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前言

作者序1.“房地产”决定韩国社会如果有谁问我哪一个词最能概括出当今韩国社会各种现象出现的原
因，那我的回答是“房地产”。
因此，我想通过这本书谈谈房地产对韩国社会的重要影响。
在韩国，一个人的经济实力和社会地位是由房地产的所有量决定的。
一个人住公寓，还是住单位宿舍；即使住在公寓，还要看他住在哪家开发商的楼盘，面积有多大；除
了住房，还要看这个人有多少土地、有多少大楼。
通过了解这些情况，就能走进这个人的生活世界，并能知道他的政治取向，且预测出他在大选中的投
票意向。
房地产不仅决定着居住环境，更是决定个人生活全部的最重要资源。
子女能读哪所名牌大学是由父母的房地产资源决定的，父母的房地产资源越多，读名牌大学的机会相
对越大；申请银行贷款的资格也是由房地产资源决定的，因为银行是依据用作担保的房地产数量来决
定是否具有贷款资格及贷款金额的大小；房地产也会影响人的寿命，有房阶层和无房阶层之间的寿命
相差很大，即使是有房阶层之间，房地产的所有量不同，平均寿命在统计特征上也显示出明显的差别
。
老百姓辛苦赚来的钱大部分都被房地产吸走了。
有了闲钱不投资房地产的人在韩国都被看成是傻瓜。
行贿受贿的腐败行为也因房地产的发展而大行其道。
甚至连新闻舆论对房地产的报道也因房地产广告的植入程度不同而大不一样。
总体而言，房地产已使韩国变成了一个贫富不均、两极分化现象严重的国家。
韩国的社会不平等不是由职业和收入决定的，而是由房地产资源来决定的。
因此，大韩民国已经变成了一个房地产阶级社会。
2. 爸爸妈妈都出去挣钱以后韩国歌手郑泰春的歌曲《我们之死》是根据真实事件创作而成的。
1990年3月9日， 一对双职工夫妇急于出门上班，把孩子反锁在租住的地下室里。
后来房子起火，年仅五岁和四岁的一对兄妹葬身火海。
这一事件真实反映了韩国千千万万“蜗居”于地下室的无房一族的悲惨命运。
笔者由此想到了20世纪80年代后半期的韩国劳动运动，内心的痛楚难以言表。
尽管写了这本关于房地产的书，但还是很担心能否像当年那首歌一样表现出社会的真实一面。
无独有偶，那次火灾15年后，2005年10月11日又发生了一起类似的火灾事件。
在首尔市瑞草区元地洞的贫民区，一位妈妈出去上夜班后房子起火，五岁和四岁的一对兄弟葬身火海
。
兄弟俩成为了以首都圈为中心的房地产开发业的牺牲者。
他们是能够撼动韩国社会的房地产大开发事业的最大受害者，是千万房地产极贫阶层的真实写照。
自2002年以来，韩国房价持续暴涨。
尽管无房老百姓们的哀鸣声震天动地，但国会和政府却无力调节房价，对房地产市场的控制力甚微。
无论是代表富人利益的大国家党，还是当时宣称内部改革的执政党，就连以监督和批评国家政策为宗
旨的进步势力都在房地产大潮前望洋兴叹，无能为力。
在这一点上，笔者也是一样，在房地产大潮中深感无力。
从那开始的4年内，我怀着内疚之情，在国会图书馆以及相关部门搜集材料。
凡是与房地产有关的资料，我都去查找、阅读、摘记、分析，深入探究房地产的相关问题，下定决心
一定要找到房地产变成魔鬼的原因和驯服它的良策。
3. 房地产神话与意识形态韩国社会的房地产问题正在极度恶化，节节高升的房价成就了韩国的“房地
产不败神话”。
背后支撑这个不败神话的各种意识形态支配着我们整个社会。
实际上，神话和意识形态仍不是房地产的真正实质所在。
虽然不是很明确，但是韩国社会围绕房地产问题存在两种态度。
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尽管大家都在责难公职人员进行房地产投机是重大的犯罪行为，但大家只要有闲钱都首先去炒房，希
望房价高涨从中获利，这是不争的事实；尽管在道德和规范层面上讲，人们都说要消除房地产泡沫，
但泡沫真正破掉后，大家都担心会出现经济危机，这种莫名的不安和矛盾情绪正是普通老百姓内心的
真实写照。
