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职业炒家（一）#130
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职业炒家（一） 


#130






职业炒家有多少人，1万人还是10万人。

职业炒家全中国不会超过1000人。

一）听说过，没见过

扯了这么久的准备工作。今天我们说一些大家比较感兴趣的话题。更接近这一行的内幕。

很久很久以前，结识了一个朋友。我让他猜我的工作。

给出的提示是：“所有人都听说过，从未有人见到过”。

然后让对方猜。

对方想了很久，从航天技术员，到火山爆发专家，甚至到盗墓的。最后实在猜不出来。

然后我说，我是炒楼的。职业的，职业炒家。

对方大失所望。说“哎，我以为什么高档的工种呢。炒楼的还不是满大街都是”。

哦，满大街都是么。你举几个例子。

许多人会回答说，闻名遐耳的“温州炒房团”。

打开电视，CCAV2播的“炒房内幕”。

再不济，满大街的中介店，中介比米铺多了。这不是炒楼么。

这些话，恰恰说明了职业炒家的稀少。

炒楼是一个被极大误解，甚至完全“不是那么回事”的一个行业。

为此，我们不得不花好几篇的篇幅，详详细把这件事说清楚。

二）平庸

如果你是一个出租车司机，那么你的收入相差会非常大。

因为一个出租车司机每天工作10~12个小时。而前八个小时，都是份子钱。你是为出租车公司在打工。

司机每天能否赚钱，就看剩下这最后2小时。如果拉几次肚子，撞个车，堵个空驶，那一天的收入就泡汤。

这告诉我们一个道理。每一个行业，都有他的“平均利润”。而卓越于平均的，才是你的超额利润。

就像马克思主义说，行业利润率趋向平均。如果你赚“平均利润”，那也就是个苦力钱。

如何才能发大财？超越平均，追求卓越。

你要比平均水准，做得好得多。超出平均的，才是你阶层上升血瓶。

房地产是一个非常好的行业，黄金行业，“正和游戏”。

但是许许多多人在房地产中，却并没有赚到“传说中的一桶金”。

他们或许赚了点钱，当年300W买的联洋，现在涨到了500W。可是就其金额和倍数而言，远远达不到“暴利”。更达不到传说中的高度。

为什么呢，因为他们赚取的是“平均利润”。虽然在房地产这个黄金市场中，平均利润也意味着三五百万的RMB，2~3倍的增值。超过白领一辈子的工资。

可是，这和“专业选手”是不同的。

专业选手的赢利，远远瞠乎你的想象。

职业炒家存在的意义，在于把事情做好。就好比一个优秀的木匠，一个优秀的网球手，一个优秀的基金经理。

在某一个行业做到极致。

三）专业

什么才叫专业。三百六十行，行有行规，术有专攻。

你把炒楼看作是一个行业。则其中的诀窍与技巧，浩瀚如烟海，叹为观止。

我们已经听到了，见到了，经历过了无数次，常见于“炒股者”对炒楼的蔑视；

“炒楼是什么，不就是买进卖出么。一点没有技术含量”。哪像股票高大上。

那你炒股是什么，不也是买进卖出么。

码农学了二手Python，Java，自以为精英了，被人耻笑。

而炒股的满嘴二个CPI，QE，PMI，你以为你很NB。其实你是SB。

傲慢与无知，是你陷入贫穷的直接原因。

买房本身就是一门学问，一门很大的学问。等你意识并承认这一点，才是脱离傻空房奴，转身成为扑克族房东的起点。

那么，为什么从来没有人和你说过“炒楼学”呢。

因为这一行你学不到。学校里不教。心灵鸡汤的书店里也买不到。当你找到水库论坛之前，你或许都不知道这事可以归纳成篇。

一个原因，“炒楼学”的书籍在中国注定无法出版。政府不喜欢。

另一个原因，则是“职业炒家”的稀少。因为职业炒家人数太为稀少，所以没有人可以总结出经验。因为人数稀少，所以更没有人出书。

四）职业炒家

前一阵子，一个非常熟的中介，喝茶聊天时说，认识你这样的客户真是三生有幸。

为什么呢，因为中介这个行业，有一个很重要的特征：“没有回头客”。

营销学上说，越是回头客多的地方，越是热情周到。譬如每周必去的沃尔玛。

而越是流动性大游客多的地方，一次性服务态度越差。譬如火车站，旅游景点。

许许多多人投诉中介，绝大多数的人对中介印象都不大好。

因为中介是一个完全“没有回头客”的行业。

尤其是在房屋买卖这一块，谁会“过了三个月”又回头找你再买一套呢。

对于绝大多数的人来说，“买卖房屋”这种事，是以“代”为计算的。

一个家庭，往往整一代人，才会买一次住宅。

你的父母买一次，你们小二口买一次。

很少有人意识到，这其中资源的丧失。

因为买卖房屋，本身是会增加“经验值”的。

你想买房。去哪里找的房源。一手开发商还是二手中介。

国家的政策法规如何，限购和限贷有什么要求。

房型哪一种好，地段哪个有升值潜力。

中介有什么猫腻，有什么骗术。

交易流程需要哪些手续，注意哪些资料。

这些事情一件件做起来，每件事都要折腾掉你不少精力。等你把整个流程走完，四处询问发帖解答，你也差不多成了半个专家。

可是，然后，然后呢。

然后所有的经验，全部都被废弃了！

马放南山。当你买完这套房子，下一套住宅的购买，可能要到10年，甚至20年以后。到时候大环境小环境，办事的人和联络条线，全都改换掉了。

也就是说，经验没有积累。经验也没有升华。

当你刚开始买房时，你是一个菜鸟。当你买完第一套房时，你还是一个菜鸟。

菜鸟没什么战斗力。

而职业炒家和普通人有什么区别呢。

职业炒家，他买的不是第一套房，而是第10套房，第N套房。

和一般人想象的不同，“买房”里面其实大有诀窍，经验是可以积累的。

而当你经验积累以后，“成本”可以下降20%，“速度”上升20%，敏捷上升20%，内力上升20%，回血速度上升20%。

各项指标提升，战斗力自然大大提高。

于是就形成了良性循环。

职业炒家和普通人的区别，并不在于房子的多少。而在于运作的效率。

有一些温州富太太，买房也是十套八套地买的。可她们并不是职业炒家。

CCAV中报导了许多楼市现象，可那些人也不是职业炒家。事实上，CCAV根本不知道真正的楼市运作是怎样的。媒体人半醋不懂。

五）职业炒家的悖论

上次那个中介继续笑眯眯地和我说，他入行了这么久，为什么就没多见着几个“职业”的呢。

每人每年固定给他开单做生意，他就算半碗铁饭碗捧着了。

而我和他说，“职业炒家”是很难很难见到的。其稀缺的程度，和大马路上撞见一个亿万富翁A9概率差不多。

首先，一个职业炒家，他至少要有5000W的资产。小城市可以稍微放开一点。但底子始终在那。

为什么。因为如果你要成为一个职业炒家，你至少需要 “买卖”过10套房。

有人说，做中介的，每年经手许多套。算不算。

不算。隔行如隔山。中介和炒家其实是完全不沾连的二个行业，甚至没有任何共同处。

这里还牵涉到一个广泛谬误。我从未见过任何一个优秀的中介，同时也是优秀的炒家。当你说到家里人做中介时，别人肯定会搭口“哦，那他对房产一定很熟”。甚至会进一步讨教你买房卖房的诀窍。

大错。中介是中介，炒家是炒家。中介完全不懂炒楼。其距离之差远以光年计。就好比银行做柜台的，完全不懂金融。

因为中介学的是交易。他所做的所有事情，都是促成交易。中介不预测涨跌。

而炒家关心的是价格。你只有实地实战了，只有拿自己钱，拿5000W押在上面，才能感受到心跳的感觉。

才能成长为优秀的交易手。

所以，职业炒家都是很有钱的人。你在马路上见到的概率，绝对不会比普通A9更多。

职业炒家的人数也很少。最早的时候，我们估计全上海大概有1000人。全中国有1万人。

可综合最近的一些信息线索。我们认为“职业炒家”的人数比预想中的还要少得多。全中国可能不足1000人。

这里的“职业”指的是手法，精悍而老练。

另外，我们想说一下职业炒家的悖论。

为什么职业炒家人数这么少，因为他不符合逻辑。

一个人要成为职业炒家，那么他至少要买卖过10套房子。拥有约5000W的资产（小城市3000W）。

可是，如果一个人拥有5000W资产。那么他早干嘛去了。或者说，他怎么会有5000W的？

答案是，之前靠工厂，或者靠实业赚的。

问题就出在这里了。如果一个人靠工厂实业，赚到了第一个5000W。那他在这一个行业，一定已经做得很资深了。少说也混了十几年，手下有200~300个工人。上下游熟悉的经销商。

这就形成了“路径依赖”。一个人是很难抛弃掉35岁之前的一切，抛弃300个员工和上下游人际关系。重新开始另一个工种的。

另一种情况（二）。可不可以他一开始是500W净资产，靠升值升成5000W房产的。

理论上是可行的。

但实际上，这个人在500W的阶段，买第一第二套房时，经验不足，很有可能夭折。很大几率就卡在第一关了。

如果你完全没有师傅，完全没有人带领，纯粹靠自己摸索。一步步探讨出今天炒楼的诸多几十种手法。那么你必须要有；

1）极好的运气

2）极坚定的信念

3）善于归纳总结

4）没从事其他行业

这事左看右看也是极稀有的。所以我们认为“野生”的职业炒家人数不会很多。最多不会超过1000个。

第三种情况（三），则是一个年轻人。拿着500W初出茅庐。

可是他一出来，就有人带领，有人开拓，有人聚团讨论，有人共享资源。

前面的路全部都有人走过了。你只要跟着学就可以了。

哎哟。这种人叫90后。

下篇继续。

（yevon_ou@163.com，2015年5月19日晨）
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职业炒家（二）------实业之殇 
 
