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内容简介

中国大城市住房市场在房价连续数年攀升后!会不会像海南

岛和美国住房市场一样发生暴跌" 如何预测" 如何在房地产大涨

大跌前后进行房地产投资"

他山之石! 可以攻玉# 本书以美国和加拿大房地产市场为重

点! 揭示了国际房地市场上升下降周期运行规律!包括房地产暴

涨$泡沫化与爆裂规律!论证了决定房地产投资能否成功的最重要

因素是国家与地区的天时地利#

本书介绍了预测房地产市场走向的最新指标! 首次提出以天

时$地利和价值房地产为金三角的投资策略# 这一称为天地房地

产投资策略既阐明了包括查木普%!"#$%&和李嘉诚在内的国际著

名房地产大亨的实践!也是作者十多年来在美国和加拿大多种分

支房地产投资实践中获得的真知升华# 本书阐述了如何应用这一

策略购买价值住房!购买’经营’减持出租公寓楼$写字楼$宾馆

商业房地产与房地产证券以获得最高回报#

本书提出的房地产投资策略适合于国内所有从事房地产投资

的人员!使他们在即将到来的房地产市场的调整与动荡中发现机

会!成功地进行高回报投资# 本书也可以为房地产公司以及移民

北美的同胞在美国和加拿大投资所借鉴#
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许多人在童年都曾梦想一本其中!自有黄金屋"的书# 在美国和加

拿大$ 人们称能提供产生净收入的现金流$能在出售时产生较高资本增

值的房地产为!金矿"# 这也就是我们所说的黄金屋房地产# 事实上$你

必须努力寻找才能发现金矿$必须勤奋才能开采出黄金# 本书的主要目

的正是在于探讨在房地产投资中发现金矿%开采金矿%建造黄金屋的

策略#

国内许多大城市居民都会认为$他们的住房就是真正的黄金屋# 不

是吗& 房价在天天涨%月月涨%年年涨$ 房价在政府调控之下涨$ 在专家

警告声中涨# 当你作为有房族而庆幸之余%当你作为事业有成的房地产

开发商而欣喜之际$你如果还不曾忘记在海口市 "# 世纪 $# 年代房地产

泡沫后留下的一栋栋至今无人问津的烂尾楼#

!访他山之石$东西向逾于万里#"泡沫经济%金融危机都极大地震撼

着世界各主要国家及周边地区的房地产市场#

请看 "# 世纪 %# 年代末的日本’当时东京房地产市值超越整个美国$

房地产大亨稳坐到世界首富交椅# 曾几何时$日本房地产神话不再$& 年

之后几乎让出了所有增长$ 泡沫泄出$从此一蹶不振#

再看中国香港$已经经历 ’ 次房地产暴涨暴跌# 最近一次$($$) 年

金融风暴横扫东南亚$房价下跌 ’#*以上$大型房地产公司也曾亏损累

累%岌岌可危# 韩国%中国台湾%泰国房地产也发生了类似暴跌#

再看大洋彼岸$美国在 ($$) 年实行新的减免房屋增值税的政策后$

房价以前所未有的速度攀升$ & 年内至 "##’ 年$全国平均房价翻了一番#

而如今好景不再$次级按揭暴风雨目前正在席卷美国住房市场$危及枫叶
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之国加拿大# "##’ 年以来$利率上调$房价下跌$银行对房屋按揭欠账收

回的房屋暴增$次级房贷机构相继破产$房屋承建商股价暴跌$住房工业

萎缩$ 房价出现 "# 年来最大的跌幅#

当中国走向世界$世界也走入中国# 国内大城市一座座拔地而起的

高楼$ 是中国房地产发展的一座座丰碑# !神女应无恙$当惊世界殊"#

今天$浦东的摩天大厦可以同中国香港%中国台北%吉隆坡%东京$以至多

伦多和芝加哥的地标一比高低# 那么$昨天发生在周围邻国继房地产暴

涨之后的暴跌会不会大范围出现在中国& 今天席卷北美的住房风暴会不

会在明天波及神州大地& 这个局面什么时候到来& 能够回答这些问题是

一句值百万的#

未雨绸缪$研究这些事件的!问题"所在$分析天时地利% 人口统计学

方面的原因$可以发现寻找答案的钥匙# 前车覆$ 后车鉴# 这是我写作

本书的首要目的与愿望#

本书的第二个主要目的在于回答如何在一个更加动荡化的房地产市

场投资& 如何应对房地产暴涨暴跌&

我们建造黄金屋不是勾画空中楼阁# 美国和加拿大有很多指导房地

产投资的书籍$几乎无例外地讲述如何发现购买便宜房地产$ 买银行止

赎收回甩卖房经装修后增值等等# 无疑$ 房地产是一最容易被打折扣$

也最容易被加价宰人的商品# 但在一个全球范围的房地产热时期$譬如$

美国平均房价在过去 +# 年增长了 & 倍多$使上述房地产也变得很不便

宜# 如果仍一味置房地产周期于不顾$那么投资风险会是灾难性的# 可

能在一个下降周期$你今天买的银行止赎甩卖房$会被再次止赎甩卖$便

宜变得更便宜# 所以在目前$什么时候买& 什么地方买& 一定程度上比

买什么更重要# 每一个买房者都必须面对买房的天时地利大问题# 我们

必须掌握适合当今巨大起伏跌荡的房地产市场的投资策略$掌握能够发

现房地产市场的天时地利%因天地制宜的投资策略#

美国和加拿大是房地产经济大国$也是国际房地产投资的热点#

"##’ 年北美洲商业房地产国内交易%州内交易以及洲际交易额是欧洲%
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亚洲的 + 倍以上$而北美洲际成交的金额是亚洲的 % 倍# 此外$北美房地

