
【念念有余】

房地产虽然度过了黄

金时代， 但白银时代

还长， 房地产的历史

使命也没完成。
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【庙堂江湖】

只要收到的门票高于

管理的变动成本，资

方就没有动力去取消

收费。

景点如何收费

沈凌

我的微信公号是

“

庙堂江湖

”，

顾

名思义就是说

：

我喜欢批评庙堂

，

一边

游山玩水

。

大家可以不必太在意我的

批评

，

那都随兴之说

，

但是大家可以很

在意地和我一起出游

，

只要你付费就

好

，

我会把吃住玩一路安排得妥妥地

。

游山玩水多了

，

我发现欧洲和中国的

山水有一个最大的不同

。

那就是

：

欧洲

的山水大多数是开放式的

，

中国的山

水总有一个很气派的售票处

。

于是

，

我和一个同事合写了一篇

文章

，

讲讲门票和地方政府治理之间

的关系

。

这是一个有意思的话题

。

因为

其背后的道理

，

并不是一般人认为的

人家免费

，

我们收费

，

所以

，

人家好

，

我

们坏

。

因为世界上并没有免费午餐

，

至

少经济学家不认为有免费的午餐

。

当

然也不会有免费的山山水水

。

欧洲和

中国在这一点上并无不同

。

这时候也许有人会跳起来

：

大自

然不是全人类的吗

？

怎么就不是免费

的呢

？

没错儿

。

大自然是免费的

，

但是

通向大自然的石阶和扶梯是需要有

人修筑的

。

所以

，

中国收费的景点其

实不应该是收风景的费用

，

而是台阶

的费用

。

那么欧洲有没有这样的收费呢

？

有

。

如果你去瑞士旅游

，

你会发现他们

的交通工具很发达

，

也很贵

。

上少女峰

的火车

、

缆车都收费

。

不付费坐这个登

山的火车你能上少女峰吗

？

也许能

。

我

在那儿遇到过几个登山的游客

，

一登

顶有个家伙就蹲地上嚎啕大哭

，

因为

这七八个小时的负重登山可不是一般

人能够承受的

！

所以

，

瑞士的景点收费实际上是

一个歧视性定价

：

能自个儿爬上山的

体力强大者

，

免收门票

；

需要坐缆车和

登山列车的游客

，

对不起

，

门票钱拿

来

。

也许又有人会说

：

哇

，

那也不错啊

，

我为了省钱很愿意爬山啊

。

其实不然

，

登山者的总旅行费用其实更多

，

因为

他们需要住宿的天数增加

，

消费的餐

饮

，

登山工具等等更加多

。

所以

，

歧视

性定价的一大好处就是

：

能够充分吸

引各种消费能力和偏好的人来消费

，

最大可能地促进当地的经济

。

但是中国的地方政府显然还没有

理解这样复杂的定价机制

。

或者说

，

即

便理解了

，

也未必愿意照搬照抄

，

因为

大家的激励机制不一样

。

中国的地方政府任期短

，

所以他

们更加注重短期的经济效果

。

招商引

资

，

吸引资本建设景区是第一位的

，

而资本需要回报

，

设卡收费是回报的

最容易途径和最快见效方式

。

而景区

基础建设的资本一旦投入就变成所

谓的沉没成本

，

哪怕因为收费导致游

客数量下降

，

对地方经济整体不利

，

只要收到的门票高于管理的变动成

本

，

资方就没有动力去取消收费

。

而

那些原来就大名鼎鼎的景区

，

收费并

不会特别减少游客数量

（

所谓的刚性

需求

），

地方政府把它们当作了现金

奶牛

，

收费去弥补其他财政支出

，

也

是情理之中了

。

如何才能改变这一情形

？

从根本

上讲

，

只能等到竞争充分了以后

。

比

如

，

中国的景点开发继续

，

投资越来越

多

，

游客相对于景点的地位就会慢慢

发生改变

；

其次是各种交通工具的发

展

，

