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内容概要

　　风景如画的海边城市东城，两个处世风格截然相反的年轻地产精英为争夺“地王”而展开了一系
列的行业激战。
谁能抢到“地王”，谁又会成为新的“地王”？
他们准备付出什么样的代价？
小说曝光了国内超大宗土地交易背后的严峻社会现实：城市规划遭遇幕后黑手，经济暴力无处不在。
房价狂涨失去控制⋯⋯过度亢奋的地产业潜伏着可怕的危机，犹如被激怒的怪兽，在人群中奋蹄狂奔
⋯⋯
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作者简介

雷酒，经验丰富的地产经理人。
毕业于北京大学，上世纪90年代投身于房地产行业，曾服务于万科、中海，也曾在国内最顶级的广告
公司和营销代理机构出任要职。
他转战北京、山东、东北等地数十个城市，其中一个项目仍保持着东北的单位售价纪录。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<地王>>
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章节摘录

引子“只有两件东西最接近天堂，一个是地产，另一个是死亡。
”原野至今还记着刚入行时，一位前辈对他说的这句话。
10年过去，地产带给原野的一切，是他这个曾经为了省几毛钱车费，可以走上5公里的穷小子做梦也没
想到的，但他为此付出的代价，也远远超出了当年的预知。
价值几百万元的海滨豪宅，新款宝马轿车，掌管数十亿资金的权力——一个30出头的男人有了这些，
除非是豪门子弟，否则都应该感到骄傲了。
但原野心里总是感觉有点空空落落，曾经像狗一样谄媚，像驴一样辛苦，才换回今天老虎一样的威严
，但是不是披上这张虎皮后，就可以完全弥补那狗和驴一样的付出呢？
曾经一起入行的人，差不多都已经有儿有女了，原野虽然拥有过很多女人，但在心底深处他始终是一
个独行者，从来没有人靠近过他的心。
他的心仿佛顽石一样根本没有血肉，但为什么有时候那里还会如此柔软呢？
柔软到窒息到绝望到无可逃避。
事隔多年，如今的原野很想问那位前辈一个问题：地产的天堂和传说中上帝的居所是不是同一个？
但那位前辈早已移居国外失去了联系，这个问题就只有原野自己来研究了。
他并没有从现在的生活中得到太多所谓的幸福感，但要他重新选择一遍自己的职业生涯，恐怕结果还
是会和今天一样。
爱情靠得住吗？
家庭靠得住吗？
他从来都不认为靠得住。
那些都只是不得不披在身上的遮盖衣服，好让自己看起来和别人没什么不一样。
这个世界上唯一值得信赖的只有母亲，他愿意用自己的全部金钱、全部幸福、全部身心去换回母亲的
开心一笑，但这是绝对不可能的。
母亲在另外一个天堂，他没去过，不知道那里有什么，但那里不会比母亲曾经的生活更艰苦。
原野坚信这一点。
林路华坐在原野的对面，品着杯中的蓝山咖啡，看起来漫不经心，实际上却没有放过自己的头号竞争
对手的一举一动。
林路华高高瘦瘦的，看起来身体有些单薄，但两眼中不断放出的光芒，却让人丝毫不会觉得他是个文
弱书生。
他和原野第一次见面，是在学校篮球联赛的球场上，他们是同一届同一专业，不过原野是专科班的，
林路华是本科班的。
一开始原野并没有把这个白面书生看在眼里，可真开始对抗的时候，才发现这看似单薄的家伙力量并
不小，而且技术很娴熟。
比赛直到加时赛，原野才投出一个压哨球，赢了林路华一分。
之后他们虽然没有太多的日常交往，却常在球场上见面，一直是互有胜负，多少有点英雄相惜的意味