#140



名与利不可兼得。

一）小微企业

每年的春季，照例是支持小微企业/实体经济的时刻。

譬如今年，首辅大人又是定向降准，微刺激，产业支持，政策关心，十八般

招式用了不少。

组合拳的效果，往往不佳。否则也不需要年年关心。

年复一年，“实体不赚钱”几乎已经成为了一种共识。几乎每个人都在谈论着实体经济利润微薄，惨淡经营，成本高昂，销售困难，增长乏力，熬白了头发。

实体不赚钱，只有投机倒把才赚钱。服务业赚钱超过制造业，而越是虚拟的服务业金融贸易炒楼，赚钱又超过具体服务业。

实业业主奄奄一息。做一年工厂赚几百万。企业业主们一边咒骂着泡沫经济，一边熬白了头发苦苦支撑。

按照圣母公蜘小清新的说法，我们的国家，已到了最危险的边缘。道德沦丧。

拨乱反正，纠正社会的乱相。尊重实业，提高实业的利润。

你是否也支持此类说法？

二）实业之荣光

什么叫实业之荣光。

如果你是一个内地省份教出来的，热血有志青年。满怀着民族复兴，报国就业的激情，你会怎么做？

从小到大，我们受的“爱国主义教育”，讲的是“实业救国”。

几乎每一本教科书，都会和你说到旧社会金融的投机倒把。都会和你说到“一穷二白”。都会讲“洋枪大炮”。

然后你心里热乎乎的，觉得踏踏实实做工业，炼钢铁做螺钉，才是报效祖国的最好办法。

当一个内地省份的大学生，毕业踏上社会。如果他有幸拥有一定的社会基础，父辈传给他金钱，权势和人脉关系；

那么，开一个工厂，召几百个工人，制造和生产各种轻工业品。是

“最正当，最光荣，最道德高尚
 ”的职业了。

你也可以扪心自问想一想，在你的内心，是否也持有着同样的想法。

每一个人的内心，都住着一个愤青。

这愤青虽然平时不说话，但一到关键时刻，譬如美国轰炸南使馆，9·18重播抗战大屠杀；愤青就会从你的脑海里蹦出来，热血盈眶。

然后你会呼吁“实业救国”。你会希望造更多的矿山和工厂。会尊重做实业的人，把他们称为“国之栋梁”。

只有极少数的人，三观才是被洗过的。才不是这样想的。

这些极少数的人，我们称之为“铅笔社”。

首辅大人在关心实业艰难的问题。

有时候我不无讽刺地想，他到底是不是北大经济系。是不是厉大人教出来的。

三）实业之殇

为什么会有实业之殇。实业之殇和实业之荣光，是彻底联系在一起的。一体二面，宛如道家之阴阳。

有荣光必有殇。

你仔细想一想，老师们传授最基本的道理：

“一个行业如果太赚钱，就会吸引新的资本进入。增加供给，拉低利润”。

任何一个行业，无论是钢铁，煤矿，造纸，化工，航运，高速公路。任何一个行业，归根到底其利润率，和高科技无关。而仅仅和“竞争对手”有关。

竞争对手止步的利润率，才是你最终的利润率

实业为什么利润稀薄，因为太多的人做实业。

炒楼为什么利润丰厚，因为太少的人在炒楼！

实业的利润率会在什么时候止步。

负数的时候也不止步。年轻人还在往里冲。因为光荣。

当每一个年轻人踏上社会，他想做“实业”。他受的教育是“实业光荣”。招几百个工人做厂长，走到哪都有人叫你“老板”。

多光荣，多体面，多有范。内心受到了极大的满足。老板老板老板。

当你的父母，向旁人介绍儿子时，又是多么地骄傲。

“我儿子开厂的。我们这个国家，归根到底实业才是栋梁”。

你出去相亲，也是倍有范儿。

回报的总体，是“名+利”。

名利相加，才是总收获。而这个收益率在各行各业是平均守恒的。

一个行业，如果赚取了太多的“名”。那么他的“利”就一定不高。

因为有荣誉，有名誉，吸引了“超出平衡”的人来从事这一个行业。其必然拉低回报，竞争激烈，毛利率低。幸苦一年白干活。

而只有那些“名”很低，甚至政府调控的行业。参与的人数较少。才会保持很高的利润。

全中国只有1000名不到的职业炒家。这才是炒楼业获取高额利润速成富翁的基础。





回到了我们首辅的问题。为什么实业利润率低，不赚钱，艰苦支撑。

“因为荣誉”

“鼓励实业，提倡实业，会拉高实业利润率么”。

“不会。只会让实业更加亏损。因为更大的荣誉”。

经济学是一门很复杂的学科。是一门高度专业化的学科。

专业的分析，和普通人的感观，几乎是彻底完全相反的。









如果你想摧毁炒楼业。你要做的绝对不是喊打喊杀，恨不得游街杀头。

相反的，你应该给炒楼客挂大红花，评选为“三八红旗手”“新长征突击手”。

鲜车怒马，游街接受欢呼人民英雄。

高中里要开设炒楼课，每年培养30万个炒家。业外还有Bluefly之类职业学校。

到那一天，炒楼才算是垮了。沦为民工行业。每月只赚几千元体力活钱。

到那时，我们可以考虑去干实业。

四）职业炒家的痛苦

首先，插播一段广告，某情圣的故事。

本故事纯属虚构，八卦新闻概不负责。

话说某人啊，咳咳咳。有一天花了17W，贷款借了150W，买了一套九城湖滨。

六年后的今天，他把房子卖了，448W。净到手300万。

17->300，六年。

这不是重点。略过。

话说买房的那天晚上，全部手续搞完已经快19:00多了。某情圣没吃晚饭，饥寒交迫。然后再开了十几公里的车到女友家去。

一到了女友家，整桌菜已经吃得差不多了。只剩下一些残羹剩炙。他未来的岳丈正啃着一只鸡爪，抬起头说，“你来了啊，卫生间的马桶有一点漏水，你先去修一修”。

于是某情圣没吃饭饿肚子，便先去修马桶。照例是橡胶圈老化，难不倒理工男。

总算洗了手出来，想吃一点冷饭。岳丈又说了，“厨房煤气灶打火不亮，你去看看”。

交大高才生楞了一楞，“这多半是煤气灶电池没电了，换电池就好。你等我吃完饭再弄好么，快20:00了，饭菜都凉了”。

未来岳丈挥舞着鸭脖子说，“你反正整天晃来晃去的，又不上班。叫你干活还不快去。这房子不是你屁颠屁颠地非要买了送给我女儿，再帮我女儿装修的么”。

于是某情圣忍辱负重再去修煤气，回来的时候连鱼骨头都没有了。只剩下点鱼汤，拌饭。

他回到自己家里，关了灯，煮上一碗面。眼泪哗啦哗啦地往下掉。

这个故事告诉我们的道理是：善待你那数千万身家的准女婿，否则你女儿就会成为EX。

五）核心骨

职业炒家是一个行业，是一门工作。和其他所有的工种没有任何不同。

我们的社会，有人朝九晚五上班，有人开公司，当老板，有人当Freelance。

还有人当艺术家。

既然这样，职业炒家和其他任何职业并无不同。也是三百六十行之一。

他们理应受人尊重。

可现实情况是，职业炒家收获的是金钱，而丧失的却是全部，其中也包括家人的尊重。

家里人会让你去打酱油，取干洗衣服，淘宝退货，积分卡补登，为了30元钱和客服扯皮。

整天扔过来的全都是一堆破事，庶务。100个30元我给你好了。扯什么电话。

在丈母娘的眼里，你完全受不到尊重。老人家标准的言论是“我看你反正也没什么事做”。

错了，错了，全错了！

假设一个家庭里二个人，一人赚了2000W，另一个拿着20W的年薪。

请问谁才是家庭主心骨。谁才是家族的核心。

答案绝对一定肯定，是那个2000W的人。

整个家庭的构成，应该以那位赚了2000W的人为核心。所有的人围绕着炒楼师转。所有的人把所有的庶务全部做完。辅助他，协助他，分担他。

让他腾出手来，净净心心想一想，还有什么高增值的事情可以做。因为他多做一张单子，就是“几百万”的利润进账。

遗憾的是，我们整个社会的氛围。还处于极原始的“前工业时代”。

这样的社会态度，一方面既是炒家的利润来源，使得做实业人太多，炒家极少。

另一方面，家人也让炒家很灰心。

（yevon_ou@163.com，2015年5月21日午）
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职业炒家（三）-----正义感 


#150







炒楼是降低房价的！


一）乱世

炒楼赚了很多钱。


·        
 对于这很多钱，圣母b的评价是：“你们是赚到了钱。可你们有没有想过，你们的赢利，是建筑在多多少少家庭的苦难之上。是建筑在全社会高成本的负担上”。


·        
 公蜘们会说：“炒楼可以赚钱，意味着我们国家的制度有漏洞。应该强化住宅的消费品属性，打压投资品属性。要知道，房子是拿来住的，不是拿来炒的”。

对于圣母和公蜘的责难，你应该如何回答。

是否该说：“我上有80老母，下有3岁小娃，俺也要养家糊口”。

是否该说：“我准备去做慈善，造桥铺路，回馈社会”。

No，No，no,no,no。

面对圣母和公蜘的责难，你应该冲上去，一巴掌把他们搧到在地，狠狠地踹上二脚，踩断他们的肋骨，虐上十七八遍。再吐口唾沫。逼着女公蜘学狗叫。

“炒楼是降低房价的，SB”！

炒楼客降低了全中国的房价。这不是一句口号，是科学，是事实。

是无可辩驳的真理。侠之大者，为国炒楼，降低房价。

好了，圣母你现在可以爬过来趴在地上，跪着叫主人了。

二）商人

炒楼是降低房价的。

这是大是大非的问题。无从逃避。也不可以简单地以“慈善，社会责任”打马虎眼混过去。

炒楼是降低房价的。

炒楼是一件崇高，伟大，高尚的行为。

有罪和无罪一定要说清楚。炒楼是人民英雄。

别拿什么原罪
 盖炒客头上，一记耳光反抽母公蜘懂么。

几乎在任何一个初中生的课本上，我们都学到了这样一句话。

“商人通过贸易和流通，降低了制造成本。商人并不是社会的蛀虫，而是巨大的财富制造者”。

这是一个很简单，很基本的道理。

那么，为什么在“房产商人”这一个环节上，你脑子就转不过弯，就僵住了呢。

炒房子和炒大米本身并无区别。都是买进卖出。

为什么你在炒大米上，能通过期末毕业考试。

在炒房子上，就被人忽悠进了呢。

炒楼这件事很简单，向A买进，向B卖出。

那为什么A不能直接卖给B呢。

答案是A可以直接卖给B。大约占95%。

我们之所以要写“职业炒家”这一个系列。是为了澄清一个误解。

在整个市场上，职业炒家的人数是极少的。全中国不到1000人。

很多人动辄开口闭口“炒楼”，好像全市场上交易者都是炒家，这是不对的。

在所有交易中，95%以上的交易，是直接由用家卖给用家。A卖给B的。

所以每当国家有调控房地产市场，《国五条》《国九条》出台，傻空们激动万分地分析，对市场的冲击，房价要大跌。江湖要风云震动。

这是不对的。

在整个市场中，炒家最多也不会达到5%，甚至远远不到5%。

这么小的比例，哪怕你再怎么调控，也不会影响到房地产市场的根本走势。

所谓调控，无非是骗骗民心罢了。

房价是有坚实基础的。是由用家买上去的。

举个数字，以上海市房地产中心的交易数据来看。2000年之后的新建住宅，在过去的十五年中。


·        
 90%的房产，被二手交易0次


·        
 8%的房产，被二手交易1次。


·        
 <2%房产，被二手交易2次。

如果有炒家，那么一个完整的周期“买进卖出”至少需要交易2次。可见，炒家占整个市场的比例，甚至连2%都不到。

如果你要举北京的数据，大概是每33年换一次房子。[1]


