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【商兵布阵】

进谏能否成功，关键

在于是否有针对性地

采取策略，以便巧妙、

有效地完成双方智慧

的碰撞、思维的接轨

与心理的共鸣。

【念念有余】

在天生就具有垄断

特征的房地产市场，

自由放任却会让资源

配置更不均衡、更不

合理。

英雄住房也不易

晋东南

安居乐业的愿望对谁来讲都不能

说是过分的要求

，

凡人如此

，

好汉亦如

此

。

愿望是美好的

，

现实是残酷的

。

好

汉们舞枪弄棒在行

，

于经济上却简直

是弱智

，

哪里来的房子

？

检阅

《

水浒传

》

全书

，

上梁山之前除了卢俊义

、

宋江

、

柴进等为政府做事的人住房比较阔绰

之外

，

相当多的好汉住得都很凄惨

。

有的寄人篱下

，

比如石秀

。

此人武

艺高强

，

见义勇为

，

所以被唤做拼命三

郎

。

他是怎么落魄的

？

起先跟着叔父去

外地贩羊贩马

，

尚能混口饭吃

。

没料到

叔父半路死去

，

石秀就不灵了

，

本钱亏

空

，

只好靠卖些柴火过日子

。

其后石秀

经济条件的好转

，

并不是他财商突飞猛

进

，

不过是因为搭救杨雄获得了他老丈

人潘公的赏识

，

得以合伙开了猪肉铺

子

，

不到两个月就里里外外身上换了新

衣穿着

。

山东莱州人称锦毛虎的燕顺

，

和石秀一样也是贩羊马的商人

，

同样是

本钱亏空

，

流落在清风山上做了土匪

。

也有运气好的

，

靠岳父的照应有个

安身之地

。

林冲有个徒弟叫曹正

，

杀牲

口在行

，

人送绰号

“

操刀鬼

”，

挑筋刮骨

在行

。

有个财主看他一身本事

，

就借了

五千贯叫他去山东做生意

，

不出所料地

亏本

，

有家不能归

。

但他运气好些

，

入赘

在一个庄户人家

，

开个酒店安身立命

。

这正经生意不好做

，

时不时会碰上杨志

这样吃霸王餐的

，

惨淡经营而已

。

李逵是个莽撞人

，

又好赌

，

自然也

没有什么积蓄

，

所以也没有住处

，

就在

牢里安身

。

所以旁人向宋江说他

“

东边

歇两日

，

西边歪几时

，

正不知哪里是住

处

”。

活脱脱一个性格豪爽的流浪汉

！

会神行术的戴宗

，

在江州做两院押

牢节级

，

为政府做事的

。

宋江以己度人

，

以为戴宗和自己一样应该有个家

，

所以

要找他闲聊时才会去江州州衙前问其

所在

，

答案却是

，

他既无老小

，

只止本

身

，

夜里栖身在城隍庙隔壁观音庵里

。

李逵是个流浪汉

，

经济吃紧可以理解

，

戴宗好歹是个公务员

，

缘何落魄

？

原因

在戴宗为人上

，

军师吴用评价为

“

十分

仗义疏财

”，

对兄弟好

，

从另一个角度来

看就是亏待了家里

，

讨老婆指数低于平

均值

，

所以戴宗单身也正常

。

浪里白条张顺

，

是渔牙主人

，

手下

掌管着八九十只渔船

。

想吃鱼时

，

只要

一个口哨

，

那些渔船都靠拢过来

，

转眼

间就凑了十多尾金色鲤鱼

。

就这么一

个威风八面的人物

，

在城里也没有住

房

，

而是住在城外的村子里

。

上山之前

，

好汉们各自讨生活

，

狼

狈不堪

，

空有一身武艺却无处施展

。

上

山之后

，

好汉们不再颠沛流离

，

有了宽

大的住房

，

可以大碗吃肉喝酒

。

好汉们

的住房有三重保障

，

一是财政基础

：

梁

山频繁的征伐为好汉们的供给提供了

强有力的保证

，

只要奋勇战斗即可

，

书

中诸如战斗结束时

“

抄掳到金银财宝

，

米麦粮食

，

尽行装载上车

”

