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告别野蛮生长 方能守正筑坚
本栏主笔 马晓鹏

冯仑!号称地产思想家!以前是中央党校"师爷#出身!

曾经跟随南德牟其中并做过其秘书! 是海南地产狂潮的幸

运儿!历经风雨!见多识广$

纵观他的新作%野蛮生长&!可以看做是其作为一个企业家!

一个房地产企业家!对于自己这
!"

年民营企业成长历程的一个

总结和告别$ 在未来!他及其带领的万通无法再像野草一样'野

蛮生长(了$ 冯仑需要与他的团队确定企业的核心能力)核心价

值!订立企业的组织框架)管理模式!进行流程再造等等*

葛鲁夫在面临英特尔危急的时候曾问自己+ 如果是别

人接替了我这个位置!他会如何决策, 于是豁然开朗*

别陷入单向思维*

毛泽东到了延安之后! 用了大量的时间掌握了一套新

的方法论---辩证法* 从中国古典哲学开始!到系统地接触

了德国古典哲学之后!毛泽东思想的框架开始成熟起来* 其

实任何事物都是矛盾的! 既有有利的一面! 也有不利的一

面* 要充分认识到其同一性之中的斗争性!全面完整辩证地

把握其特点为自己的社会实践来服务*

要问自己三个问题+一+你的目标到底是什么, 二+你目

前的处境是什么, 三+你达到目的的手段是什么,

没有一个明确的方向!没有坐标的参照!没有长远的指

导思想!你在任何地方都是身处围城.你的任何思虑都是患

得患失.你的任何行为都是盲动.你的任何目标都是游移.

你的任何条件都是匮乏!你的任何规划都是随波逐流/

一个正在筹备上市的老板自白! 他很痛苦!"上市的过

程就像是剥光我的衣服!让我晒在众目睽睽之下/ (虽然这

位老板牢骚满腹!但他深知!企业要想做大做强!通过上市

来理清企业发展战略)强制性梳理管理流程是必须的/

这位老板的"痛并坚持着(是目前诸多房企在加强企业

内部管理时的普遍心态/ 因为!如果说目前房企老板还只关

心拿地)找钱这两件事!那么我们可以断定!这家企业不可

能有持久的生命力/

今年以来的房地产市场不同往常的表现引发对楼市走

向的争论鹊起! 而在众多知名房地产上市公司新近发布的

!""#

年年报中!决定在
!""$

年念起"稳(字诀的不在少数!

也显露出房地产行业内的"暗战(趋于升级之势/

"万科将
!""$

年的主题词确定为 0虑远积厚 !守正筑

坚1/ #在近几年的年报中!行业2领头羊#万科都会提出一个

新年发展的主题词/ 与万科不谋而合的是!如!招商地产此

次的年报主题就是'精耕细作!稳步发展#/

王石最佩服的中国海外董事会也制定了'稳中求进!厚

积薄发#的
!""$

年工作基调/

正确的战略决定战术的成败/ 正如基辛格评价斯大林+

坚定的共产主义信念使得他在处理具体问题上反倒有一种

极大的弹性/

紧张等待

村民表情!时刻准备着

%

月
$

日!郑州金水区聂庄"

楼道干净整洁!张文贵的老伴经常打
扫楼道!不过楼顶天台的天棚前几天让风
给掀掉了一直没有修理!#反正是要拆掉
了的$$%只是看到天台上枝繁叶茂的凉
棚!张文贵有些不舍&我本来要在这里安
置一张大理石桌的!清明的时候可以在这
里祭拜$$

一直以来!张文贵一家有一栋自建楼
出租!每月租金收入颇为丰厚!过着这个
城市里让大多数人羡慕的收租族生活!基
本没有生存压力!一栋他十年前'种下%的
楼!现在结出的丰硕果实!足以让他的两
个子女不用上班工作也能保持极为优越
的生活水准"

近一年来!张文贵阅读学习了大量土
地征用法律和法律解释!包括刚刚生效的
物权法!用他的话说!在土地法这块!他们
比很多律师都要懂" '不怕拆迁!赔偿的面
积和费用我估算的不会差一毛钱%"

但紧张的情绪依然弥漫在他和周边
的村民中!'毕竟这是一辈子的大事儿%"

村落中的大部分住宅!白天房间内要
靠电灯照明!村里的街道也形同'地道%"

但就是在这样的环境中!村里的人气和商
业气氛却很旺! 狭窄幽暗的街道两旁!排
满各种商店(杂货店和服务网点!在村里
居住的人除了村民之外!还有几万租房而
居的外来打工者)

就在繁闹的市中心区域!就在鳞次栉
比的高楼大厦之中!每个'城中村%就像在
方圆几公里人为制造的一个整体的高达
!"

多米的'水泥巨物%*其基本的住宅楼是
一家一户的个体盖起来的!但在土地和房
租收益的刺激下!建筑已完全失去个体差
异的美学意义!经济的铁律也碾碎了郑州
传统村落和谐人居空间的'文化意义%*

取舍进退

开发商算账!有利可图 空间有限

在'进村%的过程中!开发商到底能不
能挣钱!能挣多少钱+

郑州市长城房屋开发集团有限公司
接了

#

个城中村改造的项目!董事长申仕
禄告诉记者&'至于说能挣多少钱!我没有
底气!因为不参与城中村改造!不知道其
中的酸甜苦辣* %他不认为城中村是城市
的最后一块蛋糕&'那就是食之无味!弃之
可惜的,鸡肋-* %

河南农业大学经济学博士邓俊峰给
记者算了笔账& 拿某城中村项目来说!总
开发面积

&""

多万平方米! 按
&""

万计
算!

