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2012 楼市预言
——— 专访山东普利建设发展有限公司董事长刘建业

去年，同样的时间，同样的地点，刘建业告诉记者两大判断：第一，2009年房
价会暴涨；第二，拿地，是时候了。

每个现场的人或多或少怀着半信半疑的心态，其时，全球金融市场剧烈动
荡与通货膨胀压力持续上升等不利国际经济因素影响，中国的房地产正面临内
忧外患，救市呼声一直很高，观望气氛持续蔓延。

2009年的房价飞速飙升，地王频频易主，提前印证了一年前的判断。近日，
在他的办公室里，他指出，济南房地产面临再次“爆发”，未来的三到五年，济南
的房价将会再次翻番。“如果快的话，2012年，某些热点区域的房价将会率先达
到这一水平。”刘建业表示。

灶刘建业

作为山东普利建设发展有限公司的

董事长，他带领公司员工经过十几年的艰

苦奋斗、开拓进取、白手起家，逐步把公

司发展成为跨行业、多领域，拥有两千多

名员工的企业集团并成为在全国拥有较强

影响力的品牌企业。

“不以物喜，不以己悲”，“先天下

之忧而忧，后天下之乐而乐”是刘建业几

十年的人生准则，这是齐鲁文化熏陶下的

仁者胸怀。“做官不害人，经商不坑人”

的刘建业曾折服了中国住交会上的所有

人，而他的睿智和清醒又为同行们所称

道。1992年以来的十几年里，刘建业一直

在实践着自己的承诺。在跌宕起伏的房地

产市场上，创品牌与建精品的开发思路成

就了普利一个又一个枝繁叶茂的梦想。
●

“对政策的研究决定企业生死

存亡，对市场的研究决定企业挣钱

多少。 ”刘建业的话语中始终充满

智慧与哲理。

在他的字典里，政策大于市场，

这与当前房地产发展的阶段和现状

有关。房地产作为市场化程度最高的

行业之一，从政策的影响力来说，现

阶段它仍然无法脱离“政策市”的嫌疑。

近几次宏观调控，都导致了房地产运行

方向发生了巨幅的振荡甚至是逆转：比

如1998年以后，国家出台了一系列以鼓

励住房消费为主的政策，再比如2007年

10月，以收缩信贷(个贷和开发贷并举)、

收回住房消费税收优惠为主的政策，

政策的影响力无可替代。

他认为，企业要做强，首先要研

究政策，规避风险。把握好政策大势，

掌控好发展节奏，小企业更容易跑赢

大势。“所幸的是，现在国家的政策并

不保密，房地产商也不必像谍报人员

刺探信息，政策的变化，首先会有风

声，有先兆，比如，改革开放的最大成

就是农村分了地，城市分了房，萌芽

了最初的房地产业。萌芽时期的房地

产商大多是以民营企业为主，把握住

机会，就有可能掘得第一桶金，成长

起来。宏观调控的出现也同样。去年

双率双降后，我马上意识到，房地产

的春天又回来了！”

他强调，来自于市场的风险与品

质、地段等无关。正所谓方向大于方

法，战略大于战术。2008年，潘石屹曾

经发出感叹，2007年没有拿高价地是

最幸福的事情。但是，连最大的企业

万科都进了2007年高价拿地的“包围

圈”。2007年土地价格出现了远高于

房价的大幅上涨，到下半年更达到了

历史的顶峰。行业内的习惯性思维，

造成了“面粉贵过面包”的异常情形，

2007年高价获取的土地，数年之内，

连获得社会平均收益水平都变得艰

难。无奈之时，2008年，万科计提了

12 . 4亿的存货跌价准备。其中，2008

年5月开工的南京金色成品，公司计

提了 8 0 0 6万简直储备，减值率为

20 . 63%。而成都金色领域的减值率则

达到28 . 92%。

前车之鉴值得警惕，2009年的繁

荣同样值得我们深思，此时的刘建业

十分冷静：国家会有新的调整，开发

商可以等待新的时机，与政策和市场

的周期相吻合，企业也需要螺旋上

升、波浪式发展。

作为本土企业的代表，刘建业认

为，大企业未必盈利能力强，这也是

他不求最大，但求最强的原因。本土

的企业的生存能力超强，他以“野草”

来形容。

“许多公司表面上强大，他们的

单位盈利并不见得高于小的开发

商。” 事实上，在2008年真正倒下去

的开发商中没有小开发商，反而是钱

多气粗的大开发商，他们又以民营企

业为主，谁拿地，谁倒了。

对于地王的出现，他认为，这恰

恰为本土企业创造了机会，房价被大

的开发商提起来了，不断出现新标

杆，周边的小楼盘随之获利。在地王

的旁边，本土楼盘以相对较低的价格

同样可以实现销售。盈利能力反而比

大公司要强。“只要手上有土地，就

可以随着大的开发商赚钱。”

大盘有大盘的做法，小盘也有

小盘的策略，大开发商对于区域的

影响力，对于配套的提升是小开发

商无法比拟的，10万平方米左右的

精品楼盘更适合小开发商，勿与大

盘比规模，小开发商超出自己的开

发能力，就可能面临难以驾驭的市

场风险。

“济南楼市不温不火的局面会被

打破，”刘建业说。济南楼市一向以

自住型需求为主，投资或者投机的

成分非常少。有媒体将此归结为消

费者的理性，开发商的道德，但是

刘建业不这么认为。“几年前，济

南开发商资金链吃紧，面临崩溃的

边缘，我们和温州的媒体联系，邀

请温州炒房团来济南，但是人家都

不来。”

“本质是钱进不来，随着城市形

象的提升，济南正在从一个与农村接

轨的城市慢慢向一二线城市靠近。”

补上这一课，济南的房价将会面临爆

发，三到五年，快者三年，慢者五年，

济南的房价将会再翻一番。

“凡买1万元/平方米的房子，很
多人是不去住的！他们希望几年后卖

出去，可以达到2万！鉴于这种普遍的
预期，济南的房价不涨都难。双率双

降后，济南的楼市开始升温，刚性需

求首先启动，随之投资和投机的需求

启动，今年下半年某些郊区楼盘的启

动就是很好的例证。

游泳，坚持了七年；高尔

夫，坚持了三年。10年中，无一
例外，风雨无阻，一般人少有的

坚持。他笑称自己“一根筋”。

早晨起来赶到高尔夫球

场，挥杆四个小时，下午紧张的

会议，来访接待，晚上仍然能在

自己的会所里打乒乓球，“看这

球--再来一个——— ”不服输的

劲头不亚于翩翩少年。

经历过宦海风云、商场起

伏，他热情而豁达。“都说喝酒

有害，那么失眠有没有害？心情

不好有没有害？抽烟有没有害？

想开了，心态才是最重要的。”

或许是年龄，或许是阅历，

他把是非成败都看得淡然，真

真曾经沧海难为水的平静和睿

智。他亲切地称自己的老伴为

老婆子，更幸福地说，家人每个

周末都会聚在老母亲的周围，

孝子贤孙，堂前膝下，享受天伦

之乐。

公司的人亲切地称他为老

爷子，他一样不以为意，不论高

下尊卑。他很满足于自己的状

态，“兵来将挡，水来土掩”的随

意，以及“任何时候都有机会”

的气度和风范。采访将近两个

小时，谈到高兴处他开怀大笑，

让周围的人心情爽朗，如同冬

天里透过玻璃洒满一地，爬满

墙壁的阳光。

后

记

波段理论——— 政策大于市场

济南房价：3-5年翻一番

□楼市记者 矫娟

企业发展：大鳄发力 本企借力


