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前言

什么是现代房地产业？
许多朋友都会觉得自己是知道的，但又一时说不清楚。
本人以为：现代房地产业是在政府规划主导下的，以市场经济为背景，以现代建筑业为依托，以商业
化的专业经营模式，从事城市建设和旧城改造的建设和土地开发行为的新兴产业。
它以企业为单元主体，以盈利为目的，为城市开发、提升土地价值，并提供住宅、商用房产品及部分
公共建筑设施。
    对于房地产人来说，应该感谢这个时代给予他们带来的精彩生活，离开这个时代，没有特定的城市
化背景作为支撑，房地产人不可能引起社会如此的关注，他们的职业生涯也不会有如此绚丽的光环。
这是一个火红的年代，也是英雄欢呼雀跃的年代，很多敢于挑战自己命运的人，在这样一个无比亢奋
的大背景下，终于找到了机会，可以大张旗鼓地施展自己的才能，随心所欲地挑战自己能力的极限，
没有这样一个特定的城市化迅猛发展的时代，或许我们中的很多人正在其他各个不同的行业摸爬滚打
，抑或沉沦，这是一个不争的事实。
    无论社会上这个时期因为房价的高企，行业被诽谤和指责，行内的人如何被无情地诟病，甚至缺德
论、无良论叫声一片，也无论经济学家们如何反思争论房地产该不该在新世纪来临之际，列为国家的
支柱产业，为此引发喋喋不休的口水战，但毕竟这些年房地产的飞速发展，为中国城市的迅速崛起创
造了奇迹，创造了很多的就业岗位，增加了国家税收，极大改善了人民的生活环境，偿还了建国几十
年以来国家欠下老百姓的住房人情债，为此，这个时期中国经济充满了发展的活力，同时，社会文化
也有了极大的进步，唤醒了国人如何理好财的觉悟。
    就在房地产行业的这个时代，造就了很多房地产业的行内英雄，他们以各种方式演绎了这个行业的
许多精彩，从懵懵懂懂人行，到生活方式的创造和嫁接，再到建筑艺术的升华，他们改变了人们的消
费观念，有了房产理财的投资理念，社会开始在钢筋加水泥之外，寻找更好的生活方式来衡量自己生
活的价值和质量，这无疑是社会的巨大进步！
    云江这座城市并不出名，但城市化的十年问，这座城市发生了根本性的社会生态裂变，已经叫人认
不出来，前后对比让人肃然起敬，从破旧的不像城市的县城景象，一夜间变成现代化的具有人文特色
的地级大城，云江脱胎换骨也就才经历了短短十几年的时间，其中，房地产业的发展功不可没。
    十几年问我目睹了这座城市的变化，在这座城市，遇到了很多形形色色的人物，有各行各业的老板
，有职业经理人，有技术人员，有外商，还有普通的职员和市民，房地产业让他们汇集在一起，他们
用智慧和梦想开启了这个行业发展的盛世。
似乎这些年房地产业凝聚了城市人文太多的精华，有着诸多可圈可点的地方，也正是房地产业的快速
发展，使云江这座城市变得朝气十足，极富时代的精神色彩，令人振奋有加，不是吗？
    身为圈子里的一名小卒，跟随着时代的变迁，在城市化的感召下，看到了这个行业的一片蓝天，这
是我人生中最大的收获！
从对行业的无知，到实实在在的参与，再到行业圈子里一个不大不小的角色，行业使得我的职业生涯
更加充实，以至于自己许下愿，要浸泡在这个行业里，以此来修养自己的职业德行，而轰轰烈烈的实
践活动，也确实很生动地影响了自己的人生观。
    许多身边的真人真事让我倍感澎湃和敬意，禁不住想写些东西，将历史的缩影记录下来，思路随着
性子走，总未免有些狼藉，总掺杂着专业的色彩，于是故事不为故事，专业不成为专业，反正自己认
可，别人能读懂就行了。
    非常幸运自己的经历，无意中跟云江这座城市结下了不解之缘，阴差阳错成为了房地产这个行业的
幸运儿，这座城市给予人们的绝非是一个人的快感，相信很多人都有一份知足，很多人会感恩这座城
市，感恩这个时代创造了太好的机会，让心灵得到充实和慰藉。
    生活在这个时代，机会推着命运走，选好了，仕途飞扬，选错了，还不至于置人于死地，这个时代
无疑体现了包容。
机会的背后是天堂，关键是我们有没有胆略，能不能创新，能不能在前人没有走过的路上开辟一条新
路，让机会为我们带来味道极美的圣果，而我们自己则需要的是不要浪费时光，否则再好的时代也不
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能成就自己的佳绩。
    云江，这是我待得最久的城市之一，这座城市低调的背后充满着人情，说不爱她很难。
这座城市从一开始就没有框框，如果一定要说有，那也只不过是传统岭南文化中那一点点传统的羁绊
和束缚，余下的，云江人什么都敢做，什么都想做，正是这种性格使得云江改革开放30多年后，有了
经济上的飞速发展，敢为天下先，也就成为这座城市鲜明的气质和个性，在这座城市无疑充满着各种
诱惑。
    从房地产业的角度思考云江城市的发展和变革，未免显得视角有些过小，但云江这座城市的城市化
建设有着太多的不一样，政府担当着筑巢引凤者，而房地产商则在云江的城市化建设中扮演着重要的
角色。
城市的很多配套功能都是由社会通过经营方式的转变来完成的，不仅仅是住房，很多福利性行业似乎
都可以被经营，并且也都由房地产商来完成，在某种程度上，房地产业的兴起，也的确与这座城市的
发展息息相关，抑或缔造了城市的精彩。
    不知道云江这座城市未来会走向何方，也的确不知道房地产这个行业还能够阳光多少年，但过去的
十年的确非常值得总结，有些感受不写出来自己会感到不快。
于是，我壮着胆子，随着性子，草草动笔，在忙碌中写写停停，希望这段时光能唤起行业人更多的共
鸣，也希望作品能成为当代房地产人一段辉煌的纪念。
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内容概要

