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前言

你买了几套房？
    最近两年，每每有人这样发问。
混迹地产江湖16年，发现一个日趋明显的倾向，这个时代愈来愈以资产的多寡来评价个体的成败高低
。
近5年资产价格的暴涨，迅速拉开了社会成员之间的距离。
住房数量俨然重新定位了人们的社会经纬。
    这是投资者最好的时代，你身边的朋友或同事，突然间身价数千万，只因为他大胆透支买了5套房。
这是地产商最好的时代，户型图刚印出来，地基还没开挖，房子已被连夜排队的人抢光。
    没有哪个行业比地产更热闹更喧嚣，也没有哪个话题比地产倾注了更多的忧伤与期望。
十年如一日，只有房地产，而其核心，是房价。
    但地产几乎什么也没有变。
还是那个土地制度，还是那种施工方式，甚至还是那些开发商。
还是用消费者的预付款和银行贷款来买地建房，甚至房子还是相似的房子，但价格已经上涨了5倍、8
倍，甚至10倍。
    其间，政府调控了一次又一次。
有人说，如果没有调控，房价涨得会更凶猛。
可是，也有人说，市场波动是政策波动的结果，每一次调控过后，都是更疯狂的上涨。
    他们说，这一次会不同。
这一次会不同吗？
    我愿意是，地产黄金10年已经结束。
我愿意是，地方政府能够扔掉地产财政这根拐杖。
    假如此轮地产的调整能持续3—5年，那么它还有较长时期的繁荣可以继续，你可以称它为白银时代
。
假如2011年又是所谓报复性反弹，那么，5年后它将不得不直接跳入黑铁时代。
    路易十五说：在我死后，哪管洪水滔天。
抱持这种史前思想的公务员从未绝迹。
但这一切总得有人来担当，既承担历史，又承担现实。
至于地产，则是新制度的建立和坚守。
而其难度，正如要转变已畅行30年的经济增长方式。
    悲观如我，连预测也是灰色的。
可他们说，还是要让梦想照亮现实。
很多人天天梦想房价腰斩一半，而我的现实忠告是：保住工作，提高收入。
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内容概要

地产行业的《激荡三十年》
冯仑作序推荐
关于房地产的真相与未来，最值得读的一本书
王石，冯仑，任志强⋯⋯地产大佬陆续淡出江湖，是时候回顾地产风云二十年了
作者袁一泓，笔名李一戈，最优秀的财经报纸《21世纪经济报道》地产新闻总监，本书是作者从业16
多年观察与独立思考的深度力作。
袁一泓（李一戈）的专栏在《21世纪经济报道》网站上是最受欢迎的，既权威又好看。

读一本《从沸腾到癫狂：泡沫背后的中国房地产真相》，并不能让地产商给你买房打八折，却能让你
看到地产的过去二十年和未来十年，掌握经济大势、房价涨跌的根源。
冯仑说过，掌握规律的人会更加从容理性。

这本书里，你将看到：
○最客观的地产真相剖析：房价疯涨，根源究竟为何？
本书将为您揭示房价上涨的四大根源。

○最生动的地产大佬创业故事：潘石屹，冯仑，王石，任志强......地产大佬财富后面隐藏着怎么样的
故事和秘密？

○最实用的房产置业指南：市场上唱空派唱多派各执一词，我们该如何判断，做出理性的选择？

○最可靠的未来十年房价预测：2011~2020，房价到底会怎么走？
 房价真正的拐点会在什么时候出现？
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作者简介

袁一泓，笔名李一戈，财经观察家，房地产独立评论家，资深媒体人士，知名财经专栏作家，从事产
业、财经和房地产报道逾16年，曾为《中国房地产报》副主编，现为《21世纪经济报道》地产新闻总
监。
坚信
“只有将这一代的年轻人，从沉重的房价奴役下解放出来，还给他们自由而非枯滞的心灵，还给他们
创新而非等待的向往。
解放年轻人，就是解放一个民族，就是解放一个时代”。
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书籍目录

序 浮云里的神马（冯仑）
自序
第一章 人民被地产奴役
第1节 80后的未来
第2节 甘愿做房奴却没有资格
第3节 公务员也是人民中的一员
第二章 地产商阶层的崛起
第1节 在愤怒的谩骂声中成长
第2节 没有1998年房改就没有潘石屹的今天
第3节 资本市场成就一批超级地产富豪
第三章 被地产捕获的国内生产总值
第1节 为什么要救地产？

第2节 像网瘾一样的土地财政依赖症
第3节 根子在于土地招拍挂制度
第四章 银行被绑上了战车
第1节 银行家对地产商说：如果你病了我就请人伺候你
第2节 以金融安全的名义
第3节 货币！
货币！
货币！

第五章 保障房重划中国房地产版图
第1节 保障房建设已成为2010年~2011年的政治任务
第2节 数千亿的资金缺口：银行是否愿意贷款？

第3节 2011年～2012年：地方政府需花血本建保障房
第4节 2012年保障房或占住宅市场半壁江山
第5节 以公租房替代经济适用房？

第六章 多年调控为何遏制不住房价
第1节 调控：不能说失败但很难说成功
第2节 决定房价上涨的四个关键因素
第3节 中国楼市何时崩盘？

第4节 调控中受伤的地产商
第七章 人民呼唤铁腕
附录1 地产大佬创业史
一、宋卫平：豪阔如风
二、许家印：不知我者谓我何求
三、张力、李思廉：这对搭档何时分手
四、有硬度的黄文仔
五、朱孟依只是个传说
六、黄怒波：诗人在资本家的翼护下歌吟
七、吴亚军：我唯一的爱好是工作
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八、王健林：后来居上的“老大”
九、易小迪：简朴的力量
十、2004年以前的孙宏斌
附录2 房地产调控大事记（1998～2010）
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章节摘录

