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在国家战略指引下，以郑
州为核心的中原地区越来越成
为投资兴业的热土，近日，中国
最大的住宅开发商深圳万科集
团进驻河南的消息就在中原楼
市引起了不小的冲击波。

仔细算来，全国一线地产
品牌已纷纷在郑州扎根，尽管
入主中原的时间点和机遇均不
同，但是这样的异地突围却使
各企业获得更大利润，也加速
了中原地产业不断向上的步
伐。 记者 王亚平

【现象】
异地大佬集体入郑

10月23日，万科企业股份有限公
司(以下简称万科集团)与河南省国有
资产控股运营有限公司(以下简称河
南国控)在郑州签署战略合作协议。

万科集团总裁郁亮说：“得中原者
得天下，河南经济与人口均居全国前
列，市场前景巨大，我们运筹了 10 年
才下决心入驻。”他表示，房地产商进
军新区域的最佳时机，是房价既不过
低，又没有泡沫的阶段。目前河南房
价水平比较稳定，房地产业已上升到
了新的台阶，未来新增的 1000万城市
化人口又为河南房地产业带来了极大
潜力。此外，与河南国控这样的当地
企业合作，也缩短了1至2年认识新市
场的时间。

这一消息既出，就成为中原地产
人士谈论的新焦点，其内容不外乎万
科将要给地产格局带来怎样的影响。

实际上，回首郑州楼市的发展，外
来企业入郑并不新鲜，多年来，我们习
惯称进入郑州的外地开发商为“异域
大佬”，近年来，参与郑州建设的外地
开发商很多，已是司空见惯的现象。

2004年左右，以上海绿地、浙江绿
城、浙江中义为代表的外地开发商带
着浓郁的地方特色参与到郑东新区的
开发热潮中。如果把他们的进驻比做
中原地产业迎来的第一批异域大佬，
那么之后的广东恒大、华润置地、万达
集团等拥有领先的开发模式、走产品
复制路线的房企则是异地大佬集体入
郑的“第二春”。

“而随着中原经济区建设的快速
发展，郑州这座城市迸发了更为强劲
的活力，各功能组团有序推进，为地产
业孕育了新的机会，保利地产、雅居乐
地产开始于近一两年也加入到中原地
产的开发浪潮中，如今中国最大的住
宅开发商万科集团也被良好的前景所
吸引进驻郑州，尽管从时间上看，他们
是进驻中原的第三批‘异域大佬’，却
有可能产生最大的影响力。”有房企负
责人私下表示。

在梳理外地一线房企进驻郑州的时间和
机遇时，不难发现一个现象，那就是从被动到
主动的心态演变。

几年前，在记者采访郑东新区的发展建
设时，中义阿卡迪亚的项目负责人曾说过这
样一段话：“新区建设之初，相关负责人到
浙江招商，我们感受到郑州政府把郑东建
设成为中部亮点的迫切愿望，又了解了郑
州人口、经济等方面的发展机遇，最终决定
在新区拿地建房。”

该负责人的话很容易说明一个问题：多年
前，郑州城市发展的机遇，外界并不明知，需要
政府的适当引导。而随后恒大、华润、万达、保
利、雅居乐以及如今的万科集团选择来到郑

州，既是企业发展战略的需求，更是对中原发
展机遇的普遍看好，从而主动寻求合作，进行
开发。

这样的转变，颇为鲜明，外地房企大佬纷
纷在郑州谋求更多的发展机会。

2009年5月22日，恒大地产集团就在郑州
一媒体的封面，刊登出一则醒目的广告：寻求
地产开发项目。之后，除了开发位于郑州文化
路与东风路交会处的恒大名都，还将在新乡平
原新区开发恒大金碧天下项目。

万达集团在郑州先后开发了中原万达广
场以及二七万达广场，据了解，在明年初，万达
集团要在郑州投资建设一个六星级酒店。除
此之外，万达集团还要在郑州投资更大规模的

项目，不是简单地复制城市综合体，而是从文
化、旅游及其他方面入手。

北万达、南万科，是领衔当今中国地产江
湖的两大巨头，如今均入驻河南，给人们带来
了很多预想和期望，而万科集团总裁郁亮表
示，万科进入河南后不会作为外来发展商发
展，而是希望成为本地发展商。河南万科将
要求干部本地化，即使不是郑州当地人也要
把家搬过来，把子女教育搬过来，真正做到
扎根河南。

与河南国控签订战略协议，仅仅是万科集
团进入河南市场的开端。双方将先行在郑州、
开封、洛阳等重点城市展开具体合作，未来将
视机会在河南全省展开投资。

【变化】

近两年，限购、限贷等调控政策的严厉执
行，对楼市产生了巨大的影响。在推动市场有
序发展的同时，调控还加速了市场分化，在大
多数房企连全年任务一半都难以完成的时候，
而大品牌房企的项目则一路热销。

据中国证券报报道，30日沪深两市多家大
型房企披露三季报，保利地产、金地集团和中
国建筑前三季度的净利润同比均实现增长，其
中 保 利 地 产 第 三 季 度 净 利 润 同 比 增 长
94.96%。

而在几天前万科公布的三季度报告显示，
1~9月，万科累计实现营业收入 461.3亿元，净
利 润 50.8 亿 元 ，同 比 分 别 增 长 57.4% 和
41.7%。万科董事会秘书谭华杰表示，今年第
四季度公司还将有较多新盘资源入市，全年销

售创新高当无疑问。
这些稳居金字塔顶尖的行业领军者业绩

在不断增长，在分析这一现象的原因时，布局
二三线城市的战略成为重要因素。比如郑州、
济南、西安、太原等省会城市就为这些房企大
佬们贡献了相当大的销售额。

河南财经政法大学教授刘社认为，异地开
发商大举进军中原，是由于一线城市的楼市竞
争过于激烈，市场利润空间缩小，逼迫实力房
企异地扩张进入二、三线城市；而郑州正在加
快都市区建设，为房地产业发展提供了诸多新
机会，这也是吸引实力房企纷纷入郑的原因。

这些进入进入二、三线城市的房地产巨
头，在资金、产品、品牌和营销上比本地开发商
具有更多鲜明的优势。

比如，万科、万达、恒大、绿地等房企大都
拥有成熟、科学的管理模式和相对成熟的发
展模式。他们在城市间采用复制的模式，进
行连锁开发，是对成功经验的最大利用和开
发风险的最大程度规避。减少了开发的不
确定性和开发成本，有利于缩短项目开发周
期，提高开发效率，满足了企业快速扩张的
需要。

毫无疑问，越来越多的品牌房企进入郑
州，带来的国际化居住理念和领先的开发模式
将让河南本土的城市化建设和地产业发展上
一个新台阶，也会让未来的中原楼市竞争更加
白热化，房地产项目呈现怎样的特点，市场形
成怎样的格局以及本土房企该如何应对都成
为新的问题。

布局二三线城市成效显著

【战略】

外来房企进军中原第一轮：2004年左右，以上海绿
地、浙江绿城为代表的企业参与郑东新区开发热潮

外来房企进军中原第二轮：2009年前后，广东恒大、
华润置地、万达集团等以产品复制路线布局中原

外来房企进军中原第三轮：近两年，保利地产、雅居
乐地产、万科集团也开始加入逐鹿中原的阵营

以郑州为核心的中原地区越来越成为投资兴业的热土
向二三线城市布局成效显著，全国一线房企品牌相继入郑

抢滩布局，外来房企“战”中原
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