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9深耕郑州 高端引领

大音希声

或许很多人对以前的“知青下乡”还记
忆犹新。当年轰轰烈烈的“下乡”潮成为中
国一道独特的风景线。现在之所以重提

“下乡”这个话题，是因为当下我们将要面
临一场“革命”——中国的财智精英从城市
回归乡村的“下乡大潮”已开演。

但与上一次的“下乡”不同，从城市走
向乡村的财智精英们，并不是被标签化的

“土豪”，而是一群崇尚真实的自然生态，更
在意人本、自由，重视情感链接的人群。他
们懂得分享，相互关爱，渴求超越物质层面
的精神生活品质。在他们的心中有一种信
念——“城市是物质的，乡村是精神的”，也
正因为抱着此信念，这股后工业化时代“下
乡大潮”已经席卷全国重大城市。

反观国际上诸多发达国家，均在过去
的几十年中完成了从乡村到城市、再从城
市到乡村的人口迁徙浪潮，完成了一轮人
口迁徙的轮回。相对于第一轮城市化浪潮
来说，此轮的“下乡”浪潮却有着另一种特
质：财智人群对精神价值的追求。

面对新一轮“下乡”潮，我们不得不思
考一个问题：怎样才能把“遥远的乡村”变
成高生活质量的乐土？建设什么样的乡村
才能承载他们的诉求？

对此，经过我们十多年的探索，今年有
了清晰的认知。奥伦达部落作为会员制健
康与幸福系统运营商，在全国乃至全球将
以特色产业+奥伦达部落幸福系统运营

“双轨”模式，运营国际系列特色小城镇。
在产业运营方面，经过集团的多次考

察论证，最终确认将围绕健康养生、葡萄酒
文化、冰雪运动、有机农业、文化产业五大
核心产业板块深耕，同时深彻资本同创、运
营同创、文化同创的“三同创”理念。通过
众筹与同创，让我们的会员不仅是生产者，
还是消费者，一起构筑一个物质与精神双
向的生活平台矩阵。

在文化运营方面，结合各地域在地化
特点，以我们多年运营的梦想聚落为载体，
把聚落做大做精，形成圈子生态。现在奥
伦达部落旗下就运营着上百个聚落，他们
通过油画、话剧、合唱、舞蹈等形式演绎精
彩的幸福生活。而聚落文化生态对小城镇
的长续发展有着巨大的支撑力量。

经过十多年的沉淀，现在奥伦达部落
已在全国拥有北京原乡、海坨山谷、滨湖、
郑州五云山、郑州苟堂、上海崇明岛、惠州
罗浮山、济南庞伯里八个特色小城镇。

这八个小城镇产业有融合，也各有特
色。在设定这个战略时，主要考量避免“千
城一面”的情况。目前，北京原乡，我们以
心身健康养生与葡萄酒文化为产业运营核
心。2017 年 5 月 1 日，全球首座心身健康
（医学）博物馆将在原乡开业，这也意味着
会员制家族传承健康体系从此启幕。

2017 年，奥伦达部落设定“4+1”的发
展目标，深耕国内长三角、珠三角、环渤海、
中原经济区等经济圈，同时构筑全球化布
局。未来10年内，将在全球范围内通过自
开发、对外输出、全盘运营，拥有超过 100
个特色小城镇。目前，瑞士中国中心已经
开始筹建，多个国际小镇也开始合作的步
伐，不久的将来，奥伦达部落会员将可实现
全球行权。

2017年，在各种房地产政策收紧的大
势下，我们早就预料到，小城镇将是房地产
商下一个主战场。这些年，我们其实就想
干一件事——创造一种生活，这种生活能
真实地寻找到初心，进而提升地产溢价，这
样的生活，不是你需不需要，而是你想要不
想要。

