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本报讯（记者 张红雨）9月
1日，杭州市西湖区耀江文鼎苑
幼儿园正式开园，8个班200多
个小天使在这里开始了快乐的
生活。
耀江文鼎苑幼儿园是一所按

杭州市甲级幼儿园标准配置的全
日制幼儿园，专为文鼎苑、圣苑小
区配套，与文新幼儿园、富城幼儿
园同属文新学前教育集团。文鼎
苑幼儿园由耀江房产公司兴建，
由三层教学楼和一层车库两幢建

筑组成，全园占地面积为4997平
方米，总建筑面积为4436平方
米，景观绿化面积为3500平方
米，具有16个班的教学规模，可
容纳幼儿500余名。

走进耀江文鼎苑幼儿园，

园区内环境优雅、色彩亮丽，园
景和设施的布置都非常符合幼
儿的心理和生理特点。园内设
有30米的塑胶直跑道、沙池、
水池、大型活动器具，现代化设
施、设备齐全，每班均配备钢
琴、空调、电脑、液晶电视等设
施。不仅如此，幼儿园还配有标
准化的音体室、baby厨房、ba-
by书房、baby画室、baby建构
室等专门活动室，为孩子的健
康快乐成长营造了良好的硬件
环境。同时，文鼎苑幼儿园的师
资力量雄厚，教师100%学前教
育大专学历，其中本科学历占
40%，还有多位市、区优秀教师、
教坛新秀和学科带头人。

耀江文鼎苑幼儿园力求建
立一流的管理机制。本着一切为
了孩子的主导思想，在课程与教
学定位上以幼儿主体的发展为
基本特色，在日常生活中则注重
幼儿自主性和良好习惯的培养，
教育方式丰富多样，力求符合儿
童天性，家园沟通、合作渠道畅
通，开园以来备受家长好评。

本报讯（通讯员 吴奇）日
前，市场营销部在集团7楼会
议室开展体验式营销培训活
动，两位部门领导与市场营销
部全体同仁一同分享从重庆龙
湖取回的“真经”。

为了让培训人员能更深刻
地理解“龙湖”独特的体验式营
销，此次培训一改往日授课式
的培训模式，而是从观摩大量
实景图片入手，陈巍副经理对
龙湖产品的建筑形态、景观铺
设的效果、建筑小品的设置等
一一作了讲解，尤其是对体验
区的看房通道设计、景观细节
布置及样板房硬、软环境营造，
物业服务的精细植入等，作了
详细的说明。美仑美奂的建筑
形态，独特新颖的体验模式，让
在座人员深受启发。

看完龙湖开发楼盘的图片
后，陈皓萍经理也与大家一起
分享了对龙湖体验式营销的体
会。此次从龙湖考察归来，受益
颇多，尤其是对体验式营销有
了更深层次的理解和认识，因
此就想第一时间把考察的成果
与大家分享和交流。陈浩萍总
结道：龙湖地产是迄今所见将

体验区场景设计布置与日常
生活行为情感融合得最为完
美的一家企业，它将人们对生
活感性的一面发挥到了极致，
创造出独一无二的情感营销
模式。同时，它将体验区的各
种细节摆设还原到主人的生
活中，使体验区的造访者瞬间
触发对未来生活的向往情愫，
触景生情，从而形成购买冲
动，或许这就是龙湖成功营销
的关键所在。

在结束总部的营销培训
之后，集团副总工程师赵萌及
市场营销部经理陈皓萍等数
人赶赴衡阳，对衡阳公司的全
体营销、工程等一线人员进行
了培训。针对衡阳公司即将推
出的雁栖湖·耀江花园南湖居
别墅项目，陈皓萍强调了打造
别墅体验区的重要性和意义，
并将从龙湖学习归来的体验
式营销作了详细讲解和推介。
之后，集团公司和衡阳公司相
关人员对衡阳别墅体验区的
体验动线、体验区范围、景观
细节整改、商业街区氛围营造
等，进行了细致的商讨，并达
成了一致意见。

三天重庆之旅，我等有幸
参观了龙湖开发的四大名盘，
了解和学习了龙湖的项目管
理和操作规程，大有启发，受
益良多。

一、龙湖项目印象
三天来，我们在重庆先后

参观了龙湖开发的蓝湖郡、东
桥郡、弗拉明戈、春森彼岸四
个项目。总体有以下几点感
想：

第一，设计极其精细：且
不说建筑物和绿化相得益彰
的层次关系，哪怕是入口设备

空间的设置、小品和配饰的摆
放也无不经过精心设计。高水
平的精细设计，保证了产品的
高品质。

第二，无处不在的柔美，
甚至让人觉得有些脂粉气：从
其大量栽植鲜艳花草的小区
绿化，到样板房的主题空间，
无一不体现女性的审美趣味。
这可能与龙湖由女性当家不
无关系吧。这一做法在实际销
售展示时确实奏效：秒杀女主
人，迅速搞定交易。