《一半天堂,一半地狱:一个地产操盘手的札记》书中谈及了东莞房地产营销方式的转变、传统媒体和
新媒体的交替、本土房企和外来房企的交相辉映、东莞地产圈子里的传奇人物、瑞峰发展经历中的经
典案例和未来发展战略等等。
虽然大多数人名都使用了化名，但依然能在书中找到不少东莞房地产大佬的影子，梁志斌（梁志斌创
业发家史）、袁德忠、陈润光等人都是陈强笔下的主角。
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作者简介

陈强，中国房地产界&ldquo;思想地产&rdquo;的创始人、地产界著名营销策划人、受聘《南方都市报
》地产行业智囊团顾问、现任东莞市瑞峰置业投资顾问有限公司董事长、其《蓝海必
胜&mdash;&mdash;营销策划企业管理指南》一书出版发行，引起了市场巨大反响，作为近年来一部不
可多得的营销策划行业专业技术工具书，它填补了中国房地产行业实战管理领域的空白。
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章节摘录

版权页：   最后，在报告中项目组强调，要将项目打造成云江北部片区的地标，还要形成云江中产阶
层的圈层聚合地，同时将生态宜居文化植入项目中，形成生态养生度假的生活方式来引导客户消费。
为此，项目组给了项目一个很浪漫的命名叫“天鹭城邦”。
后来钟老板把它改为“江滨新城”，老姜也觉得还可以。
 操盘手记：项目的定位要从城市研究、板块研究、竞争市场研究、地块研究等下手，找出项目的核心
竞争力，并将目标客户的需求找准，界定清楚他们的购买能力和消费喜好，只有这样，定位才可能到
位。
 项目的案名也很关键，它必须反映出项目的气质和生活方式诉求，要能跟目标客户的消费喜好对话，
同时还能反映出发展商的品牌，这样最好。
 定位完成以后，钟老板的信心更足了。
其实，钟老板也是性情中人，很容易心潮澎湃，看到项目组这样的定位，他在幻想着建成后的江滨新
城会是什么样，项目就像自己的孩子，他太沉迷了，以至于一幅美丽的画卷呈现在他的面前，一座大
城让他兴奋不已！
 他说做完江滨新城项目后就退休，不想再搏了，他要将江滨新城打造成云江人最喜欢的社区，未来他
也会住在那里，自己的家族也都会在江滨新城聚合。
老姜已经意识到钟老板是在充满着感情做自己的项目，他非常用心，非常投入，以至于他的情感会随
着江滨新城的进度而动，时而飞扬，时而蹉跎。
 他已经不是在做房地产开发，分明是在亲手描绘自己的梦想，将脑海中的梦境慢慢组合起来形成图片
，奉献给前进中的云江。
仔细掂量着这位军人出身的老板，老姜已经感到他的可爱，他的确不像一般的老板，他有梦，虽然有
时候他也会急功近利、唯利是图，但他有着美好的理想，并愿意全身心地投入之。
 他点名要请鹏城的设计单位，鹏城是中国房地产发育最早的城市之一，他们的设计以新颖创新、引领
潮流而著称。
钟老板选定的是鹏城北京勘探设计院的赵院长来亲自操刀。
赵院长拿着老姜的项目设计任务书，很快勾勒出了规划草图，在大王洲桥左边的地块以别墅和洋房组
合为主，提出了半岛的概念。
钟老板很认同。
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后记

