
一、无所不在的周期波动
◎

房地产业的实际发展与其长期趋势之间会有很大的差异， 也会出现围绕长
期趋势而发生的上下波动，即市场不断从繁荣滑向萧条，又从萧条走向繁荣这样一
种周而复始的运动过程。

◎

美国以
18

年至
20

年为一个周期，日本
10

年完成一个起落。中国的房地产周期
大体为

5

年的发展期加两年左右的一个调整期，即
7

年至
8

年。

◎

影响这种运动过程的主要因素包括： 存量房的调整、 就业与收入水平的变
化、地区人口的增长和政府货币政策的变化等。

周期波动呈上升期、下降期两个分野，可分为以下四个阶段：

◎

复苏与增长阶段：此阶段持续时间较长，主要特征：一是市场从萧条阶段复
苏，随着宏观经济的复苏，需求逐步增加，交易量回升；二是房地产价格回升；三是
在需求的拉动下，房地产投资逐步增加，开发速度加快。

◎

繁荣阶段：即常说“波峰”。此阶段持续时间较短，主要特征：一是“用家”、“炒
家”一起入市，交易量急剧增长，需求拉动房价快速增长，当价格涨到一定程度时，

“用家”受购买力限制，购房者逐渐减少，而“炒家”在涨价预期的诱惑下，十分活跃；

二是在需求的拉动下，开发投资量急剧增加；三是楼价越来越高，甚至楼花价格在
涨价预期下不正常的超过了现楼价格。

◎

衰退阶段：此阶段时间短暂，主要特征：一是交易量明显减少，直到锐减；二
是楼价在开始时虽涨幅减缓，但仍在上升，房地产的投资额明显下降，特别是新开
工的房地产项目急剧减少，已投资建设的房地产项目风险加大。

◎

萧条阶段：此阶段持续时间较长，主要特征：一是交易量锐减，其中楼花交易
量降幅更大；二是价格跌势继续，甚至跌破物业原值，楼花价加速下降，且大大低于
现楼价；三是发展商破产更普遍，甚至一些实力雄厚的也在所难免。

◎

我国的宏观经济和房地产业都处于高速成长阶段， 加上适时适度的宏观调
控，我国房地产业不会出现“萧条阶段”，而是从衰退阶段就很快转向复苏阶段。

二、心理预期是把双刃剑
◎

心理预期是把双刃剑，在上升的市场，能加速房价上升
,

而在观望或者下滑
的市场中，也起到很大的负面作用，信心比调控更可怕。

◎

通俗一点说，大多数人对自己生活的前景都有一定的预期，并按照预期指导
自己当前的消费，如果一个消费者相信将来必定比现在更好，他对未来就不会有太
多的担忧，那么他消费起来就会放得开一点，这种心态对于扩大市场需求有积极的

作用；相反，如果一个消费者担心将来比现在更困难，他就要为将来做些安排和打
算，那么他现在的消费就会有所节制。

◎

如今的房价完全取决于消费者对楼市的预期，基本上与成本、利润没有直接
关系。

◎

房产有着双重特性，它既是自用性商品，又是投资品。因而存在着市场预期
或心理预期。投资需求的价格规律是“追涨杀跌”，预期价格上涨，则需求增加，预期
价格下跌，则需求减少。

三、跟着规划去买房
市政规划影响房价变化的具体类型：

◎

新的交通线的建设
一旦有高等级道路通过并开设出入口，立即就会人丁兴旺，房价上涨，事实

一再证明，位置的远近，已不仅仅是一个空间概念，更重要的是一个与交通条件
相联系的时间概念。因而临近的交通线十分重要，所以，在获取市政交通线建设
资讯的时候，信息要灵通，市政规划必须要早知道，特别是要留意市长规划变迁
的信息。

◎

城市中心的确立
一个城市多个中心是城市发展的必然趋势， 寻找潜质的地区就需要一方面对

城市的发展变迁规律有一个概要的了解， 另一方面要清楚地判断所在城市市政规
划的发展阶段，准确地预知最有潜质的投资地段，新中心的出现与城市人口的布局
及交通线分布密切相关，交通干线的交汇处，同时对周边人口又有辐射功能，这样
的地区就有成为新的城市中心的潜质。