第三，营建成本的节约：

其使用的建材和绿化树种都
很经济，并无特别金贵的东
西，虽然总体感觉很棒，但少
有让人眼前一亮之处。营建质
量中等，细节的处理与绿城等
企业相比还是有比较大的差
距，这在一定程度上使设计的
完美度打了折扣。

第四，完善的服务保障：
从销售、交房直到入住，龙湖
依靠自己的团队给予业主保
姆式的关注服务。其物业服务
的满意度一直在国内名列前
茅，物业公司对业主的服务水
平及事件处理能力甚至超过
万科。交付的物业哪怕有点质
量问题，它也能及时采取补救
措施和人性关怀，服务得业主
没脾气。

二、龙湖管理模式的特色
龙湖的管理与运营总体

上是全面学习万科的，从其产
品的外在表现到销售案场的
整体服务都与万科极其相似。
但龙湖保留了其组织管理上
的特色，许多地方对“师傅”都
有所超越。龙湖是一家完全以
营销为导向的企业，主要依靠
体验式营销快速销售产品。其
内部一切部门和力量都围绕
着快速销售的目标运作，从而
形成了龙湖特色的管理模式。

首先是极其重视设计。项
目成功与否，其实是在设计阶
段就决定了的。龙湖在组织架
构上和人员配备上都给予设
计部门极大的倾斜，整个设计
部门可以说是兵强马壮，从项
目概念到方案基本上都可以
自己对付（除景观设计外）。即
便如此，在概念和方案设计阶
段，龙湖仍不惜重金，邀请知
名设计公司打造高水平的设

计方案。而且，龙湖的设计人
员在项目建设过程中，对效果
始终如一地加以把握，这样就
充分保证了项目的成功实施。
随着龙湖在全国拓展，又专门
设立体验中心，负责样板房和
体验区的设计和施工监管。

其次是龙湖全方位的成
本管理方式。虽然专设了成本
核算部门，但每个产品部门仍
旧配备造价专员，从设计、施
工到维修保养，严格把关。通
过切实执行逐层考核体系，龙
湖项目的实际成本与目标成
本偏差控制在2%以内。这是
一个非常高的水平，其成本管
理能力让人惊叹。

龙湖标准化的管理流程
和规范化的操作才是其核心
竞争力。龙湖的企业内部制度
非常完善，无论销售还是物业
服务，都有详细具体的规定。
同时，在每个部门都配备必要
的文员，负责将各项工作情况
及成果文档化，保证和规范流
程管理。龙湖采用全面的绩效
考核体系，严格保证其计划管
理能力。龙湖的开发计划分三
级分解，逐层细化，并全部按
标准模板归档，执行中严格按
照规定的节点检查。企业通过
了ISO认证，并且严格按照其
标准执行。售前、售中和售后
的各项服务内容也都充分细
化，甚至连门童鞠躬的角度都
作了标准化规定。最值得一提
的是龙湖的 OA系统，其各项
办公内容都在 OA上体现，包
括谁在做什么、做到什么程度
都可以在 OA上查询到，这是
龙湖日常运营与计划管理能
力的集中体现。

三、启发和借鉴

龙湖通过学习万科和香
港置地，并经过自己的实践，
在现代企业制度管理上已经
走在了国内企业的前列。耀江
有自己的特色，但与龙湖相
比，还有较大的差距。现阶段，
我认为应着重学习龙湖以下
三个方面：

第一，强化设计管理，完
善产品，形成耀江特色的产品
线。建议在以往合作较好的设
计公司中挑选两三家，分别结
成长期合作伙伴，承担不同产
品的设计。通过长期专注于一
二种产品，可使耀江设计管理
人员、现场管理人员，乃至物
业公司都对产品了然于胸，并
使之臻于完美。

第二，完善考核体系，加
强计划管理能力。现阶段，我

认为首先应加强各项目公司
的计划管理能力，按照现代项
目管理的模式，强化合同管
理、质量管理和成本管理。首
先是严格的合同管理，确保开
发周期，保障自身及各合作伙
伴的利益；其次是加强现场质
量管理力度，保证质量稳定；
最后应将目标成本逐级分解，
通过考核与个人收益挂钩，提
高成本管理水平。长期而言，
我们可以通过各地项目公司
间的交流，形成最适合自己的
管理方法和模式。

第三，应强化客户服务。
从销售、工程直到物业服务，
操作流程都应尽量标准化，树
立“以客为尊”的服务理念。对
外地项目，有必要考虑耀江物
业的前期介入和顾问服务。
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———龙湖地产核心竞争力之我见
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