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内容概要

为什么楼市的走向如此牵动人心？为什么调控屡屡加码而房价却越走越高？楼市是否存在泡沫，它的
前景如何，会崩盘吗？
是什么决定着楼市的大趋势？复杂现象的背后，究竟隐藏着哪些深层次的秘密？
如何在众说纷纭的房地产市场中流击水，把握趋势，赚得利润？
这是一本对中国房地产动态变化的规律深入研究的著作。书中回顾了中国房地产市场二十多年的发展
历程，并历数了国内外重大的楼市泡沫，总结经验教训；利用翔实的数据，在国际经验比较的基础上
，系统性预测了中国楼市的长期趋势，揭示了房地产短周期的神秘力量，提出了决定短周期房价涨跌
的“四个引擎”。
本书数据明晰，内容丰富，既可作为房地产业内人士的工具书，又可作为业外人士的兴趣读物。
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作者简介

杨红旭，上海易居房地产研究院副院长，中央人民广播电台特约财经评论员，全国著名房地产政策专
家、行业分析师、企业战略专家、地产专栏作家，主导或参与上百个重大课题，为政府、协会、房企
提供各类研究，为全国几十家大型房地产开发企业中高层内训讲课，在近百家媒体发表专业文章逾千
篇，是全国房地产业界最高产的专家学者，房地产短周期理论的创立人，房地产“白银十年”的首提
者，《南方都市报》评选的2012年房价预测最靠谱专家。
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书籍目录

翻书之前
第一篇 马进闹市缓提缰——中国楼市的“发家史”与“调控史”
第一章 二十多年来的房地产市场发展史
全国商品房成交“狂奔时代”正在逝去
二十多年来房价大涨小跌，长涨短调
三次房价调整，三个冰点地区
第二章 房地产调控的历程与效果
房地产市场天生需要调控
二十年间五轮房地产调控
应客观评价房地产调控成效
第二篇 船行疾时白浪翻——楼市泡沫的辨识术与隔离术
第三章 中国楼市没有明显泡沫：楼市泡沫的四维辨识术
房价收入比
住房空置率
租金回报率
住宅饱和度
第四章 人类楼市泡沫血泪史：建立楼市泡沫的隔离墙
国际楼市泡沫的典型反面案例
韩德两国的正面经验
谨防泡沫，中国怎么办
第三篇 前路宜看二十年——房地产还有“白银十年”
第五章 中国经济告别高增长，但楼市尚不足忧
国外经济与房地产发展的经验及对我国的启示
中国楼市的黄金十年已过，但前景并不悲观
第六章 新型城镇化，房地产业的助推剂
国外城镇化的规律及对我国的启示
我国城镇化进程离不开房地产业的支持
第七章 中国房地产的人口红利至少还有十年
发达国家和地区的经验：人口变化对住宅需求很关键
我国人口红利对房地产业仍能有效支撑
第四篇 缚龙还需执红缨——玩转楼市短周期
第八章 不懂市场短周期，劝你别玩房地产
短周期的神秘力量
2004年以来的三个短周期
对买卖双方的影响
第九章 经济：短周期的基本面
短周期与宏观经济
第三轮和第二轮短周期的差异
PMI与房价基本同步
第十章 政策：短周期的源动力
房地产政策的“三驾马车”
利率周期对楼市的影响
重要楼市新政出台后市场有反应
第十一章 资金：房价隔壁的印钞车间
M1：与房价密切相关
房地产开发企业的资金来源：反映内部资金变化
M2：中美对比藏玄机
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外资与热钱：仍是推动力量
第十二章 库存：供求关系的晴雨表
存销比是个关键指标：低于10个月房价易涨难跌
新开工量对未来存货的影响：领先1～2年
房地产短周期要点总结
附录A 各种房地产指标之间的内在联系
附录B 我国居民住房概况
附录C 房地产业到底是不是支柱产业
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精彩短评

