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“未来 10年将会是房地产行
业优胜劣汰，行业升级的 10年”。
在今年 8月份举行的 2011博鳌房
地产论坛上，包括经济学家樊纲、
巴曙松，住建部政策研究中心主
任陈淮，华远地产董事长任志强、
世联地产董事长陈劲松等人在内
的与会者，皆达成了此种共识。

住建部政策研究中心主任陈
淮认为，房地产行业在未来 10年
内将迎来残酷的优胜劣汰。他表
示，如果没有优胜劣汰，就会导致
房地产行业的衰退，“当食物不足
的时候，鸟儿只喂给强壮的幼体，
而宁愿把弱小的饿死。”

中国房地产业协会副会长朱
中一则认为，2011年成为中国地
产业转型发展的关键年。他指出，
目前，房地产企业对企业与行业的
转型发展认识有早有晚，进展差异
较大，有的企业能以平和心态顺应
政策调整，认真制定中长期规划和
年度计划并付诸实施，而有的企业
左顾右盼观望不前，非常危险。

“本土中小房地产企业要么静
待死亡，要么被挤往市地去做开
发。”傅刚表示，以目前的情况看，
本土企业想要和这些超级军团竞
争，胜利的可能性微乎其微，只有
另谋出路。

然而，也有不同的声音。上官
同君认为，本土房企生存现状并没
有想象的那么糟糕，相反河南房企
中的地主型的房企数量比中西部
其他省份要多。所谓地主型，就是
手握现金、土地储备适中的房企，
衣食无忧。可能受政策调控大气
候的影响，房企率先恐慌比老百姓
恐慌性观望更严重。

在上官同君看来，本土房企
的优势比外来房企要明显得多，
拥有当地人脉、服本土水土，拥有
自给自足的资金和相对稳定的团
队，成本控制能力比外来房企奢
侈浪费少得多。同时，本土房企
地产下乡较早，提前在三线城市
及县级城市拓荒耕耘，这些不可
或缺的优势，本土房企大可不必
惊慌失措。“自我恐慌”、信心不足
是本土房企当前存在的顽疾。

上官同君同时表示，本土房企
需要稳住阵脚，精心组织房企营销
突围之战，当然也包括战略突围。

“房地产调控是暂时的，房地产业
未来发展前景是广阔的，真正能够
救房企的是房企自己，房企老板此
时需要自己看清楚自己”。
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郑州楼市在“进、退”之间演进
创新产品、加强服务、提升品牌、合纵连横、地市拓展

突出重围，探寻本土房企逆境生存之道

万达在郑州西部再造城区，升龙在城中各区域大批量拿地，恒大、绿地风生水起，华润、保利
小试牛刀……在这一片外来开发商的身影中，不由让人感叹，随着楼市冬天的到来，郑州本土房地产
企业是否也要面临更为寒冷的严冬？

在严厉的政策调控下，在残酷的“与狼共舞”中，本土开发商的优势究竟在哪里？应该以什么样的
姿态实现更好的生存？这一切无疑值得我们深思。 晚报记者 梁冰

正商地产副总裁张国强：河南本土有实力的房
地产企业“走出去”的战略，正在如火如荼地形成。
本土房地产企业并非因为宏观调控以及外来房企的

“侵入”就失去了市场竞争力，相反，随着更多外地房
企渗透进来，也给本土房企创造了更多的行业发展
机遇。例如正商，今年已经在青岛、海南、信阳等地
拿到土地并形成销售。

河南正弘置业有限公司副总经理王朴：外来开发
商占据越来越多的市场份额，尤其在今年上半年表现
比较抢眼，这跟企业推售项目的产品形态有关。在当
前调控的大背景下，这属于一种特殊现象。但是，我
们也应该看到，国内一线开发商在二三线城市进行战
略性布局，在选择地块、产品研发、营销策略等方面，
的确占有先机，值得本地开发商学习，尤其在大市不
好的情况下，更表现出独到之处。

360房地产研究院总经理胡洋：创新产品、加强
服务，提升品牌是本土房企有效的应对之策。另外
合纵连横、三、四线城市拓展、商业和旅游等地产的
拓展，要结合自身量力而行，避免摊子铺得太大过犹
不及。

