
不确定形势下的房地产发展之道
——— 济南阳光壹佰房地产开发有限公司董事长刘伟专访
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■刘伟 大连理工大学工商管理硕士，济南阳光壹佰房地产开发有限

公司董事长。至今，刘伟带领阳光 100 走过 6 年历程，以“更简朴、更自由、更

青春”的生活方式让城市白领完成华丽转身，用自己的行动实践着楼盘和企

业文化。他是一位学习者，更是一位思考者，对于事物的发展有着辩论性的

把握；他执著于运动，把这份坚持带到工作中，事事做到胸中有乾坤。

“看山是山，看水是水；看山不是山，看水不是水；看山仍是山，看水仍是水”，刘伟董事长运用宋代
禅宗大师青原行思提出的三重参禅境界，很深刻的阐释了一个道理：在确定的情况下研究不确定性，在不确
定的情况下找寻确定性的解决方法，这对于当前形势下房地产的发展有着重要的意义。

记者：作为一个地产企业领导人，面
对如今房地产市场形势，请您跟大家分享
下您最近的想法。

刘总：对于房地产以及从业者来讲，
很重要的一点就是在不确定情况下如何
把工作做好，基于未来不确定情况看现在
如何做是问题的关键，这种认识和做法决
定了未来工作的良性与否。很多事情在确
定的情况下没有太多的干劲和挑战性，正
是因为存在不确定情况，比如市场的不确
定、政策的不确定、客户需求的变化乃至
整个行业发展面临环境的不确定，才使得

未来发展成为一个很有魅力与挑战性的
一件事。如果希望各个方面都是确定的，
比如市场是确定的，客户是确定的，财务
是确定的，那么人的主观能动性就无处可
寻。实际上，未来会面对更多不确定性的
事情。一直以来，我对内部的要求或者期
望就是在不确定情况下能把事情做好，只
有这样才能体现出超前的管理水平和工
作水平。什么都确定的情况下，往往使人
变成标准的执行者，在这种状态下工作，
只会越干越没有激情，所以在不确定情况
下研究确定性，很有挑战性。

研究不确定性：基于未来 把握现在

后记：

一个被大家反复说来道去、捉摸不透的房地产话题，被刘董一语道破，给人拨云见
日、醍醐灌顶的感觉。一面是叱咤风云的地产舞者，一面是饱读诗书的智者哲人，相信阳
光 100 在刘董的带领下，将会越走越好！ （楼市记者 陈晓翠）

记者：单纯讲“确定性”与“不确
定性”，感觉是两个难以捉摸的词汇，
还请您结合实例具体的谈一下。

刘总：谈不确定性，与两个因素
有关，一个是历史、一个是趋势。首
先一定要看历史。新中国成立后，进
行社会主义改造，在一定历史时期
内，房地产作为“私产”消失了。
1979 年，大量知青返城，中国住房出
现告急。随后，一些地区围绕解决住
房问题进行探索。 1982 年起，住房
制度改革开始局部试点， 1988 年进
入全面试点阶段， 1998 年彻底停止
福利分房，住房分配一律改为商品
化。再看宏观调控， 1993 年开始一
轮宏观调控， 2003 年开始新一轮调
控一直持续到现在。回看这些历史是
确定的，往前看未来依然有很多不确
定的元素，特别是当前系列严格调控
下，未来是什么政策，会不会对价格
直接进行干预，会不会征收房产税等
等，所有这些政策都存在很多不确定
性因素。还有一个不确定性至关重
要，那就是对房屋租赁市场的管理和
价格干预；再者中国的二手房中介机
构多，未来政策如何约定，有太多不
确定性可言。

事物的两面性也可能促使一些因
素成为对房地产的利好，这同样是一
个很大的不确定性。像 1 9 9 8 年房
改，一方面原因是住房制度确实到了
非改不可的程度，另一个原因是 1993
年开始宏观调控后， 1997 年赶上东
南亚金融危机，中国经济雪上加霜，
所以说取消福利分房不单纯是从改革
角度看，还有一个很重要的作用就是
拉动经济； 2008 年下半年金融危机
之后，中国政府出台政策进一步促进
房地产市场健康发展，免征购房印花
税，下调契税，支持房地产开发企业合
理融资需求。所以说很多的不确定性还
要受外来环境的影响。