随着社会的不断发展和人们生活水平的日益提升，商品房市场以毛坯

房为主的供应方式已经越来越无法满足购房者对居住品质的追求。近年

来，为推动绿色发展，提升住宅综合品质，减少建筑垃圾，我省逐步加快成品

住宅建设步伐。

本月起《河南省成品住宅设计标准》（以下简称《标准》）正式发布实施，

其他相关标准也将陆续出台。与此同时，众多房企纷纷进入成品房建设队

伍，“全装修时代”正在到来。

方向：
住宅“成品化”大势所趋

对于不少购房者而言，“成品住宅”
这个概念还有些陌生。相比之下，“精
装房”先入为主。但事实上，全装修的
成品住宅，才是真正适合大部分群体需
要的装修房。

早在 2015 年底，河南省住建厅发
布的《关于加快发展成品住宅的通知》
就明确了我省成品住宅发展目标，即：

“到 2020年，新开工全装修成品住宅占
新建住宅面积比例，在省辖市及城乡一
体化示范区争取达到 80%，郑州航空港

综合实验区争取全覆盖，县城（市）要达

到60%以上”。

2016 年，这一目标被不断重申和

强调，提出了“到 2020年全省新建商品

住宅基本实现无毛坯房”的要求，并指

明要“以高目标的要求将成品住宅建设

作为我省的长期任务来抓”。

2016 年 3 月 17 日，河南省成品住

宅发展论坛举行。在此次论坛上，郑东

新区、航空港区被确定为试点区域；亚

新茉莉公馆、建业春天里、万科美景魅

力之城被确定为示范项目。

又是一年春来到。今年3月，《河南

省成品住宅设计标准》正式实施。《标

准》中全国首创的“建筑、装修一体化设

计”，明确要求在初步方案设计阶段就

要考虑装修方案，在施工图设计阶段，

装修设计必须和建筑、结构、水、暖、电、

燃气等专业设计同步完成。

“《标准》的实施对河南成品住宅建

设起到临门一脚的作用。”河南省商业

经济学会会长宋向清评价道，“相关规
范陆续出台之后，开发商有标准可依，
购房者也会更加放心，有助于成品房市
场健康稳步的发展。”

优势：
减少能耗提升品质

从近几年河南省越来越频繁的动
作不难看出，“全装修时代”已经渐行渐
近。那么，为什么要推行成品住宅，它
的意义何在呢？

“成品住宅最大意义在于降耗能。”
河南财经政法大学教授刘社解释，“成
品住宅和国家‘十三五’规划的绿色发
展相结合，在环境问题日益受到关注的
现在，绿色发展必将成为大势所趋。成
品住宅在减少建筑垃圾、浪费资源等方
面利国利民。”根据中国建筑装饰协会
行业发展部测算，住宅装饰装修平均每
户就可能产生两吨垃圾，其中有 85%是
可以回收再利用资源。

而对于很多亲身经历买房装修的
人来说，“买房容易，装修难”是最深的
感受。毛坯房在装修时存在诸多问题
一直受人诟病。所以在客户需求方面，
成品住宅有利于推进居住环境的改

善。另外，“由于是统一批量施工，全装
修房的成本会明显降低，售后也较有保
证。”宋向清认为，“成品住宅不仅仅是
大势所趋，更是必由之路。郑州房地产
市场已经走向精细化，在大的环境下，
只有成品住宅才能更好地满足客户需
求。”

诚如斯言，国际和国内的住宅产业
发展经验也表明，“全装修”住宅是一种
趋势，也是住宅产业化成熟的一个标
志。据了解，欧美国家从上世纪 70 年
代起就已经开始做“全装修”住宅。在
我国港澳地区，新房几乎都是“全装
修”。在北京、上海、广州等一线城市，

“全装修”新房交付也占据很大比例。

市场：
需求巨大 前景向好

其实，郑州成品住宅建设的起步并
不算晚，早在 2002 年就已出现了这样
的理念。如今，全国知名房企的陆续进
驻给郑州的成品住宅市场带来了经验
和范本，也给本土企业带来压力和动
力。再加上我市购房者对成品住宅的
接受和认可程度越来越高，对生活品质
的追求越来越高，“全装修时代”已经时
机成熟。

对此，成立之初就开始做成品住宅
的恒大很有发言权。恒大中原公司副
总经理符学营告诉记者：“恒大的成品
住宅产品近几年每年销售额都是成倍
上翻，这表明了近几年购房者对成品住
宅的需求是相当大的。”

亚新集团副总裁张永亮也认为：
“目前购房者对成品住宅的接受程度和
需求都在逐步提升，而现在成品住宅在
郑州商品房供应占比仅为5%~10%，市
场空间大、发展潜力足。”

“成品住宅是一种对高品质生活的
追求。在未来几年，尤其是到了 90 后
买房的年代，这部分群体对新鲜事物接
受程度更高，加之互联网的交流方式让

人们有更多的信息来源，成品住宅市场
将更加透明，也将为更多的购房者青
睐。”建业天筑项目副总经理王芳芳对
成品住宅的前景十分看好，“只要开发
商能坚持诚信经营，做价值≥价格的产
品，就能提升客户对整个成品住宅市场
的信心，成品住宅的发展前景也会一片
光明。”

挑战：
考验房企综合实力

成品住宅对于许多本土开发商而
言是机遇，更是挑战。涉足成品住宅市
场，对开发商提出了更高的要求和更严
峻的考验。

“这种考验主要体现在三个方面。”
张永亮说，“首先，土建施工质量是成品
住宅的基础，成品住宅对土建质量监控
有着更严格的要求。其次，由于成品住
宅需要大量部品的采购，涉及很多的材
料供应商，所以它还考验了开发商整合
资源的能力。最后，成品住宅也考验了
开发商专业人才和团队建设的能力。”

在这样的重重考验之下，郑州数百
家房企里最终有多少家能够“过五关斩
六将”，在成品住宅市场上占据一席之
地？我们不得而知。

“对于本土中小房企来说，他们缺
乏技术和能力，成品住宅的推进很可能
加速市场的淘汰和洗牌进程。”刘社指
出，“这就需要政策从购房者和开发商
两个方面都进行不断引导和激励。这
次的《标准》只是个开始，市场还需要更
多的标准和规范，政策也需要不断完
善。另外还要考虑到的问题是，企业转
型需要一定的时间。在优胜劣汰的房
地产市场，成品住宅今后或将成为房企
的核心竞争力，开发商应趁早着手，但
也要循序渐进，稳步提升。只有树品
牌、讲信誉、经得起市场检验的开发商
才能在市场竞争中站稳脚跟，立于不败
之地。”