降低了去国外的成本

，

相当于进口

了很多的景点

，

也会加大对国内景点

的竞争压力

。

比如我就十年没去海南

三亚了

，

因为东南亚任何一个国家的

海滩都比三亚好

，

而且宰人的概率没

有那么高

。

（作者系德国波恩大学经济学博士）

北京情结

木木

老张的岳父母是地道的北京人

，

上世纪五

、

六十年代

，

像许多年轻人一

样

，

也揣了一腔热血

，

奔赴祖国的边

疆

，

为社会主义新中国的建设添砖加

瓦

，

同时

，

也收获了火红的爱情

。

后来

，

世易时移

，

跟定了潮流

，

俩

人千方百计地终于也回到了北京

。

回

了北京

，

就是回到了家

，

心

，

似乎就踏

实下来

；

转了一大圈儿

，

俩人都觉着

，

“

还是北京好

”。

回了北京

，

俩人住在德胜门外一

条胡同儿的一间平房里

。

住在这里

，

日

常起居虽然有各种各样的不便

，

而且

，

按照老北京的老说法

，

即使住在德胜

门外城墙根儿下面

，

那也算不得真真

正正的

“

城里人

”，

但毕竟是回了家

，

又

住在皇城根儿下

，

俩人都满意得很

。

再后来

，

德胜门外那一大片的胡

同拆迁改造

，

俩人的小窝儿被拆了

，

俩

人被迁到了回龙观

。

回龙观地处昌平

管界

，

在北京北五环外

；

当年闯王打下

居庸关之后

，

就是经昌平进了北京城

，

现在

，

昌平城关环岛那儿还立着李自

成的塑像

。

从回龙观往北走不多远

，

就

是大名鼎鼎的昌平沙河镇

，

那儿有个

看守所

，

在老北京人的传说中

，

凡是违

了法

、

犯了纪的人

，

就被关在那儿劳动

改造

———

整天筛沙子

。

虽然回龙观的房子面积大了不

少

，

户型也不赖

，

小区的绿化也不错

，

但老两口的心里还是总不舒服

，

唠叨

“

好不容易从外地挤回了北京城

，

住到

了德胜门

，

没想到又给弄回了农村

！ ”

老张也是地道的北京人

，

结婚之

后

，

小两口把家安在了南三环的木樨

园附近

。

南三环

，

在老张岳父母的思维

范式里

，

也绝对属于城外头

。

老张在木

樨园的房子

，

不大

，

还临街

。

木樨园那

儿有北京最著名的长途汽车站

，

车站

周边都是买卖铺户

，

整日里车马喧腾

，

人声鼎沸

，

即使关严了窗户

，

屋子里也

显不出清静

。

老张是坐办公室的脑力

劳动者

，

人到中年

，

越来越喜欢清静

，

住在木樨园的日子

，

他就觉得是受罪

。

实在受不了了

，

老张两口子一合

计

，

决定买新房搬家

。

千挑万选

，

老张

两口子把新家安在了南五环外面一点

点

，

新房子面积大

、

户型好

，

最重要的

是

，

小区里挺清静

，

白天

、

晚上都听不

到什么人声

。

自从搬了家

，

老张的心

情

、

身体都开始向好的方向转变

，

工作

效率也大大恢复

。

老张挺满意

。

搬了新家

，

按照惯例

，

老张两口子

就准备把老房子卖了

，

房款正好能填

上买新房的窟窿

。

但没想到

，

老张的岳

父母一听

，

就不由分说把他们小两口

的计划变更了

———

老两口搬到了木樨

园

，

把回龙观的房子租出去

，

租金补贴

给小两口

。

这一下

，

老张的岳父母似乎

就长长舒了口气

，

那意思大约就是

，

“

可又搬回北京了

”，

虽然木樨园也是

“

荒郊野岭

”

的地方

，

但总归比回龙观

离天安门更近些

。

这大概就是

“

北京情

结

”

吧

。

如老张岳父母般抱定这所谓

“

北

京情结

”

的

，

估计也绝不是少数

；

而且

，

“

情结

”

