
未来十年关键词

未来十年，中国经济的亮点在哪里，跟房地

产业密切相关。 中国未来十年的九个关键词：娱

乐产业、黄金、新能源、继承、电子商务、老年产

业、教育、医疗和房地产。

第一个关键词是娱乐产业。 华谊兄弟公司

上市的时候是十几亿的资产值， 而没上市的时

候，公司每部电影都要贷款。 当时，做娱乐产业

并不像大家想象中那么风光，比如电影《风声》，

在十年前很难想象国产电影有高的关注度和票

房。 也就是说，人均 GDP 到了一定程度，国民的

消费欲和财富效应，才会产生对娱乐产业、文化

产业的高需求。 未来十年，娱乐产业商机无限，

并能和房地产业结合起来，能直接拉动消费，聚

集人气，非常有前景。

第二个关键词是黄金。 目前，真正对国内房

地产行业内的热钱能产生一个抵消效应的，不

是股市，而是黄金。 比如今年很多在观望房产的

人都去买了黄金。 在所谓纸币泛滥年代，黄金在

人信心不足的时候显现出了价值。 按照中产阶

级财富配置，40%的资金放在房地产上，30%是

黄金等价物，20%是股票，10%是现金，这是家庭

理财的一个公式。
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热钱泛滥时代的房地产走向

□

北京亨通堂文化传播有限公司总策划 陆新之

陆新之认为讨论中国房地产行业的走向离

不开国际金融环境和中国经济发展的大环境，

而目前国际金融环境最大的问题就是钱太多，

称之为热钱泛滥， 热钱泛滥年代的房地产走向

就是陆新之先生的演讲主题。

为什么会有这么多的钱？

当前，我们面临着房地产问题，全世界也面

临着货币问题，前面我们说了，目前最大的国际

金融环境问题就是钱太多，处于热钱泛滥时代，

那么刨根问题，我们就要追问，为什么会有这么

多钱？

自 1978 年中国走上改革开放道路以来，中

国经济在这 33 年时间里呈现出奇迹般的增长，

GDP 增速始终保持在 10%以上是前所未有的，

在其他的国家并不多见， 更何况是人口基数如

此巨大的一个国家。 出生在这个年代，我们刚好

赶上了最好的时间， 或者说是中国最稳定的历

史时间。

再让我们看一下美国模式。 这里的美国模

式不是美国式的房地产开发模式， 是美国的资

金运用、 资本运用和美国做生意的手法。 美国

200 多年来始终信奉实用主义， 在 2008 年登峰

造极，体现在哪呢？ 比如，美国人喜欢印钞票，钱

不够用我就先印了， 这就叫实用。 2008 年是自

1997 年以来的泡沫年代的终结之年，那时候，我

们听到的财富故事，如巴菲特、李嘉诚等等，他

们所有的发迹都是 70 年代以后，赶上了美国人

长达 20 年一直进行泡沫经济的好年成，并把握

了大趋势，当然这些只是必要条件。

1971 年，黄金崩溃之后，世界货币就变成美

元， 美国以其强大的军事力量和商业巨头建立

了货币本位。 2008 年，我们表面上看到的是美国

的金融海啸、次贷危机爆发，但事实上，如果换

另外一个角度， 美国的次贷其实是建立在一个

微利的基础上，当外面的环境失去控制的时候，

它就会爆发。 就好像，人的身体有病，通过疮发

出来，但不是疮的原因，而是内部的原因。

传统的财富管理目标是保存财富， 让财富

稳定增值。 在欧洲，有一种“老钱”的说法，所谓

的老钱，顾名思义就是很老的钱，就比如一个人

他有一座庄园，但确实从曾祖父、祖父、父亲一

代代传下来的，他也许并不是很有钱。 而现在，

上世纪 60、70 年代的投资欲望高速增长， 这就

是社会加速发展的阶段。

1990 年至 2007 年， 财富管理资产上升了

50 倍， 达到 2 万亿美元， 等于说是新生贷款的

2/3，对冲基金数目超过 7000 只，而在 1989 年以

前是没有对冲基金的。 一个世纪以前，欧洲或美

洲的一个正常的资产阶级的回报值是 3%，因为

当时的需求没有那么高。 到后来他们开始做利

润，这个数值升到了 8%。 但是现在，可能我们在

座的每一位房地产商一年的增长都不会低于

15%，但是它们有二十年的 15%的收入。 20 世纪

90 年代，开始出现利息、基金，可能投一个项目

能赚好几倍，摊下来是 30%左右。 再往后发展，

所有的收益是追求翻番。 这样一对比，大家就会

明白，人们对回报、收益的欲望在过去 30 年的

变化有多大。
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预测一：中央政府可能迅速将利率转正。目前的利率水

