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前言

　　中国有一句老话，叫做识时务者为俊杰也。
但是在改革开放30年间，中国逐渐由计划经济走向市场经济，大家还在摸着石头过河，识时务，还不
是一件容易的事。
尤其是在过去10年中，房地产由“住房国营化”迈入“住房私营化”，以及到2008年提出的“住房双
轨化”，商品房由市场提供，保障性住房由政府提供的变化中，许多英雄豪杰，因为不知道如何识时
务，尤其在房地产这个新兴行业中，不知道应变，结果自己从高处被击落，由风光沦落为凄惨，实在
可惜。
　　我曾在多个场合中说，中国的房地产商与政府不用对弈，在过去10年的住房改革中，中国政府是
靠着一些优秀的开发商，使得中国老百姓住房的环境品质有了显著的提高，甚至超过了许多周边国家
。
但是，市场是千变万化的，如果中国的房地产商无法掌握市场的脉搏，不知道从2008年下半年起，随
着中国的房地产本身的环境变化，以及金融海啸等外部大环境的影响，房地产市场已经不由自主地从
“卖方市场”进入“买方市场”的话，你只能被市场淘汰。
　　对市场的解读，进而解断，要靠正确与完整的资讯，英雄虽然所见略同，但是取合各异。
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内容概要

　　金融危机肆虐全球、劳动力成本上涨、人民币升值、资本市场惨淡、银根紧缩、原材料涨跌互见
⋯⋯在内忧外患的双重重担之下，中国经济转型的困难辐射到各个角落，作为实体经济的重要组成部
分，房地产的调整自然也在所难免。
十年河东，十年河西，在不到十年的时间里，房地产就由辉煌走到了迷茫，国家政策招招有力、银行
关起敞开的大门、土地变成拖累、购房者持币观望⋯⋯于是，招架不住的企业纷纷退出市场，实力与
野心兼具的企业“阴谋”、“阳谋”一起发，外资趁机流入。
市场上每时每刻都在上演着房地产的悲喜剧，每天都是竞争日，每月都是淘汰月，一年都是洗牌年。
　　在这场还未结束的房地产震荡与洗牌中，无论是失败者，还是继续抗争者，或是政府、购房者，
都留下了一串串自己的足迹。
这些或深或浅的足迹组合起来，就勾勒出此书的大致轮廓。
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作者简介

　　纪永英，长期从事地产行业报道，关注房地产动态，地产经济案例分析员。
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章节摘录

　　第一章 房地产的第一场雪　　被组合拳击中的地产泡沫　　狄更斯在《双城记》的开头写道：“
这是最好的时代，这是最坏的时代；这是智慧的时代，这是愚蠢的时代；这是信仰的时期，这是怀疑
的时期；这是光明的季节，这是黑暗的季节；这是希望之春，这是失望之冬。
”对于中国房地产业而言，也是如此。
　　热血沸腾的时代正在渐渐远去，渐渐升温进而转为火爆的房地产市场，早在2007年就拉响了橙色
预警。
　　2007年4月，中国社会科学院发布了“2007年中国服务行业发展报告”，其中言辞犀利地指出，中
国房地产市场的泡沫已经浮现，在规模、结构、价格和利润等方面都存在明显的不合理因素。
接着，出示了数字证明，2007年第二季度，全国70个大中城市房屋销售价格同比上涨64％。
新建商品住房销售价格同比上涨66％。
有的城市一个月内房价涨幅超过20％，房价新高不断被刷新，涨价幅度让人触目惊心，每天都在创造
着历史。
　　在“起台风，连猪都会飞”的时候，地产业一片欣欣向荣，房地产大亨出尽风头，赚得盆满盈钵
。
但是，浮华背后潜藏危险因素，表面风光下却是满目疮痍。
利润的吸引不经意间使得市场化逐渐背离了国计民生的正常轨道，房价的高升掩饰不住房地产行业的
内伤：房价过高、上涨过陕。
有的地方房价年上涨速度高达30％～50％，且总量过剩，结构失衡，一方面高档住房空置率过高，另
一方面普通住宅供给严重短缺。
这背后掩藏的是经济利益的驱使，房地产的繁荣本应该是经济发展的结果，但一些城市的经济增长主
要依靠房地产带动，房地产反而成为推动经济发展的主要动力。
这种本末倒置的经济发展路线，也给房地产埋下一颗定时炸弹。