。
和原野不同，林路华出生在一个书香世家，父亲和母亲都是中学老师，虽然家境不是很富裕，却从来
没让他吃过什么苦。
从5岁开始，直到25岁，林路华都是在学校里度过的。
小学时候他就是著名的神童，年纪最小成绩却一直是班里第一；中学毕业后，他被保送到了北京，后
来又考取了本校的研究生；硕士还没毕业，就进了国内顶级的大房地产公司世外集团，并一路做到了
东城公司的副总经理。
他这30多年，从来都是顺风顺水，好像什么东西都不能阻挡他。
当初林路华刚到东城，开始研究区域市场的时候，惊讶地发现原野竟然也在这里，而且是他的头号竞
争对手海印集团的营销副总。
两人刚见面的时候，也都很兴奋，毕竟是他乡遇故知，但很快就彼此生疏起来。
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在这种激烈竞争中，私人感情只能成为一种维系表面关系的粘合剂，一转过身去大家想的都是怎么把
对方打倒在地——最好能再踏上一只脚去。
作为对竞争对手关键性分析的一部分，林路华曾经认真研究过原野的成长背景。
知道原野是一个从小丧父，由母亲一个人拉扯大的穷孩子，学历只有专科，毫无社会背景，全凭自己
的努力，在30岁出头的年龄做到今天这个职位，这连林路华也不禁深表钦佩。
林路华总觉得自己这30多年有些太顺了，如果多一些原野这样的坎坷经历，自己现在的成就可能会更
高一点。
但要真是把自己放到原野的生长环境中，是不是也能做得像他一样好呢？
林路华自己也不能确定。
原野和林路华刚见到他的时候没有什么变化，还是那么魁梧，身材匀称而又结实，眉宇间总有一股咄
咄逼人的气势，看起来像个拳击手。
当时是在B地块的摘牌大会，经过十几轮的竞价，林路华终于笑到了最后。
他记得当时原野的脸上并没有什么明显的沮丧，倒是原野的老板冯轩亭脸色铁青，狠狠砸了一下桌子
。
要知道，原野所在的海印集团几个月前就已经拿下了A地块，但迟迟没有开工，就等B地块一齐拿下好
做整体规划的，现在世外集团的半路杀出，不但打乱了海印集团的全盘部署，更是让A地块多了一个
直接竞争对手。
此时，两个人又开始讨价还价了，只不过是用另外一种方式来进行的，目的也发生了很大变化。
年初以来，房地产市场一片大好，各个售楼处的房子都像不要钱一样，放多少清多少。
今年以前的东城，商品房的销售价格是按照成本加成和市场比较来确定的，要么参照自己项目的开发
成本，要么参考别的项目的市场销售价格。
但在3月份的春季房地产交易大会之后，东城房价就完全由想象力来决定、由老板们的胆量来支持了
。
如果3月份的房子一平米涨500元，4月份同一个项目就敢再涨1000元，5月份干脆直接加涨3000。
据林路华的数据分析，仅仅几个月，市场均价就提了50％！
这是多么可怕的一个数字。
要知道，从1993年到2002年，整整10年的时间，东城的房价才涨了50％，这里面还包括了通货膨胀因
素，而现在只用了不到半年的时间！
和行外人想象的不一样，这样的销售局面对开发商的销售部门来说，并不完全是一件好事。
林路华就听人讲过一个发生在圈里的故事：在一个项目销售完最后一套房子后，老板对他的销售总监
说，你们用了3年时间，花了2000多万推广费用把我的房子卖光了，给我赚了1个亿，但要是我把这块
地留着，一分钱也不投，现在转手就可以赚出两个亿。
市场太好的时候，就体现不出人的价值。
现在，摆在原野和林路华面前最大的问题不是怎么把房子卖出去，而是怎么保证自己的销售价格不低
于身边的竞争对手。
否则就算给老板赚了10个亿，他还是会觉得应该再多赚一点才对。