一类的场景

比比皆是

；

二是政策倾斜

：

我曾经写过

一篇

《

水泊梁山的住房政策

》，

说的就

是上山后好汉们的住房问题

，

只要位

列

108

位好汉之列

，

均为每人一栋住

房

，

不论排名前后

，

不论性别男女

；

三

是专人负责

：

青眼虎李云

，

上山前是沂

水县都头

，

上山后负责专一起造修葺

房舍

，

道是

：

李云善布碧瓦朱甍

。

琉璃瓦

，

红屋脊

，

好汉们的房子档

次不低

！

（

作者系深圳作家

）

房产限购的挽歌

余胜良

2010

年出台的房地产限购政策已

经快走向尾声

，

其政策所辖只有北上

广深四个一线城市

，

关于这四个城市

也有可能解除限购的小道消息也时有

传出

。

限购政策出台后

，

对政府控制房

价抱有预期的市民失望了

，

而看好房

价者也很不满

，

因为限购没法多购房

，

离婚也只能多买一套房

。

还真有人为

了多买房选择离婚

。

总之

，

这是项相当遭人恨的政策

。

当这项被国人称为新国十条的限

购政策就要退出时

，

是时候总结一下

限购政策为中国真正带来了什么

，

为

这项政策写一写挽歌

。

从房价上看

，

限购后房价还在上

涨

，

不少地方又涨了一倍还多

，

好像没

有起到抑制房价的作用

。

但假若没有

限购

，

房价是不是会涨得更高

？

相信更

多人都会认为如此

。

限购政策可谓严厉

，

因为拥有两

套或两套以上住房者没有资格再买

房

，

满足条件的外地户籍家庭只能购

买一套住房

，

这就限定了增量部分

。

但是在这样的政策下

，

近几年一

线城市出现了大量

“

日光盘

”，

等着购

买数百万一套房子的家庭填满了开盘

现场

，

很多人还要走后门

。

限购后较早

购房者

，

不少人一套房又上涨了上百

万元

。

也就是说

，

一线城市新增购买力

太过强悍

，

这些人大多攒够了首付

，

或

者父母出手为子女首付

，

也有些一次

付清的豪客

。

当整个国家都在城镇化

，

当人口

又在向一线城市流动时

，

土地资源自

然显得稀缺可贵

。

一个城市创造了怎

样的财富

，

自然对应了怎样的房价水

平

。

房价上涨成了一个阶段自然过程

，

好像怎么调控都没用

。

我们真正害怕的是这样一个社

会

：

因为房源有限

，

一部分人可以轻易

购买掉新推出房屋

，

维持高房价

，

另一

部分收入还不错的人挣扎一番沦为房

奴

，

大部分人望洋兴叹成为租客

。

香港就沦为这样的社会

，

大多数

市民因为房价高昂无法拥有房屋

，

只

能钻进公屋成为政府的租客

。

港人生

活在高房价和高租金的压力下

，

劳动

紧张程度远高于内地

。

动辄有人拿香港只开发了多少土

地有多少后备用地说事儿

，

这其实是

不得已之举

。

香港政府曾加大土地供

应

，

结果造成房屋价格暴跌

，

出现游行

示威

、

跳楼者

。

这就成了一个悖论

，

房价下跌可

以让更多人买起房

，

住得更宽敞

，

但又

会让已买房者破产

。

这绑架了整个社

会

，

涨也害人

，

降也害人

。

内地正在向这个方向发展

。

一部

分人成为房主

，

从而成为城市的主人

；

另一部分成为租客

，

因而成为城市的

客人

。

贫富差距本已很深

，

房产又加深

了这个沟壑

。

一线城市土地资源有限

，

僧多肉

少

，

如果纵容一部分人无限量购买住

房