从结果上看，上面这些隐藏在房地产不败神话背后的各种意识和心理，形成了一种在现实中妨碍提出
解决良策、从而使房地产问题无法解决的失败主义倾向。
“根除房地产投机行为”比任何一条议题都能引起全体国民的共鸣，也成为所有政治选举中提出次数
最多的口号。
然而，无论是哪个政党执政，“先把蛋糕做大”这个原理都成为政府的政策取向，并一直被合理化、
正当化。
政府运用的各种统计材料也在支持这一政策取向。
韩国政治进入民主化时期后，房地产神话也仍未被动摇。
政府也被房地产神话和各种意识形态所影响，使得对待房地产的失败主义倾向深深地植入韩国社会之
中。
靠投机赚钱的欲望越是强烈，人们越会轻视那种靠自己诚实劳动获得收入的观念。
因此，大家都逐渐淡忘了承担建设社会共同体的义务，这种思想风潮开始在全社会蔓延。
最近韩国社会急速膨胀的中产阶级消费文化和消费欲望就是这种思想风潮蔓延的产物。
那房地产神话和意识形态到底是什么？
为什么会成为问题？
房地产投机食物链的各个主体都是谁？
食物链中究竟是谁得到实惠、谁沦为失败者？
到底是什么导致房地产问题难以解决？
到底有没有解决之良策呢？
4. 用统计数据来挑战统计的神话在韩国，关于房地产的书籍浩如烟海。
在国会图书馆的网页上输入“房地产”关键词后，出现超过5000本关于房地产的书籍。
大型书店里也都设有房地产的专架，图书市场里流行房地产风潮也并非意外之事。
报纸和电视媒体也几乎每天都在报道关于房地产的新闻，就连人们在酒吧里聚会谈论的话题也少不了
房地产。
正如久病成医一样，那些在房地产投机中摸爬滚打的人们，每个人都成了“房地产万精油”，他们的
经验和故事三天三夜都讲不完。
本书与其他房地产书籍的最大不同就是每个论点都有统计数据来支撑，书中大概有超过300个的统计数
据。
尽管同时会讲很多与房地产有关的小故事，但目的在于用真实的统计数据作为武器，来挑战房地产神
话和背后的各种意识形态，以探究房地产问题的原因和实质。
笔者将用真实的统计数据来证明一些人们认为是常识的内容，并揭示问题的实质。
数据可以揭示出房价到底能飙升到什么程度，及其背后的意义。
此外，数据也能显示出富人们有多少房产，有多少土地，靠房地产投机而赚取的资金最终都落进谁的
口袋。
统计数据是一把双刃剑，用得好，成为良药；用得不好，则沦为毒药。
房地产神话的巨大影响就是政府和企业生产出来的数万个数据歪曲事实真相的结果。
可以说，正如以其人之道还治其人之身，我将用统计数据驱散被统计数据遮蔽的房地产发展迷雾。
最近以来，政府和企业发布的统计数据都是为了使房地产意识形态正当化的产物，因此很难确保数据
的真实性。
建筑公司依据只要多建房就能解决住房问题的理念，发布了大量的数据，却没有这些新房都被谁买走
的数据。
尽管很多数据证明了只要增加房源就能解决住房问题的硬道理，但韩国社会里仍然有很多人住在地下
室、木板房、窝棚和山洞里。
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与房地产有关的真实数据如同无法触碰的高压线一般，里面隐藏着谁是真正的房产富人、土地富人、
大楼富人。
随意公开这些数据会被冠以“泄露国家机密”的罪名，因而一直无法大白于天下。
但幸运的是，笔者以国会议员辅佐官的身份，在议员办公室工作了4年，至少在两个方面有助于我搜
集房地产方面真实的数据：一方面，可以随意使用藏书量全国第一的国会图书馆资料；另一方面，自
己拥有可以调阅全国各部门处室资料的权限。
因此，本书里的统计数据都是近4年来各部门公开发布的房地产数据，是非常有价值的资料。
此外，还包括一些民间研究所和学术界的研究数据。
5. 本书内容与结构本书由六个章节构成。
每章基本上由一个独立的主题构成，因此读者可以挑选自己最关心的一节来阅读，也可以通篇顺次阅
读。
第一章探讨了房地产何以成为问题，以及到底是怎样的一个问题。
首先考察了韩国解放以后的土地价格和房价上涨的程度。