不惟北京的

，

也有上海

、

广州

、

深圳的

。

如此类的

“

情结

”，

还特别有感染

力

，

外地来的人一旦沾染上

，

似乎也就

摆脱不了

。

虽然闲聊起来的时候

，

无不

是

“

谁不说俺家乡好

”，

家乡的

“

山美

、

水美

、

人更美

”，

但说说也就是说说罢

了

，

没人真的落实到行动上

。

人们只进

不出

，

于是

，

北京就只能越来越挤着

，

去小超市买瓶醋

，

都要挤半天

。

于人而言

，

大都是

“

只有享不着的

福

，

没有吃不了的苦

”

的命

，

让人如抽

了大烟般割舍不了的

，

其实跟所谓的

“

情结

”

真没什么关系

，

让人割舍不了

的

，

就是一个

“

方便

”，

方方面面的

“

方

便

”，

那都是成年累月地用资源堆出来

的

。

虽然人挤人地活着难免有点儿累

，

人们不时地都会憧憬一下陶渊明的日

子

，

但一具体到如厕

、

沐浴

、

炊饮

、

医疗

以及孩子的教育之类的生活琐事

，

人

们马上就会无比地现实起来

。

（作者系证券时报记者）

房地产没绑架中国

余胜良

人们都说高房价还有现在的去库

存

，

是房地产绑架了中国

。

其实不然

，

它帮助了中国

。

说房地产绑架中国的人

，

分析房

价构成

，

发现建筑成本只是其中的一

小部分

，

土地出让金

、

税收

、

银行利息

才是大头

。

银行既给房地产商贷款

，

又

给购房者贷款

，

如果房地产出现问题

，

银行也会受牵连

。

而银行都是政府的

，

政府要救银行

，

所以房价不能跌

，

证据

是政府屡屡在房价下跌的关键节点出

台政策

，

支撑房价

。

还有一种观点认

为

，

经济不行就刺激房地产

，

政府对房

地产就像吸毒上瘾

。

这是阴谋论的思维分析法

，

在这

种分析框架下谁收益谁就是推动者

。

此方法简单直接

，

但逻辑太简单

，

找

不到是非曲直

。

在某事件中可获利的一方

，

可能

会成为推动者

，

但并不会成为决定因

素

。

如果把房地产当做一件普通商

品

，

当做一个普通产业

，

会更容易客

观一点

。

从全球范围看

，

经济起飞后房地

产都会飞速发展

，

人们有了钱需要更

好的住宅

。

在中国

，

住房一直是主要

财产

。

以前在农村盖房子并不容易

，

现在则容易得多

，

往往隔上十多年就

要重新盖

，

因为要和流行款式相符

。

城市就更不用说

，

老城区住房只有居

住功能

，

人们的消费标准和审美要求

日渐提高

，

希望有花园社区还有娱乐

休闲

，

这也是新城区房价更高的原因

之一

，

目前换房还远未完成

。

中国是高储蓄国家

，

能让银行储

户们心甘情愿把钱取出来消费

，

住房

是其中最重要的一项

。

认为房地产新房面积太大无法消

化

，

从而认为中国房地产要崩盘好像

很有道理

，

但喊了很多年也没出现

，

这

是因为低估了进城人口数量

，

或者使

用了错误的评估模式

：

一个家庭对应

一套房子

。

其实一个家庭可以对应多

套住房

，

德国人口数量已不再增加

，

但

每年住房需求还在增加

。

现在城市化还没完成

，

房地产虽

然度过了黄金时代

，

但白银时代还长

，

房地产的历史使命也没完成

。

比如

2008

年之后房价上涨被认为是政府

托市

，

其实上涨是全球性的

，

中国经济

迅速恢复支撑房价继续上涨

。

在这个

过程中

，

会出现很多受益者

，

比如早期

买房的人会增值

，

地方政府卖地充实

地方财政

，

房产商和银行大获其利

。

他