产市场已经有数百年的历史$法律%制度相对完善健全# 这说明北美房地

产市场对国际资金有巨大的吸引力# 为此$由北美房地产实践发展的投

资策略会有普遍的适用性# 相比之下$中国房地产市场化才近 (# 年# 这

也是投资者把主线放在美国和加拿大的原故# 而我在这两个国家有 (#

多年的房地产投资的历史$切身经历给了我能够评点江山的素材#

写作本书的第三个目的$ 也是为了迎合中国已经接近到北美房地产

投资的天时#

曾几何时$日本%中国香港的房地产的春秋也是和北美联系着# "#

世纪 %# 年代末$日本许多房地产投资者在美国掀起了空前的大规模投资

写字楼的热潮$在纽约%洛杉矶等大城市买下一座座摩天大厦# 这曾在美

国朝野引起恐慌$担心日本人正在不动枪炮而占领着美国# 紧随其后$是

包括中国香港的四小龙在内的东亚国家和地区在加拿大的房地产淘金

热# 其总共投资规模在千亿美元之上# 这不仅是大公司的行动$而且是

数以万计的个体投资者的行动# 潮起潮落$几家欢喜几家愁# 在日本国

内房地产暴跌数年后$日本国内银行被迫召回在国外的贷款$日本公司不

得不在美国写字楼上升周期低价割让美国写字楼# 而中国香港人在加拿

大房地产投资要幸运得多$ 无论投资大小$ 个个赚得盆满钵满# 为什么

会有如此不同的回报& 本书部分章节详细总结了日本%中国香港在北美

的房地产投资成功与失败的天时地利因素#

今天$ 中国内地也正面临着当年日本%东亚四小龙相同的财政天时’

庞大的外汇储备%巨额贸易顺差%强势货币%国内资产膨胀$等等# 此外$

随着中国外汇储备已经超越万亿美元$而这些外汇相当程度上是美国国

债$ 美元的连续贬值使中国财富不公平地缩水# 为减少分散风险$提高

回报率$开放多渠道投资$ 包括投资北美房地产是势在必行#

北美房地产市场相当成熟$投资机会众多$而且政策制度相当稳定#

我希望本书可以为中国投资者进入美国%加拿大铺石搭桥# 这本著作既

可以为大公司投资北美房地产指路$亦可以为目前在北美的华人和即将

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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移民北美的人们投资房地产作参考# 洋为中用$北美幅员之广阔性%地区

经济之多元性%中央与地区的权力分配方式之相似性$北美房地产投资发

展之历程都可以为中国政府政策制定者所借鉴#

本书的中心集中于系统地阐述天时地利房地产投资策略# 这一策

略$ 包括预测市场走势(判断天时)%选择地区街区(选择地利)%选择投

资价值房地产# 同时还涉及风险分析与预防# 对于上述三个目的问题的

解答$又都为应用天地房地产投资策略打下基础#

尽管本书介绍的天地投资策略运用吸收了孙子兵法!知地知天$胜

乃不穷"的思想$作者更觉得房地产投资像农民种地%什么天时播& 什么

土地播& 播种什么种子& 天时地利$种子经过生化光合作用$(# 公斤良

种能产生 (### 公斤回报# 对我们房地产投资$选择最佳!经济气候"的天

时$选择有经济竞争力的地利$选择价值房地产$三者合一就能胜券在握

丰收在望# 兵法要谈什么天时%地利宜战$农法讲什么天时%地利宜播*投

资策略需阐明投资的最佳天时% 最佳地利和最佳价值房地产#

预测暴涨暴跌是房地产投资策略的重要部分# 山雨欲来风满楼# 房

地产暴涨暴跌前都会有前兆$这个天时是可以判断预见的$也是可以被利

用的# 本书系统分析了近代历史上世界范围内重大房地产暴涨暴跌事

件$ 重点在于探索其发生的原因$依据暴跌前的蛛丝马迹研究发展预测

参量# 由于近年来房地产也越来越多地进入投资组合$掌握数以亿元计

的投资组合经理最关心的也是房地产景气循环的预测性# 本书致力于应

用已经公开提供的数据发展预测行之有效%实用的方法$而不是只为学术

上理论空谈#

房地产天地投资策略涉及理论问题%涉及解决多层次范畴经济力的

相互作用# 目前多数书籍还是站在全国范围层次谈论房地产$但如果不

!知地"$不识庐山真面目$就难以理解地区房地产规律$ 就不会有成功的

房地产投资# 全国%地区和街区分别是宏观%细观及微观范畴$作者对这

些尺度相互作用研究发现$细观范畴上$ 即地区范围可以表现出同宏观

截然不同的性质$ 并影响决定微观尺度的表现与性质# 正是地区天时与
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地利决定地区房地产市场和房地产投资的潜力# 在此基础上$本书首次

