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前言

　　自序　　出第一本书时，是与华润“分手”之后的再创业阶段，也是华远最困难的时期。
2002年一位朋友说，这时候要鼓动士气，建议我将原来写过的文章汇编成册出版，以重振华远雄风。
　　于是，我请刚从住房和城乡建设部（简称住建部）部长职位调任湖北省省委书记的俞正声部长为
我的第一本书写了序。
　　俞正声部长调任之前，曾提出让我兼任住建部政策研究中心主任一职。
这是一种不给工资，但需要投入研究经费进行市场与政策研究的兼职工作（在这之前证监会已有了这
种外聘的兼职工作）。
遗憾的是，由于俞正声部长工作的调任，这一愿望未能实现。
序中，俞正声部长还专门提及了此事。
　　我与俞正声部长的结缘，首先来自于结怨。
1998年的房改政策出台之后，中国房地产协会召开了第三届会员代表大会。
当时我并不知道部长坐在台上，在主题发言中我不断“攻击”23号文件①中经济适用房政策的非市场
化，并且提出了推行住房市场化应同时建立保障性住房体制的问题。
这可是犯了“滔天大罪”啊！
　　但好在俞正声部长在此后的工作接触中，虽然不同意我的许多观点，但赞成我对问题研究的认真
精神，随后就有了那篇序。
　　事后俞部长告诉我这是他第一次给别人的书写序，因此也更显这篇序的珍贵了。
　　本来俞正声部长的那篇序已是最有分量的一篇序，但出版人还是希望用更多的名人来为我的书“
壮胆”，于是就又请了时任全国人大常委会副委员长、早年曾任北京市西城区副区长的何鲁丽，为我
的第一本书写了一篇序言。
　　何鲁丽副委员长不是地产方面的专家，但却是看着、帮着我们长大的父母官，也是一位慈祥的老
大姐，从来不以高官的身份发号施令，而是以引导与教育的方式，给我们方向与力量。
　　正因上述原因，才有了后来REICO工作室①的建立和连续10多年对地产的研究，以及华远的再次
上市等。
　　2003年1月，我的第一本书《任人评说》出版了。
然而，对我并没有信心的出版社，大概是担心书卖不出去，大约只印了不到1万册。
书中的内容太多，且字号太小，让许多人都说那是一本根本不想让人看清楚的书。
至今许多人都不知道我曾出版过这样一本书，也让媒体有扭曲事实真相的机会。
　　我的第二本书《任我评说》出版于2008年9月。
这次我没有再请领导们为新书写序，而是请了一位企业家宁高宁先生作序。
　　宁总是我深深敬佩的中国少有的企业家。
正是1994年与华润的合作、1996年香港的借壳上市、1997年的国际发债、1998年危机时的扩股、1999年
底的辞职、2001年的最终分手，让我从宁总身上不仅学到了资本市场中的运作、企业的深度管理，还
学会了如何做人。
当时，社会上有许多对我的不同角度和态度的评价，而我认为让一个曾经与我合作，又以“分手”为
结局的人来写序会更为客观和准确。
宁总也并不完全同意我的观点，但却以“仔细看看任志强”为题，表达了自己的意见。
　　第一本书的书名之所以叫《任人评说》，是因为明知书中的许多观点与看法并不追随社会的主流
，颇有些“叛逆”，也认为必会引起诸多争议。
因此，书名用了个双关语，意为我的评说也可由任何人提出批评、指正，而非以一家之言“惑众”。
　　第二本书的书名用《任我评说》是因为有了一些调查研究的资料，并被实践证明许多结论是对的
。
故不论这些意见是否与社会的主流相一致，都必须要说出来，要力争能说清楚，要用自己认为正确的
分析（也许会是错误的）来避免政策的错误。
当社会普遍认为已出现改革的倒退时，坚持走市场化道路、坚持改革之路则是“匹夫有责”的神圣使