三）缓冲器

扯得远了。我们回到炒楼的话题。

炒楼这件事，向A买进，向B卖出。

在至少95%的情况下，A可以直接卖给B。

但也有少数，极偶然的情况下，A和B无法达成交易。

例如；


·        
 A找不到B


·        
 B被限购


·        
 B未来前途无量，但目前还是个学生


·        
 A急售，三周内要拿到钱


·        
 A的价值，暂时不为B接受。典型的如上海康城。

在这些情况下，炒家C的介入，对A和B都有好处。

举一个现实中的例子。目前三四线城市，普遍存在的“新城”空城问题。

建新城或许是必要的。能实现产业转移，和住宅升级。

但新城同时是痛苦的。人口的填入，至少需要十几年的时间。离乡背土，人口的迁徙，是一个缓慢的过程。最终消费者B不能马上出现。

但开发商A是痛苦的。如果要坚持十几年，就意味着要填进去十几年的现金。这对于任何一个机构都是天文数字，难以承受的。

这些问题累加起来，也就是今天的地方债+鬼城+银行坏账。

其实这件事，完全是no zuo no die死
 。

商业自有其规律。有困难就会有商机。

如果有炒家C存在，炒家可以从政府A手里买下房产。静待持有十几年，一直等最终的人口B出现。

天底下没有卖不出去的房子，只有卖不出去的价格。只要回报合理，炒家完全可以帮你垫付十几年。

而秀相打掉了炒家，严格禁止了房产“炒楼”。于是鬼城出现了，地方债傻眼了，银行要危险了，GDP下降了，报表不好看了，大伙一起掩面而过汗………

尊重商人，才是万善之源。

而炒楼只是商人的一种，炒的是房子降的是房价。商人越多价格越低。

2005年房价大涨，明明是滥发纸币的后果。

可秀相非一口咬定是温州人炒房子。硬生生地把人民英雄，污蔑成了人民罪人。

全国31个省，甚至青海甘回之类的地区房价上涨，你都好意思推在温州人头上。

你丫怎么不去金鹿广场下跪认罪。

四）虚拟供给

中国是一个神奇的国度。其具体表现为对商人的恶意，以及学术界趋炎附势狗叫般的习性。

过去的十几年中，一个崭新的名词被创造出来。在全世界所有的学术文献中都闻所未闻，却被反复引用以至于大热：“虚拟需求”。

我们一直小心翼翼地关注着这个词的使用频率。凡是认同信奉，在文章中引用到“虚拟需求”的，一律拉入SB大列表。

目前，这个名单有叶檀，易宪容，谢国忠，杨红旭，马红漫，水皮，牛刀，巴曙松，哈继铭，薛涌。很遗憾，2003年吴敬琏也大谈“虚拟需求”，所以只能把他也添进去了。

“虚拟需求”是一种理论。其大致的意思，是说现在某些人买房并不是为了自住，而纯粹是为了投资赢利赚钱。这样就增加了买房的人数，增加了“虚拟需求”。总需求上涨，炒房使得房价上涨。

说这话的人，缺乏最基本的经济素养。

为什么。因为炒客在买入的同时，他们也在卖出。在创造“虚拟需求”的同时。他们也在创造着“虚拟供给”。

抛出，抛出，抛出在哪里。为什么就被人选择性的忽视了。为什么从未有人谈“虚拟供给”呢。

有公式为证：

“虚拟需求”- “虚拟供给”= 炒家的库存 ≡ 0


虚拟需求和虚拟供给是恒等的。

“炒家”对于供求关系的影响是中立的。是不会影响最终价格的。

炒家只是加速价格回归的过程。

优化资源配置，改善整体效率。

朋友们，让我们再回想回味一下政府公报。有二句至关重要的话；

“尽快让房价回归合理的价格”。

“切实将过高的房价降下来”。

同学们啊，中国语文博大精深。你们还是没有将语文的精髓学到家啊。这二句话的意思是：

“尽快让房价回归合理的价格”------ 合理价格是多少，15W/㎡，房价赶快大涨。

“切实将过高的房价降下来”------ 我们这里的房价不过高，所以不用降下来。

五）最可爱的人

过高的房价地价，不利于经济发展。

这是所有人的共识。不仅仅空军屌丝们如此认为。拥有NN套房子的大多军，同样如此认为。

所不同的是，傻空开出来的药方，是“打击炒楼”。

而多军开出来的药方，是“鼓励炒楼，全民炒楼”。

在我们这个世界，科学和原子弹，远远要比义和团的气功咒语更有用。当年轻人发泄他们的愤怒时，他们应该多学一学。哪些才是真正帮助他们的，哪些才是敌人。多学习科学。

在所有的楼市元素中，炒楼，政府调控，加营业税，限购限贷，迫害开发商，土地控制，惩罚空置………

在所有的元素中，只有炒楼是真正降低房价的。只有炒楼是屌丝唯一的朋友，是唯一对人民有利的力量。

可惜的是，屌丝们往往认不清这一点。却把亲人当仇人，仇人当亲人，天天喊嚷着加税抑制炒楼。

有时候我们在想，谁是最可爱的人。千百年后，当历史回卷至2015年，谁会被给予最高的评价，谁对共和国的贡献最大。


炒房远远比实业更高尚
 。从根本上讲，应该是炒房的看不起做实业的。远远优越的道德感、正义感，把那些“高尚职业”踩在脚下。

众人皆醉。只有当千百年后，历史回卷，才能以科学的眼光，而不是今天的世俗与愤怒，来好好评价2015年。

经济学是一门很复杂的科学。经济学和普罗大众的直观感受，往往是截然不同乃至相反的。

什么才是我们这个国家最需要的人才。什么才是贡献最大的人才。

在经济学中，有着明确的解答:“价格”决定一切。

价格是稀缺度的衡量。一个工种，其工资越高，越是说明贡献高应聘少无可替代。

一个行业，越是利润丰厚。越是说明国家急需，社会急需。

如果炒房很赚钱，超过其他所有行业的赚钱。

那只能说明炒房对国家的贡献很大，是目前社会最急需的事，是最可爱的人。

炒房远远比实业更高尚。

炒房远远比实业对国家的贡献更大。

中国有句古话，“天知地知你知我知”。一个人哪怕一辈子说着言不由衷的话，但他不能欺骗自己的内心。

在你的内心深处，你是清楚地知道:“炒房才是正义的”。

（yevon_ou@163.com，2015年5月23日子夜）




[1]《北京人平均33年换一次房子》http://www.bj.xinhuanet.com/bjyw/2015-05/17/c_1115308187.htm
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职业炒家（四）-----买进 


#160






“有筹码么”“没有”。

那叫什么升值。

一）干货

说了很多《职业炒家》理论上的事。有人要求写点干货。譬如说说具体如何赚钱。

俺清清喉咙。炒楼赚钱这个事啊。主要经过三个步骤；


·        
 买进


·        
 等它升值


·        
 卖出

许多人或许笑得眼泪都出来了，笑得满地打滚。“你这也叫干货，谁不知道呀”。

哦，你真的知道么。

你真想清楚了么。

杨过看黄蓉和霍都王子对打。看得目眩神迷，“真经上简简单单一句话，竟可以幻变如此多的变化”。

大道至简。很多事，并不如你想象中的简单。

许多最基本的概念，深入思考下去，其内中的道理大得吓死人。几世几篇也讲不完。

好比张五常经年累月整天地思索，反复就几个单词。成本、供求关系、价格。

“买进”这个词真正地意味着什么。你想清楚了么。没有。

二)旭日初升

如果说上海楼市，目前我最看好的“潜力地段”是什么。那肯定不是自贸区，也不是热得发紫的唐镇。

我最最看好的地段，其一，是浦东大道沿线。

其二，是东大名路

其三，是奉贤滨江

譬如说浦东大道，你如果问现在的价格是多少。拉二个狗屁不懂的沪飘小白领，联洋唐镇贫民窟的盲流们，他们会回答5~6W。

如果问比较懂行的老上海人。人家比较谨慎，或许会给你一个7~8W的估值。

如果我说，浦东大道昌邑路，（主要是昌邑路，靠近北滨江的一线），未来的价格是250000/㎡，廿五万每平米；

北滨江未来肯定是比南滨江贵的。

陆家嘴的江岸线，分南北二线。滨江大道（南）和滨江大道（北）。

目前为人熟知的豪宅群，主要集中在南线。以汤臣一品领衔，依次鹏利海景，财富海景，盛大金磐，滨江凯旋门，仁恒滨江，世贸滨江，汇豪国际，家化滨江…………构成了整个陆家嘴住宅板块。

可是，相比之下，北线是完全被人忽略的。也是市政府彻底藏起来，作为私人物品的。

目前你去北线看一下，北滨江绿化大道已经建成。大块大块的空地已经平整完毕。在这里，随时可以开6~8个顶级豪宅小区。

这些小区，若无腐败，一开就是天价。

你想象一下，未来上海将是全球五大CBD之一。

在全世界最好的CBD，你开车五分钟，就可以进入陆家嘴办公楼集群。二分钟就可以到达跳舞楼。

而这样的住宅，却是矗立在自然景观，大江大河的江边。

每当旭日清晨，第一道阳光洒向江面。你住在顶楼复式。开着SCC轻松奔向公司。

这是什么，这就是尊贵。这就是豪奢。

就是电影中拍的境界。

这样的房子，是给屌丝住的么。

这样的房子，是给普通白领踮踮脚
 就能够得着的么。

开什么玩笑。





从北滨江进入小陆，大约只需要二分钟的驾驶时间。当然更IB的做法是“跑步上班”。

在华尔街President，或者CEO级别的人，都喜欢跑步上班。因为这至少意味着三件事；

1）你住得很近

2）你不用拎包

3）你够胆吸引全公司的注意力

这其中的任何一条，都是男权至高无上的象征。[1]






扯得远了，小陆北滨江沿线。是我们目前最看好的地段。该地段迟早能到25W/㎡，南线的150%价格。

同样的道理，也适合另二个选择。


·        
 河对面的东大名路沿线，前途无量。


·        
 奉贤滨江

三）筹码

好了，你这么看好。你赶快去买呀。

前面既然已经说了，“市价”只有6~8W，而你心理目标是25W。

那你还不赶快去买进。赚三倍呢。

傻空嘴炮们愤愤不平地说。

这就牵涉到一个至关重要的悖论。你“无货可买”。

你看好浦东大道北滨江。大把握翻倍升值。

可是他现在是什么。是一片空地。

方圆三公里，没有任何建筑。没有任何可出售建筑!

