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前言

　　2009年冬，在我去上海参加某论坛期间，李骁同志将他的新作《惊天大逆转的背后》一书初稿送
我，并嘱代为写序，这件事已过去两个多月，今天才交稿，谨向作者表示歉意。
　　在和李骁同志攀谈中，得悉他写此书的初衷是为了探求2009年中国房地产市场从年初低迷到年底
骤然火爆的原因。
李骁同志告诉我：2008年他和他的同事议论最多的话题是房地产业如何摆脱国际金融危机的困局，防
范市场出现“拐点”和房价波动。
然而，他万万没有想到的是，不到半年的时间，市场就像打了强心针似的，迅即火爆起来，房价一天
一个新高。
北京、上海、深圳等城市的房价，从年初每平方米几千元攀升至近万元，又从近万元攀升至数万元，
高的达十几万元，最火的是上海，每平方米超过10万元的楼盘竟有13个之多。
于是，人们在企盼市场繁荣的同时，又为房价的非理性上涨担忧。
正是这种矛盾的心情和市场态势，才促使他动手写了《惊天大逆转的背后》一书。
　　李骁同志自1992年进入房地产业，至今已近20年，从业经历涉及房地产的开发、营销、管理、策
划等各个环节，几乎见证了中国房地产业市场化发展的整个过程，是中国房地产业历次波动、调整的
经历者，经他操作的项目更是多达一百余个，业务实践为他提供了一个熟知居民住房境况的职业平台
。
他说，10万元1平方米的房子别说是普通老百姓买不起，就是收入可观的白领阶层也会“谈房色变”。
他反问自己，这种泡沫铺垫的繁荣究竟能支撑多久？
有朝一日泡沫破裂会不会殃及银行或引发通货膨胀？
在这一连串反问的背后，隐含着他对市场前景的担忧。
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内容概要

本书围绕此次金融危机下房地产“过山车”的行情这条主线，对社会关注的热点进行点评、对未来房
地产走势进行预测。
针对房地产业存在的各种问题，从宏观到微观，从行业到社会，徐徐道来，并分析其原因，提出解决
办法。
    本书作者是全国知名房地产行销公司董事长，全国房经联上海执行主席，有20年从事房地产工作的
经历。
本书集其20年从业之精华，内容都是有感而发。
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作者简介

李骁，知名房地产营销策划专家。
行伍出身，喜写诗歌散文，性格兼具军人的刚毅与诗人的感性。
近20年房地产从业经历，涉及房地产的开发、营销、管理、策划等各个环节，几乎见证了中国房地产
业市场化发展的整个过程。
经手操盘的项目有100余个。
总面积近400余万平方米。
现任中国
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章节摘录

