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内容概要

开放改变了观念，思想解放了社会，繁荣造就了住房，住房大庇了天下。
    改革开放30年，中国房地产业风云际会应运而生，并从无到有、从小到大，以前所未有的速度迅速
崛起，成为国民经济毫无疑问的支柱产业和中国主体经济腾飞的历史推手。
回首30年中国老百姓的住房变迁，就会发现，房地产业记载的既是一部中国30年的建设史，又是一部
浓缩了我国社会主义建设的改革开放史。
本书以丰富的笔触，从多个层面回眸中国房地产业的历史进程，以“得与失”之主题来梳理这段道路
，寻找改革开放30年来中国房地产业变革的轨迹，寻找中国经济持续增长的动力，寻找中国房地产业
在全球经济震荡形势下的支撑点，以此去除通向未来之路的藩篱，确定新的历史方位。
这既是一本30年中国房地产业跌宕起伏的编年史，也是一部严谨、生动的中国房地产业启示录；既是
一幅中国房地产业风流人物的新画卷，也是一卷触发中国经济思考的话语巨制。
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作者简介

卜凡中，生于榕城福州，长在祖籍安徽，从业后奔波于天南海北。
财经作家，中国作家协会会员，中国第一批资深房地产记者，曾任《中国房地产报》社华南分社社长
、总社策划部主任等职。
20年间发表各类文章300多万字，记录社会生活，纵论地产风云，见证了中国房地产业的发展历程，见
证了全国诸多房地产商的人生起伏。
常年致力于房地产政策和企业发展研究，被聘为重庆大学房地产MBA客座教授。
 