们也会推动城市扩张和房价上涨的动

力

，

出现暴力强拆等

。

在中国

，

没有一个产业像房地产

这样被妖魔化

，

被津津乐道成为不衰

的公共话题

，

一个承担如此多消费和

就业并创造财富的行业

，

理应被客观

分析和对待

，

然而现在明显没有

。

房价上涨的确问题很多

，

但如果

供应量充足

，

是不应该涨那么高的

，

问

题是供应量

。

中国二线城市都在拼命扩容以接

纳更多居民

，

比如武汉城区要和周围

县市连在一起

，

有大武汉之称

。

郑州

、

长沙的扩张速度也很惊人

，

郑东新区

一度还有鬼城之称

，

三四线城市就更

不用说了

，

城区拼命往高速公路路口

或高铁站方向扩张

。

多亏这些要求政

绩又依赖土地财政的地方城市

，

扩建

城区接纳了新增人口

，

才没让房价一

直上涨下去

。

有人说政府和房产商沆瀣一气

，

其实在笔者看来政府干涉房产过于积

极

，

限制多多

。

资本市场一直对房产商有歧视

，

很长一段时间内不允许其增发融资

，

也不允许其借壳上市

。

歧视性政策还

包括银行贷款受限制

，

只能借助信托

，

成本往往在

20%

。

当信托渠道被斩断

，

只能靠民间高息集资

，

不少地方房企

老板无力偿还最后跑路

。

想降房价

，

应该增加供给

，

这跟菜

篮子工程一样

，

没有菜

，

怎么控制菜

价

？

应该善待房产商

，

给他们市场待

遇

，

让他们努力造房

，

以此平抑房价

。

想降房价

，

应支持房地产商

，

限制

购买从来就不是解决之道

。

借助房地产获利的一方

，

只是客

观规律的受益者而已

。

认为政府或开

发商可以控制房价的想法是错误的

，

一旦城市化完成

，

不论是需求还是房

价都会平稳下来

。

好多人都觉得中国要走向日本那

样的地产泡沫

，

那轮泡沫是日本城市

化的尾曲

，

泡沫带来的是供应量快速

增加

。

如果中国城市化结束

，

届时城市

上空的塔吊行踪难觅

，

房地产也就风

光不再

，

再炒作房子只能是死路一条

。

（作者系证券时报记者）

【缘木求鱼】

让人割舍不了的，就

是一个“方便” ，方方

面面的“方便” ，那都

是成年累月地用资源

堆出来的。

孙权历数周泰伤疤与公司重用忠诚员工

徐叔衡

能干事

、

肯干事

、

干成事

，

对公司

忠诚的员工

，

是公司的宝贵财富

，

自然

得到公司领导的青睐和重用

，

有的还

会破格提拔

。

但事情不会那么简单

，

看

看孙权历数周泰伤疤的故事

，

或许会

有所启发

。

忠事吴主

，

一以贯之

。

遭世乱

，

周

泰本来聚人在洋子江

，

劫掠为生

；

久

闻孙策为江东豪杰

，

能招贤纳士

，

便

引其党三百余人

，

前来相投

。

那时

，

孙

策势单力薄

、

兵微将寡

,

有周泰前来投

奔

，

自然喜出望外

，

用为军前校尉

。

周

泰自从认准了吴主

，

便一直忠心耿

耿

，

在群雄并起

，

豪强纷争的年代

，

从

未萌生过二心

。

一次战斗中

，

孙权与

周泰守宣城

，

忽山贼窃发

，

四面杀至

。

时值更深

，

不及抵敌

，

泰抱权上马

，

救

出孙权

。

在与曹军战于濡须

，

孙权被

张辽

、

徐晃两枝军困在垓心

，

又是周

泰挺身杀入

，

寻见孙权

。

在敌人重重

包围中

，

孙权又被冲散

，

周泰乃复翻

身杀入围中

，

又寻见孙权

。

自从归附

东吴后

，

周泰心中始终装着孙权

，

记

着孙权

，

危难时刻不离不弃

。

舍生忘死

，

战功卓著

。

周泰投奔孙

策时

，

便立下战功