提出以判断国家%地区二重天时$地区和街区二重地利$ 再加上选择价值

房地产为三轴的投资策略#

本书注重实用性# 国外有句谚语’!最好的指路者是多年赶路的知

路者#"天地投资策略来自实践$用于实践# 兵书倒背如流$未必能打胜

仗$ 反落得诸葛亮挥泪斩马谡# 单靠学校经济学教科书理论$也不能保

证成功的房地产投资# 本书不是纸上谈兵$而是笔者 (# 多年来在加拿

大%美国的投资实践总结$是在两国!房地产投资实战实验室"的研究报

告$ 当然也是学习已有方法论和已有理论的结果#

笔者在北美投资房地产包括三户房%四户房% 九单位出租公寓%数个

二十单位公寓%商业门铺%(,# 个房间的宾馆# 由于本人是教师出身$总

希望能倾我之所知$包括那些本可作为只传后代的经验*总希望大家能少

走一些弯路$指点近路$避免损失# 作为研究员背景$总希望奉献出的是

有所创新%有所发展的东西# 我深信$ 这本书的判断二重天时地利加选

择价值房地产投资原理和方法将能越来越多地运用于明日的国内房地产

市场#

这里要对我的妻子络丽达特别致谢$ (# 多年来$风雨同舟$没有她的

支持%她的参与$成功的实业和著书都是不可能的# 在写作的过程中$ 母

亲(($(& -"##))谢世$这里沉浸着对她一生奉献的永远思念# 在本书写

作过程中还得到张运发博士和李昕的帮助# 对编辑此书的邵岩女士付出

大量的细致的工作表示感谢#

($ 世纪$大批华人带着!美国遍地都是黄金"的憧憬$漂洋过海$前往

美国%加拿大# 他们建筑铁路$ 开餐馆$ 洗衣店$实现淘金梦# 现在每年

有大批中国人移民美国%加拿大$在北美大学教授名单中$王李张赵也直

赶 ./012变得日益普遍# 但在北美企业方面$中国人的企业仍然意味着

低价的中国餐馆*中国大陆人的房地产企业依然是凤毛麟角# 而印度人

则大不相同$他们大批涉足房地产界$我们过去在竞购出租公寓时$经常

的对手就是印度人# 在美国$近半数的汽车旅馆被印度人掌握# 美国人
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常把印度人最大的姓34156同旅馆(78156)%宾馆(98156) 等同起来# 美国

印度人家庭平均收入(7:7),###)也比华人高 ",*以上# 这当然和印度

英属殖民地历史有关# 但是$华人较少涉足海外房地产也同缺少样板%缺

少领头人%缺少指导书籍有关# 我们希望这本书对海外华人%移民大声呼

唤$把中国人的名字写到纽约曼哈顿的摩天大楼上# 在中国$ 在北美$在

全世界发现黄金!地"(利)$ 黄金!天"(时)$建造一座座黄金屋#
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第一章!建造黄金屋
!!!让我们行动起来

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
!
!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
!
!

"

""

"

!!阿布偌汗!林肯 "美国总统#$ %等待者可能得到的是奋

斗者留下 "不要# 的&’

古训 !书中自有黄金屋" 中有黄金屋一词# 明清皇宫的辉煌

离不开黄金色琉璃瓦# 阿房宫是不是用黄金色琉璃瓦$ 这是否便是

传说中黄金屋的来源$ 在巴黎的宫殿里% 黄金被用作室内装饰#

毋庸置疑% 黄金屋是雍容华贵& 财富的象征# 如果我们不满足于黄

金屋梦想% 不只把古训作为读书的激励% 就必须行动起来#

! "!#人人需要住房!
########################

人人可以投资

在中国! 由单位分房的时代已经结束! 中国人需要买房"

我们多数人买房是为了居住" 买房和 #养房$ 对我们很多人来说! 是

一生最大的花费" 在世界各国人们的衣食住行中! 住房花费最多" 多数人

买房需要利用贷款! 贷款的价格是利息" 对购买房地产! 银行提供的抵押

贷款! 称作按揭" 除利息之外! 每月得归还一定本金! 统称作月供" 买房

涉及一大笔款项" 银行贷款给你! 是为获得利息并按期收回本金" 所以!

不管你是否意识到! 买房已经是一项资本运作"

如果几年! 或者几十年后! 我们搬出去后! 房屋变得分文不值! 那就

不如租房! 也就没人会买房了" 人们买消费品! 买低不买高! 一降价! 就
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