　　在房价屡创新高的过程中，许多普通购房者也加入抢购行列，沦为高负债的“房奴”。
对于消费者而言，房子毕竟是不可或缺的刚性需求，不可能因为房价的日益上涨不购买而露宿街头，
但与相对微薄的收入相比，房价上涨的确一再挑战着他们的心理底线和承受极限。
　　中国儒家向来讲求“中庸之道”。
李嘉诚先生也说过：“做生意，应该过犹不及。
太过，容易锋芒毕露，招致无妄之灾；太谨慎，又无法展现自己的竞争实力。
”乐极生悲，盛极而衰，当房地产泡沫被吹得越来越大时，也是接近破碎边缘的即将到来。
　　事实上，在具有先验性的国际市场上，泡沫破碎的现象已经是屡见不鲜。
20世纪20年代中期，美国佛罗里达州出现前所未有的房地产泡沫，在1926年佛罗里达州房地产泡沫迅
速破碎时，众多靠地产发家的企业家、银行家一下子一贫如洗。
20世纪90年代，日本的房地产泡沫再度震惊世界。
1990年仅东京的地价就相当于美国全国的总地价，但1993年，日本房地产业全面崩溃，企业纷纷倒闭
。
1997年我国香港房地产泡沫破碎，一时也出现了从百万富翁到百万“负翁”的奇特景象。
　　历史上的教训仍鲜活在眼前，中国房地产的特质更是撑破泡沫的一大动力。
在中国房地产企业发展过程中，一方面，由于房地产行业的资金密集属性和利益密集性，官商勾结和
权钱交易时有发生。
另一方面，部分地产企业家在市场体制中，在培养了经济意识的同时，却一直没有养成依法纳税的“
好习惯”。
灰色交易、偷税漏税等“不怕死、不要命”的典型案例层出不穷。
在构建和谐社会，实现居者有其屋的诉求之下，解决房地产问题已箭在弦上，不得不发。
　　政府痛下“杀手”之时，必是行业遭受“灭顶之灾”之日。
在消费者有心住房无力购买和房价越走越高、与消费者渐行渐远的双重矛盾之下，2007年政府开始伸
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出调控之手，打起了一套调控房地产市场的组合拳。
　　购房者的需求，为房价急速走高提供着最稳固的支撑，要打击房地产的“疯狂势头”，必须先冷
却消费者的购买热情。
　　2007年9月14日，央行宣布同一年度第五次加息的消息。
第二天，银行就采取切实行动，将存贷款基准利率再次上调0.27个百分点，由原来的3.60％提高到3.87
％；一年期贷款基准利率上调0.27个百分点，由原来的7.02％提高到7.29％。
　　存款准备金率和利率的提高增加了贷款买房的利息，也大大提高了购房者的购买成本，从而抑制
了购房者尤其是投资、投机房产者的购房动机和行为。
与此同时，中央政府还加大了对房贷审查的力度，很多城市的各种银行对令人咋舌的房价进行再次评
估，遂得出高风险的信号，也开始紧缩房贷，将门槛一提再提。
　　高利率势必会抑制房产投资者的需求，大大改变购房者对未来的预期，扎堆购房的现象随即减少
。
政府对房地产行政干预的实施，有效地抑制了购房需求，对以消费为主的购房者以及整个市场经济而
言，吹响了黎明到来的号角。
　　此外，政府的加息政策不但从消费者的实际购买能力上对消费者的非理性购房需求进行抑制，还
在心理上加装了安全阀，双管齐下，购房者的压力自然大了不少，降低购房意愿，购房需求也相应受
到抑制。
　　连续加息，为房地产需求吞服了“退烧药”，此后，政府提高二套住房首付比例，则为房地产发
展戴上了紧箍咒。
　　2007年9月27日，中央又下“猛药”，央行和银监会联合发布的359号文明确规定：对已利用贷款
购买住房、又申请购买第二套（含）以上住房的，贷款首付款比例不得低于总房价的40％，贷款利率
不得低于中国人民银行公布的同期同档次基准利率的1.1倍。
　　“第二套房”、“第三套房”⋯⋯是伴随着房地产升温而流行起的词汇，更多的不是实际需求，
而是非理性房地产投资。
国际房产空置率惯例为5％～10％之间，如果超出这个范围，在10％～20％之间为空置危险区，20％以
上则为商品房严重积压。
但中国房产空置率早已连发警报，如2007年第二季度，北京市中高档住宅市场的整体空置率已达24.42
％。
“朱门酒肉臭，路有冻死骨”，在大量房产空置的同时，却有一大批无房可住的人在为房神伤，日益
尖锐的矛盾，更坚定了政府对房地产市场进行调控的决心。
