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前言

　　萌动于1992年、迄今仍发生着的上海城市面貌的变化，让即使土生土长的上海人也不时感到震撼
。
在举世瞩目的沧桑巨变中，人们注意到，以旧区改造和新区建设为特征的房地产开发充当了一个极为
重要的角色。
但这，可能还是表象。
因为实际情况远为复杂：由原先全然计划与福利的房屋管理分配体制转化成充分商品化的运营制度，
谈何容易？
于是更宏伟的事实应该是，上海房地产业的市场建设在这过程中大体完成了。
　　几乎从一开始，我便以各种身份参与了这一宏伟的进程。
我前后一共写了800余篇专业文章，记录事实、发表看法并提供建议。
在上海楼市，它的风格和价值是独特而罕见的。
业内公认，直至今天，没有一种声音比它更为犀利、客观而又专业。
结果常常是洛阳纸贵。
从1998年起，以这些文章为核心的专业报告一直持续不断地以“方方”咨询的品牌和合同的方式卖钱
。
经常让我遗憾的是，它使得许多忠实的读者很少能像上世纪90年代那样从公开的报刊中读到我的文章
。
　　本书的出版，或许能弥补一些遗憾。
　　本书挑选了我在各类报刊及专业报告中发表过的116篇文章，根据内容及行文特点重新作了编辑，
分为“三部曲”。
第一部有匹夫之责，故多批评；第二部仿佛实验室的老师，不免指手划脚；第三部是仰慕史官的记者
，记载着许多正史不屑记录的史实。
除此之外，另有三篇论文和不曾发表过的两封书信作为附录。
为了便于读者了解文章的背景，每篇文章后都添加了关于文章发表时间和媒体的注解。
　　本书的文章，除“引子”一文略早外，均撰写于1995年至2008年间。
那十四年，恰是上海楼市前所未有的高歌猛进的发展期，而文章反映的，正是那十四年间上海楼市万
象。
今天，在满城林立的高楼下徘徊，往日的喧嚣与愤怒历历在目；感慨万千之余，忽然对彼此的风云际
会涌起了一种感恩之情。
于是最后决定，仿照古籍“艳书”出版在要紧处添加“口口”的做法，在极个别血腥之处，为当事人
加上“口口”，以免再度刺激。
对今天的读者，我深感抱歉，相信读了本书后读者也会明白，这并不符合作者一贯的直言风格。
　　关于书的读者，我想首先应该是房地产的从业人员和喜欢了解上海的朋友；其次是房地产专业的
大学生。
对他们来说，此书的帮助肯定超过课堂上老师的传授。
因为在我，或者我的同行们走上大学讲台之前，上海楼市的奥妙，至少在大学里，还只是一个遥远的
传说。
　　是为序。
　　胡宗亘　　2009年3月17日
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内容概要

　　《楼市有一团迷雾》挑选了作者在各类报刊及专业报告中发表过的116篇文章，根据内容及行文特
点重新作了编辑，分为“三部曲”。
第一部有匹夫之责，故多批评；第二部仿佛实验室的老师，不免指手划脚；第三部是仰慕史官的记者
，记载着许多正史不屑记录的史实。
除此之外，另有三篇论文和不曾发表过的两封书信作为附录。
为了便于读者了解文章的背景，每篇文章后都添加了关于文章发表时间和媒体的注解。
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作者简介

　　胡宗亘，方方地产咨询机构总咨询师，《上海房地产市场决策咨询报告》总编辑。
曾任《房地产报》上海楼市专刊主编，《新闻报》房地产市场特约主编。
房地产从业22年间，共完成150余个房地产大中型项目的决策咨询；在公开媒体发表专业文章逾860篇
。
　　其影响力是独特的。
犀利的语言，伴随并快乐着一代同行；而提出的专业思想，如“产品市场化设计”、“高亩产混合规
划”等产品设计理念，和“久银均值”、“久银风险地价”等价格观察体系，已为行业普遍运用。