◎

新商圈的形成
新商圈的形成比新的城市中心还要复杂，事态变化，也必须跟着变化，因此投

资者要多留意区域内有关市政配套、商业配套、以及家居环境的改善和变迁，与市
政规划有着密切的关系。

◎

城乡接合部是城市发展扩张的新区，几乎可以肯定其房价的上涨趋势，毋庸
置疑，市中心区的房价肯定要远远高于郊区，而市中心的换手率高但是增值率低，

所以选择有增值潜力的郊区或新区的房产是较为明智的选择。

◎

一块土地值多少钱，是由这块土地能够建设房屋的多少，周边的环境优劣，

所建房屋可能提供的净收益等因素决定的。所以不是土地的价值决定房价，而是房
价决定土地的价值。

四、供求决定房价起落
◎

市场经济最基本的理论就是“市场供求关系来决定竞争的价格。由价格产生
的回报来调节投资”。这就是所谓的“看不见的手”，房地产市场也逃不出这个基本
规律。

◎

从短期来看，房地产市场可能出现供大于求、供小于求、供求平衡三种状态，

并且其价格受当时宏观经济形势、国家经济政策、需求的变动和一些偶然性因素的
影响较大，存在着较大的波动性。

◎

从长期来看，由于土地的供给具有资源的稀缺性，附着于土地的物业就更具
有稀缺性和有限性这一特点，再加上随着人们生活水平的提高和人口的增多，人们
对房地产商品的需求在不断扩大，所以其总的发展趋势只能是供不应求这一种，体
现了房地产商品供给的有限性和需求的无限性之间的矛盾。

◎

商铺的价格会随着商业氛围成熟而向上波动， 二手商铺会因其周边商业氛
围的培育成熟而价格上升， 而二手住房的价格一般不会高于其周边一手住房的价
格。俗话说，商铺越用越升值，住房越用越折旧。

五、“一铺养三代”

◎

在商铺的投资市场上，资深买家的诀窍之一就是“看客买铺”。根本原因就在
于，投资判定一家商铺的价值，最重要的是看客流的消费能级，哪里的消费能级越
高，那里的商铺投资越有价值。

◎

“宽街无闹市，闹市无宽街”。越是人行道狭窄、马路不宽的街道，其人流量
反而越大，商气也就越浓。而马路宽阔的街道，由于是交通干道，其人气反而很难
聚集。

六、“不动产”就是“不要动”

房地产的最高境界是出租，而不是买卖。应该有一种“放长线，钓大鱼”的长线
投资心态，原因有四：

◎

土地供给有限；土地是不可能增加的，房屋的兴建也有限度，不可能无限度
发展。

◎

需求不断上升。

◎

通货膨胀促使实质资产价格不断上升，非实质资产不断贬值。

◎

房地产的生命周期很长， 一般房屋总有数十年的寿命， 土地寿命更近乎
无限。

“风物长宜放眼量”，越能耐得住寂寞就越能挣钱。

理财要从穷困时做起，买房要从年轻时开始打算。

别以为你现在挣得不多，就失去了致富的希望和梦想，就可以不用理财，把应
得的机会给让掉；也别以为你现在挣得很多，月收入上万，开跑车，住豪宅，就算得
上是个富人，就可以闭着眼睛，想都不想任意花钱。事实并不是这么简单的。

高收入并不代表你就能进入富人的行列， 因为你的工资再高， 也是为别人打
工，并且随着你人生的不断发展，着装费、交际费、结婚、生子、孩子上学、父母的赡
养费……每个月要付的账单越来越多，开销也越来越大，结果是你对工作的依赖性
越来越强，因为一旦停止了自己熟悉的工作，就会手停口停，恢复穷人本色，同时已
经水涨船高的生活标准也会成为你沉重的负担。你仍然无法做到一生衣食无忧、吃
穿不愁，在财务上仍然不是自由的。

“年少无知，年老无资。”有一则广告就是这么说的。从科学理财的观念看，靠高
收入和存钱来实现富裕的思路完全是错误的，依靠存钱，不仅多数人无法获得最终
的财务自由，甚至不可能得到正确的理财观念。

真正区别穷人和富人的方法应该是看这个人有没有投资以及理财的能力。

如果一个人有了这个能力，即使现在暂时是贫穷的，以后也会成为富翁；如果
没有这个能力，即使天上掉下来一大笔遗产，也会被他挥霍一空。形象地说，在富人
手里，钱是鸡，钱会生钱。他们懂得把消费的钱都变成投资，让花出去的钱去找更多
的钱，并且跑回来成为自己的钱。所以，他们永远不会担心钱会花完。对富人来说，

钱就像大海里的水一样，喝得越多口越渴。在穷人手里，钱是蛋，用一毛就少一毛。

他们“常将有时想无时”，总能从锅沿、碗边、牙缝里多少省下点钱，存到银行，以免
冻馁之苦。所以，穷人永远在精打细算，担心钱会被花完。富人懂得钱就像跳水的台
子，搭得越高，越有施展的空间，越能做出漂亮的动作。

