
上周五，郑州雁鸣湖城市开发投资有限公
司揭牌仪式在雁鸣湖景区管委会隆重举行，此
举标志着雁鸣湖生态文明示范区的开发建设全
面启动。

雁鸣湖生态示范区区位价值优厚
作为郑州东部黄河边上最大的湿地，郑州

新区重要的建设节点，雁鸣湖生态文明示范区
拥有得天独厚、独一无二的自然条件和区位价
值，国际顶级规划大师的加盟、一系列最前沿环
保节能技术的引入、城市级基础和配套设施的
搭建，将让这个未来生态新城更具内涵和张力。

该公司作为政府与企业合作，进行雁鸣湖
生态文明示范区土地一级开发的主体，全面负
责雁鸣湖生态文明示范区的土地开发、基础配
套设施建设和项目引进工作。该公司的成立标
志着雁鸣湖景区进入大规模的项目操作开发实
施阶段，对提升雁鸣湖土地利用价值，解决开发
资金问题、发挥政府和企业双方的各自优势，加
快雁鸣湖生态文明示范区建设步伐，实现资源
向资产的转化具有积极意义。

该区将建成国家级生态文明示范区
据该公司董事长蒙琦介绍，目前该公司已

完成了雁鸣湖生态文明示范区生态规划、能源
规划、信息规划、可持续建设新技术集成规划、
旅游景观规划等前期规划；中东公路、景观大
道、环湖公路、公共绿地、园林、园区综合办公
楼、温泉会议中心会议酒店等工程已进入施工
图编制阶段，近期将全面开工。

据悉，郑州雁鸣湖城市开发投资有限公司
是中牟县政府与广东利海集团为加快雁鸣湖开
发建设步伐，在前期友好合作的基础上，进一步
深化内容、创新形式而成立的雁鸣湖土地一级
开发公司。

按照规划，雁鸣湖国家生态文明示范区今
年年内基础设施项目将全面开工；3年内完成城
市基础配套设施，景区主题项目建成投入运行，
实现园区基本成型并全面运作。届时，这里将成
为承接郑汴一体化发展的配套功能区、郑州市小
城镇与社会主义新农村“城乡统筹”的示范区、新
城镇可持续建设的样板区；成为融汇传统文化、
秀美风景、生态科学、前沿科技，集生态居住、休
闲度假、旅游接待、商务会议、餐饮娱乐、养生健
身、五星级酒店等于一体的“国家级生态文明示
范区”。 晚报记者 梁冰

大企业布局下的地产盛宴

系 列 新 政 紧 锣 密
鼓，通过中国指数研究
院对房地产市场的调查
分析发现，除销售业绩
外，由于多项政策的叠
加效应，新政对开发企
业的资金状况和拿地信
心有显著影响。如此之
下，是否会使房地产品
牌更加集中、大型房企
更快成长，强者愈强、弱
者愈弱，加速楼市“寡头
时代”的来临？

为此，本报“第一地
产”特推出“中原地产
2010 大企业扩张战略”
系列报道，为购房者剖
析今年郑州楼市的主流
消费趋势，展示大企业
全新产品体系，解读其
发展战略背后对行业和
市场的深远影响。

晚报记者 梁冰

【郑州】品牌集中度更明显
全国工商联房地产商会会长聂梅生曾经

表示，房地产区域性非常强，主要应该是以开
发商能不能决定一个城市或某个区域的地价、
房价而认定其是否为“地产寡头”。高地价进
而带动高房价，引起周边楼盘群起效仿抬价，
这就是寡头效应。

应该说，这种“寡头效应”目前在郑州已有
所显现。

据某专业机构对郑州市房地产市场今年
第一季度进行的统计数据显示，一季度TOP20
项目销售排行榜，按照套数、面积、金额三个口
径进行统计，前20强项目数约占到本季度在售
项目总数的12%，而其销售套数、面积、金额却
分别占据了整个市场的近一半份额，楼市品牌
集中度更加明显。

其实，早在今年年初，当 2009年度郑州市
房地产销售前 10强名单公布之时，就有业内人
士表示，中原地产正在向品牌化、集约化靠拢，因
为占据头两把交椅的正商和升龙置业，其销售额
占到了整个10亿俱乐部销售总额的 64%。于
是，有人发出呼声，这似乎在向世人宣告着地
产“寡头时代”的来临？

据记者对市场的走访发现，某些区域的标志
性品质大盘的确在引导着该区域甚至全城的房
价走势，从这一点上来说，已然印证了聂梅生会
长关于“寡头效应”的论断。比如升龙凤凰城之
于郑州东南区域，中原新城、锦艺国际华都之于
郑州西区，亚星城市山水之于郑州南区等，这些
品牌房企旗下的大型品质社区大都雄霸一方，充
当着本区域房价走势的引领者。而它们的“综合
之力”又在影响着整个郑州房价的波动。

此外，从这些项目的身后来看，也多是具有
一定品牌影响力的大型房地产企业。它们凭借
雄厚的资本实力与市场运作能力，往往数盘同
开，占据着郑州房地产市场的最少半壁江山。

“如今，在新政的叠加效应下，开发企业的
资金状况和拿地信心普遍受到影响，由此加高
的‘房地产门槛’势必会让很多不具竞争力的
小开发商‘失业’。”一业内人士预测，这些中小
企业将面临三种命运：一种状态叫“下岗”，是
持续拿不到地；第二种是“辞职”，企业利润不
够高，转做其他行业；第三种是“嫁人”，即被大
企业收购、吞并。

“这其实是行业发展的必然趋势。随着市
场竞争的日益激烈，以及行业的愈加规范，房地
产资源性的因素逐渐减少，靠实力、人才制胜市
场的趋势逐步明显，房地产的投机性会更少。
加上近期国家出台的防止投资投机、购房投机、
开发投机等政策，更加快了‘寡头时代’的到
来。”河南房地产业商会秘书长赵进京表示。