你想分享地段与房价的升值，可是，How？

这是一个至关重要的悖论。不仅仅浦东大道沿线，而且东大名路沿线。而且奉贤滨江沿线，都是几乎完全没有任何筹码。完全不带你玩
 的。

很多人张嘴闭嘴“房产升值”。可是他们没提到，房产升值的重要一个前提是什么。

前提是你要有筹码。有筹码你才可以“跟随升值”，才可以分享收益。

如果没有筹码，而该地区大涨特张，那叫什么，叫白宰。

四)三级市场

在此，我们要向各位普及一个“三级市场”的概念。老大吃剩的才有老二吃，老二吃剩的才有老三吃。

什么叫三级市场。政府，政府是第一级的市场。是高踞于云端之上的。

只有政府，才可以决定一个地区，一个城市的兴衰。才可以从“大地图”规划一切。

譬如，仅仅40年前，“深圳”这个城市甚至还不存在！

目前深圳的土地寸土寸金。可是仅仅40年前，连深圳的概念都是不存在的。若不是伟人在南海边画了一个圈。今天也不会有深圳。这个圈完全可以画在惠州，东莞之类的。那虎门长安，就成了地价最贵的地方。

只有政府，才可以规划一个城市。可以划出一个开发区，可以搞港口建设，可以搞六大支柱产业，可以搞浦东开发，可以搞几百万人填进去。

这是一张大图纸。政府“创造”土地。土地市场，我们称之为一级市场。

当政府确定了大的开发方向，确定了产业布局。譬如拉了一条深南大道，又或者建了地铁二号线。

然后，政府就开始拍卖地铁沿线二边的土地。这时候，才轮到开发商KFS出场。

KFS赢利的关键，在于对土地的精耕细作。譬如说，同样一块土地，在港资的手里，和在国企官僚的手里，其运作效率就完全不一样。

无论是写字楼，酒店，造出来的档次都要差好几个数量级。哪怕造住宅，品质也能差很多。

房地产的开发，是所谓的二级市场。KFS的超额利润，来自于“一级市场对于土地利用率的开发不足或者错配”。

老大吃剩了才有老二饭食。政府不可能把土地价值利用到尽，才有了KFS赢利。

然后，房子造出来了。在终端市场上面销售。

买卖房产，是三级市场。

或者说，“一级市场发生了错配，将土地廉价卖给KFS。二级市场再接着发生错配，把造好的房子廉价卖给消费者”。

90%的利润被老大吃尽，剩下9%利润留给老二，牙齿缝隙的1%才有老三食物。

炒家或许能预见到许多商机。可是，其中绝大多数90%商机，溢价只有政府才能吃到。

9%机会被KFS吃掉。

1%的楼盘才有笋购空间。

所以，职业炒家的人数必然是极其稀少的。占比2%不到。

五)实战

理论联系实际。说回我们北滨江的例子。

首先，陆家嘴南线已经被炒起来了。目前10~12W单价的样子，已经获得了“共识”，获得市场认可。这个价格站得很稳的。

在这个基础上，北线一旦集中开发。时间更晚，起点更高。映照比较，政府再出一点新闻媒体攻势。很容易就可以站在18~25W的价位。

这相当于“造势”。而这个势，只有政府可以造。其他任何的机构，商团，都没有这个实力和影响力。

势造起来了以后，政府就可以从中获取巨大的收益。以18~25W的单价预期，每一块土地的出让金，都可以上达百亿。

北滨江整个板块何时启动，如何启动。天时地利人和的选择，这些都是市政府手里的牌。

政府可以选择最恰当的时机，卖最高的利益。而哪怕再大的KFS，哪怕你未来穿越回来
 ，明知道北滨江前途无量，你看着空空如也的地块，看着空空土地待售列表，你也只能干瞪眼。

等哪一天政府真的抛出一块地块来拍卖了，肯定又是无数家KFS抢破头。

而一个炒家想要赚钱，他至少需要祈祷；

1）该地块没有拍成天价。

2）辛苦斩获该地块的KFS，房子不要卖天价。

这二件事情，发生的概率都不高。而要同时发生，希望更是渺茫。所以你多半定没希望成为尊贵的“CBD二分钟顶楼复式江景大宅”业主了。

【注2
 】

六）结语

炒楼想要赚钱，你至少需要完整地经过三个阶段；


·        
 买进


·        
 等它升值


·        
 卖出

我们见过无数的键盘族，嘴炮族，一个个说起来豪情万丈。似乎仅差一步之遥就可以成为亿万富翁。

例如篱笆上的典型言论；

“NN年前看好唐镇的走势，可惜没买进”

“某某某买进唐镇的房子，翻了十几倍”

“浦东房价涨得快”

这些都不是事实。因为在真正有实战的人眼里，他才会知道“买进”这事有多难。

绝大多数大有潜力的板块，都是“有价无市”的。也就是说，根本不给你建仓。

KFS根本不能从土地市场上建仓。不能买今天地价很便宜，未来有前途的囤地。

炒家根本不能从零售市场建仓，不能买到今天烂泥地，明天CBD的筹码。

如果你不能拿到筹码，不能搭顺风车，那所谓的“大涨”对你有什么意义呢。唐镇涨了四倍，再让你欢呼么。

那不是房价涨了，是你成本高！

对于真正的职业炒家来说，他们是谨慎的，严肃的，踏实的。

当我们讨论一个板块，讨论一个开发区未来前途无量时。我们关心的甚至不是他的涨幅，不是他能涨多高。

而是，“有筹码么”。

有能够分享收益，随风上涨的筹码么。若有，则哪怕涨幅低一点也无所谓。

你知道那是一块烂泥地，你知道那里未来会成为CBD。可惜，那没有一幢小洋楼，让你买了等升值。

（yevon_ou@163.com，2015年5月24日暮）




[1]推荐一部电影，基努李维斯的《魔鬼代言人》



[2]或许有人会问，该板块现有的项目可否可买。例外万科翡翠滨江。需要注意的是，1）一期开盘是不看江靠马路二排。堪称整个项目中最差的探路。2）二期已确定8~12W
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职业炒家（五）----- 升值 