准是 3.25%， 按目前 5.4%的 CPI 水准 ， 迅速将利率上调

2.25%，使利率达到 5.50%的标准。 其次，督促全国各大城市

将土地收益的 70%用于兴建社会保障性住宅， 用法律的手

段规范下来，致力于解决城市居民居住问题，满足城市人口

扩容的压力。

预测二：出台《土地融资限令》。日本政府当年也是被逼

无奈，只得下狠心，下令停止给房地产提供贷款，这就是日

本《土地融资限令》出台的背景。很难说，中国会不会走到这

一步。

目前决策层面，可能首先从别墅市场着手，限制外资购

买别墅；其次，对高端公寓限制贷款。 市场的观望情绪可能

将会持续三年甚至五年。这三年到五年，中国住宅隐性降价

将会突破 20%， 一直到社会保障住宅能切实起到保障作用

为止。 所谓隐性降价，就是政府在遏制房价上涨的同时，进

行货币的贬值，每年贬值大约 7%，神不知鬼不觉让住宅资

产贬值 20%后再说。

预测三：三四线城市的房地产市场较为坚挺。三四线城

市本来外地的投资者就不多，也不存在外国的资金，国家调

控政策基本上鞭长莫及。

预测四：大批房企退出市场，相关产业也受波及。 房地

产上市公司受到土地供应问题的困扰，已经越来越严重。没

有土地，对上市房企来说，等于无源之水无本之木，利润来

源枯竭。用过高的代价去抢土地的时代已经一去不复返，所

谓城市化只是未来一个泡影。

预测五：专业公司才能立足，新一代公司酝酿成形。 因

投资冲动进军房地产，将来可能会有一个比较大的淘汰、洗

盘过程。上海、深圳等地大量的房地产上市公司正在退出房

地产业务，正在朝其他方面转型，有的去内地买矿，有的涉

足金融。 这个信号传达给市场， 将促使围绕房地产的服务

业、建材业、广告业和传媒产业的全面转型。大趋势所为，不

可逆转。

五大预测：三四线城市受调控影响小，大批非专业房企将退出房地产市场
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第三个关键词是电子商务。 一个城市经济的发展靠人

流、钱流、信息流。 比如淘宝，2006 年淘宝网全年交易总额

突破 169 亿元，这一数字超过易初莲花、沃尔玛在华的全年

营业额。 而在未来几年，淘宝定的是一万亿的交易总额。 意

味着什么？ 在一个公司的平台，能够成交一万亿，就意味着

这个公司的影响力已经有了接近中石油、中石化、铁道部的

影响力。由此可见，电子商务是未来影响社会经济的重要力

量。从目前来看，电子商务对中国的经济和消费的变化的影

响不能低估。所以，房地产企业可以考虑怎么样与电子商务

结合。

第四个关键词是老年化。预计到 2018 年是一个中国老

年化的顶峰。这中间，老人护理、老人产品、老人公寓都很可

能迅速增长。 比如鹤壁整个环境保护搞得比较好， 交通便

捷，服务成本低，可以在中原地区率先发展老年公寓或者老

年健康居住，这是郑州、北京等大城市做不到的。

第五个关键词是新能源。新能源其实就是低碳。在低碳

的情况下，传统的粗放型开发受到很大压力。所以在开发成

本增加的前提下，开发意识要提高，跟上未来十年的发展要

求。

目前中国的新能源基本上还没有产生规模效应， 中国

的房地产从目前看，包括万科的产业化，都还没有找到一个

好的答案，所以我们从业人员要高度关注这个动态。从某种

意义上说，谁能够第一步走上房地产低碳开发的模式，就很

可能在未来十年、二十年不掉队。

第六个关键词是房地产。房地产业是黄金十年，还是一

地鸡毛？ 今后一段时间，中国房地产市场博弈依然很激烈，

包括地方政府、消费者、开发商、投资基金都在这个市场上

打斗。目前房价已经不取决于供求关系，因为很多人把房子

当成资产，各地市这才要推出限购政策。限购的核心不是不

让住，而是不给你当成一个资本囤积的渠道。

我认为，一、限制土地供应的城市房价必涨；二、政府部

门继续过分集中于大城市，大城市的房价必涨；三、大企业

和大专院校云集特定区域， 不及时修建廉租房和保障房的

城市房价必涨；四、由寡头垄断市场缺乏中小开发商参与的

地市的房价必涨。 所以，对于大多数老百姓来讲，他们需要

认知中国房地产的真相。

中国的房价其实就是货币现象。 这里有一个现实的问

题，虽然过去说加息多少次，每个月的新增货币还在增加，

投放的钱怎么来的，都是印出来的。比如 3 月末广义货币增

长 16.6%，狭义货币同比增长 15%，比上月末高 0.5 个百分

点。

未来四个月，其实真正全球经济的走向取决于美联储，

只有美国加息，才能遏制全球的通胀，所以中国现在也要看

美国的政策。今年下半年会有一个比较艰难的时刻，希望房

地产商有心理准备。海口要取消限购，这是房地产商跟政府

的一个努力，我认为取消限购的可能性不太大。要真正解决

房地产市场的问题，首先要完善和鼓励招拍挂手段，加强供

地，但是目前几个月内还不能做到。

当前房价的稳定， 很大程度上得益于限购令等非市场

手段的严格执行， 因此也压抑了大量需求。 之所以采取如

此严厉的手段， 也是希望在用行政手段迅速稳住市场的同

时， 相关的制度改革能及时跟上， 如改革商品房预售制

度， 完善土地招拍挂制度， 改革财税体制等， 从而在根本

上实现房地产市场的平稳健康发展。 如果在这个“时间换

空间” 的重要阶段， 相关的住房制度改革没有跟上， 一旦

未来限购政策有所松动， 被压抑的需求爆发， 房价很有可

能出现大反弹， 整个调控也将再次落入“越调越涨” 的怪

圈。

陆新之。 晨报记者 张志嵩 摄