两个人今天坐在一起，商量的就是怎么定好攻守同盟，保证两个项目同步开盘的事。
和咄咄逼人的外表不太协调，原野竟然点了一杯红茶，还加了很浓的奶，他浅浅啜了一口，便放下杯
子对林路华说：“林总，不管怎么说，海印都只是个地方性的小公司，和世外是没法比的。
当初B地块竞拍的时候，我明知道出价再高一些还是可以接受的，但就是拿不出那几千万。
这就是实力的差距。
现在海印天空主要的策略就是跟在世外花园后面，你们吃肉我们喝汤，能赚多少赚多少。
这样，开盘均价您来定，海印的房子整体均价保持每平米比世外低500元的水准，您看怎么样？
”听了原野前面的话，林路华心里大致明白他的意思了。
看起来原野给足自己面子，主动让世外的均价高出500元，如此一来原野完全可以采用赛马计，拿出一
部分比较差的房源来销售。
这样原野在冯轩亭面前还是可以交代过去的，但要知道如果海印第一批房子都卖到了均价只差500元，
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原野很快就可以把更好的房源放出来，随时随地可以超过自己的价格，那时候林路华自己跟集团可就
不好交代了。
“原总过奖了，世外只是在国内多做了几个项目而已。
不管别的地方做得怎么样，在东城我们完全是个新公司，对本地的气候条件、风土人情都不太熟悉。
坦白地说，我们很多标准都是参考了海印的其他项目制定的，是我们要向海印好好学习才对。
至于销售价格，同一个地块，配套共享，大规划也是一起做的，产品力哪里有那么大的差距？
我看不如两个项目的第，一批房源保持同质素，均价也都保持一致，您看可不可行？
”林路华的算路果然清晰，反应也够快。
原野点了点头，说：“我说过了，现在海印的口号就是'学习世外好榜样'，林总这么说，那就这么定
吧。
不过两家的大规划虽然是统一的，但毕竟内部组团还有些差异，还要根据工程进度来确定哪些房子能
先取得销售许可证。
同质素房源不太好界定啊！
”“这个我也考虑过，你们的工期是东侧部分快，户型面积也比较齐全，我们西侧的产品条件相差不
多，这两部分房子同期入市，不会形成太大的直接竞争。
原总觉得怎么样？
”“好，那就这么定吧。
销售价格方面我倒是有个小请求，老板给我的要求是不能低于10500，我计划开盘期的折扣后价格保持
在11000左右，怎么也要多给老板一点回报吧。
林总会不会嫌这个价格有点低？
”“我们两个项目加起来100多万平方米，开盘期最主要的还是在市场上创造一个良好形象，房源也不
会很多，很容易就背回来了嘛，没有问题。
”林路华早就做过这个组团的价格分析，11000／平米基本上也是他的心理价位，但还是做出了一个姿
态，显得在迁就原野。
“最后一个就是开盘时间了，两家的工期也相差不多，不如就定在8月中旬开盘，时让上会比较充裕
一些，我昨天刚请人算了一下，8月18日比较吉利。
”“和我想到一起去了。
”林路华微笑着点了点头。
一份君子协定就这么完成了，但他们此时都没有想到，人算怎么也不如天算，仅仅两个星期之后，一
切就全都变了。
6月份，“国六条”横空出世，营业税的有效期由2年延长到5年，每个城市的户型必须做到90平米以下
房源占总面积的70％以上。
东城上半年的价格高速上涨很大程度是因为投资客的大量涌现。
据统计，东城进入2006年之后，产权证下发半年时间内的转手率达到了40％，连早起晨练的大妈都开
始加入炒房大军了。
可现在营业税有效期延长后，大量房源的购买成本一下子就增加了5.5 ％，一套80万的房子就得多交4
，4万的税钱。
而最可怕的是人们都在议论纷纷，这个政策的出台到底代表了什么样的管理导向，是不是要开始打压