，

那么少部分人会占用太多土地资

源

，

不要低估中国少部分人的经济实

力

，

君不见动辄有官员拥有上百套房

屋

。

当然另外一个原因是中国持有住

房的成本太低

。

必须把土地看成是市民公共财

产

，

尽可能让市民均衡享有机会

，

财富

多寡不能成为单一因素

。

必须将房地

产当做特殊商品

，

限制购买机会

，

健康

的房地产不是少数人拥有多套住房

，

而让其他人丧失机会

。

这正是新国十

条给我们带来的调控思路

。

限购特别

是一线城市限购是需要长期坚持的政

策

，

不能因为房价变动就更改

。

但政府往往更改得很快

，

成为房

价上涨的帮凶

，

各地已纷纷取消限购

，

过几年购房送户口的政策可能也会重

出江湖

。

房地产稍有风吹草动就减少

土地供应量

，

比如深圳市政府今年还

没有向外拍卖一块居住用地

。

那些称一线城市没有多少土地的

言论都是不负责任的

，

一线城市包括

最为狭小的深圳都有不少空地

，

只是

政府在有意识地限制土地供应

，

城市

管理者可能是希望通过控制土地供应

来控制人口规模

。

不支持限购者的理论很简单

，

即

违反市场自由竞争的需要

，

但是在天

生就具有垄断特征的房地产市场

，

自

由放任却会让资源配置更不均衡

、

更

不合理

。

（

作者系证券时报记者

）

【南腔晋调】

好汉们舞枪弄棒很

在行，于经济上却简

直是弱智，哪里来的

房子？

新加坡的组屋

周凯莉

居者有其屋

，

一向是东方国家老

百姓最基本的生活理想

。

唐朝诗人杜

甫的诗句

“

安得广厦千万间

，

大庇天下

寒士俱欢颜

”，

正因为寄托了这一理想

而传诵千古

。

在各个亚洲国家各显神

通的廉租房计划中

，

最为成功且特别

的

，

大概算是新加坡的组屋

。

开车行驶在新加坡寸土寸金且清

洁有序的市中心

，

总能看到一些颜色

雅致

、

排列整齐的住宅小区

。

和居民小

区相比

，

这些屋区是敞开的

，

没有围

墙

，

没有门卫

，

开放式的环境让所有外

来的车辆都可以从中穿驶而过

，

屋区

所属的公共场域

，

亦属于国家所有的

公共土地

。

当地的朋友告诉我

，

这就是新加

坡闻名于世的廉租房计划

，

俗称

“

组

屋

”。

新加坡的民用住宅房地产市场一

般由

“

政府组屋

”

和

“

私人公寓

”

两部分

组成

。

组屋类似于中国的经济适用房

，

由政府投资修建

，

价格由政府统一规

定

，

以低价出售或出租给中低收入阶

层

。

在过去

40

多年的时间里

，

新加坡

政府共修建了

96.8

万套组屋

，

目前更

是约有

85%

的居民居住在组屋中

，

其

中绝大部分属于自有产权

，

产权年限

为

99

年

。

根据政府政策规定

，

购房居民可

用公积金来支付

10%

的首付款

，

政府

还会补贴每一个家庭

3

万新币

，

加上

银行贷款利率仅为

2.5%

，

所以一般的

工薪阶层仅用公积金就能还得上贷

款

。

在这一政策的背后

，

是新加坡寸土

寸金的房价

，

作为仅次于纽约

、

伦敦

、

香港的第四大金融中心

，

新加坡的私

人公寓价格可达每平方米

12

万新币

（

约合人民币

60

万元

）。

值得重重提一笔的是

，

和其他国

家的公租房项目相比

，

新加坡的组屋

之所以如此成功

，

和政府保姆一般周

到的

“

售后服务

”

