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前言

　　自2005年以来，我们就对万科加以关注，并适时提出批评。
凭借十余年的地产报道经验，我感觉到这个地产“带头大哥”，在“8?31”“土改”之后，其运作以
及所产生的影响较之前在发生明显变化。
　　中国改革开放走过近三十年的发展道路，GDP持续快速增长的同时，也显现出政经体制、产业结
构、发展模式等诸多方面缺失，以及决策层甚至包括学者理论层面观念的相对滞后。
经济持续高速发展和这些制度缺陷共同成为了中国房地产畸形成长发展的土壤基石，使房地产这个带
动着经济、影响着民生的行业让人既爱且恨。
　　上个世纪末曾有人预言，21世纪有两件事将会影响全球的经济发展。
一个是美国主导的IT高科技产业，另一个就是中国的城市化。
中国房地产近十年超高速发展的基础，即是这个国家出现的史无前例的城市化运动。
　　中国城市住房需求到底有多大？
对于这个问题，迄今为止还没有任何一个权威机构给出足以让人信服的明确的答案。
但有一个大的等式可以在宏观上给予确定：　　中国城市住房需求≈13亿人口×GDP！
　　可以肯定地说，中国城市住房需求问题是借用世界任何国家的经验所不能解决的。
因为除了13亿的人口数字和近三十年两位数字上下的GDP增长它国所不能比拟之外，还因为在上述这
个等式中，我们看到的至少还包括有以下这些因素：土地非私有化、城乡二元经济体制下尚有七八亿
的农村人口、每年会有5000万左右人口向城市转移；户籍对人口的锁定已被冲破；城市的优质资源与
乡村差距还在加大；中国人被禁锢数十年后释放出来的对幸福生活的向往等等太多的因素。
　　而从GDP来看，近三十年左右的年均两位数字增长，所对应的又是人们收入的持续增长、收入增
多后适于百姓的投资产品又极度匮乏、经济发展的非平衡化，以及财富“二八分配定律”在中国的极
端化应验。
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内容概要

　　《批评万科：中国房地产发展反思》以“房地产大起大落之忧”为核心思想，试图以历史的、多
元的视角对中国房地产开发量第一位的带头大哥——万科加以剖析，进而对中国房地产行业房改以来
十年政府政策、行业引领、市场规范以及企业运作等诸多方面，就所存在的问题加以思考，对中国房
地产企业的发展之路加以反思，以期对中国楼市的未来健康平稳发展尽一份媒体的绵薄之力。
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作者简介

　　蔡鸿岩，资深地产媒体人，地产评论人，房地产专家；毕业于北京广播电视大学新闻专业；长江
商学院传媒三期学员。
　　《楼市》杂志创办人，楼市传媒董事长；北京楼市通网络科技有限公司董事长。
　　长年专注房地产政策与市场研究工作。
多次应邀参加国家住房和城乡建设部及北京市相关部门组织的房地产政策相关专家听证会；2000年亲
自编导制作了“中国房地产十年盘点”七集专题片，并在凤凰卫视播出；2002年应邀参与烟台市房地
产规划发展报告课题研究工作；2005年荣获中国市场学会等机构授予的“中国房地产十大策划专家”
荣誉称号。
2006年应邀担任BTV-5《首都经济报道》房产栏目嘉宾主持人，以及中央电视台、北京电视台房地产
节目访谈嘉宾。
2007年出版房地产评论专集《老蔡侃房》。
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书籍目录

