
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。这使得郑州本
土开发商所面临的市场竞争环境变得更加激
烈。那么，众多本土房企，该如何来面对资金
充裕、实力雄厚、专业化程度高的外来企业的

“入侵”呢？
“知名房企在资金、产品设计和运作模式

等方面有优势，将带来全新的开发、设计、管理
理念。那么我们要想获得稳定的发展，势必要
发挥自己的长处，尤其是强化内功，在楼盘品
质、景观营造、物业管理、附加服务等方面进行

提升，比如早先只考虑建设、销售，现在逐步过
渡到后期服务能力地增强。”有房企负责人如
此说道。

除了在产品上的精细化运作，外来房企的
进驻或将改变一些本土房企的销售和拿地模
式。因为在销售上，外来公司因为遵循的是全
国化战略，不太计较一城一池的得失，所以更
擅长顺应市场形势，一有风吹草动时，率先大
幅度降价的基本上是他们，资金周转率非常
快，这也为他们后续发展，争得了先机。相对
来说，本地房企都不太愿意采取断臂割腕式销
售模式，但这在今后可能会发生一些改变。

谈及本土企业正在遭受的压力，河南财经
政法大学教授刘社曾说，郑州的城市化进程还

有很长的一段路，房企依然面临着很多机遇，
但要实现稳定可持续地发展，除了练内功，也
要适时地拓展思路，进行模式创新。

对于未来的发展，赵进京表示，“我们要学
习那些实力房企的发展理念，强化自身的能力
和实力，在模式上也可以合作开发、强强联
合。”

在如何对待外来一线房企和本土房企的
竞争发展格局时，他还建议政府不要厚此薄
彼。

虽然外来房企的增多会对本土企业形成
一种竞争，但是对于消费者、或是市场而言，都
是件好事。会出现更新、更好的产品提供给消
费者，让消费者得到更多性价比更高的产品。
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一线房企带来了什么？

营造社区人文环境、产品精细
化、户型设计科学、精装产业……

受国家宏观调控政策的影响，一二线城
市地产受到了冲击，成交量持续低迷。而二
三线城市受国家政策影响较小，成交量虽然
也有波动，但房价依然坚挺。在这种情况
下，一线地产龙头企业纷纷将战略重点转向
二三线城市。

“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。”万科集团总裁郁亮说，

“如今万科进军河南，是占尽了天时、地利、
人和。”

在得知万科进入中原后，一位读者发帖
表示，“一直都特别喜欢万科的房子，这下终
于来到咱们河南了，希望快点开发，自己能
够拥有一套，感觉那不仅是居住品质的提
升，更是一种身份的象征。”

如这位读者一样，近几年，在进行房产
品选择上，越来越多的购房者将目光紧盯那
些知名度较高的一线房企所开发的产品。
比如中原万达广场和二七万达广场都一度
引领销售热潮；保利百合开盘当日热销600
余套，所推房源全部售罄。在销售排行榜
上，一线房企大佬的项目均居前列。

“我感受比较明显的是，这些品牌项目
大都特别注重小区人文环境的打造，各式各
样的建筑风格不断涌现，在居住环境的打造
上也更加精细化。户型结构上设计的更为
科学，力求让得房率最大化。”家住郑东新区
绿城百合公寓的市民韩伟告诉记者。

一线房企进驻郑州，除了在城市环境和
人居舒适度上带来提升，还有很多先进的开
发理念注入中原，如恒大这样的精装产业化
的领军者，其采用超豪华材料、精品化施工、
标准化管理、全球统一采购全国统一配送等
模式让精装房标准全面升级。

万达集团向中原人展现了代表未来方
向、最具生命力和竞争力的商业模式，那就
是万达商业模式——城市综合体，相互支撑
的业态组合让其每一个项目都成为中原人
购物休闲的新中心。

河南省房地产业商会副会长兼秘书长
赵进京看来，作为全球最大的专业住宅开发
企业，万科具备很多创新领先的建设理念，
其产品无论是舒适性、节能性以及安全性都
在业内有良好的口碑，进军河南后，也必将
对促进河南房地产业发展产生积极作用。

在购房者对外来房企持欢迎态度的同时，
内心也不免有些担忧，“他们提供了国际化的
居住理念，良好的产品设计以及后期高水准的
物业服务，房价会不会随之被推高？”

“实际上，在梳理近几年一线房企入郑的
发展之路时，不难发现，由于拥有先进的开发
模式和强大的社会影响力，一些一线品牌房企
入郑开发大都有一些特殊的发展政策，比如万
达、保利等巨头在郑州都是低价拿地，所以他
们并没有从源头上推高房价。”有不愿具名的
业内人士这样说道。

目前，河南省正着力推进中原经济区建
设，这是国家区域发展战略的重要组成部分。

作为全国的一个农业大省、物流大省和重要的
交通枢纽，未来河南省向综合性经济大省目标
迈进。而在中原经济区建设大的背景下，郑州
市正在加快郑州都市区建设。在这一背景下，
将吸引更多知名房企争食郑州。

随着更多有实力的开发商进入河南房地
产市场，土地招拍挂市场必然将变得更加活
跃，外来实力房企将成为土地市场上的绝对主
角，这在越来越多的省会城市已开始显现，比
如今年 9月，万达就以 11.5亿元总价成为南宁
的新“地王”，有业内人士认为，万达不仅将使
该地成为南宁新的商业中心，也将带动周边商
品房房价、房屋租金的大幅上涨。

有专家表示，在机遇面前，会有越来越多
的外来房企抢滩中原，无异催热郑州的土地市
场，这些外来房企在强势进驻的同时，又以“不
差钱”的姿态强势进入业界视线，品牌效应、较
好的产品品质及后续配套都注定了他们既是
高端楼盘的代名词，或许也会在一定程度上成
为高房价的助推器。

对此，赵进京这样认为，“一线房企拥有诸
多科学先进的理念及规范的管理模式，进驻郑
州，将提升中原人居水平，不过在价格方面也
要尊重市场规律，切忌大幅拉高价格来左右市
场，只有理性稳定地前行，与本土文化相融合，
才能有更为长远的发展。”

对于很多外来房企而言，郑州原来也不在他们的地产版图之内，不过以方便受随着调控的影响，一方面有政策的
倾向、诸多利好出现。因此，就从犹豫徘徊中发展到果断进驻。

尽管外来的和尚会念经，但是进入一个陌生的环境，并不是所有的房企都能做得风生水起，也有的显得水土不服
甚至遭遇滑铁卢，而主要原因则是对市场的轻视以及产品不是特别符合中原消费者的需求。

那些发展顺利，根深叶茂，不断有新项目开发的外来房企则无一不做好了与本土文化、置业需求相融合的功课。
因此，有专家表示，进入中原，就要把自己当成一家本地企业，组织团队，对郑州购房者的需求做深入研究，这样才能
开发出既有国际化居住理念又与本土文脉兼容的宜居产品，从而获得稳定持续地发展。

外来房企需做好“本土化”功课

品牌实力强、国际化居住理念
配套完善、规范化的管理……
异域大佬提升人居水平
价格上也要尊重市场规律

赢领中原
要国际化与本土化相融合相融合

从郑东新区开发的首批一线房企入主中原到万达、恒大、保
利、华润等众多实力品牌的强势进驻以及如今万科的高调进入，
愈加显示出外来房企打开郑州房地产市场的决心。那么这些有
实力的异域大佬集体“逼宫”郑州，将会给中原房地产市场带来怎
样的变化，本土房企又该如何面对这些资金充裕、实力雄厚、专业
化程度高的外来企业的“入侵”呢？ 记者 王亚平