分不开

。

比如

，

政府会

定期

7~8

年重新粉刷组屋

，

并制定屋

区更新计划

，

包括修补混凝土剥落

、

更

换污水管

、

增设电梯等

。

组屋还往往配

有划了车位的露天停车场

，

楼与楼的

空地上

，

还会设置游泳池

、

儿童游乐场

所等公共配套设施

，

有的屋区还会为

屋区设立公用的幼儿园

、

政府服务机

构等

。

公用设施一般价格合理

，

例如大

部分游泳池收费仅为一次

1

新币

（

约

合人民币

5

元

）。

归根到底

，

廉租房政策属于政府

行为

，

相比于亚洲的其他国家

，

新加坡

的组屋如此成功

，

是具备一定先决条

件的

。

夹在马来西亚

、

印度尼西亚两大

穆斯林国家之间的新加坡充满了危机

感

，

新加坡政府一向奉行的是凯恩斯

主义主导的公司化管理宗旨

，

一切政

策以效率为先

，

服从于国家利益

。

整个

新加坡以社区为单位划分了很多集选

区

，

组屋区的发展好坏

，

直接影响了政

府在底层民众中的支持度

。

值得注意

的是

，

作为一个多民族聚居的国家

，

组

屋的分配还兼顾了种族之间的融合问

题

，

所有的社区必须具备一定配额的

马来

、

印度

、

华人数量

。

除了新加坡之外

，

德国

、

英国的廉

租房政策也值得效仿

。

例如

，

在德国的

住房结构中

，

政府可支配的廉租房比

例为

10%

左右

，

租金低于市场价格

，

只

服务于中低收入家庭

。

德国政府还从

政策上保障了廉租房方案的顺利实

施

，

大规模的房租租赁市场为居民提

供了在购买住房和社会保障房之外的

重要选择

。

其中

，

出租房市场中房屋的

良好质量

、

租房者较高的社会阶层亦

是德国租赁市场引以为豪的特征

，

据

统计

，

德国有一半以上的家庭居住在

出租房内

。

而英国自

20

世纪

40

年代起就采

取集中建设公共住房的政策解决中低

收入者的住房问题

。

在英国

，

居住方式

可分为自住住房

、

租住私房

、

租住公房

三种类型

，

对于不同类型的低收入居

民

，

英国政府制定了住房租金折扣或

房租补贴计划

。

相比之下

，

在住房刚需强劲的中

国

，

廉租房政策实施得并不成功

。

1998

年的

“

国二十三条

”

曾明确表示

，

中国

的廉租房将占到住房比例的

80%

，

但

这一概念在发展过程中

，

将经济适用

房政策

“

偷换

”

为保障性质的商品房政

策

，

导致目前的中国廉租房政策的裹

足不前

。

此外

，

由于体制性僵化存在的

问题

，

在廉租房资格审查

、

公开摇号的

过程中

，

出现的权力寻租更是屡见不

鲜

。

对于北京

、

上海等特大型城市来

说

，

阶层分化逐步拉大

，

在解决住房问

题中

，

做到低端有保障

、

中端有支持

、

高端有市场的基础

，

只能靠一项行之

有效地利用多渠道建设公共租赁住房

的廉租房政策

，

别无他法

。

（

作者为中国上市公司舆情中心观察员

）

【庄周梦蝶】

新加坡的组屋之所

以如此成功，和政府

保姆一般周到的“售

后服务” 分不开。

进谏领导的智慧

周家兵

人在职场

，

向上司献计建言

，

共谋

企业发展之道

，

共同打造高效团队

，

是

下属的职责之一

，

也是下属展现自身

才能

，

实现职场晋升的重要途径

。

用不同的方法向不同的上司进谏

，

值得职场中人去探索和揣摩

。

进谏的目

的是让上司认同或者采纳我们的想法

。

美国前总统威尔逊很有才能

，

但有些自

负

。

一般不采纳他人的意见或建议

。

但

对他的助理豪斯的意见却经常采纳

，

因

为豪斯采用了

“

暗箱操作

”

