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前言

丛书总序萌动于上世纪九十年代初、迄今仍发生着的中国城市面貌的变化，让海内外，包括置身其中
的城里人时时震撼。
在令人目不暇接的沧桑变幻中，人们注意到，以大规模的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。
而这，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，中国房地产业的市场建设在这过程中踉踉跄跄地走向成功了。
从发生学的角度观察，目前正红火着的房地产市场是在上世纪九十年代初“凭空”建立的。
由于历史很短，游戏规则滞后，与政府多有瓜葛，且参与者颇多外行，因此“非市场”因素迄今随处
可见。
比如，同一个区域两个竞争着的项目，其土地获取方式和价格完全不同，这使得它们的市场行为大相
径庭，神出而鬼没。
这是一个问题。
另一个问题是，专家侃侃而谈的，媒体拼命发布的总是政策与房价。
似乎房价一跌，房地产就不能玩了；政策一好，傻瓜可以发财了。
作为产品，房屋本身不被关注。
而房价也是笼统的，如人们问车价是否跌了，却不问是宝马还是奇瑞QQ在跌，没人会注意两者的差
别。
行业的风气是：农民不琢磨如何耕作，如何提高亩产，却总是高谈阔论不测的风云。
结果，气象台大师云集，粉丝万千，袁隆平的实验田和讲堂前门可罗雀。
我们为此不安着。
在一个残缺不全、发展中的市场中，建立一个促进多方参与者和谐相处的思想体系，回答房屋产品在
规划、生产、流通、售后服务全过程的专业问题，从而有效避免投资失误，提升市场运行品质，在我
们看来，已经是一个虽然隐蔽却极为迫切的现实需求，是一项行业进步必须履行的重大使命。
而直到今天，中国的大学，那些已经设立了所谓“房地产”科目的大学对此仍视而不见，无所作为。
他们的教材一塌糊涂。
我们想到了编写一套丛书。
条件似乎是具备的。
因为从1996年起，我们就着手开展自己命之为“房地产市场学”的专业体系建设，并自觉在这一框架
下开展了近2000余个个案咨询及策划业务；而这些业务活动，又时时检验并丰富着我们的专业体系。
它不是空洞的理论建设，它的专业特性，它内在逻辑的系统性却足以诠释并回答当下声势浩大的中国
房地产运动及其中的难题。
它建立了以产品定位为核心，包括大势、需求、供应、成交、价格、营销、最新思潮、竞争对手等要
素的观察系统。
而它的工作就是研究产品与各大要素间的内在联系。
2010年，丛书的构想在多年酝酿后开始实施。
它被分为三个系列，都是说房地产的，名称叫——《方方丛书》。
丛书的冠名与编写者——方方，是“发迹”于上海的一家地产咨询机构。
方方和上海地产界的关系是独特的。
最接近的情形是，假如没有方方，上海楼市就是一场转播中的、赛程依旧但声音讯号突然中断的球赛
。
1996年以来，方方通过传媒、通过自我设计的决策咨询系列报告、通过自我打造的企业网络平台即时
评点着上海楼市。
在上海，没有一种声音像它那样充满激情，毫无顾忌而又从不间断。
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从来没有人赋予方方随意评点楼市的权力，然而在上海，从方方创立伊始，绝大部分主流企业就欣然
接受着那种随时可能让自己丢面子的评点，并由此支付费用。
这是一个神话，是中国楼市独有的奇观（除了上海，中国其他地区没有同样的故事）。
没有行政命令，方方与上海房协1998年起的合作也没让人联想它沾了一点“半官方”的光。
在上海楼市，方方的权威是自封的，而人们接受它，就因为它桀骜不驯，就因为惟它的声音发出，那
场球赛才变得波澜壮阔，高潮迭起。
在很长一段时期中，方方的形象和地位在上海楼市并不确定。
在有些企业看来，方方如一家专业媒体，于是在他们的新闻发布会上，人们看到了方方的身影。
有些企业把方方看作是一个学术机构，他们关注的，是这个机构发布的各种市场数据和分析。
然而，在更多的企业看来，它如同协会，人们把接受它的服务视作进入了一个信息交流的行业网络。
方方在前行中从不解释。
本世纪初开始，越来越多的企业注意到方方激昂声音背后的专业独创性和系统性。
于是，在多次领教了“权威”专家的多变和离谱之后，他们发现了方方的专业价值并开始接受它的个
案咨询。
正是这个时候，不仅在上海，在长江三角洲，在整个长江城市带中，方方成了一家纯商业化的咨询机
构。
事情开始清晰：它不是媒体，虽然以最快的速度披露着事实；不是协会，虽然不时组织行业信息交流
活动；不是研究院，虽然从不间断地推出研究选题，发布研究成果；它只是一家咨询企业。
作为企业，它和代理商、广告商，甚至开发商并无区别。
但方方依然是独特的。
它不仅孕育了一个行业：上海房地产业前所未有的子行业——房地产咨询业，它还在中国地产界开启
了一扇窗，一扇面向世界的学习之窗。
我们的挑战太多了，因为我们的发展太快了。
小陆家嘴林立的高楼已经让泰晤士沿岸黯然失色。
问题接踵而至了。
比如眼下正红火的低碳，我们地产开发要不要接受这个新概念？
又如何接受？
今天，降低碳排放已经不再是人类可持续发展论坛中的学术话题，而成了世界经济乃至政治博弈至关
要紧的筹码。
它牵涉到当下两项极为重大、敏感而有争议的问题：谁承担低碳的主要责任，选择哪一种低碳模式。
在是非利害不明、轻重缓急不辨的情况下，我们难道可以轻率地亦步亦趋吗？
事实上，仓促上马的低碳项目，完全舶来的低碳技术，正动摇着住宅开发的发展方向；而已经亮相的