第一章 万科降价棋局第一节 房地产“入冬”带来的景象第二节 神秘“松山湖会议事件”第三节 万科
为何大举降价房地产发展反思一 中国经济的“大开发商”之痛房地产发展反思二 行业需精准的“天
气预报”第二章 万科及地产商们的过去第一节 从“一炮走红”到“单恋”房地产第二节 “灰色年代
”行走于体制边缘第三节 王石卖万科背后的“算盘”第四节 “等米下锅”——曾经举步维艰房地产
发展反思三 “核心竞争力”的误区房地产发展反思四 房企“适度的”多元化第三章 “8?31”解放第一
节 王石、孙宏斌“口水战”第二节 万科的“千亿目标”之雄心第三节 “联姻”朝开、南都透露的“
信号”第四节 喧嚣的地王时代第五节 地价、房价互推疯涨房地产发展反思五 土地“招、拍、挂”制
度亟须变革房地产发展反思六 反对以“CDP为纲”第四章 地产寡头存无之辩第一节 “超级散户”
从400万到27亿第二节 “不上市即退市”的疯狂第三节 地产寡头暗潮涌动第四节 地产寡头黑白对辩第
五节 地产寡头形成之祸房地产发展反思七 加强上市房企融资监管力度房地产发展反思八 房地产诱噬
经济第五章 帕尔迪模式的偏执与风险第一节 跑赢大市的品牌代价第二节 万科17英里被砸的后市效应
第三节 从“以客户为核心”到“企业社会公民”——万科价值观的奇异转变第四节 规模扩张的管理
边界房地产发展反思九 地产寡头是金融危机祸源房地产发展反思十 房地产品牌与发展之悖论第六章 
“捐款门”反思第一节 万科苦熬的150个小时第二节 一个人“说”出来的企业危机第三节 危机机制“
大考”第四节 慈善是回报社会，不是企业负担第五节 戴上“镣铐”的舞蹈房地产发展反思十一 亮出
房地产商的道德底线房地产发展反思十二 “捐款门”对房企品牌营销的启示第七章 地产教父“调控
”楼市第一节 领导了中国最受尊敬企业第二节 敏锐的政治嗅觉第三节 与王石的“较量”第四节 “管
理”王石的嘴——王石的六次道歉演变房地产发展反思十三 房地产业“泛娱乐化”反思房地产发展反
思十四 企业家“责任精神”的期待第八章 房地产“过山车”之忧第一节 金融危机下的中国楼市第二
节 政府“救市”还是“观市”第三节 检讨“宏观调控”第四节 “保障性住房”生死结郎咸平：只有
经济重返增长期，楼市才可能上扬聂梅生：预计2009年房价前低后高文林峰：限价房价格优势正逐步
淡化章林晓：过去的地王如何处置？
汪利娜：谨防有病乱投医杨红旭：房地产开发让外行走开张健：我国地产金融创新将有大突破房地产
发展反思十五 跌倒后的清醒厉地产发展反思十六 谁能撑起经济一片蓝天
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章节摘录

