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市场产品分化日趋明显，企业想存活就需真正贴合消费者需求

房房产产市市场场进进入入““私私人人定定制制””时时代代
本报7月27日讯(记者 张汝

树) 楼市低迷半年之后开始回
暖，也让不少开发商认识到，楼
市的竞争开始进入新的阶段，只
有真正符合消费者定位和需求
的房子，才能在市场上生存下
去。

自上个世纪八十年代起，中
国房地产企业经历了最初几乎
无竞争的阶段，单纯的价格竞争
阶段。而随着市场竞争态势日益

激烈，房产市场开始拼配套、拼
教育、拼服务，房产市场产品也
越来越细分，客户群体也越来越
有针对性。

“大浪淘沙的时代已经来
临，要想在强手中立足，就是要
一心一意做产品，做创新型的产
品，差异化的产品，只有夏天做
好冬天的准备，命运才掌握在自
己手中。”一本地别墅开发企业
负责人介绍说，“在这种竞争时

代，淄博的房地产市场在品质上
显然会出现更大的差距，随着竞
争的深入及外来开发企业的拓
展，未来的市场是高端住宅的市
场，产品是最高话语权，房企对
待产品的态度某种意义上来说
代表了其对待市场的态度。”

该负责人介绍说，现在市场
已经进入了买方时代，产品进入
市场就可以完美售罄的时代已
经不在。“现在市场，必须针对客

户需求进行设计和服务，只有达
到消费者的心理预期，才会在市
场上占有一席之地”。

对于这种提法，多数地产开
发企业都比较认同。“肯定会出
现市场越来越细分这种情况，一
个行业产品刚入市都是大线条
的，满足大的需求就可以了，但
随着市场的细分之后，产品细分
也会愈加明显，各种产品要满足
不同群体的需求。”桓台一家房

产企业营销部负责人介绍说。
他解释说；“夸张一点的说，

现在产品已经进入了私人定制
时代，市场细分之后，房产商要
从产品研发、小区的设计到配
套、物业管理等，都要结合小区
所处的区块和将来定位目标群
体进行综合的设计，将来不细分
的产品，是很难销售的，粗放的
建设模式，不找准客户，匆忙上
项目，肯定不被市场青睐。”

今年3月28日，有地产界“苹
果”之称的合景泰富 ,宣布正式迈
入个性化地产时代。不止合景泰
富，现在有很多地产企业也留意到
市场的个性化趋势，近年来开发的
许多项目都在向这方面作尝试。

时代在变，但消费者渴望更好
的体验却从未改变。因此，房地产
企业越来越注重地产个性化体验
式环境的营造，使体验者能够全身
心投入。随之而来的旅游地产，健
康地产，养老地产，绿色地产等个
性化房地产概念相继被提出，标志
着商业地产正式向个性化地产时
代稳步迈进。

房产商试水

个性化地产

旅游地产，是以旅游休闲度假
为依托，在旅游地形成的围绕旅游
行为展开的土地开发与房地产物
业开发，它是旅游业和房地产业的
无缝嫁接，具有更好的自然景观、
建筑景观，同时拥有完善的配套功
能和极高的投资价值。

健康地产是将健康管家服务
融入家庭，甚至在家庭中引入‘健
康小屋’的建设，关爱小区居民的
健康，尤其是监护中老年人的健康
状况，将建筑、地产发展回归到‘以
人为本’的理念上来。

养老地产是品质地产和优良
健管家服务的有机结合，它从护
理、医疗、康复、健康管理、文体活
动、餐饮服务到日常起居呵护，增
加设施设备和精心打造专业管理
团队。

绿色地产(生态地产)是以保障
生态系统的良性循环为原则、以循
环经济为基础、和谐社会为内涵、
节能环保技术为支撑，按照绿色建
筑标准建立起来的商业地产项目。

新型地产

概念解析
恒大、碧桂园、中海、绿城等一

线房企入淄带来的楼市冲击波愈发
明显。

和一线房企相比，本土企业
在开发模式、营销理念等有所差
距，不过，说起一线房企进驻的利
弊问题时，多名房企人士表示需
辩证看待，除了冲击外，一线房企
的进驻势必加剧市场的竞争，淘
汰出局或成为那些规模较小且开
发能力一般的房企的无奈选择。

“一线房企入驻淄博之后，对淄博
市场而言，只是加剧了市场的竞
争和淘汰进度，对提高市场竞争
水平有很好的作用。”淄博一家房
产企业工作人员介绍说，“淄博其
实已经闭塞好多年，外来开发商
的刺激，将倒逼本土企业提升自
身 品 质 和 服 务 ，不 仅 如 此 ，这 也
对 他 们 在 进 行 产 品 研 发 、设 计 、
物业服务、消费群体细分等诸多
方面产生影响”。

“这让我们在建设时，更加细
分的考虑我们的购房群体，他们
对房子面积、设计、户型、甚至周
围环境方面的要求。”张店新村路
一家地产企业营销策划部负责人
王女士介绍说。

一线房企入驻淄博

倒逼本土企业改革

市民在张店黄金国际销售中心了解房源信息。 本报记者 王鸿哲 摄

本报记者 张汝树

西西进进北北拓拓，，市市场场分分界界线线渐渐成成
淄博未来房产项目中，市场群体将会更加细分和精确

房产进入私人定制时代将
成为大趋势，而对于房产商们
来说，进入市场前做好市场调
研和群体细分，也将有利于房
产项目的销售和自身品牌的营
造，而城市的发展规划、外来
房企的影响、目前的房产市场
形势，都将对以后的房产细分
产生重要影响。

“现在房产开始出现了养
老型地产、健康型地产，这都
说明，现在个性化的房产项目
将越来越受到欢迎，这从侧面
印证了细分自己客户群的必
要性。”王女士说。

王女士介绍说：“拿我们
的项目举例，我们是学区房为
主，那我们的设计肯定要从学

生、家长们的需求进行考量，
有家长需要陪读或不需要家
长陪读的群体，所需要的房子
面积大小、户型、生活质量等
都有所不同，所以我们在开发
设计时，要将这些同类人群中
的不同需求进行细分，这样的
话，可以增加我们的目标客户
群，也可以增大销售出去的机

会。
王女士的观点也得到其

他房产商的认可。“市场就是
这样的发展方向，客户群体将
越来越细化，比如一个定位高
端的项目，根据我们的区域，
我们也会考虑从中划分处一
部分，满足改善型人群、度假
型人群、养老型人群等等”。

房产项目群体定位更细化

向西向北发展态势已成定局

根 据 淄 博 市 发 展 规
划 ，淄 博 西 进 北 拓 已 经 成
为 板 上 钉 钉 之 事 ，而 这 种
发展规划，对于房产而言，
也将产生重要影响。

“从西部区域的发展来
看，诸多楼盘包括一线房企
代表作的纷纷出现，进一步
拉近了张店与周村的距离；

北部城区高端居住区和高端
商务区格局也日渐明显。”高
新区一房产企业负责人介绍
说，淄博向西向北发展态势
非常明显。

该负责人介绍说，城市
的发展规划，必将影响房产
市场。“东南改造，西拓北进，
这样的城市发展格局，也将

影响项目的客户群体，处于
不同区位项目，从研发时就
要考虑适合的购买人群”。

“ 在 这 种 城 市 发 展 规
划 之 下 ，很 多 人 还 是 希 望
能顺着城市的发展方向购
房 ，让 自 己 生 活 在 主 流 生
活 圈 内 ，也 让 房 产 有 升 值
空间。”该负责人介绍说。
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