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序

    党的十四大确定社会主义市场经济作为我国经济体制改

革的目标以后，我国市场体系的培育和发展进入了一个新的

阶段，其中尤其是房地产市场的兴起吸引了大量的国内外投

资者。青年学者谭艳娟、谈锦钊同志正在这个时候出版他们

的新作 《房地产投资技巧》一书，这对于广大有志于房地产

投资的人士，无疑是一种十分有益的贡献。

    房地产投资是一门专业性很强、涉及面很广的学科。谭

艳娟和谈锦钊同志在这个领域进行了深入的调查研究和潜心

的探索，发表过有一定影响的论文和著作。在本书中，他们

又在理论和实际相结合、普遍原理和个别案例相结合的基础

上，对错综复杂的现象进行了深入浅出、生动活泼的论述.诸

如对当前房地产热的分析和预测，对房地产市场运行的操作，

对房地产投资的掌握，对房地产价格的评估，以及房地产金

融应该如何发展和配合等等。总之，房地产业作为市场经济

大潮中一个新兴的支柱行业，有着巨大的潜在利益，又具有

无法估量的风险，机遇和挑战并存，利益和风险同在，本书

将尽可能更全面地把有关的知识告诉读者。

    需要指出的是，本书还着重对珠江三角洲的房地产投资
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做了研究。因为当前珠江三角洲房地产业的迅猛发展，已成

为全国同行业的前驱。本书所总结和介绍的房地产投资技巧，

对于其它城市的同业，以及外商在国内的投资，都有着借鉴

和帮助的作用。本书不仅对有关专业人士有所启发，而且对

一般热切渴望置业安居的市民以及初涉这个领域的人士也大

有裨益。本书还将海外房地产投资的经验推介给国内的读者。

广大读者可以通过此书的研读而“举一反三”，学会在房地产

市场这个海洋中搏击风浪。

    九十年代，是中国房地产业的黄金季节，是房地产业的

大时代，望聪明的读者和投资者能把握时机，施展才华，实

现理想。

    房地产是我国方兴未艾的伟大事业，我们对它的认识还
是刚刚开始。尤其在如何进一步推动房地产市场改革的问题

上，还有更多探索的命题和实践，我真诚地期望两位作者继

续努力，在这一领域中深入下去，为社会作出更多的贡献。

    张元元

1992月12月

  于暨南大学
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第
              宝知

    一 .早.

席卷全国的房地产热

本世纪九十年代，一个大跨越的时代

市场经济历经考证，荣登主角宝座

中国将恢复关贸总协定缔约国地位

股票，起起跌跌摇荡着不安的生灵

房地产热以磅礴之气势席卷神州大地

一、全国房地产热点透视

    现时的中国，从南到北，从东至西，房地产业轰轰烈烈，

生龙活虎，好戏如潮。这黄金般的成长性产业，将成为国民

经济中的支柱产业。

    房地产热旋风刮自何方?

    当强劲的改革之风吹来，人们从沉睡了三十好几的廉价

“阿爷”屋中一觉醒来，聪明的国人即悟出了房地产投资的道

                                                                ·1·

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



道，于是迅速投入，并大张旗鼓地挺进。与此伴随而来的房

地产买卖中的超额利润，强烈地刺激着普通大众的感官神经，

兴奋、激动、诱导着大伙儿争先恐后 “下海”弄潮。楼市兴

旺，楼价飞涨，各种渠道都在流传着炒地皮、炒房子赚大钱

的信息，“楼经”成为很多人想获取的真知。有赢家大言不讳

地说:“玩”房地产真过瘾，瞬间就可身价百倍。不过，这个

“玩”却大有学问，绝不可与一般漫不经心的玩儿等同，它是

当今人 “参予”、“进行”的时髦说法，意即潇潇洒洒的投入，

胆识惊人的把握。

    确实，在这大变革的时代，谁拥抱了财富，谁就多了一

份自信和资本。

    房地产掀起的滚滚热浪势不可挡:

    房地产公司异军突起 权威资料显示，全国现有房地产

开发公司3700家，经营公司470。家。这些公司大多数集中

在沿海并发地区及北京、山东等地，其中福建省有开发公司
276家，广东省是450家，海南省350家之多，占全国开发公

司总数的近1八。，上海约300家。还有众多的单位在翘首以

待，提出申请成立房地产开发经营公司。

    外商投资来势猛 中国幅原广阔，市场开放，是国际资

本紧盯的目标，中国房地产的兴起，自然成了外商外资追逐

投资的对象，呈现出来势快、规模大、覆盖面广的特点。东

南沿海，至华中、华北、华东投资者大有人在，如1992年上

半年，由澳门万农行置业有限公司等5家港澳公司组成的泽

昌投资公司，在秦皇岛投资兴建 “小九龙海洋花园 ”;巨川

国际香港有限公司与天津市合作，在华北地区包括天津、太

原、唐山、大同等7个地方，兴建十多个商业物业;香港金
    ·2·



源米业在武汉购入70万平方英尺地盘发展商住物业等。在沿

海城市，厦门特区经营房地产开发的三资企业达40多家，占

厦门特区房地产企业的半数以上。上海静安区刚划出6块开

发基地，马上就吸引了来自美国、加拿大、新加坡、泰国等

国家和地区的30多家客商。总之，在这大浪潮中，各地都不

甘示弱，敝开大闸门，尽量缩小环节，提高效率，招商迎商，

出现了一片接待忙、洽谈忙、签约忙的景象。

    资产增值最快 八十年代，中国房地产市场投入巨大，资

产增值也最快。十年累计，全国城镇住宅建设投资达2631.5

亿元，是前30年住宅建设投资的6倍。全国城镇已开发的国

有土地面积2.5万平方公里，房屋总量“亿平方米，已形成

了房地产总值达38200亿元。与10年前相比，总资产价值接
近增加了3倍，可见房地产旺盛的生财聚财能量。

    商品房需求殷殷 商品房是千家万户普遍关切的，近年

来商品房在大量的兴建和完工，每年商品房竣工面积约1亿

平方米，仅1991年，全国商品房实际销售300。多万平方米，

销售总额244.8亿元;且价格年年上涨，1984年，全国大中

城市商品房价格平均293元/MZ 1 1990年涨到703元/M2，而

到1992年，上海已到了2000元/M，的价位，广州、北京则

双双突破3000元/M2大关，深圳特区更高升至6000元/m2.

尽管这样，商品房依然供不应求。许多城市、甚至市区边缘

地带的商品房，还没有影子，仅仅是打桩，就被订购一空，报

出来的价格也是光给人看的，有价无市，正所谓僧多粥少。

    市场日益活跃 房地产市场内容丰富，有信托、交易、抵

押、典当、拆资、拍卖等.1981一1991年，全国房地产交易

总额达124.6亿元，交易面积5833万平方米。全国现已有
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160个城市设立了房地产交易中心，大多门庭若市，还有各种