　　不可避免，政府出台的政策有“温水煮青蛙”的效果，存在时滞效应，在短时间内难以呈现累积
效应的成果。
如果此前的政策尚属“政策疲软”，这次提高二套房首付比例的政策则无疑是一记重拳。
　　二套房首付比例提高至40％，有的银行甚至干脆暂停了二套房的按揭贷款，对放贷者的资质要求
提高。
在这股大潮的侵袭下，上海银行迈入此行列，提高了两套以上住房贷款的申请门槛；浙江部分银行分
行暂停了二套房的按揭贷款。
北京、深圳等地的银行更是纷纷行动起来，为房地产市场戴上了资金枷锁。
　　仍在挺立的房地产多米诺骨牌，已经岌岌可危，稍有风吹便会一张张倒下。
而事实上，政府投下的这枚石子已在房地产界引起阵阵风波：　　上海二手住宅市场成交量自2007年9
月份出现降温，10月份，成交量继续走低，与9月份同期相比降幅约在4成左右，截至10月10日，大约8
成的业主对自己的挂售房源下调了挂牌价格。
　　10月1日～10月9日，深圳新房成交1.82万平方米，日均仅为2026平万米，环比9月，日均成交量下
降高达8成之多。
　　从10月1日～10月8日，重庆主城区仅有5天日交易量达到1万平方米，与9月下旬日均3万平方米的
交易量相比大幅萎缩。
　　北京房地产市场亦不容乐观，“温州炒房团”已闻风而动逃离京城。
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　　倘若一线城市的房价真正得到遏制，所产生的涟漪效必然波及杭州、成都、南京等二线城市；二
线城市的变化又会波及三线城市⋯⋯随着房地产夜幕渐渐降临，房地产市场上一场没有硝烟的大战也
将落下帷幕。
　　“安得广厦千万间，大庇天下寒士俱欢颜”，对于一般消费者，千万间只能是不切实际的奢求，
能够遮风避雨、让一家人享受家庭欢乐的一套房即可。
万物归宗，房子终要回归本位价值。
总之，房地产市场泡沫越吹越大，房地产行业潜在危机愈演愈烈，而此时正是房地产企业调整的关键
阶段。
中国的房地产行业，必然要趋向稳定、健康与理性。
而政府通过一系列的调控组合拳将地产泡沫击碎，正是要把楼市从非理性的边缘拉回。
　　冬天的脚步越来越近　　全国房贷紧缩风的刮起，让昔日凯歌高奏的盛世狂宴渐渐低迷，房地产
的发展也蒙上了一层秋意，秋天来了，冬天就不再遥远。
　　如果政府的连续组合拳只是进攻信号，那么，有价无市则会成为抑制房产需求的“重型武器”，
两者交相呼应，无疑是制约房产价格非理性增长的双重杀手锏。
这无论对于消费者的心理预期还是实际购买力，都是巨大挑战；对房地产市场，更是最直接的打击。
　　“一叶而知秋”，总是走在全国房地产趋势前沿的深圳，被誉为房地产“风向标”，只要一有风
吹草动，都会引起全国性的涟漪。
对于开发商、投资者来说，2007年深圳的秋天来得特别早。
　　早在2007年9、10月份，深圳的房地产商就感到了阵阵凉意。
在中央存贷款基准利率上调，和直指市场流通环节与资金渠道的“第二套首付40％”政策的影响下，
以往备受开发商青睐的“金九银十”黄金时期没有如期到来。
原本张开口袋准备大量“吸金”的投资者，虽然心有不甘，但在形势所追之下，只好纷纷出局。
如此一来，大多数购房者成为留在市场上的潜在客户，只有少部分人采取购买行动。
　　投资者、炒房者购房压力重担在身，日趋理智的购房者也在按兵不动，看到市场大势已去的开发
商更是急在心头，三者构成“三足鼎立”之势，深圳房地产市场显得愈发冷清和萧条。
⋯⋯
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　　中国房地产何去何从？
房价是升是降？
楼市救还是不救？
地产商、购房者、政府、学者现在已经拧上了：地产商死扛，购房者观望，政府频频出招，学者旁边
干着急，各方角力博弈的结果将会如何？
　　那些地产商们是继续叱咤风云还是将黯然退市，且听《地产大博弈》分解。
　　每天都竞争日，每月都是淘汰月，一年都是洗牌年。
　　中天置业、创辉租售、顺驰不动产⋯⋯在房地产的墓志铭上有它们的记录；万科、SOHO中国、
华远⋯⋯还将继续书写自己的“抗争史”；国家仍然不会坐视不管，政策自然继续出台；购房者会做
出何种举动⋯⋯
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