在楼市进入实质性调控元年的 2011年
岁尾，我们暂时从财大气粗的外来大鳄身上
转移，将目光回归到那些脚踏实地潜行发展
的本土企业中来。经过10多个年头的发展，
郑州本土房地产企业不断成长、壮大，目前已
经开始走向规模化、专业化、品牌化道路。

从整体来看，郑州房地产行业正处在中国
房地产第一个繁荣时代与第二个繁荣时代的
交界地带，只是当前遇到了政策调控的罕见
“寒流”。

“这源于郑州市地产和县域地产之间互相

渗透，互为犄角，形成资源上的重新整合和分
配；又源于外来一线商业地产入主中原，带来
新的作品和理念，繁荣了本土房地产行业，加
速了中原房企的优胜劣汰。同时，郑州都市区
的建设又将这一规模上升到更高的高度。”房
地产实战专家、河南王牌企划有限公司董事长
上官同君在谈到当前郑州楼市的格局时表示。

上官同君详细说道，因看好郑州县域地
产的开发潜力，再加上调控政策对郑州市的
严控，郑州市开发商出走县域，抢占先机，使
中牟、新郑、新密、巩义等周边县市成了他们

“上山下乡”的第一站；而这些县域的房地产
开发商在本地积累了雄厚资金后，对省城市
场也“跃跃欲试”，欲在省城与大户平起平坐。

此外，外来房地产商纷纷策马中原，以雄
厚的资金和连锁经营的战略叩开郑州城门，
攻城略地。然而，郑州都市区一纸规划唤醒
了中原巨狮，促使一批各具特色的组团蓬勃
发展，作为城市建设主力军的房地产行业也
将因此迎来新的发展契机。房地产商在“进”

“退”之间，生动勾画出了郑州这座城市房产
演进的“路线图”。

看清楚市场还是
看清楚自己？

业内声音

郑州楼市在“进、退”之间不断演进【
局
势
】

“正是由于中原经济区、郑州都市区的规
划蓝图促使郑州即将奔向大型城市的规模，
成为区域重要的城市，处于经济快速发展的
良好阶段，加上铁路枢纽地位的确立，使得城
市房地产投资价值仍处在相对优势阶段。”上
官同君表示，这就是外来地产巨头“包围”郑
州的最主要因素。

在这样的市场环境下，本地中小企业无
疑将面临更大的生存与发展压力，而大型企
业尤其是品牌型、资源型、实力型的房地产企
业则会发现更多的机会。

面对严厉的调控措施与严峻的市场形
势，国内一线城市开发商，携带大量资金到二
三线城市“跑马圈地”，一方面出击政府招拍
挂土地，同时虎视眈眈地窥视着二三线城市
本土房地产商手里已经拿到的地块。

至于郑州，也同样上演着此种行情。先有
绿地、绿城，再有升龙、锦艺，后有万达、恒大，以
及保利、华润等，他们动辄斥资数十亿元拿地，
手笔之大令人咋舌，同时，又以先进的管理模
式和快捷的市场反应，让本土房企望尘莫及。

他们不仅拥有先进的运营模式、完备的
产业链条，更具有价格上的竞争优势。无论
是万达还是恒大，都在项目开盘之时体现出

了这种竞争力。
面对地产百亿军团纷纷抢占郑州，作为

本土企业也纷纷寻求“突围”之术。今年，本
土房企老大建业集团推出“六大服务体系”，
强化企业核心竞争力，以期在未来不可预知
的市场竞争中实现稳固发展。

作为河南本土的地产领军企业尚且如此，
其他中小房地产开发企业的境遇可想而知。

在这种情况下，本地中小房地产企业究
竟该何去何从？

“在今年的市场行情下，能够在市场上立
足的还是品质好的项目。”康桥地产副总经理

朱荣梅说道，行业的每一个低谷，同时也面临
着机遇，整个行业往往在每一次危机之时完
成巨变。

她认为，本土房地产企业将会面临三种
命运：自保型、黑马型、被兼并或收购。

“当然，本土企业也有先天优势，我们更了
解本土文化和人们的需求，我们只有发挥自身
的长处，克服自身短板，才能实现‘突围’。”郑
州丰源实业有限公司总经理傅刚表示，资金的
短缺，人才的流失，开发战略的不清晰，是当
前本土企业面临的三大魔咒。只要突破这三
大魔咒，未来可期。
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