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随着房地产业的成熟和消费者对
购买产品的属性需求越来越多，房
企回归于产品、精细化开发是大势
所趋，在房地产市场暴利增长成为
历史的当下，产品创新成为企业赖
以增长动力所在。
郑州晚报记者 赵娟

需求高品质
“逼迫”房企回归产品

如 今 ，伴 随 着 城 市 化 率 的 推
进，不同需求的升级，家庭结构小
型化等都造成了城市生活方式的
演变。住宅不再只是供人们遮风
避雨的一个“壳”，还要满足对生
活方式的不同需求。目前，可以
说，人们对大众化的住宅产品需
求正逐渐减弱，而对多元化、拥有
高标准社区环境和配套等高品质
产品需求正在崛起。

有报告显示，除了适婚族刚需
的有效支撑，改善型需求也呈不
断放大的态势，他们将改善现有
居住条件作为购房的首要目的。
特 别 是 家 庭 年 收 入 15 万 元 以 上
者，改善型需求尤为迫切。另外
购房群体也偏向年轻化，高层主
力客户集中 25～40 岁年龄段，未
来的主要客户将是少量 70 后、大
量 80 后及 90 后。且目前中国人心
态 趋 向 年 轻 化 ，对 便 捷 化 、个 性
化、社交化的生活方式十分推崇。

外在的大环境“逼迫”房企回
归到对产品的重视，从购房需求
看，越来越多的首次置业者比前
几年的购房人更为理性，而对于
几年前的刚需族，如今又逐步加
入换房大军，他们对房子的要求
则是在空间舒适的基础上，还要
有精神和心灵享受。

因此，不论哪种需求，一套可
以“终极居住”的房子成为选择的
关键所在。而所谓的“终极居住”
或者“一步到位”，不单指面积功
能上的提升，重要的是对产品的
选择上标准更高，一些地段好、周
边生活配套成熟的优质楼盘成为
他们的目标。

业内人士认为，购房者需求的
升级，会促使更多房企在项目建
设、品牌树立上继续投入，提升房
地产市场的成熟度和产品的舒居
度。更多的事例证明，凡让购房
者实现利益最大化，在开发、设计
上更为精细，产品力强的产品，不
管市场大环境如何，这样的项目
一定会畅销。

专注于产品创新、精细化是长远之计

过去，由于城镇化的快速发
展、房改政策的红利和居民原住房
短缺等原因，我国房地产市场是以
卖方为主的市场。在房地产行业
快速发展的时期，房地产企业比较
看重开发速度，楼盘质量和精细设
计方面则注重的比较少。

甚至有专家表示：“之前 10 多
年的房地产模式定位为非常粗放
型的模式，是一种以房地产销售为
目标取向的简单开发模式，那就是
圈地、盖房、销售，再圈地、再盖房、
再销售。不管是农民还是工人，只
要你有钱把地买来，你就是投资
商，你自己就可以开发做房产。”

而今随着市场需求的不断变
化，竞争的加剧，房地产楼盘的属
性也发生了变化，从过去的自住和

投资需求各占相当比例变为自住
需求为主，住宅开始“去金融化”，
这就使得购房者在购房时从看重
地段、升值潜力等因素转变为更看
重房子的品质和功能。

现在单纯追求低价位的房产
项目已经难以成为市场新宠，凝聚
良好的品牌形象、领先的居住理
念、优美的环境以及合理价格打造
出的“好房子”开始成为市场主
力。高性价比将是吸引买家入市
的决定性因素。因此，当房地产市
场走出“开盘必疯抢”的黄金时代，
开发企业要吸引购房者，必须将更
多的心思从花样百出的营销手段
转到产品本身上。

对此，有业内人士分析说，在
房地产市场步入新常态的情况下，

开发商除了降价促销等应急措施之
外，向精细化、个性化方向发展，提
升产品品质、精细化运营、注重房地
产开发产品的创新，则是一个长远
之计。鉴于目前房地产市场同质化
严重，房地产开发企业则更需要实
时调整自己的产品定位，通过创新
开发新的产品，以更精细化的经营
方式来迎合市场，取得竞争优势。

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
访时曾表示，房企转型和调整的重
点应该放在精细化和专业化上
面。中国房地产研究会副会长顾
云昌也曾表示，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。

主动调整应对变局 抢占行业制高点

纵观中国房地产企业，同样是
做房地产，同样受益于中国房地产
蓬勃发展的历史机遇，两极分化却
非常严重：万科、恒大地产、绿地等
成为地产巨头，而很多企业十多年
来没有大的发展，甚至在市场竞争
的洪流中销声匿迹。其中很大一
部分差距就在于它们是否做到了
产品的创新和精细化方向转变。

近年来，房地产行业也日益发
掘这一个新的市场需求，更专注于
产品的创新、人居的深度研究以及
增加产品附加值，以提高产品的性
价比，实现市场和客户的共赢。就
郑州房地产市场而言，也有越来越
多的企业在倾力进行产品研发，并
不断将成熟产品转化为可连锁、复
制开发的标准化产品线，一股从关

注价格到关注产品品质的潮流正
在兴起。

在户型方面，越来越多地看到
挑高、错层、双阳台、空间功能完善
等设计创新和更加人性化已成为
升级版中小户型制胜的诀窍。

在高科技投入方面，永威在河
南首家采用密码指纹钥匙三合一
的门锁、中原首例智能彩色可视对
讲系统，将全球顶尖安防系统应用
于日常生活。

在智能化方面，富田九鼎世
家，入户门均采用高端指纹密码
锁，并引进了先进的安防系统，打
造人性化智能住宅。

在健康宜居方面，生态、水景
住宅受追捧，越来越多的小区引用
雾森系统增加空气的湿润度和负

氧离子含量，净化空气，定制宜人
江南气候，打造健康、宜居、舒适的
生活环境。

在 58 同城房产频道，记者发
现产品创新力凸出的项目均获得
快速的价值攀升。

在当前房地产市场“新常态”
之下，随着网络化时代的到来，大
量新材料、新技术的不断涌现，房
地产产品升级换代将会持续，未来
的房地产产品将越来越呈现出复
合化、标准化、生态化、智能化的趋
势和特点，过去单纯地依靠房子来
获得市场认可已经很难适应当前
的竞争环境。产品创新和精细化
对项目开发的支撑作用日益明显，
对企业可持续发展的贡献也日益
突出。