1、是一本关于楼市历史书！实操方面没有！
2、2014/4/28--5/6读完第一遍，通过各种指标和数据，以及国内外情况对比，分析楼市长周期、短周期
。数据内容太多，需要消化。
3、【强烈推荐老杨@杨红旭 的书!】2013/8/16-8/19读第一遍，2013/8/20-9/5读第二遍。2014/3/29-4/7读
第三遍。8/2-8/3读第四遍。讲清楚了房地产发展和楼市涨跌的逻辑，必读。
4、F299.233.5/341 B4
长趋势与短周期
5、数理结合，有理有据
6、在实际操作上还是相当值得跟随，具有指导意义的
7、《南方都市报》评选的2012年房价预测最靠谱专家。诚意之作，一本书读懂天朝房地产，楼市交易
必备参考书，超值。当然，如果有观点相对的作者写出对应的批评，读起来会更有意思。有碰撞，更
出彩。20130811-20131013
8、看不懂，一堆术语
9、把一个市场上都说不太清楚的楼市，用基本可靠的数据说清楚了
10、长周期、短周期，宏观分析得不错。我觉得还缺点什么，比如，高点和低点从房企自身现金流的
角度论述一手房价格的变动情况。这对判断短周期非常有用。
11、终于啃完了第二本楼书
12、2013/8/14-2013/9/13 第一遍
13、貌似一直在说那么几点，金融、货币、经济，大多结合图表数据，比较理论派
14、数据翔实，房价的影响因素也分析的比较到位，但感觉深度略有不足。
15、很不错
16、评价见博客。
17、还可以，但是分析有点过于简单了
18、这本书在数据和资料上已经非常之充分，任何一个对楼市有兴趣的人，熟读熟记书中的各国房地
产发展历史和相关数据走势，冒充半个专家没有任何问题。只是很多数据的分析上，逻辑思辨和研究
发现的能力稍显不够，数据是都找到了，但是该怎么解读，怎么比较，怎么参考，还是有不少显得太
直白，单薄、乏力之处。
19、还行吧
20、最后几十页很难读下去⋯⋯2014/6/3-2016/5/26
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精彩书评

1、杨红旭《楼市探秘  赢在长趋势 赚在短周期》房屋成交量是最重要的领先指标（春江水暖鸭先知，
成交量就是鸭）。当经历一个短周期的下行阶段后，在接近底部的时候，成交量非常低，即便价格下
跌，也不能换来成交量。但随着经济政策市场短周期的内在力量等多种因素的变化，突然会出现明显
的成交量反弹（如环比增幅超50%），预示着楼市春天来临（一般要观察2个月）。当一个短周期经
过1~2年的持续上行或下行，且过去几个月出现盘整（盘整：通常指价格变动幅度较小，比较稳定）
迹象，那么一旦成交量连续2~3个月发生逆转，且政府或跌幅较大，基本上就可以判断房价将要步入
另一个方向的通道了。市场复苏时，媒体突然开始密集报道。市场开始下行时，成交量变化较慢，媒
体的报道也不多。决定短周期的四大要素：经济，政策，资金，存货。经济（是房地产的基本面
，GDP,PMI）：国房指数，房价与GDP趋势相同，PMI与GDP变化基本同步。政策（短周期变化的源
头。中央政策，货币政策，地方政策）：中央政策：比如国十条，比如收紧资金监管，货币政策：（
开发商和购房者都用了杠杆）调息（低利率就经济），贷款利率打折还是利率上浮？存款准备金率降
低？公开市场操作（逆回购保证资金供应量和宽松度）地方政策：购房补贴（减税），购房送户口等
等，资金（基础性因素）：M1企业活期存款（反映企业和居民资金松紧变化，是经济波动、房价的先
行和同步指标，M1快速增加，说明企业经营活跃，投资意向增强，经济向好；M1增幅下降甚至出现
负增长，则表明经济景气度下降，企业经营困难）。M1是资产价格的领先指标，股市和楼市存在高度
正相关（股市领先楼市，是经济的晴雨表）M2货币供应量（反映社会总需求变化和未来通货膨胀的压
力情况），中国M2大，超发的货币都进了楼市这个蓄水池，货币水涨，房价船高。存货（反应市场供
求关系）：供求关系的晴雨表。楼市下行周期，房屋销售受滞，库存增多，需要降价促销去库存。上
行周期，房屋销售顺畅，库存减少，需要补库存，开发商惜售，容易提价。存销比=存货量/过去6个月
的平均销售量；这意味着库存需要多久消化。2012年下半年，北京楼市存销比为7~9个月，说明供不应
求。（中国一线城市存销比6~9）若存销比达到13个月，则房价不易上涨，或者涨幅小。新开工量对
未来存货的影响，领先1~2年。只要是市场经济，就会存在周期性波动。每轮周期变化都有繁荣期和
萧条期之别；往小处看，即便是种菜，也有“大小年”之分，今年菜价贵，明年就种的农民就会多，
导致供大于求，价格自然下跌。市场“无形之手”躲在暗处，调节着商品市场的周期性变化。长期走
势对房产买卖者没有参考利用价值。短期走势预测（未来3个月，半年，一年）更重要。开发商可以
根据短期走势预测决定是否该买地，放慢还是加快施工进度，调高还是调低楼盘定价。2004年以来的
短周期：2004.3~2007.11景气指数从106.2到2005年的100.06到2007.11的106.592007.11~2012.3的105.89.（中
间2009.3景气指数94.74）20012.3~？（中间2012.9景气指数94.39）很多业主碰到下跌周期买房，会跑去
售楼处闹，当然不能以房价降来闹，而是以房屋质量等为由要求退房。但退房后没多久，又碰到了上
升周期，后悔死了。
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