    曾主编出版《中国物业管理经典：深圳模式》、《地产商学院》丛书、《中国房地产经营谋略》、
《国家康居工程实施指南》等书。
 
    现供职于海南省住房和城乡建设厅。
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章节摘录

　　1989　　逆流而上八仙过海　　我无法回答你，我不知道　　那月光铺成的道路尽头　　是什么
在等待我们　　那海和天空之间，星星消失的地方　　连时间也没有确切的命运　　——杨炼《瞬间
》　　1989年注定是多事之秋，随着时间的流逝越发清晰地向我们显示了它深远的意味。
　　有人说，自1919年“五四运动”爆发之时就在中国大行其道的理想主义思潮，在经历了最耀眼的
灿烂之后，开始为现实主义腾挪出表演l的舞台。
　　北京在春夏之交经历了一场风波之后，西方诸国宣布对中国进行制裁，中国国内的经济也在此时
陷入了低潮，出现了几乎让人不知所措的“倒春寒”。
前一年的“抢购风”不见了，但问题是，接下来的经济低迷未见得比“抢购风”好到哪里去。
这一年夏末的8月和9月，全国零售市场甚至出现了十年来从未有过的负增长，而就在一年前，8月和9
月的同比增长还高达38.6％和35％。
　　在这股“倒春寒”中，年广久以贪污、挪用公款罪被捕入狱；李书福：王廷江、蒋锡培等被“吓
坏”的私营企业家，纷纷把自己的企业送给当地政府，以求“破财消灾”；刚刚创立两年的国美电器
也遭遇了严重的危机，门店在清查中被关，其创始人黄光裕东躲西藏；而在民间经济发达的广东、福
建等省，则出现了大量企业家携款外逃的现象。
　　用广州商界人士的话来说，这年的市场是“消费降温，市场疲软，商品积压，资金短缺，生意难
做”。
　　这个危机阶段一直持续到1992年春天。
　　不过，举国萧条中，依然有亮点。
　　1988年1月，第一次全国住房制度改革工作会议提出了我国“房改”的整体构想，勾勒出了我国政
府新的城镇住房政策的轮廓，宣布将“房改”正式纳入中央和地方的改革计划，分期分批推行。
中国住房制度改革的大幕徐徐拉开。
从实际情况来看，现代意义的中国房地产市场的启动应该始于1989年。
当时，基本上是国有企业一统天下，所建项目也大都为关联的国家机关、企事业单位自用住宅，只有
极少量商品房和外销公寓。
　　1989年2月15日，北京首次公开出售商品房，揭开了住房商品化的大幕。
北京市房地产交易所门未开，已有上千人等候。
这里有住房困难户，有些属于观望者。
这次出售商品房350套，每平方米最高2000元，且都是黄金地段，还不一抢而光？
没有。
上千人光顾，350套商品房，仅有250套房被登记预定。
人们还是嫌贵。
如今看来，真是不可思议。
人们肯定没有料到若干年后房价会涨到什么程度。
他们没有意识到，他们进入的不仅仅是一扇门，他们进人的是一个有关住房的新的历史时期。
　　1989年6月，天津川府新村、无锡沁园新村、济南燕子山——建设部第一批三个“城市住宅小区试
点”一建成，就成了房地产业内关注的焦点，参观考察者络绎不绝。
三个小区成为那个阶段中国住宅建设的样板。
　　20世纪80年代，我国城镇住宅建设投资达2600亿元，是前31年的4.6倍，投入使用的住宅面积是
前31年的1.8倍。
这一时期是住宅建设“量”的猛增阶段，在解决住宅“欠债”问题的同时，也出现了住宅规划、设计
和施工偏于粗放、住宅质量不高的情况。
对此，老百姓意见很大。
　　1986年，建设部决定在全国搞几个住宅小区试点工程，目的是通过试点小区的规划建设，带动全
国城镇住宅小区事业的发展，为今后住宅建设向舒适、科学、方便等方面发展探索新路。
建设部还将天津、无锡、济南三个试点小区列为“七五”国家重大技术开发50个项目之一。
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试点小区办公室的专家们可谓用心良苦，三个试点城市分别代表了北方、南方及南北方过渡地区三种
气候特点，建设规模总计50万平方米。
这是一次大规模、多目标的科学实验。
　　三个小区分别从1986年、1987年开始建设，1989年全部竣工。
从小在天津川府新村长大的大学生小强说，他小时候感觉川府新村那种花园式的绿化，比现在天津很
多居民区都要好。
那时候住川府新村，感觉很有面子。
这里可能是天津最早有社区概念的地方，比如小区四周有围墙、有院门，楼与楼之间错落有致，不是
那种横平竖直的排列，看上去很新颖。
房型本身也很有设计感，60平方米就可以有个三居室，比较适应当年人们的需求。
小区的中央地带有个小型广场，也算是“川府”的中心区，居民休息时会聚集在那儿。
当时广场上就有很多运动器械，还有在那儿练武术的。
广场上有一处室内的活动中心，类似于现在住宅小区的会馆。
这些在天津基本上都属于首创。
　　1989年8月18日，建设部作出了《关于表彰无锡、济南、天津三个优秀实验住宅小区的决定》，授
予这三个实验住宅小区技术开发部级奖。
8月22日至26日，建设部在济南召开了全国城市住宅小区建设现场会，这是日后被房地产业内人士公认
的一次重要会议。
建设部领导和全国各省、自治区、直辖市和计划单列市的建委主任，以及部分城市市长共500余人到会
，总结交流了三个实验住宅小区的建设经验。
各地代表都表示受益很大，纷纷要求参加“试点”。
　　建设部遂决定扩大试点规模。
在此后的十年里，第二、第三、第四、第五批城市住宅小区建设试点工作先后在全国范围内铺开，同
时，各省、自治区、直辖市也相继进行了省级试点工作。
至1999年，全国部级试点小区108个、省级试点小区420个，建筑面积约为8400万平方米，分布在全国27
个省、自治区、直辖市。
这些试点小区从当地实际情况出发，继承和发展已竣工试点小区取得的经验，坚持“以人为本”的指
导思想，按照建设部试点的要求，依靠科技进步，通过精心规划、精心设计、精心施工、科学管理，
实现了“造价不高水平高，标准不高质量好，面积不大功能全，古地不多环境美”的目标。
为进一步提高住宅功能质量、工程质量、环境质量和服务质量做出了成功的探索。
　　城市住宅小区建设试点工作一直到1999年才告结束，时间跨度之长；操纵难度之大，在我国建筑
史上是前所未有的。
经过数十万试点工作者逾十年的艰苦奋斗，试点工作总结出一系列成功经验，提出了“住宅布局合理
化，设计多样化，施工科学化”、“一二十年不落后，三五十年不改造”的指导方针；提出了“三大
一小一多”的设计理念，即起居室大、卫生间大，卧室小，储藏空间多；提出了延续城市文脉、保护
生态环境、组织空间系列、完善服务系统以及营造宜人景观等建设思想。
试点小区，凝聚了人们对未来住房的希望和理想。
合肥的琥珀山庄依据其高低起伏的地形，建筑布局随坡就势、错落有致。
苏州的三元小区和常州的红梅新村，则巧妙借鉴园林艺术的特点，利用小桥流水，透出一派江南水乡
的雅韵。
　　试点小区建设是一项开创性的工作，在我国房地产业发展史上意义重大而深远。
建筑大师、时任建设部试点小区办公室主任的奚瑞林曾作过如下总结：“一批批规划设计好、功能全
、质量高、环境美的试点小区落成，新技术、新材料、新设备、新工艺得到广泛应用，对住宅产业现
代化起到了引导和示范作用，使我国住宅小区建设从重视数量的发展进入到数量与质量并重的新阶段
。
居住水平是一个国家科技和综合国力的体现，小区试点建设为我国走向高水平住宅打开了通道。
”　　这一年，旅游地产也开始在中国起步。
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　　一个景点的落成成为一个对国家未来的美好祝愿。
1989年11月22日，当时世界上最大的微缩景区——由香港“中国旅行社”和深圳特区华侨城投资兴建
的“锦绣中华”在深圳开幕。
“锦绣中华”坐落于风景秀丽的深圳湾畔，占地30公顷。
它依照我国的地理版图，将74个具有一定代表性的景点，进行微缩再创造，被人们誉为“一步迈进历
史，一日畅游中国”。
因此，“锦绣中华”自然就成了我国第一个旅游地产项目，在全国范围内起到了巨大的示范作用。
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媒体关注与评论