'(

建廉租房就是
'

万平方米! 一平方
米的土地成本是

&#""

元!加上
!"""

元的
设计.建筑.道路等建设成本是

)#""

元!

再加上房地产公司的财务成本!一平方米
约

%"""

元* 建
'

万平方米的廉租房!开发
商要投入

!

个亿! 开发商能收回多少呢+

一平方米一月租金
'

元!一年
*"

元!要交
给当地政府租

'

年!租金能收
)""

元!

'

万

平方米
'

年的租金是
&'""

万元* '

!

个亿
的投入!

&'""

万元的产出! 交银行利息都
不够* %邓俊峰说*

盈利是开发商的本能!开发商不愿意
赔钱的话!该负责人说!一是提高房价!按
照

%"""

元的成本!至少要卖到
*"""

元才
有钱赚!二是把容积率提高到

#(

!这样可
以降低土地成本*

但是! 目前政府的
&")

号文规定!三
环以内的房地产项目容积率不能超过
'(

* 那就只有抬高房价了!而谁来为高房
价买单呢+

邓俊峰认为'只能是市场!接最后一
棒的人没有选择%*

但是!郑州市需要改造的城中村有近
&""

多个!大部分开发商还处于观望状态*

既然商机如此巨大!为何地产商们难以大
量进入呢+ 在记者的采访过程中了解到!

一些房地产公司之所以望而却步!就在于
拆迁中出现的种种问题!将极大考验开发
商的资金实力.法律操作水平.协调关系
能力以及应对突发事件的能力*有的项目
不要说拆不动!就是拖上一年半载也可能
把开发商拖倒*

急行上路

政府!背负民生烙印发力疾步

郑州市城区经济占
+,-

的比重为
%%.*(

! 在中部六省省会城市中位列倒数
第一*

郑州市的城区经济今后如何发展+ 市
领导李柳身说!郑州市区腾出来的土地不

能单纯地进行商品住宅建设!要拿出
)"(

/%"(

的土地搞商业!发展总部经济.楼宇
经济* 只有这样才能让郑州市的区域经济
得到发展!并防止郑州市出现'产业空心
化%*

!""$

年年底之前!郑州市已经审批的
*!

个城中村要全部完成土地的'招拍挂%*

同时! 郑州还要着力推进重点区域
*"

个
城中村的改造* 其中的

'

个重点区域内!

有
))

个城中村都是下一步改造重点* 这
些城中村改造的'招拍挂%程序中!都已经
充分考虑到了居民区所建学校等公用设
施的建设用地*

郑州市市长赵建才介绍!城中村改造
将优先保障中小学.幼儿园.医院.游园绿
地.社会停车场.垃圾中转站.消防站等公
共设施用地* 副市长穆为民也称!城中村
遍布郑州市区各个方位!非常适合开发学
校.医院.停车场等和市民生活关系密切
的基础设施*

'他们不用劳作!有村社的分红和出
租屋的租金!足可以高枕无忧$$他们成
为居住在城市里的特殊群体///出入城
市公共场合!却没有得体的打扮和相应的
气质!对宗族观念.对求神拜佛的尊崇弥
漫了整个村落* 城市在进化!村庄在消失!

,村-民在夹缝中裂变* 老人在麻雀桌上消
磨着他们的最后岁月!中年人在文化水平
低下. 被社会的先进产业淘汰的情况下!

固守现状!任何一项有关,城中村-新政策
的出台! 都会令其对自己的生存状况担
忧* %河南农业大学经济学邓俊峰博士对
郑州城中村现状如是描述*

近日!记者从郑州市房管局获悉!

)

月!住
宅二手房均价为

!*)"

元
0

平方米!较
!

月下降
了

'.1(

*

无论是商品房还是二手房!都让郑州楼市
感到了'肃杀%之感*郑州市商品住宅连续三个
月持续下跌的同时!二手住宅的成交量同样也
在暴跌* 从数据分析!

!""$

年
&

月!二手住宅
成交量环比下跌

!!.!!(

. 同比下跌
)1.&!(

0

!

月!二手住宅成交量为
%1*

套!成交面积只有
%.)*

万平方米! 环比暴跌
''.)*(

. 同比暴跌
%*.'!(

!可以说大幅度'跳水%行情到来*

而去年
$

月! 郑州市一个月卖出的商品住

宅就达到了
1!11

套!是今年
!

月销售量的
'

倍*

!&

世纪不动产郑州区域分部对分散在郑
州市各区的

&%

个门店进行了抽样调查! 今年
&

月份!

&%

家门店带客户看房
#)1

人次! 成交
$$

单! 看房与成交比是
$.%2&

0

!

月份带客户看
房

*")

人次 ! 成交
)'

单 ! 看房与成交比是
&#.!

&

&

* 从上面这组数据中可以看出来!买房
的人越来越能沉得住气挑房了* 现在!多家二
手房中介公司依然是人气不旺*'在往年进入

%

月份肯定是进入旺季了!不但来的人多!成交的
概率也比较大! 但今年这样的现象还没有出
现* %某负责人坦言* 黄晓娟 文 李利强 图

!"#$%&'()*+,- '.1(

利益相关群体都需要'平衡#+既要让政府满意!也要让村民满意!还要让

开发商有利可图!此外!还要考虑妥善安置在城中村中租住的流动人口/

!""$

年郑州城中村在政府的力推中急行上路/

放弃还是进入, 历史关头!开发商请勿左顾右盼/

!"#

本报记者 马晓鹏 文 李利强 图
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嘈杂的城中村