的房地产中介组织应运而生，房地产经纪人若明若暗地在各

处拉线，东跑西奔。

    在整个房地产业拓展中，广东、上海、海南、厦门等沿

海城市都充分显示了自己的个性和特色。上海的浦东新区，其

开放成为上海房地产发展的基石，浦东房地产市道的态势将

决定上海房地产市场的走向。有 “宝岛”之誉的海南岛，乃

后起之秀，利用优惠政策，几年间吸引了境内外大批投资，其

中外资5.6亿美元，内资32亿人民币，海口、三亚等开发区

宏图初展，楼市看好，投资者胸有成竹，房地产业一片欣欣

向荣。被称为“金三角”的广东珠江三角洲，更是耀目生辉，

是投资者竞相投入的风水宝地，现已成为房地产市场化的中

心和焦点。

二、“金三角”的房地产魅力

    在金色的珠江三角洲广褒的地带，你会一睹它的风姿和

领略它的骄傲:高层商品房鳞次栉比，豪华山庄别墅风情恬

静，现代化办公大楼明净气派，工业大厦气势恢宏。从风景

秀丽的洛溪桥畔丽江·莱茵花园，到与澳门隔海相望的珠海

国际花园;从深圳的夭安大厦到广州的现代广场;从中山的

嘉豪山庄到花县的蒙地卡罗山庄⋯⋯数不胜数。在 “金三

角”的风水宝地番禺，短短两三年时间，先后建起或正在建

设号称全国最大的屋村祈福新村，全国最高的住宅群侨基花

园和跨行业、跨地区最高级的企业家俱乐部— 莱茵花园。
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    金三角，是投资者踊跃追逐的地可生金的聚宝盆。它以

广州为顶点，分别向东南和西南两侧伸展。东南延伸至深圳，

西南延伸至珠海，以南沙— 虎门为底边，远景则以珠海—

蛇口为底边，构成房地产投资的热带区。

    广州一东莞一宝安一惠阳一深圳的广深经济走廊，构成

东南线。

    广州一南海一番禺一顺德一中山一珠海的广珠经济走

廊，构成西南线。

                  房地产投资 “金三角”示愈图

                入广州市
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不同地区楼价水平比较图
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1.广州— 聚热新点

    九十年代伊始，广州已成为海内外房地产投资热点。1979

年，外资率先以合作方式进入广州房地产市场，与东华实业

公司联手，在秀丽的东湖畔建起了东湖新村，一个大型住宅

屋村。房子的三分之二为中方所有，另三分之一作为外商投

资所得，在境外销售，奏起了外资跃入羊城房地产市场的一

连串进行曲。至1992年达到高潮，外资在1-9月已完成的

房地产开发工作比1991年全年高6.4倍，占全市完成综合开

发工作量总数的17. 85 。近一年来，来穗投资房地产的境外

大小财团、企业近300家，投资金额约20亿美元。

    外商中以香港商人为主，也有新加坡、台湾等地客商，投

资开发的项目多数是在市区兴建高档住宅楼和写字楼，部分

是在郊区从事工业厂房的开发建设。最早时仅是中小商人

“督卒过河”，以小资本逐点介入。时至今日，财大气粗的大

财团、房地产巨头都竞相到羊城来寻找机会。香港和黄、新

鸿基、新世界发展、恒基兆业、天安集团等都接踵而至，提
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出了雄心勃勃的投资计划。而新加坡三达有限公司、泛业投

资公司，日本雄成株式会社也开始进行试探性投资。在投资

金额上，财主们也愈“玩”愈大，投资额已多在1000万美元
以上。目前，在广州正式注册登记的外资房地产企业共40家。

其中1991年28家(独资为5家、合资6家、合作17家)，投

资总额3.83亿元，比199。年投资总额增长近23倍。截至

1992年9月广州市共有房地产开发公司219家。其中:一级

公司9家、二级公司128家、三级公同32家、四级公司51家。

    广州房地产业为何有如此巨大的吸引力?

    首先这是需求拉动的效应。广州是一个繁华都市，人口

众多，密度大，外资机构数以千计，常驻人员逾万。住宅、写

字楼、商铺严重供不应求，绝大部分开发公司是既无现货，也

无期货，楼盘响锤动工，楼花即告售空，租金高居不下。自

1988年以来，广州市的楼价平均升幅约60%，远远高于物价

指数之上升幅度。目前，内销商品房每平方米大约为:远郊

2000元，中郊2500元，近郊2500̂ 3000元，市中心区则在

350。元以上，如果是经过二、三手的，价格则在此基础上增

加50%左右。

    其次是投资环境良好的诱因。近年来，广州市在基础设

施方面有巨额投入，从1980-1990年10年间，仅在自来水、

煤气、公用事业三项便投入建设资金31亿多元，交通、电讯

一系列重大工程完成，市政公共配套方面也逐步跟上，外商

信心大增，向境外销售楼宇势头不俗，前不久，世界贸易中

心大厦和淘金花园的发售业绩，充分显示高级商住楼宇的巨

大潜力。

    此外，广州的地价相对国内其它一些大中城市(北京、上
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