第一章人民被地产奴役2010年12月初的一天，一位年轻人落落大方地走进了东二环某项目的售楼处。
这个出生于1990年的在校大学生，在4份购房合同上潇洒地签下了自己的名字。
4套商铺，总价超过5 000万元，全款付清。
年轻人持有北京市的身份证。
聪明如你，已经想到，小伙子是个“富二代”。
我跟朋友闲聊时讲起这个故事，他说：这算什么，我还知道，有刚刚2岁的孩子，就和父亲的名字一
起出现在别墅的房产证上。
听到这些，人们流露出的多是羡慕或嫉妒，但我还看到了别的东西，譬如奴役。
另外一个大学刚毕业两年的朋友，2010年9月还在四处看楼。
恋爱几年的两个年轻人，已在考虑结婚的事。
而结婚，按照大多数国人的想法，最好是在属于自己的房子里。
他们两人中的一位可以部分依靠父母，另一方的父母却无法提供资助。
以上两个案例印证了链家地产市场研究中心与光大银行合作发布的一份《北京市二手房贷分析报告》
：近几年，北京购房人的年龄呈逐年下降趋势，首套房贷者的平均年龄从2007年的34岁，一路下降
到2010年的27岁。
我个人认为，此数据还可以援引到新房市场，并扩展到其他城市。
报告还引用“国际惯例”说，日本和德国首次购房者的平均年龄为42岁，美国52%的首次购房者年龄
为31岁。
而据英国抵押贷款协会2010年8月公布的调查显示，过去5年，英国首次购房者的平均年龄由33岁上升
到37岁。
两位曾在美国长期留学回来创业的朋友，在不同的场合向我描述了几乎相同的路径：即使是家境富裕
的美国人，大学毕业后也是自己租房住，30多岁后在郊区买套房，有条件时卖掉郊区房，搬回城里，
退休时把房子卖掉，住到敬老院去。
富裕程度远不如英美的中国人，有着完全迥异的住房消费习惯。
只要有条件，我们一定要先买房。
正如上面两位“海归”朋友所说，在美国或英国买房的中国人，平均年龄一定低于其他国家的人。
中国人讲“安土重迁”，表面上是说守着那块土地不愿走，但真正的意思是守着土地上的房子，没房
子，你守着块空地做什么？
我们一定要有自己的房子，有房才觉得安全，不管是生于斯长于斯，还是到了英伦三岛或新大陆，都
是如此。
这是一种集体无意识，或者说文化传统的一部分。
你即使不能表示尊重，至少不能嘲笑，不能鄙视。
非得拥有住房的传统习惯，能不能改变？
国土资源部土地利用管理司原副司长束克欣曾经说，不一定非得买房，可以租房嘛。
任志强和博鳌论坛秘书长龙永图等也提出过相似观点
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媒体关注与评论

冯仑    作者系万通集团董事局主席、万通控股董事长    这几年媒体人写房地产方面的书不在少数，而
且大多是一些资深媒体人。
一泓可以说是这里面资深中的资深，不夸张地说，我们是互相看着长大的。
    一泓的书里⋯⋯既表达了政府的一些意见，也反映了房地产从业者的一些看法，当然代表更多的是
消费者的意见和观察，但他最大的好处是他没有对经济学家的意见随声附和，这本书是一个非常认真
的作品，透露出作者的独立思考。
    一泓是个非常勤奋的媒体人，几乎每周都可以在各大媒体上看到他新鲜的短文和评论。
连续的观察会使很多思考慢慢扎根，我通过一泓的视角和深入思考，发现了一些以往被忽略的视角。
这也有助于我对过去的从业经验进行反思，也有助于重新审视自己的定位。
揽镜自照不免会生出些许新的异样体验，这种心理过程弥足珍贵。
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名人推荐

冯仑作序推荐:这几年媒体人写房地产方面的书不在少数，而且大多是一些资深媒体人。
一泓可以说是这里面资深中的资深，不夸张地说，我们是互相看着长大的。
                      他看着房地产业从小到大，从幼年的啼哭到青年时的粗声喘气，到中年以后对未来的憧憬
和惶惑。
我也看到他从初入这行时候的羞涩、稚嫩，到年轻时候的冲动、批判，再到将近中年之后的沉稳与思
考。
在这样的背景下，我相信这本书很有看头。
一泓的书里⋯⋯既表达了政府的一些意见，也反映了房地产从业者的一些看法，当然代表更多的是消
费者的意见和观察，但他最大的好处是他没有对经济学家的意见随声附和，这本书还是一个非常认真
的作品，透露出作者的独立思考。
一泓是个非常勤奋的媒体人，几乎每天都可以在各大媒体上看到他新鲜的短文和评论。
连续的观察会使很多思考慢慢扎根，我通过一泓的视角和深入思考，发现了一些以往被忽略的视角。
这也有助于我对过去的从业经验进行，也有助于重新审视自己的定位。
揽镜自照不免会生出些许新的异样体验，这种心理过程弥足珍贵。
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