低碳案例呈现出的光怪陆离的景象，又亟需真正专业的剖析与评判。
关键是：我们当如何作出切实可行而前景光明的中国选择？
不仅低碳，在中国房地产领域，如此敏感而重大的课题此起彼伏。
比如，互联网时代的商场价值问题。
当淘宝与当当成功拦截客户的时候，当商业用地如洪水奔涌而出的时候，有没有商场可以辉煌依旧？
怎样的商场形态能够门庭若市？
比如，常态下的住宅开发问题。
在空前绝后的中国旧城改造运动结束之后，在缺乏产业化动力城市化难以为继的情况下，怎样的开发
模式依然引领潮流？
令人感慨的是，在很多时候，鉴于中国市场规模的庞大，这些发生在我们面前的问题往往就是全球地
产界的前沿课题。
从这个角度看，我们面临的，不仅是巨大的挑战，同时还是罕见的机遇。
于是，“前沿地产”应运而生了，它是探讨行业发展、产品升级最新动向的学堂和实验室，也是《方
方丛书》的第一个主题系列。
方方丛书的第二个主题系列是市场学系列，它是《方方丛书》的重头戏，可以把它看作专业入门的教
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材。
会不会过于专业，艰涩难懂？
不会。
我们编写、传播的大多是一些常识。
为什么？
因为现在中国房地产最缺的，不是资金，不是需求，而恰恰是常识。
比如房价，大家知道，政府的不同部门，城市的不同机构一直在发布不同的信息。
准吗？
不准。
去年，全国各城市房价，不论豪宅还是廉价房，很少有低于50％涨幅的；但国家统计局说70个大中城
市的涨幅为1.3％。
在中国，除了统计局，那数字之荒谬，估计只有白痴相信了。
为什么报价不准？
怎样才能准呢？
这些，就是市场学系列将传递的知识。
当然不止这些。
更多、更核心的内容是产品信息，虽然也是常识，但学习稍有难度。
我们不会孤立地看产品，而一定会把它放在特定的地块条件、市场条件上观察，这就需要融会贯通的
学习能力。
比如给产品定位，我们会先解读地块，想：这块未经雕琢的玉雕刻成什么形状不伤料呢？
那当然很技术了。
但难度并不在此，难度在如何象一个农夫那样思忖：那土壤适合种什么？
怎么种亩产量最高，收益最大？
从这个角度看，产品定位的学问不仅是技术的，更是市场的，经济的。
它要求我们不能像设计师一样——不顾市场地打造产品，不能像“专家”一样——不顾产品地分析市
场。
需求的观察始终是市场学的一大难点，或许也将成为《方方丛书》市场学系列最困难的部分。
真实的需求其实难以揭示，因为它的背后，是中国各社会阶层最隐秘又最鲜活的真实人生。
这种生活，是统计和分类难以描述的，也是经济学专著难以描述的。
《方方丛书》的努力是，在不同的册子中反复发出这样的提示：留意生活，关注经济，了解民生，感
悟人心。
决定市场走势的终极力量是人心。
这是我们观察市场最深切的感悟，当我们以这样的感悟来观察包括大势、需求、供应、成交、价格、
营销、最新思潮、竞争对手等专业要素的时候，我们市场学系列的每一册书，就散发出了一种温馨的
人文气息。
从产品制作的角度看，房地产不仅时常与高科技无涉，有时，几乎是手工活。
本世纪，自诩为“行业领跑者”的万科一直致力于“工业化制作”，但直至今天，仍停留在几栋楼
“PC”一番的“中试”阶段。
许多时候，我们的房屋制造还是秦砖汉瓦。
工业化与房地产的无缘，与其说反映了中国劳动力成本在房屋建设上的巨大优势，不如说揭示了这么
一个简单道理：房屋产品无法标准化，因为既受制于口味多元的市场，更受制于建筑本身。
天下没有一套房子是一样的事实（同一单元同一户型的三楼比二楼日照要多），使得房地产从头到尾
充满了“人治”的特征。
于是，房地产界成了一个英雄与鬼才出没的地方，他们的成功与失败，他们的经验与教训兴奋着市场
，丰富着行业。
而从近20年的房地产史上，选取或许不为人关注却可歌可泣的人物案例，为后来者借鉴，这就成了《
方方丛书》的第三个主题系列。
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《方方丛书》记录的是中国房地产从业者的经验与智慧，探索的是中国房地产前行的方向与方法。
在方方，那是一项比经营活动远为意义重大的工作。
于是，方方的创始人胡宗亘与方芳担任整个丛书的主编。
与此同时，不论哪一个系列，每一册书都要求设立一个负责调研的课题组，以搜集核实整理相应的材
料，从而保证每一本著作的专业可信度。
《中国房产商赢利之道》课题组的主要成员是方方地产咨询机构的总咨询师胡宗亘、副中级咨询师李
静及编辑成刚等；他们对本书的完稿付出了不少心血，提供了不少有益的建议。
从发生学的角度观察，目前正红火着的房地产市场是在上世纪九十年代初“凭空”建立的。
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内容概要

　　《房产开发的中国路径》为地产商实现“高亩产”支了四招：在同一楼盘中打造不同类型产品组
合的“混合规划”，通过巧妙包装将产品向价值链上端推升的“产品升级替代”，在垂直方向上玩弄
建筑手法从而在既定容积率下开辟新面积的“空间创造”，以及通过攀附文化、炒作概念掩盖住宅产
品事实上的高密度的“密度包装”。
本书对所有“高亩产”技巧的介绍都围绕真实案例展开，对地产企业具有极强的参考价值。
对于购房者来说，阅读本书也能让他们对交易对手——开放商手里的牌做到心中有数。
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