所以，我们向来看到的都是穷人把省吃俭用攒下的那点儿血汗钱存到银行，而
银行再把穷人的钱借给富人。

在社会财富总量不变的情况下，从来都是为数不多的人掌握着大量的财富资源，

这就是一个很现实的问题。要想马肥，就不能吃窝边草，人要想富，就得发点外财。那
么什么叫做外财呢？顾名思义，就是除了工资以外的收入。外财从什么渠道来呢？从投
资中来。投资房地产，是风险小、耗费精力少而收益潜力又大的理想手段———不用整
天盯着股市的大盘操心流汗，只要选好有升值潜力的房子，不管是出租还是出售，都
可以眼看着自己的房屋随着时间的流逝而逐渐增值，“坐”着快乐赚钱。

以前的王公贵族子弟，凭着自己或是祖上的积累，享受着不用干事的生活。他
们的钱是花一分就少一分，坐吃山空，钱花完了，就只能变卖家里的古玩、字画、旧
家具等， 等到这些东西也卖完时， 他有着数量可观的房产并且收着每月丰厚的租
金，仍然过着悠然自得的生活。

所以，存钱不如存房，多数富人开始都是从投资房地产而积累起财富的。在澳
大利亚

300

万澳元（约人民币
1800

万）资产额的富翁中，有
85%-90%

的人是靠投资
房地产而致富的。

在这个“负利率时代”，买房，不但可以防止我们的存款躺在银行里悄悄缩水，

还可以成为我们人生的第一桶金，借由这个稳定而安全的财务基础，让我们拥有的
房屋吸引、创造并且主宰财富。阿基米德说：“给我一个杠杆，我将撬动整个地球。”

房产就是一个强而有力的杠杆，是快速、简单、不冒风险又舒服的致富之路。房产，

让平民在为生计奔波的同时，通过自己的选择来达到富足和自由的目的，让位卑职
微的职员在不耽误自己本职工作的前提下，拥有真实的百万梦想。

其实，贷款买房然后还房贷的过程，就是一个很好的成长过程，在此期间可以
综合锻炼我们的理财能力、工作能力、坚韧与决心，能通过这重重“考验”的年轻人，

便不会再害怕任何难关。

“十三坊”之谈房论道———旨在通过理性的探讨和交流，全方位地从投资理财
的角度，共同找到用极少的个人投资作为“支点”，以房屋为“杠杆”，用四两拨千斤
之力，撬动你潜藏着的“巨大财富能量”。

让房产成为你吸纳现金的聚宝盆，成为你通向财富自由之路的桥梁，成为向你
源源不断地输送财富的管道。当你具备了这种通过房产而掌控金钱的能力，使它成
为你实现自己愿望的奴仆的时候，你就会发现自己是多么强大、多么富有创造力。

掌控金钱和运用金钱法则的能力可以织补你的经济命运， 你赋予金钱的力量
将会完全改变你的人生。

“上天赐予我们每个人两样伟大的礼物：思想和时间。”现在轮到你用这两种礼
物去做你愿意做的事情了，只有你才有能力决定自己的前途。

其实世界上并没有什么救世主，一切都需要靠我们自己的努力和智慧。如果你
把钱无计划、不节制地消费掉，你就选择了贫困；如果你把钱用在中长期回报的项
目上，你就会逐渐向富人靠拢；如果你把钱投资于你的头脑，学习如何获取资产，财
富将成为你的目标和你的未来。

为了拥有制定游戏规则的权利，为了永远不再受制于人，为了不再人穷志短，

为了能够自由地做自己想做的事情，实现自己的梦想，走上通向财务自由的道路，

选择做个富人吧！

房地产投资属于不动产投资，和一般其他金融投资相比有其自身的特殊性。房
产的回报率高，发展潜力大，最重要的是，它十分稳定。不算那些小富翁或者是暴发
户，有着亿万身价的富豪，即使是富翁家族，也往往是白手起家的，但他们掘的第一
桶金，多是来自房产。

在
2006

年的福布斯富豪榜中，房地产企业大获全胜，前
10

名中就有
6

名直接或
间接的与房地产行业有关， 排行榜中， 有

15

位地产大亨个人财富超过
30

亿元人民
币。据有关资料统计，受房地产暴利的吸引，我国房地产开发投资从

1998

年的
3614

亿元增加到
2004

年的
13158

亿元，平均年增长率高达
22%

，比同期全社会固定资产
投资平均增速高

7.1

个百分点，成为推高我国阶段性投资率的最重要力量。

“无论法币、伪币还是金圆券，都可能随政治的变迁，在一夜之间变成废纸，这
令我领悟到持有实物才是最佳的保值办法。”

———这是李兆基投身房地产的初衷，

1991

年，《联合早报》的香港富豪金榜把他
列在第四位。

“凡与民生有着密切关系的生意都有可为，女人喜爱珠宝，举世皆然；人要住
屋，年轻人成家后喜欢自辟小天地，对楼宇便有大量需求，做这些生意不会错到哪
里。”