从消费者心理和需求来讲，客户需
求在改变，对产品的期望越来越高，希
望完全符合要求，但是客户需求本身就
是一个动态和不确定性状态。所以在不
确定当中还有一个对趋势的判断。不确
定跟两个元素相关，往后看是历史，往前
看是趋势，把历史搞明白，把趋势也进行
研究分析，那么对不确定性的把握也会
变高，这就取决于能不能把这些东西看
准看透。如果历史的情况不清楚，基于
不确定性对趋势的判断也不明朗，那现
在做的很多的事情可能都是无用功。

解读不确定性：回看历史 前看趋势

初次采访刘董，心情难免激动紧张，一个房地产企业的领军人物在言语交谈中表
现得那么激情四射而又温和可亲。不同于以往，刘董在这次访谈中并没有提及项目发
展，而是把最近一直在思考的问题跟大家分享。直到采访结束，记者仍沉浸在这一场
思想盛宴中。在此，记者带领大家走进阳光 100 ，走近刘伟董事长，去聆听和解读这
位地产界“哲人”的思想点滴。

记者：未来房地产如何发展，
众说纷纭。基于这些不确定性，您
如何看待未来房地产发展走向？

刘总：基于未来的不确定性，
是对现有事情的把握，因为知道未
来有不确定性，才能对趋势进行分
析与研讨，否则对未来的研讨只是
建立在确定性基础之上。做出中国
房地产向好的决策有很多方面的支
持，城市化进程是最简单的道理，
但是还有很多不利因素，中国人多
地少，耕地要保住，不能只解决住
房而舍弃基本。所以对趋势的判断
依然建立在哪些确定性和哪些不确
定性基础之上。要基于城市化进程
基础，可能觉得未来房地产发展不
错，同时也要看到不确定性因素，
只有这样分析才是更科学的。

从长期来看，中国肯定要大幅
提高城市化进程，去年是 4 7 % 左
右 ，按 照发 达 国家 水平 应该 达到
70% 以上。但是沿着城市化道路去
看 ，城 市化 进 程有 一个 “快 ”与
“慢”的关系，与经济、政治、文
化各个方面都有关系。中国城市化
进程如何发展，焦点问题是集中在
公民迁移上。在有的地区和国家，
公民迁徙是一项自由的权利，在中
国却因为人口众多，就业、教育等
一系列社会保障等问题充斥其中，
所以说整个城市化进程当中也有很
多不确定性因素。

在“快”上同样有很多不确定
性，方式如何进行也有不确定性。
重庆在试行户籍改革，大的趋势判
断有确定性，但是在过程实施中又
有很多不确定性。城市化进程的不
确定性对于房地产的发展有很大的
关系。沿着城市化进程这条路也有

很多趋势的判断，城市化进程应该
先是人口聚集集中，向城市聚集，
聚集的下一步肯定是郊区化，郊区
化的下一步就是卫星城，城市区域
经济一体化。所以看到不确定性的
同时还要看到确定性。包括中国经济
长期向好，还要看到中国的改革力度
在加大，公共管理职能在到位，法制
体系在完善，这些对整个行业来讲都
是一种有利的。为什么很多国家都认
为中国是一个很有潜力的市场，都很
重视中国市场，这里面有一个很重要
的问题就是人口红利，人口多消费多
是基本常识。

但据估计到未来一个时期内，中
国人口老龄化趋势显现，人口结构将
会发生变化。中国老龄化人口占到一
定比重之后，对行业的要求也有改
变。“活跃的老年人购房群体”，美国
的房地产史也已经充分说明这是个
很有潜力和细分的市场。老龄人口会
让中国人口结构有所改变，如果改变
力度大，中国在政策上可能会放开人
口，但还要考虑到资源与环境的承载
能力，否则只能被迫接受老龄化的现
实。虽然养老产品是个确定的因素，
但中国的居住习惯、养老观念让养老
产品在实际的运作过程中又有很多
不确定的因素。

所以得到的结论是在确定的情
况下考虑不确定性，战略的考虑；在
不确定的情况下研究确定性，在执行
和操作层面做到确定。知道确定的事
情但是要看到不确定的东西，不能盲
目大意。看到不确定性也许会迷茫，
如果感到清晰更好，但是在现实中还
要找到确定性的答案来解决问题，最
起码要采取行动，基于不确定性找到
相对确定性的方案才可。

面对不确定性：面面考虑 层层斟酌