　　第二章　救市——逆转路线图　　1.深圳“断供风波”：成为救市导火索　　2008年，断供这个
词，很多人可能还是第一次听说，但说到美国的次贷危机，大家都知道，它的导火索就是大量贷款人
还不了房贷，结果银行坏账剧增，次贷危机让全世界谈虎色变，越来越多的购房者断供，不由得使人
担心，这会不会对银行带来冲击？
　　乱花迷人眼，从千亿个断供新闻的神秘出笼，从银行变相放松二套房政策被曝光，到梅陇镇、澳
城等楼盘业主与开发商的诉讼纠纷逐渐升级⋯⋯种种迹象表明，房地产市场确实已经险相环生，危如
累卵。
　　《断供已过千亿，次贷危机浮现》的作者“风语”称，了解到深圳某银行支行形成千宗共计约15
亿元的房贷坏账，据此推断该行深圳坏账约200亿元，而深圳各家银行以同一坏账水平估算，总计房贷
坏账金额已达1000亿元。
此文一出，立刻引起人们的广泛关注。
　　7月14日，中央电视台对深圳断供风波进行较为全面的报道，这一报道也让深圳断供风波走进全国
公众的视野。
通过媒体的传播效应，深圳“断供门”成为全民的话题，由此引发的救市呼声越来越高。
　　7月20日，深圳宝安碧水龙庭68位业主作出决定：集体断供。
一时间各大媒体纷纷跟进。
深圳断供案已演变成“潮”，并大有愈演愈烈之势，与越来越高的救市呼声配合得天衣无缝。
　　至此，媒体的视角开始转向深圳断供风波的背后。
而据《东方早报》报道，国务院派出一支调研小组专程赴深圳调研，主要针对当地房地产市场以及对
银行业可能产生的风险等问题进行针对性调查。
　　2008年11月27日，两起涉及断供的案件分别在深圳市中院和宝安区法院审理，一例是南山的楼盘
漾日湾畔，业主潘先生因断供超过10个月，被某银行支行告上法庭；另一例是在“断供风波”中被列
入焦点楼盘的碧水龙庭，不过这次则是业主投诉开发商擅自改变规划，背后仍难免有断供的动机。
四五个月之后才进入司法程序的这两起案件也再次显示：断供现象并没有因为舆论的淡忘而消失，反
而在楼价持续走低、股市低迷以及金融海啸的持续打击之下，仍在继续发酵。
　　断供案件区域还不局限于深圳，在房价一路高涨时，深圳周边的东莞、惠州、中山同样成为投资
客的战场。
眼界再稍放宽一些，涉嫌步深圳后尘的城市还真不少：广州、武汉、长沙、成都⋯⋯这两年房价上涨
比较快的城市，都不同程度地出现降价。
而地产界更是哀鸿一片：王石一边忙着为“捐款门”善后，一边还要忙着为带头降价的事善后；任志
强则说银行会先死，给政府的宏观调控政策施加压力；更多的开发商则为了延续随时可能断裂的资金
链坐卧不宁。
媒体更是拿出一贯的大厨手艺，哪里热闹哪里凑。
　　政府也很纳闷：房价上涨过快，不仅仅是CPI的问题，还是社会稳定的问题，好不容易房价回落
了，CPI还没怎么显出效果，GDP的问题又露出了端倪。
从媒体报道看，高层也彷徨：2008年7月初监管部门刚刚印发了进一步加强房地产贷款管理的通知，再
次收紧对房地产项目的信贷支持政策，过两天银监会主席又表示，要满足正常合理的房地产信贷需求
。
　　尽管深圳断供事件已经从风声突起到悄无声息，但对于商业银行控制信贷风险是一个重要的警示
，而对其余市场各方而言，同样可以从中有所领悟。
　　“断供”现象对消费者来讲，负面影响比较大。
尤其是中产阶级，“断供”迫使中产阶级的生活发生质的变化。
而我国正在从出口转变为内需拉动经济增长，如果出现“断供”，对国家宏观经济的伤害也是比较大
的。
　　2.救经济，中央政策组合拳“三箭齐发”　　2008年10月8日晚，为应对并遏制史无前例的全球金
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融动荡，一轮全球降息行动同步展开。
美联储将基准联邦基金贷款利率降低0.5个百分点至1.5％，并将贴现率降低同样幅度至1.75％。
欧洲央行降息0.5个百分点至3.75％，英格兰银行降息0.5个百分点至4.5％。
此外，瑞士、加拿大、瑞典央行均做出降息举措。
日本央行虽然没有采取降息举措，不过表达了大力支持协同政策行动的意愿。
　　在全球央行普遍降息的环境下，我国央行终于也加入全球放松货币政策的行列，下调存款类金融
机构人民币存款准备金率O.5个百分点；下调一年期人民币存贷款基准利率各0.27个百分点；对储蓄存
款利息所得暂免征收个人所得税。
　　此前多家机构预期，央行将出台降息政策，但央行的动作比市场预期的更快，而且与取消利息税
“三箭齐发”，显示了决策层放松货币政策的决心与力度。
　　因此，可以预见，今后增加财政支出以支持基础设施建设的手法仍将成为政府拉动经济的首选，
而增加财政即意味着不可能对减税的幅度有过高的期望。
两次降息对恢复市场信心会起到一定的积极作用，对宏观经济的实质性刺激效果则未必立竿见影，不
过随着降息力度的增加，政策的累加效应对宏观经济的改善会更为重要。
　　作为宏观经济支柱产业的房地产业，遭遇的困境是多方面的。
除了大面积的资金匮乏之外，更为重要的是消费者预期的转变，随着宏观经济的进一步深入明朗，一
向看好中国地产的产业资本也将主动或被动地发生分歧，两次降息对深陷资金困局的房地产商刺激作
用十分有限，加之金融资本也忙着退而自救，房地产业的情况在可以预见的时间内，将不会有明显改
观。
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媒体关注与评论

　　读后很有启发，很值得一读！
　　——万通集团董事局主席　冯仑　　李骁先生是房地产行业知名营销策划专家，拜读本书之余，
对有关最新房地产之剖析、点解和指点迷津感触颇深，真是“踏破铁鞋无觅处。
得来全不费工夫”，受益匪浅。
　　——知名住宅专家、建设部住宅建设及产业现代化技术专家委员会专家　开彦　　李骁积多年实
战经验，从一个独特的视觉写了一本值得阅读的书，开卷有益。
　　——北京大学中国经济研究中心主任、教授、博导　唐方方　　《惊天大逆转的背后》一书，读
后令人深思：虽说不上令人振聋发聩，却足以让众多有识之士深感忧虑——中国的房地产市场这艘巨
轮究竟何时会触礁搁浅？
　　——上海国际经济贸易研究所所长、《国际市场》杂志社社长　高耀松　　在《惊天大逆转的背
后》一书里，李骁先生用我们熟悉的字眼描绘了一幅中国经济和中国楼市的大“V”画卷。
值得好好品味。
　　——搜房网CEO　代建功　　作者站在市场前沿思考问题，揭示了房地产江湖的刀光剑影，给人
以更多的回味。
　　——上海春之声置业（集团）有限公司、著名财经评论家　朱大鸣
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