据成都当地媒体报道，2009年，保利、绿
地等八大品牌企业获取了成都主城区 51.57%
的土地面积，占整体成交额的 53.4%，中小企
业只能在大企业的夹缝中获取小规模地块或
者区域认同度不高的地块，艰难生存。

对此，早有专家表示，目前地产寡头已经
普遍存在，而寡头垄断正在推动房价上涨。在

“中国经济名家讲坛”副理事长李开发看来，房
地产寡头针对某个城市而言更为科学，只要在
一个城市有一部分开发商能够占到市场份额
的 50%以上，其他中小开发商房价都向它们看
齐，就具有了垄断的性质。

去年 10月份，有某权威财经周刊发表文
章称，也许是毗邻香港的缘故，广州土地市场
上日渐形成的“寡头”格局，与香港目前少数几
家发展商共同“垄断”香港房地产市场的局面
已非常相似。

在过去几年里，这种“寡头”的态势正在加
剧。以 2004年各公司公布的销售成绩看，富
力、城建、中海、合生、珠江地产、碧桂园、祈
福、保利等 20大房地产开发企业完全可以占
全广州总销售额的 50%以上。

而到了 2008年，根据各公司的公开数据
统计得知，广州销售额排名前五位的大公司在

一手房市场中所占的市场份额已经高达 40%。
土地拍卖由大集团主导，房价也由大开发

商来定，政策虽由政府制定，但大开发商仍有
建议权。市场的“天平”正逐渐向大开发商倾
斜。

在厦门，“寡头垄断”这个曾经离人们十分
遥远的概念，如今在地产界里已变得耳熟能
详。数据表明，2006年厦门房地产市场前五
名企业占有率为 17.74%，而到 2007年前 5名
企业的占有率上升为 34%。一年的时间，前 5
名的企业市场占有率提高了 1倍，而目前，这
个比例还在进一步上升。此情预示着厦门“寡
头时代”即将来临。

早在 2006年，福州就显出“二八定律”下
的新格局。由于十家左右的房地产企业的开
发量大约将占到整个福州市区的 50%以上，当
地媒体进而发出“垄断时代快来了”的声音。
几年过去，这种格局愈加明显。

有专家表示，当开发商在某一特定区域形
成“垄断”时，他们将有意无意地造成该区域住
宅供应的短缺局面，此时他们赚取的，将不是
供求平衡时的边际利润，而是供给处于短缺时
的“垄断”利润，以至于在价格成倍上涨后，他
们也不担心房子卖不出去。

【全国】地产寡头普遍存在

雁鸣湖将成国家级生态文明示范区
郑州雁鸣湖城市开发投资有限公司上周五隆重揭牌

B04
第一地产

中原地产2010“大企业扩张战略”系列报道 之 本土市场

所谓寡头，是指少数几家厂商控制整个市
场产品的生产和销售的市场组织。在经济学
中，“寡头”常常意味着垄断，而垄断又是资本家
的天堂，消费者的火坑。特别是对于经常出现
在十大暴利行业中的房地产来说，“寡头”可能
意味着更大的暴利。

不过，对于这样的解读，几大开发商似乎并
不认可。“形成‘寡头’并不算是坏事。”一家不愿
意透露姓名的大型开发商这样对记者表示，大
的开发商往往比较注重品牌，这也意味着大的
开发商不会冒着牺牲品牌的危险去做一些伤害
消费者的事情。同时大的开发商意味着有更高
的实力去做一些其他中小开发商无法完成的事
情，比如进行大的小区规划、邀请著名的设计机
构进行设计等。

“判断郑州楼市进入‘寡头时代’好坏的标
准应该是，有利于消费者的就是好的，不利于消
费者的就是不好的。”业内专家表示，从经济学
上来分析，“寡头”意味着规模效应，而规模效应
可以降低成本，给消费者带来好处。但这中间
存在两个问题，开发商实现规模效应后降低的
成本是否能够给予消费者；另外，规模效应并不
意味着成本必然降低。如果在实现规模之后，
管理跟不上，也有可能带来成本的上升。而且
从国际经验来看，垄断带来的是效益低下，价格
虚高，并不会带来进步。因此，应该说“寡头时
代”的来临是把双刃剑。

河南财经学院教授刘社表示，在房地产
行业发展初期，鱼龙混杂，但随着房地产行业
的发展，向大企业集中是一种趋势。但目前
这种趋势是否正在加速还很难判断。不过可
以肯定的是，未来房地产行业的集中将会越
来越明显。

前几年郑州有几百家房地产开发企业一拥
而上进行房地产开发才是真正的问题。现在市
场淘汰掉一大部分没有竞争力的企业，但还剩
下几十家房地产企业，竞争依然存在，这样的竞
争有利于消费者。

“虽然我不认为现在房企出现寡头，但是，
随着上市房企数量的增加，行业内合并、合作将
进一步增多，上市房企成为寡头是肯定的。寡
头对行业发展是一件好事，至少规范化、规模化
的企业不会出现坑蒙拐骗，也少有烂尾项目；而
且企业抗击金融风险和解决金融危机的能力较
强，有利于房地产金融体系的稳定，也有利于行
业健康稳定的发展。”任志强曾就华远和 SOHO
的合作关系如是说道。

究竟地产大佬的出现于市场和消费者是利
大于弊，还是弊大于利？大企业的发展之路有
哪些规律可循？本报将通过系列报道，以及高
峰论坛等形式对此现象予以解读，并最终集结
成书，以期给业内留下可供借鉴的宝贵经验。

【论战】大企业垄断是双刃剑