的方法

。

豪斯

说

，

他总是在威尔逊单独召见他的时

候

，

才陈述自己苦心研究过的系统政治

方案

。

几天之后

，

总统将他的建议作为

自己的见解公开发布

，

这使豪斯悟出了

进谏总统的良好方法

，

就是在没有他人

在场时

，

悄悄将自己的建议像种子一样

种植到总统的心中

。

一些职场中人

，

怀揣一颗良好的

意愿和想法

，

以此为理由

，

往往开门见

山单刀直入的向领导进谏

，

精神可嘉

，

但有勇无谋

，

缺乏技巧和智慧

。

往往第

一句话就惹领导不高兴

，

把本来自我

感觉良好的领导一下子弄的大为光

火

，

甚至暴跳如雷

。

当一个人在发脾气

的时候

，

任何意见和建议都很难被接

纳

。

若我们站在领导的立场考虑

，

换一

种进谏的方法

，

领导可能就

“

言听计

从

”

了

。

中国有很多的古训

，

有些需要辩

证地看

，

比喻说

，

关于进谏的

“

良药苦

口利于病

，

忠言逆耳利于行

”。

现在看

看

，

很多良药不再苦口了

———

可以做

成甜美外衣的胶囊

。

有些忠言不再逆

耳了

，

委婉而婉转的温馨提示

，

这些都

是现代社会进步的结果

。

进谏能否成功

，

关键在于是否有

针对性地采取相关策略

，

以便巧妙

、

有

效地完成双方智慧的碰撞

、

思维的接

轨与心理的共鸣

。

在潜移默化和

“

神不

知鬼不觉

”

的过程中

，

将自己的

“

版权

”

平稳而深入地转让给了领导

。

当然我

们要摸清领导的个性脾气

，

掌握领导

的思维方式

，

甚至还要注意领导的心

情和表情

，

更要注意进谏的场合

。

控制

我们的说话语气

、

语调

。

注意我们的表

达方式

。

或委婉

，

或直接

，

或弯曲

，

或直

线

。

但目的只有一个

：

希望领导采纳我

们的进谏之言

。

一些职场中人

，

在进谏成功之后

，

喜欢在领导背后散布言论

，

说领导的

某某观点

、

某某措施

、

某某发言

，

是自

己进谏给领导的

。

这种在背后贪功的

做法

，

很让领导尴尬和难堪

，

甚至不给

领导台阶下

。

接下来的进谏

，

想获得领

导的采纳和采信的可能性不大

。

领导

甚至觉得你是公司的

“

危险品

”。

所以

进谏之人

，

就需要怀着一颗为他人做

嫁衣之心

，

为他人做幕后参谋之态

，

甚

至成为他人幕僚之人

。

如果没有这样

的心态

，

是很难让领导赏识你的

。

还有一些职场中人

，

多次向领导

进谏

，

没有被采纳

，

就改变了对领导的

看法

，

觉得领导不好

，

不是自己理想中

的领导

，

甚至对领导有些成见

。

有的就

不再向领导进谏

，

甚至心生怨恨

！

其实

大可不必

。

领导之所以不采纳进谏

，

自

己又觉得很好

。

那就可能是自己和领导

所站的

“

角度

”

和

“

宽度

”

不同

，

同领导考

虑问题的深度和系统性不同

。

我们再看

看被领导采纳的意见和建议

，

进行对

照

，

就会发现我们建议的优劣和实用性

了

。

再站在领导立场考虑一番

，

不难发

现进谏的技巧和智慧所在了

。

向领导进谏

，

是我们在关心公司

的发展

，

想尽办法做好公司里每一件

事情

，

在不停地想办法动脑筋

，

处理好

公司的大事小情

。

这是积极进取不断

进步的做法

。

在此过程中

，

我们和公司

一起成长

，

共同进步

，

共谋发展大

计

———

这是我们端正心态

，

进谏领导

的必须前提

。

（

作者系深圳东方华策公司总经理

）