房地产这个行业自从在中国降生以来，就饱受争议，使得这个行业至今仍不能顺畅地按照自己的规律
运行。
从淡静到疯狂，从漠视到眷顾，这个行业总好像构不成自己一个完整的形象。
成就感、荣誉感、困惑感、罪恶感几乎都兼而有之，以至于在这个行当混迹的人，总不能高昂地抬起
头来，走在街上接受人们的注目礼。
    还原房地产的商业属性，这些年，我们的确感受到了这个行业给予中国社会的巨大贡献。
它真的给人们创造了过去几十年，甚至上百年，都没有过的生活价值和财富效应，并在推动中国社会
的经济发展中，担当了重要角色。
可以说，如果没有房地产市场的健康发展，中国社会在巨大的国际金融危机面前，就不会像今天这样
自如坦荡，社会的动荡或许难以避免。
    浸泡在这个行业几十年，耳闻目睹的东西实在太多，不能说这个行业是一个暴利的逐利场，但作为
一个新兴的行业，它的确在发展中散发出了巨大的魅力，有欢喜，也有遗憾，有怨恨，也有骄傲，感
觉说不出来的复杂。
几十年形成的世界观在面对行业的挑战时，有时候不得不发生改变，一切似乎不是自己喜好所能决定
的事儿，不得不向市场低头。
    房地产不同于其他行业，不仅需要资金的大量聚集，其聚集程度，甚至决定着机会、利润水平和风
险程度，这是过去所不能想象的。
红利时代让各层面的逐利群体在这样一个巨大的市场上狭路相逢，台上台下演绎着不一样的精彩，真
叫人眼花缭乱，感情起伏跌宕。
    宏观层面的看势，操作层面的看市。
一个复杂的创造过程竟然要在光天化日之下接受白热化的市场挑战和检验，并让过程在阳光下接受市
场的检验，这里的艰辛是没有人能体会得到的。
如果说有利润，也是来之不易，因为每一个人都希望这个过程，他们都能分到足够的羹，这一点就非
常要命。
    在这个市场，想做事的有之，想混事的也有之，四两拨千斤的有之，大炮打蚊子的也有之。
生手也好，熟手也罢，面对一个并不成熟的市场和巨大的市场空问，每一个人似乎都有机会，都想放
手一搏，好让自己的后半辈子有个不错的着落。
    作为经历过这样几个房地产变迁的周期的人来说，总想把自己的体会和感受写下来，以慰藉后人，
书中的内容或许会成为日后人们餐桌上议论、谈笑和享受的话题。
但对自己而言，也是对于这个行业和这座参与建设过的城市有一种交代，每每想到这里，就会产生一
种写作的冲动感。
    本人也是业务出身的凡夫俗子，并没有太多的写作经验，甚至不够格去完整地记录往事，张扬自己
的个性，但得益于朋友们的鼓励和帮助，特别是郝光先生的指点和提携，还有圈子内一帮人的期待与
祝福，才能完成此书。
在此，一并表示感谢。
没有他们，我也许没有这样的勇气，谢谢各位朋友给于了我挑战自己的胆量。
    书到结尾，希望大家看过之后，真的能够喜欢，未必都要感动。
我要说的是，书中记录的故事和章节都是本人真实的经历或见证，对于房地产人的职业生涯来说，这
些故事和章节中的醒悟，或许可以帮助朋友们爱上房地产这个行业，并对营销产生足够的兴趣。
即使不在房地产这个行业里做事的朋友，也希望能对你们所从事的工作，有一点小小的借鉴和帮助。
    谢谢大家！
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编辑推荐

《一半天堂,一半地狱:一个地产操盘手的札记》是一本小说体的书。
书中取材全部来源于现实，在这本书中，陈强把东莞化名成“云江”，全书分为“这个时代”、“这
座城市”、“风雨十年”、“一城江湖”、“经典回忆”、“新路里程”、“大结局”七个大章节。
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