房地产市场了？
难以遏制的恐慌心理让整个市场都开始观望起来，原本狂热的房市，骤然变得冰冷。
东城当月成交量就下降了60％，原野和林路华也不得不从暂时的同盟者，重新变成了生死大敌。
海印集团是东城最大的本土地产公司，世外集团则是国内顶级上市企业，一个熟悉本土风貌，一个专
业积累雄厚，谁也无法压倒谁。
客户日益稀少的局面把一个原本不是很重要的环节变成了决定性因素——那就是谁能先拿到销售许可
证。
谁先拿到了销售许可证，谁就可以抢在对方前面入市，抓住机会顺利挺过这阵低潮。
而谁后开卖，恐怕就只能喝点残汤剩水了。
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不但保证不了价格，连基本回款都是个问题。
第一章敏感时期叹了口气，原野摇摇头向车窗外望去，这里是东城最繁华的地方，整条海岸线都被灯
光照亮，绵延数公里，宛如一条巨龙。
对面的金碧渔港在夜色中光华璀璨，正如巨龙眼中无可取代的一颗明珠，不愧是东城最豪华的海鲜酒
楼。
他已经在这里等了20分钟，看看表，时间应该差不多了。
果然，林路华从不远处的一辆车里走下来，步子有些急促，高瘦的身影很快就进了酒店大门。
又过了5分钟，张主任不紧不慢地走下车，胖胖的腰身晃来晃去，上台阶好像都很困难。
原野冷笑一声，拨通了孙秘书的电话：“孙哥，张主任已经到了，谢谢你的消息啊。
你确定他是一个人来的，对吧？
”回答是肯定的，原野挂掉电话，把座椅放倒，点上一根烟，慢慢抽起来。
一场关键的战役已经开始，如果今天晚上败了，1年多的心血可能就要付诸东流了。
自从新政开始执行以来，售楼处里的客户就越来越少，而且大部分还是和世外花园共享的。
原野很清楚自己的产品比起世外花园来还是有一定差距的。
全国项级开发商的确有自己的独到之处，如果真是按照原来和林路华的约定同时开盘，海印天空必败
无疑。
眼下生死一线，成败就在负责销售许可证发放的张主任的一念之间。
原野本来和张主任的关系还不错，但新政出台之后，就一直见不到他，打电话给他，他也总是说些“
敏感时期，注意影响”之类的套话。
好在孙秘书这边的渠道没断，只要知道林路华也没进展，原野就不那么紧张了。
可偏偏昨天下午，接到孙秘书的消息，说林路华已经约好张主任密谈。
当时原野的汗就下来了。
看着脚下热火朝天的工地，他紧咬着牙，知道必须要搏一搏了。
“先生，您的车能往前挪一下吗？
”保安敲着车窗问。
原野从迷迷糊糊中惊醒，暗自责骂自己，这么关键的时候怎么能睡着呢？
他一边开动车一边看了下表，差5分8点，张主任已经进去快两个小时了，不知道走了没有。
他觉得脑子有些发晕，昨晚一夜没睡才想出来的对策，还有没有机会用得上呢？
“哈哈哈哈⋯⋯”一阵熟悉的笑声让他一下子放松下来，抬头看，果然是张主任。
矮胖的身材和高瘦的林路华形成了鲜明对比，两人握着手又说了点什么，样子十分亲密。
原野不动声色地看着，心里并没有慌乱，只坐了两个小时就要分手，这份关系近不到哪儿去。
两人很快就握手道别，各自向自己的车走去。
张主任发动了车子，嘴角虽然还带着笑，心里却忿忿不已。
这个林路华，套了一晚上近乎，却一点血都不放，那一桌子海鲜虽然也能值个万儿八千，但堂堂张主
任难道还在乎这点吃的东西吗？
这种大牌公司，搞公关也耍大牌，真是不识时务，早晚要让他们把省下来的钱都扔出去。
车子转过两条街，停在一个红绿灯前。
旁边一辆车的车窗忽然摇了下来，原野笑嘻嘻地看着他说：“我的大主任，真是偶遇啊。
”“噢，小原啊，的确是够巧的。
”张主任笑得眼睛眯成了一条线。