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书籍目录

引　子第一部　楼市有一团迷雾楼市有一团迷雾卡式销售“卡”在何处5月印象　在曲阳的晚风中感
慨不已5月印象　毛主席是这样教导我们的7月印象　狂喜于维多利亚港湾的丑八怪12月印象　正午时
分的阳光1月印象　那片名就叫《大腕》3月印象　听到不是拉丹发出的恐怖声5月印象　世界级买家8
月印象　今天上海万科的故事9月印象　走火入魔的小房型12月印象　眼睛发红的上海楼市3月印象　
这是央行的同志么？
邂逅保姆谁分享了阳光？
10月印象　蔚为壮观的关注品牌活动11月印象　房价断定要暴跌了12月印象　滚烫的数据和滚圆的足
球行情，是否在嘶叫中期待毁灭？
2月印象　杀人初夏，大型滑稽戏《90m。
拉锯战》开演上海地产界，一出梦幻剧正在上演附：梦幻剧出人意料的结局岁末：工业用地大摆“最
后的盛宴”建设部“柔性政变”15小时平息走进“20％个税风波”重重迷雾下半年，有一群“宝贝”
将肆虐楼市第二部　我们被什么左右着？
多高层住宅价格为何“倒挂”？
卧城现象第二居所：购房者的新算盘申城外销房何日走强？
西北房产扭转区域劣势迫在眉睫申城房产营销步入“思考期”烽烟缘何起于静安寺——从“益民公寓
房价狂跌”谈起（之二）谁应该获得力度更大的金融支持购房者能否获得更大的金融支持？
我们被什么左右着？
上海楼市第一号问题我们能否设计赢利的房型？
把握“土地储备”新商机未来3—5年上海房地产市场发展的几点思考写在前面的话房屋设计，应该谁
说了算？
上海房产指数屡败屡战4.4米层高的价格魔方5月：放弃最后一轮定价慧芝湖花园被“宏观调控”了没
有？
留意：一头可能致命的骡子保利十二橡树庄园“热销”之谜《第九城市》是设局引诱“热销”吗？
2006年：上海楼市呈“天下三分”之势7％全额营业税猜想今年，“金九银十”了没有？
“高亩产规划”走俏上海楼市上海房价：正步入一个新的上升周期楼市抢购声此起彼伏中国房地产最
后的选择：重返“双轨制”2008年：若干重大市场问题的观察2008年：行情的高度取决于供应的力度8
月：跌价烽烟起于三林第三部　这是在上海吗？
令人关注的“双困”现象让我们珍惜每一寸国土——访上海市房地局副局长吴赛珍高层销售忌十三上
海楼市面临宏观调控以来最大发展机遇“开发成本高于房价”现象困扰申城市场货币化分房兵临城下
长寿路楼盘大战一触即发从上塑四厂土地使用权拍卖流标，看申城土地空置现象楼市风险向何处转移
？
已购公房上市：拉开申城普通市民购房序幕上海楼市新一轮住宅品种呼之欲出楼市已闻血腥味——从
“益民公寓房价狂跌”谈起（之一）让我们关注万里11月印象　劫富济贫的平民时代6月印象　百年不
遇的雨水8月印象　连导演面也没见着的演员11月印象　不要理门外兜生意的人4月印象　天下楼盘一
大抄点评MY CITY宪章上海房企决策模式发生历史性变化《决策咨询报告》目击两年上海楼市7月印
象　这是在上海吗？
8月印象　大画家成了流行歌手11月印象　软住宅会硬着陆在什么地方？
12月印象　你买了房没有？
1月印象　拼死争夺的宝物9月印象　搞意识形态多么倒霉12002年楼市危机——“大众情人”绝尘而
去4月印象　运动啦！
1月印象　香港功夫4月印象　一个猛于非典的病毒7月印象　售楼处招租！
8月印象　合租一张床10月印象　囤积！
3月印象　挑起农民“斗地主”4月印象　我是大牛牛！
5月印象　黑夜卖房6月印象　姚康达和紫罗兰花园8月印象　长夜无眠，苦苦守候9月印象　买房人都
迷路了1月印象　一群黄牛9月，开发商在处心积虑什么？
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《地产精英访谈录》序上海楼市进入“90”年代上海决策层：房地管理心态开始正常海外基金：收购