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命。
　　第三本书的书名则是在第二本书面世之后就被一位曾经在北京市西城区任职的领导开玩笑式地指
定为《任你评说》了。
这恰恰是另外一种反思，即当曾经认为自己是对的或自信一定是对的时，会发现与主流社会不合拍的
观点中，也许有许多并非是正确的。
但习惯使然，我已无法改变这种思维和表达观点的方式了，连语言与风格大约都随着年龄的增长而固
化了。
而且社会的进步与人们对客观世界的认识不断深化时，每个人都会不断地改变自己的观念，于是把自
己的意见放在阳光之下，让所有的“你”都来评说，会对自己和社会的进步起到更大的推动作用。
　　正是因为抱持着这样一种心态，故而在日常的论坛中会被媒体曝光出许许多多的“雷人语录”，
其实，这些在社会中广为流传的雷人语录，都是我说的。
虽然在媒体或网络的传播中会有所扭曲，但并不能否认，它们是从我所说的话中引申的。
任何话语都一定有其特殊的前因后果，都会有特定的条件，就和这个社会中绝不会有无缘无故的爱与
无缘无故的恨一样，问题也恰恰出在，如果媒体剪掉了这前前后后的语境背景，那么就一定会变成雷
人的语录。
　　一个人在社会中生存会有许多身份，就像在一个家庭中你可以是爷爷、是父亲、是儿子、是丈夫
，在身份定位不同时说出来的话是有特定对象的，因此效果也会不同。
许多话必须放在特定的语境中才能理解，而媒体所创造的雷人语录，恰恰是让大众在不知道发言者的
身份与对象的语境中断章取义。
　　我也有多种身份：一是国有企业的管理者，我称为“一纸公文的丫鬟”，要维护国有资产的增值
保值，捍卫和保护国有资产，政府说什么就要做什么；二是人大代表或政协委员的社会职务，则要针
对政府报告和政策提出不同意见、建议，包括猛烈的“攻击”，以保护弱势群体的利益和捍卫公民的
权利；三是行业协会中的选民代表，当然要代表行业协会的利益、捍卫公民的权利并承担社会责任；
四是一个普通的社会公民，要捍卫自己在这个社会中生存的权利，因此要推动改革，甚至提出消灭我
所任职的国有企业，实现真正的市场经济，以让中国的经济快速发展。
　　如果将所有不同身份、不同对象的语境虚化，就一定会出现大量雷人的语言，而这就必然会产生
许多争议。
　　我之所以写博客，正是由于常有媒体用我无法控制和剪接的方式来公开表达自以为是我—任志强
的观点。
我之所以写微博也正出于这样一种特定的考虑。
本书中的大部分文章其实都已公开刊登在我的博客或其他的媒体上，这次汇编只是按专题重新进行整
理，重要之处在于，许多人也许是从一个侧面了解了某一篇文章中的内容，或许会产生更多的疑问，
认为问题没说清楚，但如果将文章汇编在一起，思路就会更加清楚。
　　我与吴晓波曾在亚布力的会议上有过一段采访的经历，而被其用“任式野蛮”来形容。
这次许多出版商都希望能出版我的书，在众多选择中我接受吴晓波的邀请，正在于吴晓波会用“任式
野蛮”的方式来重新整理，这样就可以防止一边倒的倾向了。
至少他不会将真相故意隐藏起来，有利于还历史一个清白。
　　感谢所有为这本书成功面世而努力的人们，没有你们的努力，是不会有这些成果的。
更要感谢那些在博客和微博中给我许多批评和评论的网友们，没有你们的帮助也很难改变我的一些看
法与观点。
再一次谢谢你们的支持与关注。
　　希望所有看过这本书的人都不会感到失望！
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内容概要