#170






不要购买任何附加值。

一）升值

炒楼要赚钱，大致经过三个阶段。


·        
 买进


·        
 等他升值


·        
 卖出

你要知道，当你买进与卖出时，你交易的都是“市场价”。谁也不可能金手指，买到五年前的价格。

你要赚钱，就是“市场价”移动了。从普遍的3000元/平米，涨到了10000元/平米。

这事说起来容易，可是做起来，却是一团迷惘的。

每一次亲友聚会，照例关于房价的讨论都是大篇幅的。亲戚们少不了吹嘘当年买了二套，投资眼光如何英明。又或者是当年错失了二套，悔得肠子都青了。

可是，为什么房价会从3000->10000，绝大多数人都是答不上来的。

哪怕那些吹嘘的“投资高手”，说起细节轶事能吹二个小时。可是讲到原理，多半还是迷惘。只能归结为“运气”。

如果你答不上“为什么升值”，“哪些盘会升值”。那你也称不上职业炒家，最多只能算个好运者。

二）原理

房地产不是制造业，房地产是金融业。

真正懂房地产的，真正的炒家，全部都是金融大师。比目前最好的宏观经济学家，还要更懂经济。比目前最好的投行基金经理，更懂金融。

我们的国家，大致有三个数据；


·        
 货币+24%/每年


·        
 实物+9%


·        
 通胀+14%

也就是说，滥发纸币的速度，远远超过实物。造成了全社会的通胀。

纸币通胀，才是房价上涨的唯一动力。

房地产本身是有折旧的。不快不慢，大约每年1%

任何认为房地产本身会“升值”的概念，都是荒谬的，愚蠢的。房产不会升值，是货币在贬值。

房地产其实不是制造业，是金融业。他对冲的是全社会的滥发纸币。

所以房价每年涨13%，每月1%，雷打不动。

如果你想买房子，然后保值增值。那你就最好想一想。你手里买的是什么，究竟能否对抗通胀。

三）拆骨法

前一阵子，在某婚礼晚宴上，隔壁坐着一个女生。

当我们扯起职业炒家时，她眼神里范着光。

“职业的啊，哇塞”。

“那你一定拥有最好的房子
 。最好的小区，最顶尖的品牌开发商。花园泳池会所，空调地暖新风，精装修拿钥匙。学区房，只有学区房才最保值增值”。

我看了看他黝黑的皮肤，焦黄的牙齿，最终确认他的确是一个女人。

只有女人才会说出这么没头脑的话。

为什么呢。我们举个例子。假设某板块，某开发商，新建一手楼盘，他卖你55000/平米。精装修品牌营销一手开发商热气烘托。

而旁边普通的一个平庸小区，二手旧楼卖30000/m。

请问，差异在哪里。

凭什么B卖30000，A卖55000。差异在哪里，你为哪些“因素”支付了溢价。

这是一个尖锐的问题。绕不过去。

可惜的是，绝大多数人都含糊应答。不思辨析。

事实上，我们可以用“拆骨法”。

譬如同一个小区。同一幢楼里。A的30楼和3楼，售价就不同。

30楼如果卖58000的话，3楼可能只有48000。这其中近20%的差异，属于“楼层差价”。

同样的30楼，朝南朝北又不同。

这是朝向溢价。

你将楼层，朝向修正系数都剥掉了，A还是比B贵。那么，你可以这样说，A的55000/m售价中，其中包含以下因素；


·        
 基础盘，30000/m


·        
 精装修，10000/m


·        
 楼龄三年，2000/m


·        
 绿化与会所，2000/m


·        
 房型差异，1000/m


·        
 楼层差异，-3000/m


·        
 地铁便利，-5000/m


·        
 品牌溢价，8000/m


·        
 初房情结，10000/m

----------------------------

合计： 55000/m

我们仔细看这张表，脉络就清晰得很多。

凭什么旁边的二手楼卖30000/m，而你却花了55000/m买A。

其中，楼层，地铁等打分，还都是负数。说明A的品质比B还要差。但你最终是支付了高得多的溢价。因为你还购买了别的货品。主要是精装修+品牌+初房情结。

好了，现在问题来了。哪些因素能帮助你保值增值？

三五年后，尘埃落定，A和B的哪个表现更好。

四）增值能力

当你花55000/m买房子时，其实你只有30000/m是买了具体的砖头水泥。还有的25000/m，你买的是各种各样的“附加值”。

但是，如果你要升值的话。所有的因素，并不是普世升值的。

当你掏出去的钱中，只有一部分会升值。其他的并不会升值。

只有一部分能对冲货币。

只有一部分是硬货。

在所有的资本支出中，“装修”是最不保值的。目前上海精装修一手楼盘，装修一般是二个标准。10000/平米和15000/平米。

业内的行规，大概是四倍。

也就是说，他卖你10000/㎡的净装修房。你自己找个工人干干，实际成本是2500/m。

所以炒家们有一条铁律。那就是绝不碰“精装修房”。

每一个炒家都是装修大师。建材市场我们比任何人都熟。炒家们倾向于买毛坯房，然后自己装修。利润就出来了。

如果有谁和你说“品牌开发商精装修楼盘”。那他一定不懂炒楼。

职业炒家的第二条铁律，就是绝对不碰“品牌开发商”。我们绝对不为品牌支付任何溢价，绝不，绝不！

万科的房子，一般比同地段其他KFS贵40%左右。仁恒的房子更离谱，一般比同地段一手盘贵60%。

我们遇到过很多仁恒粉。谈起仁恒眼睛就成了1080度。@@@三个圈。

有些人喜欢仁恒，和米粉水果粉一样毫无道理。自住就是喜欢。

但是作为投资，我们绝对不碰万科，仁恒。

为什么，当你今天花了多出60%的溢价，买入仁恒。

等你某一天想要抛售时，你必须得拿回这60%溢价。

你得再去找一个仁恒粉。

你得再去找一个下家。并说服他“仁恒的尊贵血统”。并说服他多掏60%的钱。这个难度可不是一般的高。

货比货得扔。人家看看你的小区，看不出任何尊贵之处。当年你买得贵，那是你的成本高。

对于职业炒家的第二条守则，就是绝对不为“品牌”支付溢价。

今天你买入时支付了溢价，你卖出时，该“溢价”如何套现。该溢价如何保值增值。

我们信奉的只有品质。栋距，进深，面宽，用料用材，层高。除了品质之外，我们一无倚靠。

职业炒家必需是冷酷无情之人。我们绝不是任何品牌的粉丝。

我们抓在手里的，只有那些冷冰冰实际的数据。你的层高3.1米，他的层高2.9米，他的层高2.7。好的，那我就愿意为3.1米支付溢价。

职业炒家的第三条纪律守则，是“初房情结
 ”。

但是这个话题太大了，值得好好用二篇，甚至三篇文章仔细阐述。所以我们留到后面详细展开。

五）学区房

职业炒家的第四条原则，是学区房。

在水库论坛上，有一个链接《我为什么不买学区房》，很长。建议看看。


http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=3543


我们听过无数篱笆菜鸟在那里呱噪。

“买房就买学区房”。

“房价会跌，学区房一定不会跌的”

“升值最快的一定是学区房”。

就我个人名下，一套也没有学区房。或许有几套，因为我房子实在太多了，自己也搞不清楚。但我从未买过任何“学区房”。

为什么呢。假设同一个地段，有二套房子。C不是学区，卖500万/套。D是学区房，卖650万。

很多人没搞懂其中的道理。这究竟意味着什么。

意味着你花650W买D，其实你是买了二样东西。

500万的房子+150万的学票。

未来五年，如果要升值。翻一翻成为1300万。

则：1300W=1000W的房子+300W的学票

2600W=2000W的房子+600W的学票

5200W=4000W的房子+1200W的学票

现在问题就变成了，你同时投资于二样东西，“房子”+“学票”。

过去十五年，房子是涨得极快的东西。筑造了房地产的神话。

未来十五年，学票能涨得和房子一样快么？

在《我为什么不买学区房》那篇文章中，我们提出了几种疑问；

1）学区房制度会不会改革

2）地段班会不会被兑水

3）走后门

4）何必要买大房子，一套老公房足矣

这其中的任何一条，都足以对“学票”的价值，造成致命的摧毁。

那你问我，“学票”的价格是涨是跌，涨幅多少。

我的回答是:“不知道”。

我们是职业炒家。是只炒房地产的。我们只关注于房地产，并对价值有深入精微的研究。

但我们不是职业炒“学票”的。那是另外一个行业。隔行如隔山。

我们对学票的态度，是“不碰”。

我不愿意为此支付溢价。同样二套房子C和D，麻烦你给我便宜的那套C。

如果一定要说的话，我对“学票”的价值持以很悲观的态度。

后门和窟窿很大。“学票”的价值，完全就是一群无根无据外地人之间击鼓传花的游戏。

而且社会制度本身也在变革。“学区制”不可持续。甚至有一天，象uber，滴滴颠覆出租车市场一样。价值200多万的出租车牌照，一夜之间归零！

反正我是不会扔大筹码在“学票”上的。

六）职业炒家的痛苦

突然发现篇幅有点超支。接下来的“温州炒房团”和CEO盘，可能要单独再列一个篇幅论述。

所以在这里，我们继续以某情圣的悲惨爱情故事作为结尾。

上一次，某婚宴上有人和我说：“你们职业炒家是不是都买，最好的小区最顶尖的品牌开发商花园泳池会所空调地暖新风精装修拿钥匙学区房”。

答案不是的。

真正的职业炒家，手里没有好房子。以我的流派为例，我的偏好是:“二线盘”。

上海的新开楼盘，90%以上都是毫无入场价值的。职业炒家在总人群的购买比例中，少之又少，最多不超过5%

对于所有“品牌”开发商，我们都是不碰的。仁恒，绿地，万科，中海，保利………更可悲的是，近年来这些Tycoon的市场份额还在不断扩大。留给买笋盘的空间越来越少。

最最理想的开发商，其实是“区属企业”。譬如朝阳区建委，黄浦区建委。

因为土地本身是他的，土地成本很低。

国营企业，质量过硬。建筑材料都选高标号的用。不赶工期。

最后销售的时候，却只要订一个“良心价”。反正只要给政府打工，不亏钱就算立功。国营老总老酒喝喝，何必迫害消费者呢。

国企造的房子，往往会比较土，硬指标却是一流。关键的关键，他往往只有品牌KFS一半的价钱。

“八成品质，十成土建，五成价格”，所以是炒家最爱。大爱，如果你能卖出90%的价格的话，那就是巨幅套利空间。

炒家最喜欢的是二线盘。绝不是一线盘，更不是超一线盘（CEO盘）。[1]


扯得远了。说回某情圣。某情圣更惨，因为他的流派是“老破小”。

老破小的意思，就是专买最旧，最破，最小面积的老公房。

那些三四十年楼龄的老公房，地上污水四溢，小区里大妈大伯乘凉，有时候你捂着鼻子甚至都走不进去。

但是这样的盘，却是真正回报率高的盘。真正的赚钱利器。因为竞争对手少。

问题在于，某情圣到了谈婚论嫁的年龄。他EX眼睛里冒着星星@@@，渴望这个很NB的“职业”房产高手，带给她一套花园洋房泳池会所英式管家品牌开放商新风地暖空调精装修ArtDeco大理石贴面奢华豪宅。

某人皱着眉头，想了很久。最终带到一套1990年建造60平米无电梯的多层老公房。

“什么，你说你有钱。结果你就让我看这”。

“单套不值钱，可是我有NN套啊”。

“我要豪宅！我要大房子，好房子，又大又好的房子”。

“你女人懂个锤子。CEO盘不赚钱”。

这个故事告诉我们的道理是，为什么某人的未来岳父，会挥舞着鸭脖子。。。。

（yevon_ou@163.com，2015年5月26日午）








[1]区属建委，最终也有几个成长成了巨无霸。于是就不再价廉物美。譬如卢湾区建委，最终演化成了“永业集团”。徐汇区建委，演化成了“绿城集团”。
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 所谓的CEO盘，就是跪着求你买房子。

