不开永威置业这样一个成立
仅9年的企业。

无论是成立之初，还是已有灼灼业绩
的现在；是立足中原，还是发力西安，“精
细化”已经融入整个永威企业的血液，支
撑和滋养着每一个作品的灵魂。

30万平方自有苗圃基地、6000平方门
窗生产基地、首席中原匠造博艺馆、洁净
无尘的毛坯房交房标准、首家启动“预验
房”交房机制……永威的独有之本可以信
手拈来，且难以模仿和超越。

“永威的精细化首先得从董事长说
起，他是一个完美主义者，对产品细节要

求苛刻，从公司成立就确定了精细化发展
的核心战略，并在所有的项目上进行贯彻
和提升。”永威置业常务副总经理李红建
这样说道。

最能直接说明购房者对其产品认可
度的就是体验过的永威老客户重复购买
率及转介绍率远远高于行业平均水平。

“现在销售老客户成交及老带新占比
能达到 56%。”主管营销的永威置业副总
经理王刚肯定地说，“未来是精细化时代，
永威用前瞻思维提前赢得了市场，现在同
行到访永威项目进行学习、参观亦是常有
的事。”

作为永威置业总经理，曾有着龙湖、
绿地等全国一线房企高管经验的姜永刚
表示，永威的精细化走在了全国同行的
前列，“可以说是不惜成本，与国际、国内
顶尖团队合作，建筑用材都力求百年品
质，成本、速度等任何问题都要为精细化
让路。”

趋势
告别高速增长期
楼市转型现新常态

对于房地产行业从黄金时代过
渡到白银时代，时下有个最具代表
性的词汇：新常态。

目前，中国经济正呈现出新常
态：一是从高速增长转为中高速增
长。二是经济结构不断优化升级，
第三产业增长势头逐步显现，城乡
区域差距逐步缩小，居民收入占比
上升，发展成果惠及更广大民众。
三是从要素驱动、投资驱动转向创
新驱动。

房地产业是国民经济的重要支
柱产业，在各个行业中一直处于领
军位置，受经济新常态的影响，楼市
也在发生着微妙的变化。

不妨来看一组数据。
国家统计局公布《2014 年 1~10

月份全国房地产开发和销售情况》，
数据显示，2014 年 1~10 月份，全国
住 宅 投 资 52464 亿 元 ，同 比 增 长
11.1%，增速比 1~9 月回落 0.2 个百
分点。住宅投资占房地产开发投资
的比重为67.9%。

1~10 月份，房地产开发企业住
宅施工面积 491855 万平方米，同比
增长 8.8%。1~10 月份，住宅销售面
积77607万平方米，同比降9.5%；10
月末，住宅待售面积 38286 万平方
米，比9月末增加611万平方米。1~
9 月份，住宅销售面积 67669 万平方
米，同比降 10.3%。9 月末，住宅待
售面积为37676万平方米，比8月末
增加629万平方米。

对此，结合近期的限购、限贷松
绑、降息等政策，有专家表示楼市的
新常态有三大特点：首先，楼市已经
进入调结构、去库存的阶段；其次，
房价呈现由前几年全线上涨转为维
持在高位运行、稳中有降的调整态
势，告别高速增长期进入中速增长
阶段；第三，楼市调控“去行政化”，
逐渐进入“调整靠市场”。

魔鬼的细节为永威在当下特殊的市场环境下赢得了愈来愈多的份额。