郑州走向成品住宅时代
本报记者 龙雨晴

从财智精英“下乡”潮
看小城镇的发展趋势

居易国际董事局主席 刘向阳

声 音
★建业天筑项目副总经理王芳芳：建业

天筑是建业做的第一个成品住宅项目。项
目运作之初，到全国各地进行调研、学习、取
经，同时深入了解客户需求，从零开始培养
团队，这是一个不断积累的过程，是逐步成
长壮大的过程。

要做好成品住宅，企业首先要以负责任
的态度对待，事事从客户的角度出发，最终
要超越客户预期。如今的成品住宅市场上，
一些项目只把新风系统等用作吸引客户的
噱头，而不能做到真正的成品住宅，这样会
使购房者对成品住宅市场的整体信心大打
折扣。开发商要把新风系统、净水系统做成
真正让客户受益的标配。除此之外，成品住
宅的周边配套要前置，交房之前做出整套配
套，充分考虑到客户的生活所需。

项目点击：建业天筑
作为河南首个国家级绿色三星建筑，建业

天筑在规划、选
材、净水、绿色
节能、室内环境
和智能服务等
方面都有着很
大的投入。天
筑采用德国森
德新风系统，香
港梁志天担纲
的室内设计，为
天筑的成品住
宅建设锦上添
花。

★恒大中原公司副总经理符学营：
作为成品房市场的引领者，恒大成立之
初就确立了“成品住宅”战略。恒大集团
进驻中原后，首次将成品住宅模式带入
河南，赢得业界的良好口碑，广获市场的
充分认可。

在打造成品住宅时，恒大始终坚持
设计先行，采用“一体化”的设计模式，全
面系统地规划了整套家居装修解决方
案。此外，恒大还聘请全国知名装修设
计师，对多种户型反复推敲，以客户细分
需求作为装修设计的出发点，使每一个
居住空间都精简而舒适。

在选材方面，恒大与西门子、松下、
TOTO等几十家国际品牌签订协议，组成
战略联盟。同时，还引进众多业内人士、
建筑专家组成了优秀的施工管理团队。

项目点击：郑州恒大悦龙台
在开发建设各环节严把质量关，将

“精品标准”贯穿于设计、施工、监理、验收
等整个流程，将恒
大的 6000 余条精
品 标 准 严 格 执
行。且与海尔、西
门子、步阳、TOTO
等几十家国际品
牌合作，打造卓越
的居住生活典范。

★碧桂园河南区域营销一部总
经理齐华伟：作为拥有25年房地产
开发经验的碧桂园，在成品房开发
上拥有自己独到的优势。碧桂园采
用全产业链开发模式，集中采购，大
规模、快速地生产，能够真正实现价
廉物美。碧桂园从设计、规划、建筑
施工到装饰、物业管理都是自身团
队在作业，就连碧桂园会所里面所
用的家禽和青菜都是自己农场出产
的，可谓将纵向一体化产业链发挥
到了极致。

项目点击：
碧桂园天玺

该 项 目 根
据 碧 桂 园 客 户
的 主 要 问 题 以
及 对 市 场 客 户
的调研，把开发
建 设 重 点 放 在
产 品 舒 适 与 观
感 舒 适 上 。 在
户 型 产 品 上 精
益求精、在精装
修 标 准 进 行 提
升，给客户呈现
更 舒 适 的 生 活
空间。

★亚新集团副总裁张永亮：亚
新从 2015 年 11 月份开始探索成品
住宅市场，并把成品住宅作为集团
接下来的重点发展战略。这几年，
亚新在成品住宅发展之路上收获了
一些经验，也吸取了不少教训。开
发商要做好成品住宅，首先要端正
态度，提升对客户负责的意识。其
次要对其难度做出正确的预估，不
能盲目乐观。最后要做好团队建设
和资源整合，保证成品住宅品质。

项目点击：亚新美好城邦
项目定位为市区白领首次改善

性住房，重点提升居住功能。该项
目住宅的收纳系统，例如玄关、橱
柜、衣柜等设置合理，风格上采用现
代风格，全壁纸装修，适合各种后期
软装风格的搭配。

建业天筑室内设计实景图建业天筑室内设计实景图

什么是成品住宅
参与编制《标准》的河南省土木建筑学会成品住房研究中心副秘书长康乐称，成品住宅也可以叫“全装修房”，是按照一体化

实施，完成套内所有功能空间的固定面铺装或涂饰、管线及终端安装、门窗、厨房和卫生间等基本设施配备，已具备使用功能的

新建住宅。跟“精装房”不同的是，成品住宅强调的是居住功能，要求建筑在设计之初就和装修设计同步进行。