此外，用韩国房地产价格的总额来分别计算土地、房子和大楼价格上涨的程度。
同时也追踪分析那些个人就拥有1000套房产的房产富人。
最近房价仍在飙升，因此计算出那些投机得到的收益可以分析出谁在房地产投机中得到多少好处，进
而分析出房价飙升的原因，甚至还可以分析出“房地产投机食物链”形成的全过程。
第二章分析了房地产投机如何使韩国经济深陷重重危机。
笔者将用大量数据论证房地产投机怎样增加租房居住的人口数字，说明人们如何将更多的时间花在买
房上。
目前，韩国内需经济停滞，中小企业向中国和东南亚转移。
在此背景下，笔者也将用数字说明房地产产业是如何适应这一环境变化的。
此外，随着房地产投机行为的增加，建筑业过度膨胀，会产生影响金融正常发展的“土建国家”现象
。
最后将用数字表现出房地产投机和劳动争议的方程式。
第三章将考察房地产投机是怎样影响个人的人生的。
笔者将房价统计资料和《首尔调查》资料相结合，分析首尔市不同街区的房价差异如何造成人们生活
的差异。
在不同收入阶层的居住状况方面，将用数字证明一个坊间讨论最多的常识：越穷的人就住在越老越小
的房子里，越富的人则住在越新越大的房子里。
在房地产与银行放贷门槛差异的关系上，也存在一个不可争辩的事实。
即银行一方面提高个人房贷条件，一方面大量放款给房地产投机商。
在房地产与教育方面，通过房价和韩国某著名高校录取率之间体现出的内在联系，可以看出房地产与
高等教育之间的紧密联系，即“房地产资源差异→收入差异→教育费用差异→子女学历差异”的牛骨
塔韩国人把大学叫作“牛骨塔”，因为过去有许多家长靠卖牛来支付孩子学费，讽刺个人大学教育的
高投入。
——译注（下文如无特别标示，均为译注）。
在房地产与健康差异的关系方面，韩国社会出现一个“连鬼都会痛哭”的怪现象，地价飙升的街区中
的居民寿命相对较长，反之地价涨幅缓慢的街区居民寿命相对较短。
第四章揭示出房地产贫困阶层的真实状况。
尽管全国有100万套住房，但10人中就有4人在租赁房居住。
本章将对此现象背后的原因进行分析和讨论。
笔者还将用家庭资产清单和工薪阶层的真实生活数据来说明一个真实状况，即房地产财产差异是贫富
分化的核心要素。
此外，笔者还将考察住在地下室、窝棚和贫民区的房地产极贫阶层的规模和实际生活状况，以及房地
产造成的危害都向谁转移的真实情况。
第五章揭示出韩国100位房地产首富的状况。
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笔者将综合利用国税厅、行政安全部和统计厅的数据来考察这100位首富拥有的住宅数量、住宅价格和
住宅面积。
根据公寓和别墅的不同类型来看这100位房产富人在哪里居住，又是如何将房价抬高起来的。
此外，还将追踪有财阀背景的100家企业拥有的住宅数量。
资产达到500亿韩元才能荣升土地富人榜前100名的土地富人到底拥有多少土地？
他们当中10位拥有的土地面积就占首尔市5个区的面积，100位拥有的土地面积就能占首尔市的2/3。
另外，笔者还将揭示100家大企业的土地财产。
最后考察2008年公布的前100名高级公职人员的房地产财产状况。
第六章是在寻找对应之策。
笔者建议针对不同住房阶级制定出针对性较强的住宅政策，并强调进行第二次土地改革的必要性。
首先，本书用统计数据论证了住房用地国有化在经济上的可能性和实效性。
其次，在公共开发方面，笔者建议禁止财阀企业进行公共住房用地开发，并且国家应该建造100%的公
共廉租房。
再次，笔者建议国家应该废止给予建设行业企业的各项特权，如事先出让制度、出让原价不公开制度
、出租所得收入不征税制度等。
同时提出了对个人住房进行保障的各种对策。
此外，笔者提出了消除无房阶层五大压力无房阶层的五大压力是指“房子被强行拆迁”、“房价飙升
”、“每月交房租”、“房屋破旧不堪但没有能力搬家”、“好不容易把仅有的房子租给别人作为生
活的重要来源，但租客赖账”。
的政策建议。
最后，笔者提出了针对那些仍住在地下室、窝棚、贫民区、山洞里的160万贫民阶层的救助政策。
