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稳扎稳打 步步为赢
——— 专访济南鲍德房地产开发有限公司总经理遇功民

众声喧哗、沸沸扬扬、语不惊人死不休，这是公众印象中的房地产市场和开发商群体。在这种公众印象
背后，其实还有一些踏踏实实、不事张扬的开发商在默默辛苦地工作。鲍德房产的领军人遇功民便属于这
一低调、踏实的行列。

从无到有，从小到大，稳扎稳打，步步为赢，这是鲍德房产一路走来的真实写照。八年来，遇功民带领鲍
德房产在山东多个地市、海南等地累计开发百余万平方米。尽管开发的项目数量不少，但鲍德房产却像一
口“不沾锅”，每个项目运作都很成功，没有拖泥带水，与业主也少有纠纷。

从业多年，遇功民很少在公众场合露面，也罕见在大众媒体上亮相。好不容易接受我们的采访，遇功民
也不愿谈自己，而是更愿意谈企业、谈管理。没有浮华虚饰，没有豪言壮语，说的都是明明白白的话，讲的都
是实实在在的理，而渗透在这字里行间的却分明是多年积淀的思想结晶。

□楼 市记者 郑勇山

践行鲍德 踏实做事

济南市区东部有一座鲍山，山因鲍叔牙而闻名。鲍
叔牙与管仲均是齐国政治家，鲍叔牙力荐管仲为相，自
己退而不隐，全力支持管仲，终令齐国成就霸业。鲍叔
牙当年的采邑便坐落于鲍山脚下。如今济钢集团的十里
钢城和高楼林立的宿舍区环绕鲍山，鲍叔牙墓就位于济
钢。经过几代济钢人的努力，鲍山现已建成集自然景观
与历史文化于一体的大型公园。

鲍叔牙以大公无私、善于知人著称，取“鲍叔牙之
德行”的意思，济钢集团下属子公司中以“鲍德”命名
的不在少数。鲍德房产是济钢集团全资子公司，是 28 个
非钢产业子公司中十二大骨干产业之一。鲍德房产的企
业文化是“认真做事、诚实做人”，强调的就是踏踏实
实地做事业，就像 2000 多年前的先贤鲍叔牙一样为事业
计、任贤与能、脚踏实地、不慕虚名。

公司成立八年来，已先后开发了德盛家园、茂岭花
苑、日照蓝天花园、华丰居、钢城新苑、现代逸城等众
多知名楼盘，在山东多个地市、海南等地累计开发百余
万平方米。鲍德房地产以其优秀的楼盘品质和诚实守信
的待客原则，赢得了消费者的信赖和认可，大大提升了
公司的市场知名度和美誉度。

遇功民是济钢集团投资开发房地产的倡议者，也是
鲍德房产的创立者。他介绍说，公司成立初期为济钢开
发一部分职工集资建房，同时开发一部分商品房，逐步
利用闲置土地盘活资产。公司踏踏实实地做产品，经过
这些年的积累，逐步得到市场的认可。一路走来，鲍德
房产从无到有，从小到大，每个项目运作得都很成功、
很有特色，没有拖泥带水，没有产生不良资产，企业每
年都有比较好的效益。

特别是从去年开始开发量越来越大，钢城新苑总建
筑面积 66 万平方米，一次性投入建设。现代逸城共 28
万平方米，一期 8 万平方米，开盘卖得非常火爆。遇功
民很看重企业信誉和在客户中的口碑，他说：“几年下
来，客户对我们的评价比较高，信誉很好。 10 月底开盘
的现代逸城，前期准备卖 200 套房子，结果预登记 1300
多户。为什么有这么多追捧的？就是看好我们的企业。
金杯、银杯，不如老百姓的口碑，特别是我们住户的口
碑，他们的宣传是最低廉，最有效的宣传。”

高度负责 赢得口碑

赢得客户的口碑说起来简单，做起来很难，必须有
行之有效的管理手段才能逐步树立。遇功民介绍说：
“每一个项目从前期到后期，从队伍选择、材料认证、
施工管理、物业管理我们做得都非常到位，体现了一个
负责任的开发商的形象，真正使买我们房子的客户觉得
值，觉得放心。几年下来赢得一大批铁杆客户。”

为了确保客户满意，鲍德房产对合作方，特别是对
施工队伍、材料供应商坚持优胜劣汰，不断地淘汰。每
批工程首先在队伍选择上把好关，原来干得好坏记录在
案，如果干得差，下次招标在资格审查时便会被淘汰
掉。在材料选用上公开招标，公开操作，以质论价，把
成本降下来，把好的产品引进来，避免了很多其他问
题。通过一系列管理措施保证工程质量、工程工期，做
到准时交房、准时办证。踏踏实实地做好每一个产品，
让住户觉得值，这样客户群体就越来越大。

