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风云突变之我见 

 

美国次贷危机引发的金融海啸袭击了几乎所有的国家，每天打开电视都可以听到无数人不厌其烦地叙

述着这百年难得一遇的金融风暴，面对应接不暇的坏消息，一直以来都想说点什么，但总觉得自己才疏学

浅，不敢对这些让专家们都绞尽脑汁的大事件妄加评论。前几天兴致盎然之下，和一个资深金融专家，针

对此方面有了5个小时的沟通，在我的观点频频得到对方认可的情况下才有勇气和大家分享我的浅薄之言。

现摘选部分谈话内容如下： 

问：请问中国的房市价格会是一个怎么样的走势？你认为通过政府救市，房价是会挺住，还是继续走

低？如果走低的话，会降到一个什么样的价位？ 

    答：依照我的观点，房价一定会是一个下行的趋势。政府救市也没有用，房价还是要掉的，估计房价

要跌掉四成才可见底。 

任何一个商品的价格都是由三方面因素来决定的：成本、竞争对手的价格和消费者的接受度。这个很

容易理解，如果不是处理库存，一个成本 100 元的商品，能卖到 90 元吗？不可能。同样，如果同质化的

产品，竞争品牌卖 100元，你能卖到 150元，或者 200 元吗？不可能。消费者没有消费能力，或者消费者

认为不是物有所值或物超所值的东西，最好的产品也是没有人接受的。虽然大家都喜欢奔驰车，但是即便

一辆奔驰降 20 万，还是有很多人不买，会选择奇瑞和吉利，为什么？消费者口袋里没有钱，喜欢好东西

也没有用。反过来，如果一辆奇瑞或者吉利车有非常高的配置、很好的安全性和华丽的外观，卖到 50 万

会不会有人要？不会。为什么？大家意识里已经认为奇瑞和吉利车是低档车，50 万一辆的价格是难以服众

的。 

先说说房子的成本吧：房子的成本里大约 65%是来自于土地的售价，土地价格目前大约掉了 40%，如

果按照 40%来计算房地产的毛利，由于土地价格的走低，总成本降低了 60%×65%×40%=16%；目前钢材、

水泥等建筑材料价格持续走低，以平均跌幅 20%而论（钢材从 6月份的 6300 元到目前的 3600 元，价格跌

幅达 43%），建设成本减低 60%×35%×20%=4% 。两项合计约 20%。国际上房地产商的平均毛利是 15%，中

国房地产商的平均毛利是 40%（这些数字都来自中央电视二套《直击华尔街》栏目）。中国房地产商的规模

较小，管理水平较低，合理的平均毛利应该是 20%，那也就是说利润有下降 20%的空间。目前建筑成本降

低 20%，房地产商有降低 20%利润的空间，那么房产价格也就是在现行价格约 60%才为合理。 

再说说房地产商之间的竞争格局。中国房地产商鱼龙混杂，许多公司没有任何的从业经验，很多人是

在利益驱使下纷纷进入房地产行业的，众多的房地产商由于资金上的吃紧，抗不住巨额的财务费用，最终

一定会采取低价抛售策略。而消费者都有“买高不买低”的心理，价格越是开始松动，房产交易越困难。

房产价格降价是难以让消费者冲动地掏腰包的，毕竟买房的人比卖房的人不急得多，相互僵持的结果最终
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一定是以房地产商的妥协而结束的。 

