
记者手记

短短半个小时的采访，在这个春日午后，
转眼已逝。

他总是很忙，当和他一样大的同龄人还在
快意青春时，他已经是下辖6个子公司的啟福
置业集团掌舵人。与同龄人相比，他具备一个
优秀企业家的优秀品质：独立思考，想像力，勤
奋，甘于吃苦，好学……

他有着80后的阳光、直接、坦率、真实，在
市场的迷雾里，警惕而敏锐，有着超乎寻常的
预见性。

这种预见性，将会给他的团队和品牌，带
来恒久而蓬勃的发展动力。

卢一博 客户时代高筑墙广积粮

随着3·15的临近，各行业关于“品质”的话
题再被着重提及，调整期的地产业又遭遇全球
经济寒潮的影响，消费信心和投资信心严重受
挫，行业现状模糊难辨，未来又难以预测，于
是，我们走近中原地产圈内以快速崛起著称的
啟福置业，意欲从其总经理卢一博思想的宣泄
与碰撞中，把脉楼市发展。 晚报记者 王亚平

记者：大家都知道，1991~1994年时，海南曾经出现过地产热，大批开发
商云集海南，后来泡沫结束，死里逃生的公司，不足1％。您认为这次地产
低潮与当时的海南地产危机有无相似之处？

卢一博：1988年，海南脱离广东独立成海南省，在上世纪90年代初，它
是一个建省仅几年的特区，有国家政策的大力扶持。我曾经注意过当时的
一些资料，当时海南城市人口100多万，房地产公司多如牛毛。所有地产都
在交易中，所有地产项目都在建设，谁也不知道建好以后给谁住，只知道一
窝蜂地开工。

我想，这种地产热，在改革开放初期的海南，是一个必经的阶段。严格
来说，海南危机是盲目投资热造成的。

1992~1993年海南的状况，与这两年上海、北京的房产情况类似。当时
资料显示，有楼盘可以卖到3万多元一平方米。中国地产模式，严格意义上
来讲，属于香港模式，譬如卖楼花，银行贷款周而复始。但这种模式比较脆
弱，一旦资金链断裂，就会出现问题。而我们中国经济波动周期，大概在 7
到10年之间，譬如10年前的东南亚金融危机。而这次全球性的经济危机，
美国的次贷危机仅仅是一个导火线，它是世界经济小周期10年和60年中周
期叠加的结果。

记者：随着经济危机的加剧，我国政府先后出台了一系列政策，最典型
的就是2008年底国务院宣布的“国十条”经济刺激方案，投资4万亿元人民
币，以扩大内需，您如何理解这些政策？

卢一博：房地产行业近几年一直处于舆论的风口浪尖，各种矛头指向地
产商。

对于房地产来说，整个行业的良性发展，必须要建立在一个市场化的体
制之下。譬如房子每平方米卖1万元，如果别人认为值，他就去买。假如卖
不出去，那就赔本赚吆喝，或者破产。房产行业的健康发展，就是要规避一
些不健康事实的存在，比如炒房，比如恶意抬高价格。

我们现在需要的是一个健康的市场，而非眼前这样一个混乱的局面。郑
州作为二线城市，在很多方面和一线城市不能对等，这是不争的事实。国家
在一系列政策推出来之后，就是要刺激老百姓消费。但是这需要一个周期。

一家企业能不能在市场风波或经济改革的震荡中继续立足，继续为社
会创造价值，是考量一个企业生命力的很好标准。

记者：十大产业振兴计划中没有地产，对此您怎么看？
卢一博：衣食住行是刚性需求，即使地产业搭不上末班车，也依然会继

续发展。
现在民营企业的寿命，平均也就2.9年，国内目前有5万多家开发商，现

在手上有项目的，估计连1/4都不到。也就是说，很多挂牌公司、项目公司、
皮包公司鱼龙混杂。国家应该加大市场监管力度，抬高准入门槛，把市场做
到尽可能的净化。那些经不起市场波澜、经不起考验的公司，应该被市场潮
流淘汰。

记者：您刚才谈到“住”是人们生活中不可或缺的刚性需求。这种需求
的存在，势必为地产行业的发展带来契机，您如何看待当前的供需市场？

卢一博：自1998年取消福利分房以来，经过10年的发展，房地产已经成
为我国经济的支柱型产业。地产业不仅带动行业本身，还通过第二市场、第
三市场的辐射，产生广泛的受众群体。它在给国家创造大量税收的同时，有
效地解决了再就业等社会问题。所以，房地产健康良性的发展，对整个社会
有着积极意义。