“巧遇也要准备的，大主任，我可是一直在外面等了您3个多小时，很辛苦啊。
”原野做出个无奈的表情。
“真的吗？
”张主任瞪大眼睛，问，“等我？
你怎么知道我在这儿的？
”“林路华现在就是我的灯塔，他在哪儿我就在哪儿。
不过他真是个外地人，喝完酒也不找个醒酒的地方，不了解风俗啊。
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”原野皱着眉直摇头。
张主任仰头大笑，声音大得半条街都听得见。
等他笑完了，原野继续说：“主任，我有个地方不错，也有日子没见您了，怎么样，过去坐会儿？
”“不行不行，敏感时期⋯⋯”还没等他说完，原野就插话说：“听说您上回去天净沙，有个丫头让
您不爽了，那儿的老板是我哥们儿，一直托我找机会向您道歉，咱们不谈公事，就给我那哥们儿一个
改过的机会，保证不会有什么影响。
”天净沙！
张主任眼前一亮，上次那个女孩怎么说也不肯做大活，弄得自己一脸灰，这几天忙来忙去，这口气还
真是一直没出呢。
黄灯亮了，原野手一挥，哈哈笑着冲了出去。
张主任愣了一下，原野手里分明拎着一个皮包，他暗自一笑，立刻跟了上去。
很快就到了天净沙洗浴中心，这里的灯光虽然比不上金碧渔港，但斑驳灯影映衬下的长身美女却更让
人心动不已。
张主任来到包房，刚坐下，一个大眼睛的长发美女便走了进来，脸上带着精心修饰过的微笑。
张主任嘿嘿一笑——正是上次那个让他很没面子的丫头。
他拉过女孩，手直接伸到了她的怀里。
臭丫头，看我怎么收拾你！
女孩这次不但没有拒绝，还主动引导着他的双手在自己凝脂般的身体间上下游走，张主任再也顾不上
掩饰，一下子便把女孩扑倒在地，酒精的热力涌遍了他的全身。
出来的时候，张主任两条腿像面条一样软绵绵的，几十分钟的时间，他用遍了自己所知的玩女人方式
，终于把丢的面子找了回来。
此时那女孩还躺在床上，张主任想：看来自己的年龄还不算太大啊。
⋯⋯
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媒体关注与评论

“地王”只是一个称呼，能活下来才是王者 来源 价值中国网 郑伟强 　我已经仔细阅读此书，与我想
象中的又一定差距，书中的故事，内容丰富，但觉得此书不应放在谁又会成为新的“地王”？
他们准备付出什么样的代价？
，应放在房地产——开发经营或情节上，因为它主要讲得是房地产方面的知识，如何处理帐务，以及
涉及到的如何开发房地产税收方面的知识，而不是讲如何如何黑暗的现实社会，我想赶超他人的思维
，领先市场，一部分是通过读书而得，另一部分是靠自己。
随着中国房地产市场由成长期步入成熟期，地产界的竞争也逐步规范化。
房地产商要想获得经营利润，除了必须提供适销对路的房源外，还应该降低开发成本，严格控制各项
费用支出。
“利润＝销售收入－成本费用”这一众所周知的简单公式，充分反映了成本管理的重要性。
如何通过IT手段、科学的管理方法提升房地产企业成本管理的水平？
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编辑推荐

《长篇商战小说:地王》编辑推荐：“小说基本上都是我所经历或者我可以确认的事实，我绝无伤人之
意，只是真相应该有人说出来，那些不为人知的内幕应属于每一个住在大大小小房子里的人。
”——雷酒地王，往往就是某个城市最昂贵的一块地皮。
争夺地王，伴随的可能是荣誉和财富但更可能是阴谋与罪恶！
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