　　以流畅的笔墨忠实地记录了我国房地产业30年来的成长与发展，恰如一部改革开放后房地产人、
物、势之史记，不媚俗、不浮夸，是全面解读中国房地产历史进程的社科类教科书。
　　——顾云昌　中国房地产研究会副会长　　在历史的片断中，《我们房地产这些年》讲述了一个
个影响中国人居住情况的关键事件和人物，从中可以看出我国改革开放30年来，在改善居民居住条件
方面取得的巨大进步。
　　历史是一面镜子，此书就是读者站在历史的角度看待住房问题的一面最好的镜子。
　　——王平　中国房地产业协会副秘书长；　　《我们房地产这些年》传递了一个思想：用建筑铭
刻历史，以居住改变中国。
通过对中国居住变化的记录和评述，反映其对中国社会、经济、法律、文化、城市建筑等各个层面所
产生的深刻影响，意义深远。
作者把情感融入文字中，把感悟溶在墨色里，思绪激扬，文笔流畅，内容丰富，值得一读。
　　——孙克放　建设部住宅产业化促进中心总工程师　　《我们房地产这些年》记录了我国房地产
艰难的源起、激情的发展，揭示出在城市化进程浪潮中房地产业作为城市建设管理面临的诸多新课题
，为我国的城市管理研究和学习提供了很好的借鉴。
　　——任宏　重庆大学建设管理与房地产学院院长
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编辑推荐

　　一本中国房地产行业跌宕起伏的编年史，一部生动的中国房地产行业启示录，一幅中国房地产行
业风流人物的新画卷，一卷触发中国经济思考的话语巨制！
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