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前言

　　2010年初，房价经过2009年疯狂上涨之后，百位经济学家、地产专家均表示，2010年房价将继续
上涨。
房产投机氛围也没有任何消退的迹象。
这些言论以及投机氛围很容易误导购房者，也对中国经济的长期健康发展不利。
　　我能够绝对判定房价存在泡沫，而且还比较严重，中国大部分一线城市，3年内房价会比2009年12
月低20％以上。
于是，我就想写本关于房价的书，书名就叫《房价必跌？
！
》。
　　其目的主要有这么几个。
一是建议投机者不要再炒作房产了，不然，投机者会血本无归，会从富翁变为“负翁”。
如果通过银行贷款炒房，未来肯定会陷入悲惨境地。
二是建议自住需求者尽量推迟购房，在房价巨大泡沫下购房，未来必定是负资产；过去几年自己积累
的辛苦血汗钱，甚至搭上长辈一生积蓄，结果因为高价买房而成为负资产，这些积蓄也就打水漂了。
要知道，漂走的不是那些钱，而是你每天朝九晚五的辛苦，更是你长辈一生埋头苦干的汗水。
三是建议政府下定决心采取严厉调控措施，抑制房地产泡沫进一步蔓延，最好是能够让房价回归理性
。
四是希望中国经济能够长期、持续、健康发展，而其前提条件是刺破房地产泡沫，不能让房地产泡沫
危害中国经济的长期发展。
五是希望未来3年内房价果然下跌，以证明我的判断是正确的，这是我的私心。
　　房价必跌，是本书所要说明的核心内容。
　　房价必跌的含义是：保守预测，3年内，中国一线城市房价会比2010年4月下跌至少20％，一线城
市主要包括北京、上海、深圳、广州、厦门、杭州等，区域范围是一线城市大部分区域的大部分住宅
。
　　2010年4月中旬，政府出台严厉的房贷调控措施，二套房首付比例提高至50％，房贷利率上浮10％
。
这项措施表明政府调控房地产的决心。
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内容概要

房价真的会下跌吗？
会下跌多少幅度？
会跌几年？
本书均给予明确分析及回答。
2007年、2009年房价为何飙涨？
2007-2009年房价为何暴涨暴跌？
房地产调控政策到底还有哪些有效措施？
物业税、房产税等调控政策真的有效吗？
本书均给予详细分析及确切回答。
    本书通过香港房地产周期、日本房地产泡沫（1985-2003年日本房地产周期）、美国房地产周期
（1997-2009年美国房地产周期）等历史实践案例，再结合投机泡沫及房地产周期理论，说明房地产行
业存在显著的大循环周期。
    通过中国房地产运行规则及历史回顾，本书明确指出，未来几年一线城市将进入房价下跌周期。
    相比2009年12月，中国一线城市绝大部分区域房价跌幅至少在20%以上，部分区域跌幅会在40%-50%
，甚至超过50%，下跌时间会持续至少2年以上。
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作者简介

朱贵明：中国人民大学毕业，房地产业资深人士，具有多年房地产行业经营管理和投融资从业经历，
深谙房地产业资本市场运作方式。
热爱读书，喜欢研究经济周期问题，并应用于实践。
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书籍目录

第一章  高房价：谁受益、谁受损 。
高房价下，受益的是谁，受损的又是谁？
所谓的供求关系偏紧绝对不是高房价的主要因素，推动房价“无限”上涨的主要动力是来自银行和投
机者的充沛的资金流，来自对政策的博弈，这是一场开发商和投机者的盛宴。
。
第二章 地王！
地王！
地王！
地王！
又见地王！
开发商义无反顾地高价拿地，为什么不担心成本呢？
原来他们可以⋯..更有甚者莫过于央企！
第三章  中国式房价 上涨，狂涨，回调，疯涨！
2007~2009年，演绎了惊心动魄、波澜壮阔的中国式房价。
。
第四章  香港房地产周期 错误！
房价可以跌！
1997~2000年，比中国内地土地更稀缺、需求更刚性的香港，房价下跌了50%，误判房价趋势的当时最
大地产商香港置业因此衰落，误判房价趋势的演艺界明星因此破产。
第五章 日本房地产泡沫及经济大萧条 有没有大幅下跌后再也没有涨回去的房价？
 1990年日本房价、地价到达高位后，迅速下跌，房价跌幅达到80%，地价跌幅达到75%。
20年后的今天，日本很多地区的房价只有高位时的40%~50%。
我们的疑问是，人多地狭的日本，其“刚性需求”哪里去了呢？
第六章  美国1997-2009年房地产周期及次贷危机 年迈的格林斯藩又被美国国会要求出来为次贷危机作
证了！
次贷危机引致了1929年“大萧条”以来最严重的全球性金融危机，其实质不过是在房地产周期作用下
的房价下跌而已。
有专家指出，此次房价调整的底部应该是1997年时的房价，即“从哪里来，还到哪里去”。
第七章  投机泡沫与房地产周期 是谁推动了泡沫？
是谁放大了泡沫？
又是谁刺破了泡沫？
是泡沫，终究要破灭的，这是房地产周期的铁律。
于是，日本房地产泡沫破灭了，美国房地产泡沫也破灭了。
中国呢？
。
第八章  房价必跌 房价收入比、房价租金比这两个国际上用来衡量房价高低的指标，在高得离谱的中
国房价面前，被认为“不符合中国国情”。
正在进行的城市化被认为将推动中国房价“长期”上涨。
但是，“不符合中国国情”≠房价将永远“无限”上涨，城市化≠高房价，中国房价将毅然决然地进
入下跌周期，其下调幅度之大，将是许多“预言家”始料未及的。
第九章  房地产调控政策解析 如何调控暴涨的中国式房价？
亿万股民所关心的导致股市暴涨暴跌的物业税政策其实是无效的，多建中小套型住房、加息也是无效
的调控政策。
我们正在实施的大幅提高第二套房首付比例及房贷利率、提高第一套房首付比例及房贷利率、加大政
府保障性住房建设等才是有效的调控政策。
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附录　房价数据写在后面的话
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章节摘录