，

带功来的

。

孙策部

属黄盖与刘繇部将张英战于牛渚滩

上

，

不数回合

，

忽然张英军中大乱

，

原

来是周泰等人在张英寨中放火

，

张英

急回军

，

被孙策乘势掩杀

，

大获全胜

。

周泰对东吴的忠诚

，

还突出表现在生

死关头

，

两次舍命救孙权

。

一次是数十

山贼用刀来砍孙权时

，

泰赤体步行

，

提

刀杀贼

，

砍杀十馀人

，

在敌军重围中

，

杀条血路

，

救出孙权

，

自己则身被十二

枪

，

金疮发胀

，

命在须臾

。

第二次是在

濡须战斗中

，

孙权被曹军团团围住

。

周

泰从军中杀出

，

到江边

，

不见了孙权

，

勒回马

，

从外又杀入阵中

，

冲破重重围

困

，

寻见孙权

，

并让孙权随他杀出

。

泰

到江边

，

回头又不见孙权

，

乃复翻身杀

入围中

，

又寻见孙权

。

这时

，

孙权担心

敌人弓弩齐发

，

难以冲出

，

周泰便让孙

权在前

，

自己在后

，

左右遮护

，

使孙权

得脱重围

，

自己却身被数枪

，

箭透重

铠

。

当得知徐盛仍被困在垓心时

，

周泰

不顾自己重伤之軀

，

一句

“

吾再救去

”，

遂轮枪复翻身杀入重围之中

，

救出徐

盛

。

周泰这样忠心

，

这样搏命

，

这样舍

己

，

催人泪下

，

就是铁石心肠之人

，

也

要为之动容

！

事实说话

，

真情动人

。

周泰的作

为

、

周泰的表现

、

周泰的忠心

，

孙权无

疑铭记于心

，

感恩于怀

，

动情于行

。

他

专门设宴款待周泰

，

待其以骨肉之恩

，

委以重任

，

还以青罗伞赐之

，

令出入张

盖

，

以为显耀

。

这本来是周泰应得的回

报和奖赏

。

但峣峣者易折

，

皎皎者易

污

。

周泰获如此殊荣

，

容易激起一些人

的妒嫉心

，

红眼病

，

不服气

，

处境会比

较艰难

。

孙权早就想到了这一层

，

在款

待周泰的宴会上

，

权亲自把盏

，

抚其

背

，

泪流满面

，“

卿两番相救

，

不惜性

命

，

被枪数十

，

肤如刻画

，

孤何心不待

卿以骨肉之恩

、

委卿以兵马之重乎

！

卿

乃孤之功臣

，

孤当与卿共荣辱

、

同休戚

也

。 ”

动情诉说自己的心底话后

，

他还

要用事实进一步教育在座的诸将

，

让

大家心服口服

。

他随即令周泰解衣与

众将观之

：

皮肉肌肤

，

如同刀剜

，

盘根

遍体

。

孙权手指其痕

，

一一问之

。

周泰

具言战斗被伤之状

。

一处伤令吃一觥

酒

。

是日

，

周泰大醉

。

无疑

，

众将也受到

了深刻教育

，

这清楚地表明

，

周泰是靠

舍生忘死

，

赤胆忠心

，

英勇战斗的赫赫

战功

，

赢得这项官职

，

这般地位

，

这种

荣耀的

,

众人自然从心底里敬服

。

“

小荷才露尖尖角

，

早有蜻蜓立上

头

”。

公司高管对勤奋工作

、

业绩突出

、

忠诚企业的员工

，

大胆提拔

、

放手使

用

、

充分信任的同时

，

优化环境

，

形成

尊重人才

、

学习模范

、

赶超先进的氛

围

；

排忧解难

，

让他们心无旁骛

、

聚精

会神地工作

；

保驾护航

，

不让讽刺挖

苦

，

掐尖去顶

，

拆台添乱

，

顶撞设障等

现象伤害他们

，

则优秀员工一定会涌

现更多

，

发挥更大的作用

。

（作者系江西证监局原局长）

【清风徐来】

不让掐尖去顶， 拆台

添乱等现象伤害他

们， 优秀员工一定会

涌现更多， 发挥更大

的作用。