“商品房并非人人买得起”，“炒房无罪”，“房价一点也不高”，当任志强说出这些话时，必定招
致众声反驳，甚至谩骂和攻击。
但近年来的房地产市场，却一步步地印证了任志强的观点。
当人们正为掐头去尾后的任式雷言大骂，房价却正如其所言，蹭蹭上涨。

他放出“雷言”的同时，也在不断指责人们曲解了他的原意。
是他太过狂傲，还是我们太过粗心？
今天，让我们静下心来读任志强。

本书为任志强近三年来的在房地产领域的发言、文章结集。
其中包含保障性住房、房地产市场化、地价与房价的关系、房地产泡沫、房产投资等各个方面，言辞
辛辣而鞭辟入里。
他的观点是对是错，任你评说。
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作者简介

任志强现任北京市华远集团总裁，北京市华远集团有限公司董事长。

2008年8月，率华远地产成功实现A股借壳上市，并兼任上市公司华远地产股份有限公司董事长。
任志强是全国工商联房地产商会副会长、中国房地产研究会副会长，阿拉善SEE生态协会理事、中国
企业家论坛理事
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不要被媒体忽悠了
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资金不是推动房价上升的动因
何须分清几套房
投资与炒房
不是救市而是纠错
房地产应该庆幸未列入十大产业振兴规划中
平均销售不能说明泡沫
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章节摘录

　　商品房不是普惠消费品　　中国几乎全民都在讨论商品房房价，似乎商品房已成为全民皆可购买
的普惠式消费品。
其实就连发达国家，如美国，拥有一套属于自己的住房都是要经过努力奋斗才能实现的梦，又何况在
中国这样一个社会主义初级阶段的发展中国家。
刚刚有10年市场化商品房的历史，每年的商品房交易量（含二手房）还不到城市家庭户数的5%（按套
计算），更谈不上是一种市场普遍意义上的消费品。
　　经济学认为，收入决定消费能力，因此有了衡量房价合理性的房价收入比，也有了住房消费可支
付性指数等计算方式，但什么是收入则有不同的定义。
　　经济学认为收入是指一定期限内的工资、利息、股息和其他有价物品的流入（包括附加福利、拆
迁补偿、各种补贴性收入和政府转移支付的收入）。
　　其中部分收入，如利息或红利等来自于财富。
财富是指人们在某一时点所拥有的资产的货币净值。
注意，财富是一个存量，而收入是单位时间中的流量。
家庭的财富中包括房屋、字画、汽车等有形资产，也包括现金、储蓄、债券、股票等金融资产。
　　这样，收入就成了多项组合而绝非单一工资收入的概念了。
但国内大多数经济学家或评论家们只用统计局公布的标准工资收入来计算房价收入比或可支付性指数
，必然会出现巨大的偏差。
别忘了，中国50年住房福利分配之后的房改房占存量住房的50%以上，这就形成了巨大的财富或预期
的财产性收入。
　　即使是计算上这些已升值的财产性收入，商品房仍然是一种奢侈品，原因在于财富与收入分配的
不平均。
房价的高低不是按平均收入水平或消费能力来决定的，而是由先富起来的最高收入的30%~40%的家庭
的消费能力决定的。
　　根据核心城市已购房人群的调查发现，排在第一位的购房群体，户主本人为赋闲人群，他们也许
按工资性收入统计为低收入或无收入人群，但因家庭中其他成员的收入或家庭财富性收入而拥有了无
法用统计数字计算的消费能力。
或者说一个城市中最富有的30%~40%的家庭决定着房价所对应的消费能力。
　　核心城市的高档住房中约20%~30%的房屋被并不在这座城市中拥有户籍的外来家庭所购买。
这些家庭是这座城市之外的富裕家庭。
于是房屋的价格不是按照这座城市自身的平均消费能力定价的，而是按照高端收入家庭的消费能力定
价的。
　　当然个人购房消费信贷的政策也大大提高了家庭的消费能力，特别是提高了年轻人的支付能力。
通常，一个人的收入曲线是随着年龄和技能的提高而先低后高的。
消费信贷则可以将这些收入曲线拉平并将后期的高收入前移，形成当期的消费。
　　众多人士批评购房信贷让许多人成为了“房奴”，并为了还贷而减少了当期的消费能力。
除非是过度购房消费，否则根据经济学的逻辑，结论是相反的。
　　当人们购房能力不足时，如果没有个人信贷的帮助就要拼命储蓄。
一方面要有大量的租房费用支出，另一方面要减少日常的当期消费以增加储蓄，这对本就储蓄过度并
消费不足的中国经济而言必然是一种难以进行结构调整的灾难。
　　除非永远打消实现住房梦的欲望，否则就只能拼命储蓄，在这种情况下，可能增加当期的消费吗
？
　　当个人信贷将收入曲线前低后高的情况拉平时，合理的住房消费中还贷的部分大约与租用同等住
房的费用相同或略低。
但只要满足了一个家庭当月还贷的金额少于家庭收入的50%时，反而提高了当期的消费能力。
按中国改革开放30年的收入曲线统计，平均年收入的增长率为7%~10%，则20年的个人信贷期限中平
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均家庭收入（财富收入）自然会让当期的消费欲望大大提高，可以让预期的未来收益变成今天的消费
。
　　住房本就是一种消费，无非是按统计的原则列入了投资中。
住房也是一种投资，因为不动产的资产升值是历史已证明必然存在的规律。
但因住房而产生的装修、家具、电器和提高生活质量的支出都是增加了消费。
如果没有房子也许就推迟了结婚生子，也许就无法在家中团聚或招待朋友，也许无法将在远方的父母
接到身边共享幸福和天伦之乐⋯⋯　　相比之下，当租房生活的同时储蓄现金准备购房的两项支出比
购房还贷额高还是低呢？
现金储蓄产生的收入比购房之后财产性收入的增长快还是慢呢？
以住房为基础的消费是增加了还是减少了呢？
生活质量是提高还是降低了呢？
　　如果今天家庭1万元的月收入无法购房，但当个人信贷让每月还贷5 000元之后，还有5 000元的消
费能力，怎么会减少当期的消费呢？
　　“房奴”们应该感谢个人信贷让他们有了提高生活质量和减少后顾之忧的机会。
历史已证明，房价让“房奴”们用少量的按月还贷获取了大量已升值的财富。
历史也已证明了，如果这些“房奴”们当初没有把自己变成“房奴”，那么今天他们所获取的各种收
入已无法购买同样的住房了。
从大量的二手房市场的交易中可以明显看出，消费者从购房中获取的财产性收益远远大于开发商一次
性卖出房产所获取的利润。
当财产性收入让“房奴”们乐得脸上都开了花，这样的“房奴”岂不是美称吗？
　　商品房不是所有人都能消费的商品，否则怎么会有土地的出让与非出让之分。
商品房自然也就不会依平均消费能力而定价，合适的产品只供应给合适的消费人群，而发展中的中国
城市之中，房价是由一部分消费能力高的家庭所决定的。
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媒体关注与评论