CEO盘+师奶团=温州炒房团 





一）贵妇

当一套房子，各项附加值做到了极致，他就成了CEO盘。

CEO盘，主要是跪着求你买的意思。

在我的圈子里，我认识很多名媛阔太。她们许多都是官太太，年龄在45~55岁之间。珠光宝气，闲得发慌。

官太太有几个特点，其主要是；


·        
 她们都很有钱


·        
 他们都很有闲


·        
 她们都超级骄傲

从某些角度而言，（中国）官太太可能是这个星球上最幸福的人群。因为她们充分满足了几个需求，数之不尽的金钱，数之不尽的休闲，唯一的工作是玩。

官太太并不一定是精英。这是很重要的一个大前提，影响到以后的结论。

许多阔太，她们只是运气好。或许当年生产插队的时候，搭班了同队的一个小年青。结果人家就当上了部长，厅长，局长。或者是几十亿大公司的董事长。

一个巨有钱，巨有闲，巨有自信心，巨快乐无比的群体。

这构成了“名媛阔太”的主体。然后深刻地影响到了投资圈。

名媛阔太是一个超有钱的团体，而且她们的自我感觉
 非常非常非常地好。

现象导致一个结果，阔太手里通常都有一笔钱，阔太们想要“投资”。

金融圈经常有些瞠目结舌的事情发生。譬如某人饭桌上听推荐，一下子就买了1000W人民币的贵金属基金。

汇丰银行高级私人理财部门，金砖基金一笔卖个八佰万一千万。几乎整个私营理财业，就靠贵妇们撑起来了。

在房地产市场，同样有贵妇的故事。

二）CEO盘

贵妇们的钱实在太多了，在买了鞋子，包包，珠宝，基金，开美容院，私募股权融资之后，还是没把她们的资金消耗完。

和所有人一样，贵妇也想买房子。

贵妇买房子，一方面是出于对房产本身的喜爱。几乎每一个女人都喜欢房子。

另一方面，房地产大火，身为女主人，为家里理财分忧，也是应有之意。何况还能赚钱呢。

贵妇买房子，有几个要求。

首先，贵妇绝对不排队。几百号人冲击售楼处，排三天三夜队伍抢个号筹，这一类的事情，贵妇是绝对不会参与的想也不用要想。

其次，贵妇不惹麻烦。凡是有产权纠纷手尾药单清场雷锋，凡是和“药单”概念有关的。贵妇碰也不碰。事实上，贵妇几乎不买二手盘。

第三，贵妇是视觉动物。微信上有一篇《男人和女人买房的区别》[2]
 ，其中有一张图是非常正确的。




女人买房，基本只看装修。完全完全彻底不考虑性价比，反正是男人付钱！

对于女人买房，关键是样板房漂亮。哪怕所有的样板房都没有门，她也不会察觉到。

第四，贵妇买房，是买着玩的。

对于穷人屌丝，一套房就是一套命。需要几代人拼搏所有的积蓄凑起来生死纠关的大事。对于职业炒家来说，买房是工作。需要谨慎严肃认真避免所有赘肉溢价。

可是对于贵妇来说，买房是因为今天下午做头发的师傅没有来。所以就顺路去隔壁售楼处看看。反正她对自己的投资眼光自信得紧。

这些因素拼凑起来是什么呢。是CEO盘。

三）CEO盘的含义

CEO盘的特征是什么呢。譬如附近普遍的地段均价是30000/m，你卖40000/m，那不叫CEO盘。只能叫高品质溢价盘。

CEO盘，你要卖80000.

在八万的基础上，普通人基本不会关心了，当笑话看了。那你售楼处也不会拥挤。大可以高档香薰泡二杯金骏眉，请贵妇慢慢赏鉴。

当一个楼盘达到了“市场价二倍”以后，他最紧需的是IB格。性价比可以很低，但是B格一定要高。

这里我们再贴一个链接给各位；如图中他所说的所有小玩意，加在一起花不了2000元/㎡，可对女性购买者来说就是毒药。

《万科发布陆家嘴江景房最新顶配精装，好多新鲜玩意儿，你绝对没见过……》[3]


当一个楼盘达到了别人200~250%价格以后，他的销售就很长滞很困难。至少他不能在Mass Market，不能在大众市场上卖。因为根本卖不动。

这个时候，这些“豪宅”就要有针对性的，专门针对这些“细分高端市场”推送广告。

譬如说，在一些贵妇才看的杂志，在Club，或者和Vertu手机售后交换名单。

当贵妇接到开盘的消息，只要你感兴趣，就会有西装领带的一男一女销售精英，跪着捧着楼书，送到您家里去。

你没看错，是送到你家里去。是跪着求你买楼。

贵妇买楼不用排队。你只要签个字就可以了。也不用去交易中心受热气蒸臭气熏，公证委托即可。所有的手续我们全都帮你办完，要多贴心有多贴心，要多方便有多方便。

你想参观我们楼盘，奔驰车全程接送。不买不要紧，请下月来参加佘山高尔夫的酒会。1997年香港何文田看楼时，钟镇涛是坐着直升机去浏览的。然后二个月后楼市就崩溃了。

有时候我不无讽刺地想着，贵妇们如果知道仅仅她们的电话号码，就能卖5000元/个。不知会怎么想。

四）CEO盘的升值

CEO盘怎么升值呢。CEO盘就是把“各项附加值”全都做到极致的。把用户体验做到极致的，把品质规格做到极致的。同时也把价格做到极致的。

CEO盘不升值。

贵妇们啊，你们要知道。在整个生态链上，你们是处于最末一环的。

我们这个世界，黑暗血腥宛如永夜森林，而不是纯洁的白雪公主小白兔。

厮杀与争夺，阴谋和轨迹，才是我们这个社会的主旋律。

买房是一场战争，是各方利益的角斗场。政府费尽心机将土地卖最高价，开发商费尽心机，榨尽最后一滴黑油。

屌丝们则上演着打砸售楼处的闹剧，小编一手构造了CCAV2的假新闻。

这是战场，是屠戮场。不是童话王国呵。

每一个人都在交棒，在玩击鼓传花。生产者交给批发者，批发着交给零售者，零售者卖给消费者，消费者卖给收藏者。

好比你脖子里戴的珠宝，到你的手中，这就是最后一棒。再也找不出任何出价更高的其他买家了。

贵妇们做什么投资，无论做什么投资，你都是最后一棒。

股票基金到了你手里，就是最后一棒。贵金属、金银币到你手里，是最后一棒。

当贵妇们仪态优雅地翻阅着订购杂志时，你的智商还不如一只猫。

珠宝首饰，艺术品收藏，你是最后一棒。你是最后最高一个出价，不会再有下一个买家。

CEO盘到你手里，也是最后一棒。

阿姨啊，你知不知道店家为了找到你，为了将商品卖给你，他们花费了多大的力气。

你手里的货色，至少1/3是广告费。

五)异地销售

CEO盘的特征，是跪着求着卖给你。

一般而言，我们对那些“异地销售”的楼盘，都心存疑虑。

一个楼盘，你要CEO成什么样子，才能使本地消费者完全不卖账呢。

走在马路上，你经常可以看见“澳洲房产销售”“美国房产销售”“加拿大房产销售”之类的广告。

通常会有一些代理公司，将异地或者外国的房产，拿到中国来卖。据我所知的行规，大约是贵30%

55W美金的房子，他一般要卖到你70W美金左右。这也是很符合商业原理的。

楼盘在本地销售，你只需要很少量的广告费就可以了。

消费者可以在附近活动，走过来就能看到你的广告，进而看到你的商品。

而海外销售，涉及到大量的成本。仅仅是老板飞二次美国，达成协议框架，机票就能用去上万美金。

一般来说，只有该项目在当地完全卖不动。或者是他要加一个可观的溢价30%左右，才会有异地销售之类的行动力。

跪着卖的都不是好货。

五）温州炒房团

异地销售，加上CEO盘，二者合体，就造成了温州炒房团。

99.9%的人对温州炒房团有误解。你以为“温州炒房团”是炒房么，是职业炒家么。哈哈哈哈，别开玩笑了。

2000年时，上海房地产市场低迷。有一些盘本地根本卖不动，KFS又很懂营销。于是那怎么办。

他开了几辆大卡车，到温州去拉人。开进温商“企业家协会”，条幅一拉，blablabla我们这是超一流品质的顶级豪宅，豪华精装修。中国加入WTO，未来升值潜力无限。国际学校英式管家，高层住所黄浦江景观。

温州的特产是什么，是企业家协会“贵妇们”啊！

贵妇们一激动，大卡车就几厢几厢地拉回来了。“温州贵妇们”给你看印刷最精美的楼书，帮您代办一切手续。销售说得天花乱坠，保证忽悠升值潜力无限。您还等什么，您只要刷卡就行了。出门财务室左转啊。

“CEO盘+异地销售”，共同构成了温州炒房团。

这哪是什么炒房团，这是送财童子团啊。是雷锋团，是菩萨团啊。

2002年时，大卡车集装箱一般，载了几车皮的“温州贵妇”去到童话中的城堡[4]
 ，当时我去看“童话中的城堡”，然后专车开到了黄浦江另一边对称的轴线。

我指着城堡说，“喏喏，浦东滨江目前卖20000/m，浦西滨江目前卖5200/m”。

“未来他们的价差，肯定达不到1：4，浦东涨幅肯定跑输浦西”。

目前大约是1：1

六）温州人的下场

在我浸润楼市漫长的岁月里，我从未见过任何一个温州籍的“职业”炒家。相反的，99.99%几乎全都是贵妇。而且常住在温州，一二年才来一次上海。

温州人是一个很奇葩的团体。他们买进时是最贵的，卖出时是最便宜的。

好比2002年时，他们就大量买入CEO盘。平均每一套的沉入成本高达600~700W元。而且基本上是全现金。

这是2002年啊！资本贵如油的年代。

这六七百万元，放到十三年后的今天，无论你投什么项目。迄今都有六七倍的回报。四五千万了。而温州人几乎只赚皮毛。

真正得意的，是卖房给温州人的房东。他们在极早的年代，就可以获得极珍贵的数百万资本。从而获得火箭助推。

2002年时，你和温州企业主几乎是上百倍的财富差距，而今天已不足十倍。“温州炒房团”是在送钱给你。

另一方面，温州人在“卖房”这件事上，虽然不如买房声名卓著，可是更为奇葩。

典型的例如2014年，政府紧缩银根。钢贸互联互保贸易爆煲，商人大量破产。

好友R就在那时候买的温州人抛盘。品质绝佳，如果按照我们估值，二手市场应该可以值得卖120000/㎡左右。

可是温州人卖给他的价格是：40000/m。

温州人是一个儒雅的老先生。没办法，卖了一千多万，拿回去救厂。

我们和他聊了起来。

“没办法，十年前就23000/m买的”。


·        
 我能和你说，这期间上海楼市涨了12倍么？


“这些年，也没赚什么钱。反正不亏就行”

“我们平时也不来上海，最近二年都没来过。反正看报纸上说，政府打压房价，那房价一定是跌了”。


·        
 中介踢踢脚尖，“哥，我帮你赚了一辆超跑”。



·        
 我回踢中介脚尖，“是五辆超跑”。


“我们都订人民日报的，也上搜房网，Anjuke查查。四万这个价格，很合理了。”