最后说说房产消费者的接受度。房子的作用不应该是赚钱的工具，而应该是满足居住者的入住要求。

当前房屋的租金连 1/3 的贷款利息都支付不了，而房子又是有折旧的，从中就不难看出中国房市的泡沫有

多大了！国际上，人均年收入和房产价格的比例是 1：8，中国目前的比例是 1：20。按照国际标准，中国

的房价要掉 60%才合理！但是为什么我会说是掉 40%呢？一、中国的国情和世界上其他国家不一样。中国

的城市化程度还非常低，大量的农村人口转移到城市里，旺盛的购房需求将导致房价会比正常情况下偏高。

二、西方人买房大多都是靠自食其力的，所以非常少见 35 岁以下买房的人；而中国不一样，中国人结婚

之前都希望能够安置好房子，虽然很多年轻人也买不起房子，但因为有家人的帮助，最终大部分人也能实

现房子梦。中国这种几代人和几家人联手买房的方式显然极大地刺激了房产的需求和价格的上扬。 

综上所述，我认为中国的房价下降 40%左右是合理的。当然，由于每一个城市、每一个区域房市泡沫

的成分不一样，降价的幅度也不一样。像丽水这个城市，曾经均价一万元，降价 60—70%才合理！前几天

丽水电视台就播出丽水一个新楼盘开盘价 2919 元/平方米！杭州房价看是坚挺，但也高得离谱，降价 40%

左右也是在所难免！ 

问：政府救房市，最大的受益者是谁？他们能得救吗？高高在上的房价，到底谁是最大的受益者呢？ 

答：许多人认为高房价的罪魁祸首是房产商，房产商是最大的受益者，其实这真的是极大的误会。高

房价很大的原因是高成本，成本中最大的组成部分是土地出让金，所以高房价的始作俑者不该是房产商，

再说如果没有大量不理智的购买者和投机者推波助澜，房产商再怎么想抬高房价也不可能。即便说房产商

短时间内因为高房价、高毛利赚了很多钱，但房产商赚来的钱都拿来购买土地了，现在房子卖不动了，其

实房产商是难堪重负的！对于房产商来说，他们有一个亿资金，大多就会做五个亿、十个亿的楼盘，房价

掉个 30—40%，之前所有赚到钱都不够赔的，最终能够全身而退，还能略有盈余的房产商 10%都不到。 

由于中国的土地是国有的，土地在出售的过程中虽然也要支付部分的征地款，但大部分的收益还是落

入了政府的口袋，加上房屋在建设过程中所使用的材料，以及竣工之后的房产税都是一笔不低的收入。因

此政府才是高房价最大是受益者！谁是最高房价的受益者，谁就最怕房价下跌，政府既然是高房价的最大

受益者，当然最怕房价下跌了。虽然国家领导人有时候也会悲天悯人地呼吁要低房价才能“居者有其屋”，

才能“大庇天下寒士俱欢颜”，但由于土地出让金是给地方财政，而不是上缴中央财政的，各地地方政府

自然不会放着利益不要，而去真正关心民众的生活品质。毕竟真金白银可以做很多体面工程讨得上级欢心，

自己也活得舒心和潇洒！提高民众生活品质，那是一个漫长的过程，短时间内难以体现政绩，加上中国政

府官员都是走马灯似地换，谁有心思静下心来真正为民众考虑呢！地方政府的第一把手都不能是本籍人士，

要做长期有利于地方民众未来的事情自然也非常之困难了。 

政府救房市，只能是短时间内给相关利益群体一种信心，其实没有人可以救得了，人为的干预市场，
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人为的延缓房价下跌对谁都是一个伤害。美国次贷危机引起的金融海啸，世界各发达国家先后注入两万亿