仍在延续，视野更加广阔土地增值税清算：大悲无泪开发商涌入土地交易的高危地带开发商再度涌入
土地交易的高危地带3月：反弹如期而至’08大势：房管当局的判断对抗的信息从6月楼市传出9月：华
尔街金融海啸终于爆发11月：哪一股神奇的力量在推升楼市？
附　录盘活工商企业国有房地产　推动市场经济体制的建立“上海住宅平均销售价格指示系统”的作
用和价值致好友丁长峰中国房地产咨询业面临的挑战和应对致桑荣林桑荣林回复
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章节摘录

　　西北房产扭转区域劣势迫在眉睫　　近几年，申城西北房产价格始终处于“低位”，据记者对西
北片上月在各大媒体推出的24个楼盘广告的整理分析，19个楼盘价格在每平方米1580--2860元之间，超
出3000元的寥寥无几，与其他区域距人民广场同等路程的楼盘相比，房价明显低出上千元。
与此同时，其楼盘分布极不均匀，主要集中在沪太路、泰和路一线，“大片土地”无人开发。
西北房产这一明显的“区域劣势”，作为上海楼市久治不愈的一大“顽症”，引起了业内人士的深刻
忧虑　　三年一觉“泰和”梦　　1994年初，宝山“泰和地块”著名住宅小区泰和新城以每平方
米1750元的价格步入市场；1996年12月，人们看到泰和新城在《新民晚报》的广告中已赫然打上
“1580元／平方米起价”的醒目字样。
前后时间将近三年。
广告打的或许只是标价，实际成交价格据知情者透露，整个泰和地块三年来尽管时有波动，却始终没
有完全突破开盘时的均价。
这意味着：早期购房者，若以投资回报计，不仅颗粒无收，事实上因通账、利息等因素反而亏了。
三年来究竟发生了什么?没有灾难，没有坏消息；而恰恰利好信息频频：701、702等公交线开通；各类
配套日臻完善；契税、按揭利率均在降低；西北片交通大动脉，堪称泰和地块楼盘生命线的沪太路经
拓宽改造一改往日的拥挤狭窄成了通衢大道！
是否营销手法已经落后?否！
泰和新城大打“金奖”效应牌；天极盛宅拉开沪上按揭序幕；大唐人家，则首开申城商品房商标注册
先河。
当然更无法设想有这样一个故事：恰恰在那地块，荟萃了一批特别情愿让利的好心的商人。
既然如此，房价究竟缘何几经起落，终究又兜了一圈似的回到原点?　　春风不度玉门关　　其实泰和
地块楼盘价格状况只是西北房产的一个缩影。
若以沪宁铁路为界，沪太路、泰和路沿线已经称得上西北房产最活跃、最受大众瞩目的区域。
从上月推出的24个楼盘中，人们发现，沿交通路西去，光新路口的工汇花苑竟是最西边的一个楼盘！
从光新路至桃浦与祁连两镇，漫漫近10公里途中，听不到商品房开发与销售的微弱的声音。
资金在这里却步，因为房价在这里看不到明显的上扬；客户从这里回头，因为投资从这里得不到应有
的回报。
最让人看好的是房价见涨的大华小区一带，然而不论与西南的田林，抑或同是北区却位于东侧的曲阳
相比，其房价之差依旧高达一两千元！
　　仿佛同当时“敦煌”、“武威”等路名一样，整个区域成了春风不度的西北关外。
开发商迷惘了。
“区域劣势”固然与都市居民居住爱西南的心理有关，然而西北片真是一片久治不化的土地?人们开始
思索，在道路交通商业配套曰趋完善而房价依旧徘徊不前的情况下，肯定有一个致命的因素阻碍着西
北房产的发展，如同租挡南风的横亘数百里的秦岭。
　　大西北应建设“城市花园”　　七宝和虹桥国际机场以西，在上海市民的心目中，是一个与泰和
地块一样僻远而无人气的区域，然而在这一僻远的西南“乡村”，人们发现，一个个环境令人心旷神
怡，建筑外观优美，房型舒适宜人的居住家园，如万科城市花园、大上海国际花园花儿般地绽开，并
且以持续上扬的房价昂然跨入楼市。
它吸引了包括杨浦、普陀等北区在内的广大客户，这难道真是区域因素?　　城市花园的房价已破了4