R实在听不过去了，摘下了手上的佛珠给老先生戴上。

“给您祈福了，先生。我都快给您说哭了”。

就我本人所接触的几笔单子，温州人买进时，一般是市场价的130%至少。卖出时，顶天是市场价的70%最多。

而他们平均五年买卖一次。上海楼市涨了五倍多，对温州人来说也就是50%的涨幅。

温州人最奇葩的，是他们几乎不来上海。然后纯粹看新闻联播上的报导，来确信房价的走势。每一次即使来，也就是待二三天，匆匆忙忙完成了交易就走。

所以温州人在业界，具有至高无上的口碑与地位。每一个人都知道，找到温州人，那就是找到财神爷了。何止是财神，简直就是无主金元宝，人形提款机啊。

我提议，将沿海高速改名为“沪温友好大道”。再找几个小朋友挥舞着丝巾，高喊“欢迎，欢迎，热烈欢迎”。非如此，实在不能表达我们对温州雷锋的喜爱与崇拜之情。

当然，每月再进口点“温州特产”就更好了。

温州人的购买高潮，大致在2002~2003年达到顶峰。此后固然有山西煤矿的分流作用，但主要还是因为“温州”本身的衰弱。

上届，连续清洗温州的开明官僚。塞了几个新的地委书记去“整顿经济”。于是就把温州经济给活生生搞垮了。

作为上海房地产从业人员，大伙纷纷表示极大的悲痛。并且给菩萨加上一炷香。

另一方面，当年温州人买入的“抛盘”却持续存在，细水长流。构成了今时今日上海市场笋盘的主流。也将某些楼盘的价格，压制得始终抬不起头来。

温州人从来不是职业炒家，她们只是师奶群。

真正的职业炒家赚钱很容易:和温州人做生意，赚温州人的钱。

每当经济动荡银根紧缩，你去守在上海几个钢材贸易城门口就行了。

（yevon_ou@163.com，2015年5月29日午）




[1] 
 本文上接《职业炒家五---升值》


[2]《男人和女人买房的区别》http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzA4NjQ5NjMxMw==&mid=206040763&idx=1&sn=1b23b7e42481b8d1994b0c267c53ab0a&scene=1&key=c468684b929d2be20b6208cf15fdb71395ae25bdb01f481e82c38b262bf7a77a6ac17f81c6b478bdab570749e6656ac2&ascene=1&uin=NDkyMjg2OTM1&devicetype=webwx&version=70000001&pass_ticket=Fwo3VPNkGuO%2BUOWvlq6BQ0x8hOqXnUTUfOxU5P7d3OwunpQn3dLap%2FLPe0H%2FqWyF



[3]《万科发布陆家嘴江景房最新顶配精装，好多新鲜玩意儿，你绝对没见过......》http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MjM5OTI2MjM4Mw==&mid=213036673&idx=2&sn=76eeca19d319e7073d484a5122bb87f2&scene=1&key=c468684b929d2be2064df4d62a5ac78b6e2bdbf96d688e056e153665d2275d6178a42e7f7442b50e11d58167a0dbcd42&ascene=1&uin=NDkyMjg2OTM1&devicetype=webwx&version=70000001&pass_ticket=Fwo3VPNkGuO%2BUOWvlq6BQ0x8hOqXnUTUfOxU5P7d3OwunpQn3dLap%2FLPe0H%2FqWyF



[4] 知名不具
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俗话说，炒楼要赚钱，至少经过三个阶段；


·        
 买进


·        
 持有升值


·        
 卖出

之前二篇，我们已经谈过了买进与升值的话题。那么，本篇是否应该谈卖出呢。

很遗憾，没有。没有卖出。因为我们要谈的是“砖本位
 ”。

一）落袋为安

几乎我认识的每一个人，都坚信炒家是一定要“出货”的。

这件事如此被确信，乃至成为一种信仰。我甚至可以听见冷嘲热讽的各种说法；

“升值有什么用，不卖掉都是假的”。

“卖不特的”

“落袋为安才是安全的”。

“大家联合起来，三个月都不要买。饿死那群炒楼客，让他们资金链断裂”。

“我就是不买，死也不买。捏紧钞票，炒家赚不到我的钱”。

当这种嗡嗡嗡传自于你的家人时，就成了一种痛苦。有时候你甚至不得不被迫“卖”掉一套房子，以呈视众人你是“真”赚钱了。其结果自然是悲剧性的，卖掉的房子又涨了四倍，你少赚了几百万。

“落袋为安”这件事最最令人痛苦的，是你落袋了之后，它又涨了四倍。使你不得不深入思考一下，落袋为安究竟是怎么回事。这么做到底值得不值得。

二）落袋不安

我们几乎从小就被教育“落袋为安”，你的父母长辈如是教育你，你的好友亲朋这样教育你。你去地摊上买二本理财书，它也这样教育你。

可是有没有人和你说过，为什么要“落袋为安”。原理究竟是什么。

根据我的总结，“落袋为安”这种说法，主要因为长辈们99%都是混中国股市走来的。

在国际上，基本没有“落袋为安”主体思想的。

以烂大街的Warren Buffet为例，他的再保险公司，可口可乐，吉列刀片，P&G股份都持有了几十年，也没见老头子乐呵呵“落袋”的欲望。未来十几年似乎也没这需求。

亚洲首富李嘉诚，其核心资产是长实与和黄，似乎也没落袋的企图。

倒是新首富李君河，汉能股份动辄腰斩跌停。他倒是很想“落袋”的，恨不得换成几百亿现金。

所以“落袋”不落袋，关键看你是否物有所值。

中国股市长期高估，平均高估500%以上。大伙买来买去都是投机。老庄股扯高了诱骗人入局，自然是渴望“落袋为安”的，因为你是垃圾换黄金。[1]


而真正的核心资产，长实大厦和黄码头亚洲电讯，他们都是很实质的资产，又没有高估，大股东自然没兴趣去落袋。

落袋这件事，归根到底还是看你手里是泡沫，还是真金。

三）分道扬镳

回头说到房地产市场，我们可以将房产与纸币，想象成二根铁轨。

一根偏东，一根偏西。

房产每年升值14%，其主要的动力是滥发纸币，钞票变“糙”了。

纸币年年贬值，越来越没有购买力。

这二根铁轨，一根向东，一根向西。选择“买房”或者“持币”的人，就象行车在二根轨道上面，越来越远。直至再也不能遥望分离，成为二个世界的人。

这样的情况下，请问你是要成为“持房”还是“持币”的人。

答案当时是持房。

哪怕是蹦蹦跳跳跳火车，哪怕冲破头打破血，你也要跳到“持房”的这列火车上来。因为你知道，未来的差距会越来越远。你只有搭上房产快车，才能保护你的财富。

我们正在尽力，将每一分现金都转换成房产，“落房为安”。

如果现在有人和你说，“落袋为安”，赶紧把房产都换成现钞。你会怎么说。

你会哈哈大笑。

变成现钞？变成现钞再如何，忍受每年14%的贬值？

别开玩笑了。当你售房后，你第一时间要做的事，就是把他再变回房子。

四）砖本位

在多军的世界里，我们信奉的是“砖本位”。

所谓砖本位，就是一切财富，以平方米㎡计算。其他财富，只要没变成砖头，统统都是伪财富。

你出去相亲，问你有多少财富，回答600平米。

你和初中同学比试成功，你有600平米，他有1200万现金，请问谁更有钱。

冷冷一笑，只要没有变成砖头，分分钟把你贬成首付。

“落房为安”，砖本位。

房产没有泡沫，纸币才有泡沫。一切现金只有兑换成了房子，才算是安全的，保值的，增值的。

当然，“砖本位”不是让你每次在外就餐吃饭，吃完饭切0.001平米的房产证来支付餐费。

砖本位的意思，指除了生活必需流动资金，其他的大头以砖头方式存储。譬如98%的资产是房产，2%的资产是日常现金。

五）砖本位的实际应用

“砖本位”还是“纸本位”，在实际应用中会有很大不同。三观也影响到了日常行为。

举个例子，2005年迄今，政府对于二手房交易，征收总计约10%的税。

对于傻空，他们相信的是“纸本位”，相信一切财富，最终都需要兑换成现金。

所以傻空们的心理价位，就是85%

傻空们振振有词，“任何房子，最终总是要出售的。所以你应该承担10%的税收。至于85%，因为流动性变差了。你的房子应该扣税之后再贬值”。

而多军们的报价，则是120%

多军们的理由是：“110卖给你，我到手只有100。之所以要开价120，因为你还要给我回程的车马费”。

房子才是真正的财富。我120卖给你，到手110。然后我还要买进，所以120才是成本线。

你看，85 vs 120，这事就没法谈了。

没法谈怎么办。分道扬镳呀。

人是不能被说服的，只能被搧耳光。

多军和空军，宛如坐在二根分道扬镳的铁轨上，距离越来越远，越来越远。

20000/m的时候你嫌贵，没有买。

然后就是25000/m

然后就是30000/m

然后就是35000/m

然后就是40000/m

等到40000/m的时候，你终于想起来了。想去看一看，多军上家和你说，“对不起，40000+20%”

你气得脸都要歪了。“凭什么加+20%”。

不凭什么，因为多军信奉“砖本位”，而你信奉“纸本位”。

48000/m，是给你一个上车的机会。

如果你不抓住这个机会。那明年的价格还要涨。

明年就是50000+20%

后年是60000+20%

70000+20%

80000+20%

…………

多军和空军，是二条分道扬镳的铁轨。这20%，就是你的上车成本。

你可以不满意，可以咒骂。

你翻身的唯一机会，是中国哪一天不滥发纸币了。通货膨胀没有14%了，现金不再变橘子皮了。你不用冒火险翻越铁轨了。

可惜的是，这种事的可能性 ………… 您还不如降了吧。

六）万世不移的财富

我们所做的一切，都有一个清晰无比的目标；

“为我们及我们的子孙积攒尽可能多的财富
 ”。

这其中，对财富的理解及三观的不同，决定了我们最终能拥有多少财富。

你不理解财富，它怎么肯理你。

之前一篇《万世不移的财富 
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 》中，我们曾经说过，世界上的财富，分很多种。