　　第一章　高房价：谁受益？
谁受损？
　　高房价下，受益的是谁，受损的又是谁？
所谓的供求关系偏紧绝对不是高房价的主要因素，推动房价“无限”上涨的主要动力是来自银行和投
机者的充沛的资金流，来自对政策的“博弈”，这是一场开发商和投机者的盛宴！
　　在2009年12月的央视《面对面》节目中，全国人大财政经济委员会副主任委员贺铿明确指出：中
国的房地产存在泡沫，造成泡沫的主要原因是政府炒地和社会资金炒房，而且地方政府和某些专家希
望泡沫存在，这样他们才有钱花。
　　高房价若可以保持，等待时间来消化，那么，责任也就无需任何人来承担，也不需要对责任进行
划分。
然而，房地产是个周期性行业，目前的高房价无法保持，未来必将进入下跌周期。
　　2009年，部分城市房价高涨，主要由宽松的金融政策（全球金融危机所致）以及国有企业炒地所
致，土地市场混乱也起很大作用。
　　商品房的需求与按揭贷款利率、货币流动性、地方政府特殊政策相关性极大，政府可通过这些宏
观政策以及地方政府的微观政策（比如户口）来改变需求，尤其是投机需求和恐慌性盲目需求。
需求具有巨大的伸缩性，政府政策改变，严重影响购房者对短期未来房价的预期，容易引起恐慌性盲
目购买，促使房价短期疯狂非理性上涨。
2009年，中国部分城市的房地产价格大幅上涨就属于政策所刺激的非理性繁荣。
　　因此，从供求关系分析，对于房地产行业来说，意义不大。
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媒体关注与评论

　　每一个市场都有共周期性，市场总是有起有伏。
房地产市场也一样，尤其是人们因为所有权的增加，更容易变得盲目自信，导致资产价格虚高。
　　中国的房地产市场就是办赌博，而且赌得很人。
有一群人在大面积地豪赌。
财富的增长应该是逐步积累的。
　　我可以肯定地告诉你，中国也会面对泡沫和泡沫破灭，不管经济发展有多么迅速。
　　——股神　　巴菲特 2010年5月股东大会　　世界上有两人泡沫：一个是美国国债，另一个就是
中国城市和沿海地区的房地产。
　　从历史经验来看，有泡沫堆积的时候，就有泡沫破火的时候，而泡沫破灭会使很多人受到伤害。
中国政府用了很多政策来冷却房地产市场，我希望这些政策是有效的。
　　——投资大师　　罗杰斯 2010年3月　　中国的房地产泡沫在一定程度上已经出现，中国政府应
该出台政策应对，中国房地产市场需要软着陆。
　　——金融大鳄　　索罗斯 2010年5月清华大学　　此次调控使房地产的功能发生了根本性变化，
这将导致两年内房价下降20％～30％，报复性反惮很难重演。
　　——万通集团董事局主席　　冯仑2010年5月　　只有中国房地产价格下跌超过五成，才会对建行
的资产质量有较大影响。
　　——建行董事长　　郭树清 2010年5月
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编辑推荐

　　首本宣称“房价必跌”的书，一本书，让你读懂房地产，让你避免成为房产投机中的“最后一个
傻瓜”，让你避免成为“负资产”，买房者必读、炒房者必读。
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