干大关。
在西北区，人们也发现，环境优美的子长等小区一带房价也高得可喜。
结论开始明朗：人们对住房的需求，决不仅仅局限于一个粗糙的建筑外壳以及兵营式的住宅布局，人
们需要葱绿而茂密的树林，需要一个连细部都考究的房屋，需要置身于一个融汇着文化与艺术，造型
优美的家园般的小区。
一句话，人们需要的是适宜人居住的“精品”住宅。
西北片房产价格所以长期低迷，“区域劣势”所以长期存在，其致命的因素正在于：它源源不断向客
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户提供的，恰恰不是令人赏心悦目的“精品住宅”。
　　开发新一轮产品，在开发中融入新的居住理念，在这一事关企业发展、事关区域发展的首轮竞争
中，西北房产已经败北。
不要呻吟，因为扭转败势、消除致命的不利因素已迫在眉睫；因为市场什么时候都充满着机会。
挫折与教训同时也为人们指明了一条彻底扭转“区域劣势”的光明大道：放弃老一套开发模式，强化
精品意识，加快产品更新换代步伐，在大西北广阔的腹地上建一个真正吸引人的“城市花园”。
　　是时候了！
　　本文于1997年1月21日发表在《房地产报》“热点透视”栏目　　申城房产营销步入“思考期”　
　今年以来，上海房产营销呈现出少有的活跃景象，一方面，以前期介入为特征的全过程营销的成功
案例明显增多；另一方面，一些偷梁换柱式的、物业与营销脱节的名称化营销个案也大量出现，并且
引起客户与开发商的诸多购房纠纷。
成功与失败引发了人们对越吹越玄乎的房产营销的理论思考。
　　什么是营销？
　　是点石成金、灵机一动的策划？
是销售部门的日常工作？
　　营销到底有多大魔力？
　　滞销房屋搞了营销就能畅销吗？
　　业内人士的广泛讨论与思考推动了房产营销的理性运作，并且构成了今年申城房产市场的一个独
特景观。
　　营销并无魔力。
但商品需要营销　　房产营销在上海其实才刚开了头。
　　1995年，随着供应量的急剧增加和市场化程度的提高，房产营销的概念开始在上海楼市出现。
为了消除销售不畅带来的巨大资金压力，在各大新闻媒体的积极推动下，部分房产企业对价格、付款
方式、宣传模式等进行了大胆的革新，推出了名目繁多形式各一的营销方案，尽管从理论上、操作上
，这些方案都存在着诸多明显的不足，但大量的营销实践和一些成功的案例极大地活跃了市场气氛，
明显地推动了楼盘的销售。
以1995年十佳房产营销案例评选为标志，上海房产营销进入了空前活跃的时期。
　　办公楼是一块难啃的骨头，但明道大厦的“以租房的钱买房”方案，仅用不到一个月时间便完成
了一万多平方米办公房的市场销售，令人称奇。
泰和地块地处僻远的外环线一带，但其中楼盘以首付几成房款、协办按揭等富有创意的付款方式和狂
轰滥炸式的广告宣传创下了每月近百套房屋成交量的喜人业绩。
　　营销带来了变化，谁都看见，开局不错。
令人担忧的房子卖出去的时候，令人欣喜的大笔利润赚了回来。
　　营销成了时尚，一时间，各路精英献计献策，各种方案精彩纷呈，从“价格魔方”到豪华包装，
单《房地产报?上海楼市》专刊“每月营销新案”栏目辑录的个案一年来就逾60个。
　　毛病出来了，购房者在付款入住欣喜之余，开始发现房屋质量、产权、价格等一系列问题；同时
，“临时抱佛脚”的滞销房屋尽管请了“营销专家”，却没有改变房屋的滞销命运。
　　人们终于明白，营销并无魔力。
营销概念与行为的成立只是因为房屋已不再成为福利，而是商品而已。
商品需要营销，营销是商品市场推广的一个手段。
　　一位专家一语中的：营销是市场经济的一个信号，营销意味着房产经济的市场化。
　　没有好的物业，就没有好的营销　　1996年8月，位于上海安远路的沙田花园，以短短数月时间完
成了整个小区四万多平方米商品住宅主体的销售，引起轰动。