鲍德房产把企业信誉看得比什么都重要，遇功民举
例说，有的小区入住好几年了，鲍德房产还投入资金进
行绿化。鲍德房产本着对住户高度负责的精神，对于后
期绿化不够完善，苗木不够漂亮，没达到设计意图的小
区景观再进行调整，让客户感到这个小区的开发商很负
责任，不是卖完房子就跑。

管理创新 挖潜增效

鲍德房产不仅对队伍选择、材料认证等对外合作方
面有行之有效的管理手段，对内管理也是富有创意、颇
有特色。鲍德房产人员不多，但效率很高。其中有什么
管理秘诀呢？遇功民向我们透露了一二。

他举了个管理案例，钢城新苑 66 万平方米，项目部
共有 8 个人在管理，一开始大家不太适应，忙不过来，
要求公司调人支援。遇功民经过思索和讨论，决定干脆
一分为二，把一个项目部分成两个项目部，一个项目部
4 个人，两个项目部一家一半，谁率先全部通过验收奖
励 5 万，结果大家不怨天尤人了，两家比着赶，来了材
料以后两家抢着要，因为这样有了比较，形成了一个竞
争机制。结果 60 多栋高层一气呵成，成为一大景观，两
家各负其责，现场干干净净、利利索索。钱还是那么多
钱，人还是那么多人，大家积极性更高了，每个阶段弦
绷得都很紧，星期六、星期天很少休息。

从考核上由终端考核变为分段考核，原来项目验收
以后再给奖励或处罚，现在干到正负零、主体封顶、外
面架子撤下来、主体验收、综合验收各考核一次，一次
性考核变成五次考核，干好了马上奖励，干不好马上处
罚，增强了考核的时效性、及时性，这样大家干劲更
大，积极性更高，督促作用更强了。

团队优势 整合契机

这两年济南的房地产市场上外来企业越来越多，不
少还是央企、上市公司，本土企业感受到前所未有的压
力。面对这一新的竞争格局，遇功民处变不惊，泰然自
若。他说：“机会还是很多，关键看怎么把握。外来企
业有他的优势，我们有我们的强项，主要是知己知彼，
把握好市场，根据自身特点把产品做好。规模再大，做
不好，最后失败的，这种例子也很多。有的企业不大，
稳扎稳打，逐步赢得客户，市场做得越来越大，这种例
子也很多。”

谈到鲍德房产的优势，遇功民认为，经过八年多的
发展，鲍德房产的最大收获就是培养锻炼了一支适应市
场化运作的团队。这支团队正式员工全部算起来不到 50
人，但管理着从前期的市场调研、办理手续，到项目监
理、管理、市场营销，到后期物业，是支能征善战、精
干高效的团队。

除了团队优势，山钢集团的组建为鲍德房产发展提
供了巨大契机。去年 3 月 26 日，山钢集团挂牌成立，经
过一年半的整合， 11 月 9 日，山钢集团旗下的两大钢铁
股济钢和莱钢突然停牌，预示钢铁主业的整合进入实质
性阶段。遇功民认为，房地产一定也会有一个大发展。

灶公司简介：

济南鲍德房地产开发有限公司，是济
南钢铁集团总公司出资成立的专业房地产
开发公司。公司现有员工 46 人，其中高级
职称 6 人，中级职称 15 人，公司下设有五
部一室四公司，是集市场开发论证、报批报
建、工程管理、楼盘销售、物业管理于一体
的、跨地域的综合性房地产开发公司。公司
成立八年来，已先后开发了德盛家园、茂岭
花苑、日照蓝天花园、华丰居、钢城新苑、现
代逸城等众多知名楼盘。

公司为多年的山东省和济南市的“重
合同、守信用”企业、2006 年济南市 AAA 综
合信用企业；德盛家园和茂岭花苑被济南
市绿化委员会评为庭院式小区；华丰居获
得“1998-2007 房改十年山东地产最佳口碑
楼盘”称号；济南市房地产开发协会“承诺
销售放心房”推荐单位。公司以优秀的楼盘
品质、诚实守信的待客原则和快捷人性化
的服务，赢得了广大消费者的信赖和认可。

日渐成熟的鲍德房地产，将以可信为
品牌价值特征，积极稳妥地实施品牌战略，
争取三年内成为济南市可信度最高的房地
产企业，为济南市房地产业的健康发展做
出应有的贡献。

●

“每一个项目从队伍选择、材料认证、施工管理到物业管理，我们做得都非常
到位，体现了一个负责任的开发商的形象，真正使买我们房子的客户觉得值，觉得
放心。”

“钱还是那么多钱，人还是那么多人，(通过管理创新)大家的积极性更高了，每
个阶段弦绷得都很紧，星期六、星期天都很少休息。”

现代逸城效果图