　　我怀疑他（任志强）能否在政策研究中放下企业家的嗜好，正如他能否在企业中放下他的学者情
结一样。
　　——上海市委书记、前建设部部长 俞正声　　一个朋友问我，你为什么总与任志强交往? 我说，
他是一位诚实的人，无论观点对错。
　　——SOHO中国董事长 潘石屹　　　任志强也许是地产业读书最多、最清醒的人也是最有思考能
力的人之一，但他的言论被曲解和误读的程度之大让人吃惊。
他是最被批判，甚至最被妖魔化的人。
　　——财经作家 吴晓波　　　长期以来，任志强给人们释放出来的各种信息中，最主要的信息就是
他对市场经济常识的坚守，无论是他对国家土地政策的质疑，还是对房市的预测，无论是分析消费者
的购房心理，还是分析此起彼伏的房价，无论是对过去房地产市场的回顾，还是对未来的预测，任志
强都是基于市场的规律在说话。
这是他言论的底气，也是他骄傲地俯视大众的信心所在。
　　——财经作家　苏小和
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编辑推荐

　　一边是“任式雷言”遭来口水无数，一边是房价应其声而涨。
到底是人们曲解了他的原意，还是他说出了地产的真相？
他的观点是对是错，任你评说！

Page 11



第一图书网, tushu007.com
<<任你评说>>

版权说明

本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问:http://www.tushu007.com

Page 12