靠黄金珠宝起家的超级巨富郑裕彤的投资策略脍炙人口：“任何一种行业及投
资必定有高低潮，周而复始地运行低买高卖，是获利的最佳方程式。”

“不要考虑房价的涨跌。”

美国亿万富翁、全国广播公司商业新闻
(CNBC)

个人理财栏目的主持人苏茜·
欧曼这样说，她以美国和中国香港的房地产市场为例，过去的几十年里，房价起起
落落，对房地产市场泡沫的争论也从未停止，但是这都不是买房自住的人应该考虑
的问题。在苏茜看来，无论房价怎么变化，至少你会有一套自己能够支配的房子，房

产有很高的使用价值，这是与股票最大的不同之处。

房地产投资宜早不宜晚，越早投资，成本越低，越往后拖，投资成本越高。房地
产业目前已经成为中国利润最为丰厚的行业， 据福布斯杂志介绍， 投资房地产一
年，至少会有

23%

的收益，这使得其他行业的资金源源不断地进入这一行业。然而，

由于国情的不同，由于我国的宏观调控，以后房地产的收益或多或少会放慢速度，

降低利润，但总的来说，投资房产的利润其总体水平比投资其他行业要高。

福布斯方面表示，房地产行业应该是由一个市场需求来产生的，这点恰恰很对
中国房产市场的路。因为中国的长期计划经济体制使得住房无法成为商品，通过二
十几年的改革开放之后，房地产这个东西才成为了商品，变成了商品之后，中国本
身是一个大国，由于中国人多的特点，对房地产肯定会有极大的需求，如果一些有
远见的人能够抓住这个需求去创造财富是很自然的事情。 中国的富豪有很多来自
房地产行业，多少都牵扯到房地产行业，这是一件很正常的事情。投资房地产的收
益比银行利息少说能高出

4

倍至
5

倍，有的高达
10

倍以上。

房地产市场的走势对其他相关产业的影响巨大， 并且对整个国民经济的发展
起到了重要的支持作用。

美国著名经济学家卡尔·卡斯、约翰·奎格雷等发表了《财富效应的比较：股市
vs

房市》一文，以美国为主，对
14

个国家的房产价值、股价、收入和消费进行了研究，

试图找出计算证券、房产财富效应的方法。他们以州为单位，对美国的市场变化情
况和消费者行为进行研究。其结果发现，房产财富效应不但可以计算，其影响还十
分巨大———房产的财富效应是股市的

2

倍。 在美国， 房价上升
10%

， 消费只增长
0.3%

，其他国家的房产财富效应更加显著，房价上升
10%

，可以刺激消费增长
1.3%

，

而股市的财富效应几乎为零。

许多美国人买房不是为了自住， 而是把房地产作为最好的投资手段。《华尔街
日报》曾经这样描写到，许多美国人不再把家当成一处居所，住宅已成为他们用以
迅速致富的提款机，越来越多的美国人不惜大举借债来购买价格飞涨的房地产，并
从中获利。据高盛公司的研究资料，仅

2005

年，美国人就从住房市场获利
8870

亿美
元。房产已经成为了一种让财富发酵的路径。

据美国哈佛住宅研究联合中心报告，如果私房主遇上了每年
5%

的房地产增值
率，同时他只付了

IO%

的预付定金，那么
5

年后，他将房产出售后获得的投资回报率
通常为

225%

。如果是
10

年后出售房产的话，预付定金的回报率则高达
623%

。

耶鲁大学经济学家罗伯特·希勒说：“把投资房地产视为避险天堂，这一思想已
经深深植入各国的文化观念。”当然，房产资源的有限性也增加了这种投资的升值
空间，同时也增加了投资的空间。中国幅员辽阔，意味着房地产业发展的空间很大，

这也是一个值得乐观的特点，土地是不可再生的资源，我们的房产就是建筑在这个
认识上的大产业，有一点毋庸置疑，人口的繁衍和流动会使房产的需求情况持续很
长的时间。

正如全美房地产经纪人学会首席经济学家大卫·艾理瑞说的：“没有人意识到
拥有自己的房产后，财富会悄悄增长……”然而，任何投资都是有风险的，风险不同
收益也不同。房地产投资也是如此，一方面，房地产投资收益大；另一方面市场的不
明朗走向也加大了投资的风险。投资者需要根据自己能够承受风险的程度、对区域
和项目的了解程度，以及持有的资金来规划投资。关键是要熟悉这个行业和领域，

才能有效控制和降低风险。

让我们共同了解和研究这个行业和领域———

责编：肖胜徐立明照排：金霞
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