　　第一章 万科降价棋局　　第一节 房地产“入冬”带来的景象　　2008年房地产市场发生了惊心动
魄的逆转，全球金融危机动荡下，以地产带头大哥万科为首，开发商大规模降价，楼市的量价齐跌给
行业上下游链条以及中国社会带来了一幅困难场景图。
　　“翻倒的桌椅，散落一地的撕毁的合同，玻璃碎片，‘哭泣着’的饮水桶⋯⋯大厅楼盘微缩模型
上，‘万科退房’、‘无良万科’的红色牌子触目惊心，有的模型甚至被连根拔起。
”2008年9月5日，万科杭州售楼处被砸后狼藉满地。
全国拥有180个项目的中国最大住宅开发商——万科，始自年初一轮又一轮的降价行为最终演化成了社
会事件。
在各大城市降价的同时也掀起了一股汹涌的退房潮，随着事态的不断激化，退房潮演变成了一场场充
满暴力的打砸闹剧。
　　曾是万科“铁杆粉丝”的张明在打砸闹剧中上演了“主角”。
张明是1982年出生的“80后”，他不是杭州本地人，大学毕业后到杭州创业。
为了购买婚房，他勒紧裤腰带，连贷带借终于凑够首付，于2008年8月，欢欢喜喜地与自己的准新娘一
起跟万科签了一份万科魅力之城的购房合同。
然而，兴奋余温尚未褪去，他就收到了准邻居发来的万科降价短信：“2008年9月3日，万科在杭州的4
个楼盘将发起降价销售。
这不是一次普通降价，而是前所未有的幅度——七五折！
”张明等业主赶到售楼处，发现跟自己所购房子在相同楼盘，甚至同一层、户型完全相同的房子，总
价降了20万。
“才仅仅一个月，20万就消失了！
”让张明更气愤的是，当时他购房时，销售人员口口声声说万科是地产老大永不打折，现在不是商业
欺骗吗？
心急如焚的业主们决定退房。
几经周折与万科沟通却屡屡被敷衍，张明和其他业主们被激怒了。
　　接连几个月，针对万科大幅降价的激烈抗议行为，由华东扩散至华南，大有在全国范围内“燎原
”的趋势。
有人这样形容万科：夹在新老业主中间的万科，就像一个事业小有所成的中年男人陷入情感危机一样
，一方面是感情平淡如水，仅靠孩子和习惯维系的妻子，另外一个是认识没多久已迫切想去“揩油”
的年轻女人，眼角眉梢带着致命诱惑。
总之，万科陷入了一段混乱的三角关系。
老业主（旧爱）——万科（喜新厌旧的男人）——新业主（新欢）一起上演了一出房地产界的《铡美
案》。
　　上演《铡美案》的何止万科一家。
2008年10月，长期盘踞西南，并迅速蹿红全国的龙湖地产，因在北京的一住宅项目降价幅度达50％，
被老业主围攻哄砸，并且业主因此大闹龙湖的校园招聘会；位列内地在港上市房企十强的远洋地产
在2008年11月初，也因旗下楼盘房价每平方米急降5000元，而惨遭百余业主怒砸售楼处。
　　在降价声、吵闹声、打砸声一片混乱中，中国房地产市场在2008年出现了自1998年房改政策开始
火热发展后的大幅降温。
国家统计局数据显示，2008年11月份全国房地产开发景气指数为98.46，比10月份回落1.22点，比2007年
同期回落8.13点，国房景气指数连续12个月出现环比回落。
另外，1～11月，全国商品住宅销售面积下降18.8％，销售额下降20.6％。
而由国家发改委、国家统计局公布的另外一组数据显示，2008年11月份，有43个城市的新建商品房销
售价格环比出现下降，占到国家统计局所统计城市的61.4％，这一数字较10月份增加8个城市。
　　深圳，这个位于广东沿海的经济繁荣城市，曾于2007年8月，创造了中国城市商品住宅均价最高纪
录——18000元/平方米，而经过一年多的时问后，却以18％的幅度领跌全国；珠三角的又一重要城市
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——广州的房价下降幅度也达到了8.8％；被称为“房价堡垒”的上海2008年11月份首次出现同比价格
下跌；而两个月前已开始出现房价环比回落的首都北京也在呈现继续下滑趋势。
　　量价齐跌下房地产行业春寒料峭，持续十多个月房屋成交量的下降似乎没有止跌的迹象，这让充
分享受过房价飙升所带来快感的开发商们一年来心急如焚。
随着年关临近，工程总包、分包、劳务公司、农民工都会轮拨上门要债。
银行贷款要还、工程垫款要结、所借资金要给人个说法⋯⋯千头万绪都到眼前。
开发商们如杨白劳般难过，摆在他们大多数人面前的只有开源节流。
经历了2008年大半年苦熬后开发商不得不继续降价甚至抛售，同时还得缩减规模、停止部分项目施工
。
　　在进入2008年11月份之前，中国土地储备最多的开发商碧桂园开始缩减开竣工面积。
2009年将缩减开支是中国首富杨国强为旗下的碧桂园定的基调；率先扛起降价大旗的万科也在2008年
两次公开下调开竣工面积达278万平方米。
2008年10月30日，万科地产副总裁丁长峰在北京出席一次大规模的业内年会时提醒同行们“在这个‘
严冬’请大家略微多穿一点衣服，不要对明年抱有任何的幻想”。
碧桂园与万科两大地产“巨无霸”的调整无不加剧楼市信心危机。
11月份，有媒体报道称，仅深圳一地，至少有万科、金地、招商、华侨城、鸿荣源等多家知名开发商
旗下17个项目有“隐性停工”现象，而这种现象在全国各地不断扩大。
　　过去两年多元化快速扩张的富力地产也放缓了所有新建的持有型物业，部分销售欠佳的住宅项目
进度亦有所放缓。
富力还成立了总部委员会来决定开工事宜，这个主要由公司各部门负责人组成的机构，对富力地产所
有新开工的项目进行严格管理和控制，从成本、未来市场预判、项目盈亏等方面来综合判断是否批准
旗下新项目上马。
在富力地产执行董事吕劲看来，“少花钱，暂不买地”正成为集团未来一段时间的发展策略，而这代
表了大多数地产商的想法。
“瘦身”做法，成了不少大型房地产开发集团的选择。
　　开发商集体收缩规模，最直接受到影响的是农民工，有些大型楼盘单个项目农民工就达到数千名
，火车站是民工流向的晴雨表。
　　2008年11月20日，从北京南城一个建筑工地返乡的农民工张在民正在北京西站排队准备买回家的
车票。
他身穿一件皮夹克，在气温已降到零下的寒冬，身高近一米八的这位青壮年看起来显得有些单薄。
“身上的钱已经用得差不多了，新工作还没找到。
”丢了饭碗的张在民显得非常腼腆和局促。
和张在民常在一起的老乡差不多有二十人，分散在不同的工地做泥瓦工。
据他讲，从下半年开始，就有老乡没活干，有的人每天早上都会到地铁口或一些人流比较多的地方等
着有人来找他们干活，有的在“十一”前后就回了家。
随着2008年房地产行业的整体低迷，越来越多的建筑工人早早地加入了回乡大军。
在候车室里，到处都能看见他们或提着编织袋，或扛着鼓囊囊的帆布背包，或背着孩子⋯⋯操着各地
口音，要么闲聊着，要么三五成群地随便找一个角落靠打牌打发候车时间。
　　“似乎感觉今年的春运提前了。
”在北京西站工作了近五年的列车员小李凭着直觉说，2008年的“返乡潮”来得比往年都早。
各地大量民工返乡的数字在不断更新，根据此前江西省劳动保障部门的相关报告，该省共有30万农民
工返乡；另外，安徽省统计数据显示，已有40万农民工返回输出地，此外重庆、湖南等地虽然相对于
一些劳务输出大省来说，目前的返乡比例并不高，但是令人担忧的是，谁也无法判断这一数字在接下
来会变成多大。
　　房地产行业“大病”，与其捆绑在一起的上下游50多个行业大多发出了“疼痛”的呼救。
中国家居业第一品牌红星·美凯龙于2008年11月底推出的“买建材，奖宝马”活动被同行戏称为“自
杀式促销”。
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建材家居卖场不景气，综观全国各地各大卖场，促销的促销，过节的过节，揽客招数层出不穷，还有
撑不住的只好“关上大门”。
2008年“十一”前后，经多家权威媒体轮番披露后，建材巨头百安居在多个城市关店的传闻不胫而走
。
隶属于全球第三大家居装修零售公司英国翠丰集团的百安居1999年进入中国市场后，销售额连续多年
保持两位数增长，然而在整体经济不好、房地产惨淡的势头下，百安居亚洲区首席执行官麦特不得不
遗憾地承认，2008年是百安居进入中国市场以来最艰难的一年，百安居将放缓在中国市场的新开店计
划。
　　身为大型钢铁企业首钢集团掌门人的朱继民在10月份也不得不下令，要尽快拿出对策应对“冬天
”的来到。
房地产行业一直是钢材的需求大户，用钢量占全国整体钢材需求的25％，如果再加上百姓对新房装修
和家居购置的钢材需求，其用钢量可达1/3。
房地产行业的下滑，对钢材需求的影响巨大。
包括首钢、武钢等在内的华北、华中钢铁巨头陆续开始减产，一些规模略小的上市公司甚至全线停产
。
唐山及其周边地区可谓全中国最大的钢铁产业基地，往年工厂烟囱喷出滚滚浓烟的繁荣景象到2008年
下半年时已全然不见，甚至几乎看不到运钢材或者原料的大货车。
　　而能看到的却是钢铁行业公司齐齐迈向景气低谷，作为钢铁行业上游的煤炭公司也难独善其身。
在世界最大的煤炭输送港口秦皇岛港，煤炭开始出现大量积压，“在秦皇岛港第九港务分公司，记者
发现，有六个泊位的码头，只有四条小吨位的船舶在装船。
而在往常，不要说这六个泊位是满满的，单是在这个码头附近等待进入这六个泊位的船只就有二三十
条，而全港等待泊位的船只总数多达一百多条”。
这是2008年10月8日央视《东方时空》播出的一幅真实场景。
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媒体关注与评论