美金以上的资金，但最终也还是没有办法救市，最终股市还是一直狂泻，石油价格也是一落千丈，下跌幅

度超过 50%！ 

价格是受供求关系影响的，和任何其他原因都没有关系，既然房价高高在上，民众买不起，房子只是

一群炒房者手中获利工具的时候，高房价的末日也就到了，人为的救市只能让多方矛盾更加地恶化。 

现在的金融环境对房产商来说非常不利，大多数房产商都是靠高利贷来维持的，如果年利息是 30%，

房子一年没有销售，成本就要加高 30%。如果说高利息的支出能够稳定房价，那各房产商咬咬牙，扛一段

时间，大不了丢掉未出售房子的利润也就行了。但问题是最终房价还是会大跌，那这期间所支付的高利息

就成为了不必要增加的成本了！如果房价能够早点降到底，房产商手中的房子能够清仓，大不了两手空空；

如果到了不得已再出售的时候，大部分人房产商就只能是债务累累，不得轻松了！所以其实就房产商而言，

他们也不希望政府救市，房产商没有采取大幅度降价实在是有苦说不出，他们压力来自于政府，再加上一

点侥幸心理，也就不敢大胆降价销售了。 

房产商希望降价销售房子，消费者当然是低房价的拥护者，只有政府不想丢掉既得利益，所以才要采

取一些救市策略。但房价既然已经高出民众的消费能力，房价回归其实是一种必然，任何举措都是枉然！ 

问：你觉得这场来自美国的金融海啸会对中国有多大的冲击？中国也会像欧美、日韩国家那样受到重

创吗？ 

答：在经济全球化、一体化的今天，在这场史无前例的金融海啸面前，中国要独善其身是不可能的，

受到影响是一种必然。但中国不会像欧美和日韩国家那样受到重创。这个世界很奇怪，穷人存钱，富人借

钱；穷国常常是债权人，而富国却往往是债务人。美国政府欠了多少钱？GDP 总额的 3.5 倍！美国民众呢？

负债率高达 60%，2.5 美金的钱里面有 1.5 元是借来的！而中国民众是存钱的多，借钱的少，我们政府更

是有钱，外汇储备高达 2万亿美金。虽然由于人民币升值大大缩水，但也达到去年财政收入的 2.7倍！金

融海啸中，我们的财富会受到影响，会缩水，但不会太过影响日常生活和支出。道理很简单，你银行里有

10 万元钱，现在变成 8万，你的信心会受到一些打击，但生活品质并不会受到多大的影响。而债务人的情

况就大大不一样了：当债权人不再相信你，不但不能够继续借钱给你，还要把原先借给你的钱拿回去，到

那时，不管债务人有多少财富，他们都会惶恐和不安，都将面临着陷入窘困或破产。 

中国地域宽广，东西部经济水平差距较大。同一区域内贫富差距也很大，所以我们可以通过扩大内需

来使经济不至于受到重创。许多国家的开放是一种必然，比如美国、日本，以及欧洲各国，不开放，这些

国家就有可能生存不了，更不要说发展。而中国不一样，清朝我们可以漫长的闭关自守，一方面当然体现

出政府的愚昧和夜郎自大，但是另一方面恰恰也说明了我们可以自给自足，自成体系。 

虽然加入 WTO 很多年了，但中国的开放程度还是不够大的。中国的资产大多还是掌握在自己手中，所



《行走天下》 

以金融海啸对我们的影响不至于太大。我们的银行大多是国有的，真的出现一些坏账，也不至于破产倒闭，

大不了中央银行多印点钞票，让人民币贬值一点就能解决问题了。 

所以我的观点是，金融海啸中国会受到较大的影响，但不会受到重创。 

问：你觉得在这次金融海啸中受到影响最大的中国群体是谁？他们能够得救吗？ 

答：金融海啸中受到影响最大的将会是各民营企业。民营企业主将是面临挑战的一个群体！他们的挑

战主要来自两块：一块是由于受到欧美各国消费需求大幅下降的影响，出口加工型企业的产品出口困难。

由于开工不足、不良应收款加大，企业难以获利，举步维艰。由于产品出口困难，出口加工型企业自然会

大举抢夺国内市场，这样势必会给本来就供过于求的国内市场带来更大的压力，在残酷的竞争中，内销加

工型企业的生存空间将受到极大的挤压！ 

另外一块是由于资金供给不足，企业现金流不畅，随时都有可能由于现金流断裂，企业面临破产倒闭

的威胁。 

目前，各企业面临的巨大挑战还有来自于各主要原材料的大幅下滑。以我所熟知的塑料制品行业而言，

塑料粒米从 17900 元/吨，跌倒了现在的 7500 元/吨，跌幅高达 58%，总成本下跌约 30%（人工等费用不变）。

也许有人会说原材大幅度跌价是好事，成本低了就有更强的竞争力。其实不然，涨价的时候，每一个利益

关联者都会受益；跌价的时候，每一个利益关联者都会受损。其中制造厂的损失最大。由于每一个企业的

生存压力和库存量不一样，有些企业会迅速按照新的价格进行销售，在这样的情况下，其他相关企业不得

不跟进。以一个年销售 1.2亿的制造厂来计算，假设库存货物是两个月的销售量，那么直接损失就是 2000

×0.3=600 万。如果制造厂不予承担经销商的存货损失，那么销售就会受阻；如果制造厂承担经销商的存

货，假设经销商的存货是一个月，那么造成的损失是 1000×0.3=300 万。两项合计 900 万！如果零售商要

对未结款的货物或者未销售的货物进行降价销售，所造成的损失将会更大。这么大的支出没有多少企业能

够支付得了的！ 

由于竞争的白热化，民营企业的大量倒闭和重组是一个必然。企业倒闭，大量的员工会拿不到工资，

但政府不会袖手旁观，会给予援助。最终，大多数的员工还是能够拿到工资回家，只有大量民营企业主的

处境艰难，却少有人帮助！即便是政府想救他们也救不了，因为要救的民营企业太多了，所存在的窟窿之

大着实让人难以想象！大量的民营企业主从腰缠万贯到一介平民是一个必然，能够咸鱼翻身的人非常少，

更多的人都将黯然神伤，退出经济舞台。 

问：虽然倒闭企业的员工能够拿到工资回家，但接下去的日子他们何以为生呢？ 

答：其实这个并不难，农民工都有自己的原有居所，而且他们的生活开支本来就很少，他们有足够的

能力扛一段艰难的日子。其实要解决农民工的生计也不难，只要让中国的粮价和世界接轨就可以了！中国

的粮价大大低于国际粮价，最高峰的时候，中国粮价和国际粮价的比例高达 1：3！如果提高粮价，自然会
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吸引大量农民工回到山头和田间，农民工的生计自然而然就得到解决了！ 

问：从长远来看，你认为这次金融海啸对中国、对世界来说是好事，还是坏事？ 

答：当然是好事。如果不来这场金融海啸，没多少人会知道我们所处的环境有多么危险！经济的发展

都是靠高能耗来支撑的，如果再这样下去，地球将不堪重负！在泡沫中所谓的“成功者”比比皆是。如果

不是这一大劫，这个浮躁的世界里哪里还有真理和道义！违背自然规律、违背人性的行为都将受到惩罚，

淘尽黄沙始见金，真正的勇者是无所畏困难和挑战的！让暴风雨来得更猛烈些吧，让狂热者疯狂至死，让

有智者因爱长存！ 

…… 

在危难前面双枪也会受到影响，我们不得不调低我们的预期，但一直稳扎稳打的双枪一定会在在风雨

中屹立不倒，造就更伟大的成功！ 

 

附： 

两年后重新整理这篇文章之后，我仍然认同我自己的观点，我坚信目前不理性的房地产市场一定会逐

渐走向规范；落后的企业虽然由于金融危机中政府的大量投入和银行天量的资金的放贷而喘口气，未来企

业好坏还是会一见分晓的！ 

 


