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内容概要

著名财经专栏作家、中央电视台财经评论员——牛刀首部财经力作《穷人通胀，富人通缩》重磅推出
，作者全面解析房价泡沫与中国经济、社会的关系，对即将发生的第四次通货膨胀进行分析，为投资
者提供前瞻性的财富分析和建议，避免财富缩水，获得投资回报。
    在本书中，作者首次详情披露6540万套住宅连续六个月以上电表读数为零这一数据来由，从而揭开
蒙着面纱的住宅空置量的真相。
数量如此巨大的空置住宅可供2.6亿人居住，背后是楼市炒家的投机买卖，是房地产隐藏的大量泡沫，
从中暴露的问题可涵盖了宏观经济、金融风险等诸多方面，预示着中国经济将要发生大的变局。
    如何在变局中寻求机遇？
最具投资价值的市场如何找寻？
穷人和富人如何面对即将到来的通货膨胀？
作者一一作出了详细解释，为读者提供了一套有效的熊市生存必备法则。
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作者简介

牛刀，中国著名财经专栏作家。
历任《深圳晚报》副总经理、《深圳特区报》地产主编、分众传媒副总经理，现为中央电视台财经评
论员、清华大学资本战略研修班特聘教授。
与曹建海、时寒冰并称为“中国地产三剑客”。
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的权利——在东华大学硕士生毕业前聚会上的演讲  贬货币与降房价的艰难抉择——在2010 年第12 届
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章节摘录