住是老百姓的刚性需求，随着社会化进程不断提升，政策的完善和市场
机制的健全，住的需求会与日俱增。

现在老百姓只看到贵的事实，而忽略了为什么要贵。最近几年土地拍
卖价格不断攀升，以郑州市为例，2007、2008年底土地拍卖成本已经到每亩
200万元左右，这样造成土地的直接成本已经到了每平方米1500~2000元左
右，加上 1500多元的建安成本，其他的配套费，所有款项除去之后，能保持
10％的利润已经非常不错了，这些还是极个别的商品房。

郑州主流开发商，拿到的土地，都是在 2007、2008、甚至 2009 初年拿
的。按照地产开发两年为一个周期，两年后地产商又要回到拿地销售状态，
现在已经不是那个暴利年代了。

啟福置业作为一家以经适房为主的开发商，利润能保持在 3％已经是
万幸。好几个项目都是赔本赚吆喝。我们一向注重品牌和品质。在当前社
会，房子作为老百姓必不可少的刚性需求，有良知的开发商，都在品牌、品质
方面下工夫。做到这些，不愁房子卖不出去，在历朝历代，居住是老百姓永
不改变的必需品。

记者：今年1月，省国土资源厅出台了《关
于保障扩大内需投资加快建设用地预审的紧急
应对办法》，确定了土地供应遵循优先保证廉租
房、经济适用房用地的原则。您觉得政府推行
的一系列积极政策，对啟福置业有什么影响？

卢一博：这个政策是相当具有前瞻性的，尤
其对以经适房为主业的开发商来说，是个好消
息。经适房包括廉租房，近几年在郑州发展迅
速，但是，离社会的期望值仍有差距。

目前郑州的经适房还处在新老政策交替阶
段。郑州市自 2004 年、2005 年推出新政策以
来，某些方面一直在摸索中。目前，郑州涉足经
适房的地产企业，大概有几十家。但在下了指
标后如期完成的，往往连30％都不到。

作为啟福来说，还是要做有责任的开发商，
为老百姓建好房子。

经适房作为一种政府性的保障房，利润微
薄，甚至勉强保本，或者赔钱。一些小的开发商
为了利润，就会在工程质量、材料、配套设施方
面绞尽脑汁偷工减料，甚至拿到指标后，没有完
成开发。最后受害的还是老百姓。我们应借鉴
上海、南京一些城市的经验，把经适房给一些信
誉好、实力强、公众美誉度高的开发商去做，这
样才会给老百姓造出好房子。新政策的出台对
地产商来说是好事，但能不能和市场有机对接，
才是重要的。

鉴于经适房特殊的消费群体定位，已开发
的数量远远不够。即便开发出来，某些工程的
质量也令人堪忧。所以，当前市场最迫切的，是
净化竞争范围，筛选出一批正儿八经过得硬的
公司。

【生命力】 于危机中 立足行业

【执著心】 坚守品质 净化市场

房子是老百姓必不可少的刚性需求。有良知的开发商，多在
品牌、品质方面下工夫。做到这些，就不愁房子卖不出去。

【前瞻性】
政策很好 对接更重要

当前市场最迫切的，是净化竞争范围，筛
选出一批过得硬的公司。

记者：新的一年，新的开始，2009 年地产

行业走势举目关注。金融危机的冲击显然还没
有结束，楼市前景依然扑朔迷离。您对2009年
的地产走势，有什么看法？

卢一博：2009年对地产行业来说，依然是很
萎靡的。有相当一部分企业将面临更大的资金
压力，尤其是 2007年、2008年广泛拿地的大企
业。2010年冬天，这场金融危机的风波基本会
退去。而中国的经济，依然在良性发展，今年我
国GDP保持8％的增长率，不成问题。

记者：您所领军的啟福置业，在眼下这样的
“客户时代”会怎样调整发展策略？

卢一博：以前明太祖朱元璋攻占南京时想
称帝，谋士朱升劝他，“高筑墙，广积粮，缓称王”。

啟福置业，把前 6 个字作为自己的要求，
“高筑墙，广积粮。”在目前市场普遍低迷的情况
下，练好自己的内功，制定更合适的目标是最重
要的。

危机、危机，就是在危险中存在机会。我们
在 2006年、2007年就预测到这个状况，已经未
雨绸缪，这个时候是自身品牌建设、住宅品质加
强、企业文化塑造等综合素质全面提高的最佳
时机。一个企业在市场的大潮里，是微不足道
的。只有把根深深扎在地下，才能枝繁叶茂。

2009 年，我们将在既定目标的基础上，做
进一步的夯实。在建的项目，稳扎稳打，做出品
质。在做好的同时，择准时机，在必要的时候出
手，做一些其他领域的扩展。

眼下，应坚持“高筑墙，广积粮”，只有把

根深深扎在地下，才能枝繁叶茂。

【练内功】
高筑墙广积粮 策略制胜
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