6. 本书的问世这本书以“房地产”为关键词分析韩国社会，可以算是分析韩国房地产问题的一本综合
报告书。
笔者在四年的议员任职期间，用一年时间写成这本“用统计数字说话”的房地产报告。
笔者曾在沈相奵议员的工作活动内容报告中将其中一些数据公开过。
本书以该报告为蓝本，再加以修改，并更新了一些内容，最终得以出版问世。
本书的结构原定为“一半统计数据，一半文字”，但后来为读者阅读方便，改为“文字占90%，统计
占10%”的结构。
本书写作过程中最为困难的一点就是笔者自己所定的“一切都由统计数字来证明”的原则。
一心想着什么问题（包括那些常识）都用数字证明，尽管内容很充实，但是进度非常缓慢。
一周经常只能写一页A4纸，一个星期里都忙着在国会图书馆翻阅资料，如果在汗牛充栋的文献中能查
到一个需要的数据，我就高呼万岁了。
在写作过程中，“用数据证明”的原则反复折磨着我的身心，曾经几乎半途而废。
但就像忍着剧痛的孕妇叫喊着不想生孩子却最终还是把孩子生下来一样，冥冥中还是有种力量让我坚
持翻阅材料寻找数据。
所找到的材料堆积如山，书桌和书架上A4纸打印出来的材料垒起来都有我身高的3倍高了，以至于自
己再去重头查找以前查过的资料都很费劲。
每当此时，我就会想起那些蜗居于地下室和棚屋里的小孩们葬身火海的场景，于是愧疚之情和深深的
负罪感涌上心头。
我和韩国大部分20世纪40年代后期出生的人一样，老家在农村。
我九岁搬到首尔。
当时6万韩元就能买下两间房，现在即使花6000万韩元也很难买到。
最近房屋租金比我小时候翻了1000倍。
当时我住的是私自搭建的没有产权的房子，朋友住的也是一场大火就会灰飞烟灭的贫民区。
如今，清溪川20世纪60、70年代清溪川一带曾经是首尔最大的贫民聚居区。
2003年韩国政府对其进行改造，成为首尔著名的休憩地点。
对面免费提供面食的地方早就不存在了，只有一所小学仍在见证贫民区的变迁。
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尽管城市改造能让贫民区旧貌换新颜，但在地下室，甚至在塑料棚屋和山洞里居住的人仍然很多。
笔者也曾经在没有窗户的地下室里大白天挑灯苦读，复习高考，那已经是30年前的事情了。
现如今，韩国已跻身发达国家行列，位居第11位，但仍然有人住在窝棚和山洞里，为生计奔波。
30年前，站在山顶俯瞰首尔夜景，在夜间景观灯的照明下，映入眼帘的只有红色的十字架。
但现在高楼房顶上的照明灯成了首尔夜晚的压倒性景色。
一边看着夜景中高楼的灯光，我一边在想，是不是现在这些楼房代替了基督，成为了让现代人顶礼膜
拜的“房地产之神”了呢？
如今的社会，人们终日奔波，忙于赚钱，最后都把钱主动交给了房地产商。
即使钱不够，借钱都要买房。
所以这些对房地产顶礼膜拜的人们成为了上层阶级，而那些不相信“楼房之神、“大楼之神”、“土
地之神”的人们却成为下层阶级。
房地产仅是一种作为人们居住的必要条件的存在，那人们对它的崇拜将持续到什么时候呢？
本书的问世得到了许多朋友的帮助，尤其是沈相奵议员，我和她超过了议员和议员辅佐官之间纯粹的
雇佣关系，而维持着一种春天般温暖的同志关系。
在本书写作过程中，得到了她莫大的支持。
还有议员办公室的同事们，也给予我家人般的鼓励和支持。
此外，还要感谢指导我学习房地产相关知识的“经济正义实践市民联合会”韩国规模较大、影响力最
大的经济类民间团体。
（简称“经实联”）的金宪东会长。
还要向为我提供资料的政府相关部门的公务人员致以诚挚的谢意。
还应感谢登载此书相关文章的“PRESSIAN”和“REDIAN”两家网络媒体，在此特别感谢
“PRESSIAN”的首任总编朴泰坚和“REDIAN”的李光浩师兄的大力支持和帮助。
本书的出版得到HUMANITAS出版社的大力支持，没有他们背负压力坚持出版提案，此书也不能与读
者见面。
并且为便于读者阅读，该出版社也给予了很多帮助。