　　要说没有，也真的没有。
因为在我统计那几个豪宅楼盘的亮灯率后，许多网友告诉我，这几个楼盘中很多房子几年来一直空置
，水电、燃气的单子整月整月为零，也就是说几年来根本就没有住人，怎么可能亮灯？
这种情况在一二线的许多城市都比较普遍，一方面是老百姓买不到价格适中的房子；另一方面是大量
的豪宅过剩，市场的这种典型特征在亮灯率上一览无余。
所以，说富人习惯关灯做爱导致亮灯率不高，那是真没有。
　　大量的豪宅空置，从一个侧面印证了大量的社会财富的分化和社会资源的极大浪费。
2009年央行为什么增发了这么多货币，就是富人通过不动产搜刮了大量的财富，而这些财富都没有转
化为消费，而是转向了不动产上凝固了起来，一方面造成产能过剩消费不足，影响了生产和消费的正
常流转，造成实体经济的萎靡不振和社会失业率的上升；一方面造成富者越富穷者恒穷，穷人群体没
有享受到经济的繁荣，却被迫承受生活成本上升的压力。
2006年的“国八条”，中央政府首次提出90平方米以下的房子要占住宅供应量的70％以上，这对解决
市场供需矛盾是有好处的，只是当时还不太完善。
现在，在没有明令取消的情况下，许多城市都没有执行，这必将激化市场矛盾，助长炒买炒卖的投机
行为。
所以，调节商品房市场的供求关系也是当务之急。
尽管后来网上非常热闹，围绕这个话题争论得很激烈，但是，毕竟没有引发主流媒体的讨论，也就不
了了之。
但是，这件事给了我很深刻的启发，促使我决心把这个问题向中国社会提出来，发动整个社会的力量
，合理配置中国的土地资源，避免造成住宅的大量空置和浪费，防止发生大的两极分化。
但是，我当时还没有想到空置住宅有现在这么严重。
　　正在这段时间，一位网友给我发来一个数据，并肯定地说，这是官方委托调查的数据，但是，无
法正式发布，问我是否用得着。
这个数据就是“6540”。
但是，这个数据的可信度有多高？
为什么官方不敢发布？
种种谜团在我脑海升腾，促使我开始全面揭开6540万套空置住宅真相。
那么，我开始证伪。
假定这个数据是假的，我用什么来证明？
首先，我查看了20世纪80年代中国661座城市的存量房有多少，没有这个数据就无法证伪。
经过调查发现，中国30年来根本就没有进行过大规模的房产普查，也就是住宅的家底无从查考；一个
一个城市的加法运算，肯定不是科学的办法，而没有一个整体性的数据，要来对6540万套空置住宅来
，证伪，那简直比登天还难。
那么，我开始证实。
全国县级以上行政区划共有（不包括台湾地区）：23个省，5个自治区，4个直辖市，2个特别行政区
；50个地区（州、盟）；661个市，其中直辖市4个，地级市283个，县级市374个；1636个县（自治县、
旗、自治旗、特区和林区）；852个市辖区。
那么661个城市，这个数据是正确的。
那么，6540万套空置住宅是对的吗？
我这里有一份资料：全国在建的商品住宅1250万套，待售住宅200万套，这个基数是新数据，而且是官
方公布的，那么，这个数据本身也没有问题。
建设部的专家一直强调，全国近十年来，新建商品住宅8000万套，这个数据其实也不严谨，但是一直
作为房地产统计的官方口径，一直只是统计全国70个大中城市，而没有统计全国所有城镇。
那么，也就是说，住建部公布的这个数据，应该是全国70个大中城市。
总和到全国661个城市，近十年新建的商品住宅应该超过1．6亿套。
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尽管只是概算，但是，起码我们心里有数了。
也就是说，全国661个城市连续6个月电表零读数的住宅多达6540万套，这根本就不是一个大数据。
初步测算，全国661个城市的住房可能有2．7亿套，如果空置率为25％，空置6750万套。
按照国际通行惯例，商品房空置率在5％～10％之间为合理区。
在全民炒房的情况下，空置率25％这个比例奇怪吗？
我认为一点也不奇怪，所以，6540万套约低于25％，是非常正常的。
2010年3月，全国政协委员梁季阳在全国政协大会发言时掌声不断。
　　他说：“1998～2008年10年间全国用于房地产开发的土地，目前仍有近40％囤积在开发商手中。
除了民间资本的炒房团推波助澜外，许多富裕家庭也投资炒房获利，由此导致住宅空置，一些一线城
市的增量住宅空置率达到50％。
”发言稿需要大会秘书处审查，委员掌声不断，加上信息向全球发布，说明这个信息是绝对可信的。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　中国房地产最具影响力的独立评论家、“中国地产三剑客”之牛刀首部财经力作　　房价还会再
涨吗？
看懂楼市政策，破房价迷雾　　GDP暗藏通胀危机？
让你看懂经济宏观走向　　居者有其屋的梦想如何变成现实？
给蜗居者买房的希望之书　　未来最具投资价值的市场如何找寻？
为投资者指点迷津的金玉良言　　探中国经济迷局，讲讲百姓看不懂的经济问题　　为了经济增长，
完全无视土地的权属特性，30年来，我们最大的失误就是制造了地王。
开发商疯狂地以高价拿地，新地价不断被刷新，并因此带动地价和房价快速上涨，连二三线城市也频
频诞生新地王，可以说地王的出现正是房价疯涨、开发商不够理性的一个缩影。
只要招拍挂的土地政策不改变，就少不了高价拿地的情况，而“房奴”的希望也就此泯灭。
　　在暴涨的房价中，计算出来的GDP数据是非常好看的，而且房价越高，数据越好。
把GDP作为考量官员政绩的指标，这严重扭曲了GDP的功能，使其成了中国经济、中国社会的魔咒。
GDP里也潜藏着通货膨胀，对GDP的恶性追捧引发了中国30年来的第四次通货膨胀，危及了老百姓的
利益，研究通货膨胀，不能不研究GDP。
　　中国房价泡沫离破灭仅有一步之遥。
这一轮的房价泡沫破灭，将影响许多普通家庭。
大多数人只是面临生活质量下降，但是，问题会出在住房贷款上。
如果首付款都跌没了，再来承担过高的月供，月供还有意义吗？
现在购买住房，不仅无险可避，而且，将面临资产大幅蒸发。
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