　　十年来，围绕中国房地产的争议从未退潮，当下房地产陷入困境时争议更多。
国人习惯以“解剖麻雀”的方式来解决问题，原因是麻雀虽小，五脏俱全。
而鸿岩兄的力作《批评万科》则无疑是解剖大象，这必然更富趣味性。
　　　　——北京师范大学金融研究中心主任　钟伟　　希望房地产行业稳定发展一直是政府的理想
目标，但在很大程度上，“过山车”就是房地产行业的波动规律，有波峰有波谷，高潮与低谷交替构
成了房地产行业永恒的曲线，希望房地产行业“稳定”几乎是一个奢望。
尽管如此，我们还是不要放弃平抑房地产市场波动的努力，老蔡的大作就是中国地产行业中为此目标
而努力的见证之一。
　　　　——中国社会科学院金融研究所房地产金融研究中心副主任　尹中立　　我并不像蔡鸿岩那
样更专注于万科的历史与细节，凶此也无法评论其中的对与错。
从不同的视角看问题，不管对错都会引发人们更多的思考。
局外人虽不如局内人更了解情况，但却能更公正的判断。
当一个企业长期以透明的姿态面对公众时，公众就不会被一时或个别的事件所误导，会做出正确的选
择的。
就像这本书也是一种选择，选择了一种不同常规的视角，选择了不同的描述和不同的评价方式。
借史为鉴为社会中的企业也提供一种选择。
　　　　——华远集团总裁　任志强
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编辑推荐

　　透视中国房地产近十年超高速发展之背景因缘，梳理近两年来楼市大起大落的幕后动因。
国内首部深入剖析房地产十年发展之力作：《批评万科：中国房地产发展反思》。
　　从中国城市化战略布局、城市规划、政经体制以及社会人文角度，提出房地产发展中的16大反思
，解析中国房地产趋向大计。
　　作者专注于房地产领域报道长达15年之久，与万科上至王石、下至新老业主数百人接触交往，被
公认为房地产研究专家，他以“业内人”的眼光对“地产老大”万科近年扩张、异动作了入的观察。
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