此外，还应感谢在家操持家务，默默理解并支持我的妻子宋京玟。
还要对年仅15岁就给爸爸提出“写得再通俗易懂点”建议的儿子海仁，表达难以言表的无限感激之情
。
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内容概要

　　《房地产阶级社会》阐述了近代韩国社会房地产投机的发展史及其给韩国社会带来的深远影响，
用庞大且确切的数据进行具体分析，为现阶段的韩国房地产危机寻找对应之策。
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作者简介

　　孙洛龟,韩国著名社会活动家和批评家。
曾任韩国民主工会发言人，被媒体誉为“最优秀的发言人”，后任韩国国会议员的辅佐官。
近年来密切关注房地产相关的社会问题。
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书籍目录

作者序
第一章 房地产是什么?为什么能成为问题?
1．涨!涨!涨!被誉为“不败神话”的房地产
2．贵!贵!贵!卖掉韩国，可以买6个加拿大
3．房地产“一边倒”的趋势到底有多严重
4．不劳而获收入充斥着整个社会
5．房地产价格为何会暴涨?
第二章 韩国经济因房地产陷入困境
1．釜底抽薪：韩国工薪阶层的生活
2．内需式经济停滞呈现长期化趋势
3．制造业向海外转移的原因
4．畸形化的产业结构
5．房地产投机买卖与罢工的统计报告
第三章 房地产怪圈中的别样人生
1．不同社区的别样生活
2．不同收入阶层的别样生活
3．房地产影响着银行政策的变化
4．房地产也左右着高考
5．房地产也决定寿命的长短
第四章 房地产两极分化成为贫困的主因
1．100％住宅普及时代的住房问题
2．贫富分化等于房地产财产分化
3．1000万房产贫困层怎样生活
4．160万房产极贫阶层怎样生活
第五章 大韩民国100位房地产首富
1．统计数据中观察到的100位房产富人
2．寻找现代版的“拥有九十九间房产瓦舍的富人之村”
3．谁是100位公寓楼富人?
4．丑小鸭变天鹅：不要小看联合住宅
5．首尔城北区、钟路区和龙山区成为独栋别墅富人村
6．100位法人拥有3万套住房，房产价值1兆6000亿韩元
7．统计数据中观察到的100位土地富人
8．100位土地富人的企业地价就达到60兆韩元
9．隐形的IOO位大楼富人
10．100位钟情于房地产的公职人员
第六章 探寻治理良策
1．为不同住房阶级量身定制住房政策
2．第二次土地改革与宅基地国有化
3．国家开发公共宅基地，提供公共住宅
4．废除“房地产特权”，重拾居者有其屋之梦
5．制定合理政策，彻底消除人们的“租房压力”
6．制定让人们“逃出”地下室的“梯子政策”
写在后面
参考文献
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章节摘录
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媒体关注与评论

《房地产阶级社会》巧妙地运用了在韩国社会具有特殊意义的“房地产”这把钥匙，逐一打开了解韩
国社会具体现实问题的各扇大门，并积极提出解决之策。
——《联合新闻》《房地产阶级社会》向我们提出一个问题，即抛开房地产因素，我们能完整地把我
当今韩国社会吗？
作者强调房地产并非简单的居住环境问题，它已经成为决定人们生活质量的最重要因素。
该书被视为彻底揭示房地产行业支配下的韩国社会问题的综合报告书。
——《京乡新闻》
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版权说明

本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问:http://www.tushu007.com
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