关于它的营销思路与方法，专家用“实现营销策划的前期介入，实行营销套菜，提升附加值”等加以
概括，无疑，新颖而求实的营销策略是实现快速销售的重要因素，然而，一个远为要紧的事实是，沙
田花园开发的物业，在整个上海的众多楼盘中，堪称是一种迎合市场的全新的品种：市中心区域内的
多层电梯房。
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没有这样一种好的物业，再好的营销也创造不出快速销售的奇迹。
　　这是一种正面的说法。
也有人提出，近两年来，上海房产营销的许多故事，从现象上看，似乎并不证明这点。
　　确实，靓女愁嫁的例子可以举出很多；而“卖疯了”的不乏有一些品质很差的楼盘。
策划大幅降价、大口许诺的方案果然使售楼处门庭若市。
上海有一个十分著名的楼盘，以“让利于民”为旗号，以低于同类地区25％的超低价格开盘销售，持
续数月旺销势头不减，在申城楼市中刮起了一股旋风。
人们纷纷打听，是哪位营销高手的杰作？
　　然而，过了数月，楼房由期转现，购房者开始退房，理由是，房屋朝向与面积明显与图纸上开发
商承诺的不一。
不好的物业瞒不过购房者。
以信誉为赌注的所谓营销策划结果只能使策划者的信誉扫地。
　　申城房产营销理念在成功的喜悦与失败的痛苦中走向成熟。
营销是什么？
是以市场需求为最高指令的对房屋生产、销售全过程的控制。
是物业设计与销售策略对市场需求的最富有创意的服从。
　　不是倾销，不仅仅是销售。
　　不是销售一个部门的事，也不是简单的后道工序。
　　1996年初，南洋股份下属的房产公司在销售中发现，已经竣工的“南洋广元公寓”房型与市场需
求不符，毅然再投资500余万，对房型作“抽筋动骨”的改造，成了通过改造物业打开销售局面的成功
的营销实例。
　　市场调查不做好，一切都是空的　　近两年，上海楼市充满想象力的营销个案层出不穷。
　　价格控制与付款方式的创新比比皆是，鹏海小区的“坐享四成”方案一出台，引起强烈轰动与争
议，它以骄人的销售业绩和随之而来的大量仿效证明了方案不凡的创造性；明道大厦“以租房的钱买
房”方案是一个极具洞察力的“市场发现”，在申城办公楼市场掀起了一股强烈的“旭阳明道效应”
，开创了“目标转移营销”的成功先河；世纪之门荣联花园以十分少见的“拒绝平庸”的浩大气势开
辟了房产营销的新境界，创造了“非价格化营销”的崭新模式。
　　营销，需要智慧，需要灵感。
　　但是智慧与灵感并不凭空产生。
　　1997年，市场人士开始探求房产营销的成功通道，他们发现，灵机一动式的营销策划极少能获得
令人信服的持久的成功；失败的案例反映出市场调查的严重匮乏和调查手段的落后。
在供给调查方面，官方披露的、媒体发布的和实地收集的无法融会到一个相互补充的统一的系统中，
造成收集的信息偏差较大，缺少真实性；在需求调查方面，缺少成规模的客户调查网络和有效的方法
，使这一领域的研究有名无实，最终无法给房产营销提供一个坚实而有力的信息基础。
　　1997年，申城房产营销在思考中发现物业本身的制约和市场调查的重要性，在思考中聚集力量，
在思考中寻求新的更加辉煌的突破。
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编辑推荐

　　《楼市有一团迷雾》从中挑选了116篇。
文章语言犀利、客观而又专业。
从1992年至今，上海城市面貌发生了翻天覆地的变化。
期间，作者以各种身份参与了这一宏伟的进程。
他前后一共写了800余篇专业文章，记录事实、发表看法并提供建议。
　　《楼市有一团迷雾》适读于房地产的从业人员，喜欢了解上海的朋友，以及房地产专业的大学生
。
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