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就拿下这片土地的开发权，并于第二年成立了日商独资企业

上海环球金融中心有限公司负责运作该项目。此项目公司由

日本森海外株式会社联合33家银行等财团共同出资，最终控

股股东为日本最大的房地产企业之一森大厦株式会社。森大

厦株式会社为东京中央商务区的最主要开发商，在全世界拥

有和租赁约100栋写字楼。 日本人先把圈到的地围起来，整

整5年都没怎么开工。到2000年，在当地政府的催促下，日本

人表示要修改原来的设计方案；又拖了几年的时间，工程还

是没什么大进展。上海有关部门很生气，并通告日方，如此

下去后果会很严重，下达了收回土地使用权的最后通牒。日

本人方才真正重视起来，于去年加快了工程的进度。 很多人

对日本公司故意拖延环球金融中心工期的行为大惑不解。在

过去的10年里，该地段地价飞涨，写字楼的租金和房价不断

飚升。一向以做生意精明著称的日本人为什么犯傻，在交了

数亿土地出让金的情况下，眼睁睁看着发大财的机会溜走呢

？ 日本人的解释是没有钱，借口是发生了金融危机。这个理

由很难让人信服。即便发生了金融危机，若真的存在我们表

面看到的那样的商机，而且有那么多实力雄厚的财团加盟和

支持，盖这么一座既风光无限又有利可图的楼，也不会有什

么太大的困难。 问题是，内地房地产市场的虚假繁荣并没有

遮住日本商人的眼睛。拿下这块地之后不久，他们就没有那

么信心爆棚了。环球金融中心成了日本开发商眼中的鸡肋，



食之无味，弃之可惜。该地段的商业地产价格虽然高企，但

明显供过于求，销售困难，空置率高。而摩天大楼不但有高

昂的建筑成本，日常维持费用也是高得惊人。也就是说，在

环球金融中心建成后，若销售不理想，不但不能收回投资，

还将面临巨额的经营亏损。预计中的观光收入也有很大的不

确定性，即使能和隔壁邻居金茂大厦一决雌雄，但与东方明

珠相比，客源上没有任何优势可言。 也许我们不必像精明的

日本商人那样，通过敲附近商业写字楼和酒店的门，以充分

了解其销售情况。我们只需站在黄浦江对面的外滩看看就明

白了大概。白天，浦东一栋栋的摩天楼让你目不暇接，还有

一些高楼正在紧张的建设中，好一派繁荣景象；而当华灯初

照之后，很多高楼便是漆黑一片，没有一丝光芒。近日，笔

者怀着十分好奇的心情，去查看一些摩天大楼的入住情况，

结果令人大吃一惊：一些豪华公寓大门紧闭，根本没有人入

住的痕迹；而外墙已经有点斑驳，显然已建成多年。 我不知

道这些开发商是怎样将这些空置房做入报表的，也不知道是

怎么样宣传其销售业绩的，但是毫无疑问，如果没有强大的

银行资本买单，开发商肯定难以支撑。天价楼盘汤臣一品已

经开盘快一年了，据媒体报道，该楼盘一套房子也没有卖出

。 不管供求关系和实际销售情况如何，也不主要考虑成本因

素，高价厚利是中国房地产开发商通用的营销策略，卖剩的

房子库存或抵押给银行再开发新楼盘。 在内地房地产市场上

，价格规律为何被如此严重扭曲呢？主要原因有以下几个方

面：1、房地产商和地方政府关系密切，通常都受到其特别关

照。2、官商勾结时有发生，从土地使用权的出让到建设规划

，再到施工和验收，房产暴利下的腐败无处不在。3、银企勾



结也是非常重要的环节。4、缺乏必要的监管。在过去的10年

里，房地产市场如此畸形发展还应归结于监管缺位。 事实上

，中央政府已经注意到，房地产投资增长过度和房价不断攀

升是我国GDP增长的主要推动力量之一，其泡沫已危及到整

个国民经济的均衡健康发展。最严重的后果是恶化了投资环

境，使工业生产的成本大幅提高、竞争力下降，相对减少了

其他产业的投资，影响了产业均衡发展。房价上涨增幅超出

居民收入的增长，也遏制了居民的其他消费支出，加速了通

货膨胀预期。大量的房地产不良贷款对金融秩序的稳定已构

成危险。另外，一个地区的房地产价格水平必须与当地的实

际经济发展水平相适应，否则对该地区的经济的破坏性是致

命的。 因而，如果我们一味地把房价和香港、东京或纽约相

比的话，后果一定是灾难性的。日本的教训是深刻的：在上

个世纪80年代该国经济强盛期，以东京等地房地产价格飞涨

为标志的经济泡沫，虽然使地产商相继成为世界首富，但结

果导致日本经济整体竞争力下降，最终引发了近20年的经济
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