现金，储蓄，理财产品，股票，基金，外汇，信托，贵金属，艺术品，PE投资，海外资产，房产，土地……

但是，虽然都是财富，他们的走势却是不同的。有些升值很快，有些升值很慢。

“末业逐之，主业守之”。你先靠一个自己熟悉的领域，譬如股票，譬如期货，赚到一大笔钱。

然后，守业和创业是完全不同的二回事。守业讲究的是持久稳定，你要持续地将赚来的钱，换成“最佳”那种资产。并沉淀下来。

目前看来，房产是最强的资产，所以我们是“砖本位”。

我们将一切手段赚来的钱，尽可能地兑换成砖头。这样才能长久保护我们的财富。纸币并不是一种很坚挺的资产，所以“纸本位”是极大错误的。

如果有一天，我们能找到更好的资产。譬如玄幻小说中写的“蓝晶”，产量有限，用途广泛，易于隐蔽不会被政府抢劫。那么我们一定会毫不犹豫地将所有资产转换成蓝晶，并坚持“蓝晶本位”。

很可惜的是，目前并不存在“万世不移的资产”，所以我们只能尽力勉强选择房产作为不错的标底“砖本位”。

生活在我们这个国度，必须清醒地认识到，我们这个国家对富人并不友好。

国家并不喜欢大资产阶级，因为这意味着一股对抗的力量。唯一可成为大富的人群，只有他们自己及他们的盟友。

我们的国家，在时刻削弱着富有阶级的力量。一个人如果有很多钱，TG就用每年14%的通胀来削弱他。

如果你试图用房产来对抗通胀，国家就会阻扰你这方面的能力。用“限购”“限贷”来削弱你能买入的面积。

这当然也是符合天理的。如果每个人都能逃避政府的剥削。

如果这世上没有了羊，那狼吃什么，虎吃什么。


[2]


（yevon_ou@163.com，2015年6月1日晚）




[1] 神创版每0.085元净资产就能够换回1元，5月28日。



[2] 《职业炒家》并没有写完。后面还有（七）（八）（九）。但我们对这一个话题感到厌倦，所以下篇起，我们会换个话题。
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炒楼业的忌讳 


#192






360行，每一行都有他自己的规矩和忌讳。

等你形成行规了，你就是职业的。

一）忌口

360行，每一行都有自己的规矩。

内河航运的，船娘们最忌讳的字是“翻”。所以在福建很多地方，你哪怕叫别人“捞板”，都是遭驱逐的。

做马贼土匪的，最忌讳的是“败”。败和白同音，所以马贼们一律玄衣大裘，没事没人穿白衫。

炒楼同样也是一个行业。有一些忌讳，许多忌讳并没有特殊的原因。或者是隐藏在重重心理学之后。

但行业之所以成为一个行业，行有行规，等你许多规矩竖起来了，这个行业才算是职业的了。

对于炒楼这一行来说，有几件事是犯忌讳的：数钱，回忆录，休假。

二）数钱

首先第一条大忌：不能数钱。

炒楼业不数钱。连带着一条衍生道理，就是不数产证。

不数钱的意思，不是说饭店吃饭之后，不看看找零钱的多少。

不数钱的意思，是不能仔细点数自己身边的资产有多少。

我们知道有很多猥琐的小男人，整天拿着个计算器扶着眼镜框。算房贷还剩多少，储蓄还剩多少，股票市值多少，基金市值多少。还款利息表能列到12个月之后。

然后这些猥琐的小男人，会把身上每一分现金叠好，从大到小排序。你如果问他净资产净现金，他可以精确到十位数。

真正的炒房客，绝对不是这样的。

真正的炒房客，现金在钱箱里放了一匝。他知道大致的钱数范围，但永远不会去点数。

真正的炒房客，对于自己的资产一定是模糊的。他知道自己有哪几个投资账户，但绝不会知道七六位数的精确金额。能管好每月还卡就不错了。

还有一个衍生定理。真正的炒房客，不会知道自己有多少平米。境界更高一点的，根本不知道自己有几本产证。

因为数产证也是犯忌讳的。这件事最好处于模糊地带。最好连大致的套数也不要想起。不过一般人很难达到如此境界。

或许有人问，你不是有Excel全表么。难道看不到总数么。

话是没有错。可你既然是聪明的人，难道不知道“永远只更新一半最新”么。

为什么要这样呢。因为投资界有一句古话：“账算得越细，钱输得越多”。

钱财忌讳算得精细，越是算到小数点后二位的人，他把头垂得太低，以致于抬不起来。

一个人过多纠缠于之末细节，他就没有勇气思考大的图景。如果你连10元，20元的小钱也都要赚尽，你多半不能集中精力去赚100W，200W。

所以炒楼业的第一条忌讳：不数钱。

这已经几乎形成一种迷信，一种信仰。大佬们刻意地不数钱，不去看统计数字，从而使自己处于某一种特殊精神状态。

这颗心只去看前方有什么商机，不需要知道自己已经赚了多少钱。

三）回忆

炒楼业的第二天忌讳，是不能写回忆录。

在多军的历史上，有许多笔传奇式的交易。类似于50W赚2000W之类的。

普通人只要沾着一条，就可以脱胎换骨。由A6飞跃至A8，福泽子孙至少二三代之内，都可以老娘舅家产分。

但是这样的交易，多军有很多很多。可是一条都不能写出来。

“不写回忆录”，也是一条基本原则。在零碎的回帖聊天中，提到一二句，有的。可是系统地回忆，整理，编辑，没有绝对没有。

在很多情况下，我们要保持一种精神状态，刻意把当年腾飞的几场战役，尘封起来，沉埋在记忆最深处。不遗忘但也不翻出来，“封印”。

为什么要这样呢；因为回忆其实是一种怯懦的表现。

只有不再进步的人，才会提过去的辉煌。只有不再流行的歌手，才会唱他过去大红的歌。

多军们其实都还很年轻，普遍的还有那么一点点战斗力。所以“回忆”在多军中还不是占主流。

“好汉不提当年勇”，如果你看见聚会中某个人大提当年的战绩如何。那他多半已经堕落腐朽。









四）休假

炒楼这一行第三个忌讳，是不可以停。

我们常听见别人建议，包括亲友长辈，也包括朋友的。亲朋好友的建议总是说：“既然这样辛苦，何不停下来休息一年。生命是漫长的”。

这个建议从哲学上说很有道理。可是他忘了炒楼这一行的特殊性。

炒楼这一行是什么，是一个“一鼓作气”的行业。

也就是说，你给自己打气。你要每年2N，你要努力努力再努力。你要做到负现金，负现金流，你要爬上A7A8A9。

这些目标定下之后，你就去拼命。打滚，融资，办卡，借钱，看200套房子，整个人感觉就像是奔腾的芯片在燃烧。

这和你平时上班打工混日子的过程很大不同。上班打工，老板是按照普通人平均承受能力分配工作的，说实在劳动强度不大。

而你一旦开始炒楼，劳动强度极大。而且天诛后期越来越大。

对于炒楼这种事，其实你就是憋足一口气枪林弹雨往前冲。能冲多少年，就看你能忍受多少年。“心有多高，你就能飞翔多高”。

而你一旦停下来呢，无论你在2N的哪一个阶段停下来。你会发现自己身处于一个四面漏水的烂船板。

身边几乎每一套房子都是租金小于按揭，没几套能自我造血。不仅远没有“每个账户三个月活期备房贷”，而且欠了一屁股债。卡债，私人债，全都需要归还。

这个时候，一旦你停下来。转为弥补前提扩张太快，勤修内政补内功。那你可能就永远无法复起。

一旦你停下来，一丈水至少退到八尺。而我们的目标，原本是今年增长20%至一丈二。

多军不能停。一场大病，一次出差，一次长期离开上海，都会使你离开这个氛围。而你一旦停下来，你永远无法复起。

在多军内圈的实例和结果来看，我们迄今没看见任何一个多军，“休息六个月”，然后之后还能回归多军队伍的。

因为心力亏空，过去十几年，年年亏空。一旦沉菏，再不复起。

最终，停下来后，你只能开始写回忆录
 。开始数钱
 算账。泯然众人矣。





至于我自己，一旦我停下来，毫无疑问首先会大病一场。大病六个月。六个月之后，重新振作，太辛苦太痛苦，恐怕我也没有斗志重返。

财富与高度，就此停格于那一刻。

（yevon_ou@163.com，2015年9月2日午）
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学界耻辱，斯文败类。

一）知乎贴

今天某地产类自媒体中V，在知乎发了一篇长帖。直接把我给看吐了。

来来回回，反反复复看了二三遍，只有八字评语：


学界耻辱，斯文败类


基于“同行不互撕”的原则，我就不点名了。


俺用最小最小号的字体，把链接放在注解：[1]


事情的起源，来自于知乎上一个帖子《炒房团是怎么炒房的？》

我们知道，知乎的定位，是低收入人群。社会中底层。

所以哥哥默默关注，但在知乎上，却是从来不发言的。

不是我不懂，是读者不懂。智商的巨大辗轧：“下士闻道,大笑之,不笑不足以为道”

可是今天刷着刷着，莫名其妙就刷到地产圈某人的回帖了。

俺看了真心无语。

您如果确信是本人发的，没有盗号，也没有醉酒，也不是真心话大冒险。


您销号吧。



不用丢脸了。


二）炒房团

请各位先看完原帖，我们再来解释。





作者用他的原创笔锋，多处加黑
 ，着重描述了“炒房团”的操作链。

1）KFS需要现金流，而不是涨价。

2）串谋炒房团，写高房价到120%，实际价格90%

3）炒房团首付6%，贷款84%

4）一年以后退房，获得120%全款

5）伪装成工程抵扣款，获取避税

作者说，整个楼盘中，51%的房源，是由“炒房团”控制的。

而且炒房团要把价格拉高到120%，剩下的慢慢卖。

说有500套房源，一次性的退房。

还说投资6万元，获利36万。

我只想问三句：


大哥，您干过KFS财务么



大哥，您写过玄幻小说么



大哥，您高考及格么


小说都不敢这样写啊！！您是不是被盗号了。

我们知道，在二手房市场，的确是存在“写高”现象的。

譬如一套100W的房子，你写成120W，贷款84W。

首付16%，实际就贷了八成五。

但是，在一手房市场，从来从来没有人写高的。


因为一手房市场，纳税金额，是按照成交金额交的。

写高的部分，税率高得难以承受。

一直有人问我，“KFS拍了一块地，楼面价3W，最终售价会到多少”。

我一般回答是“2.2~2.4倍。”

这个数字怎么来的，土建又没那么多钱。为什么要翻2.2倍。

其实主要是“重复计税”。

譬如说，假设你房屋售价是100%，二点二倍，则土地成本占45%。

而KFS卖掉一套房子，到手的只有85%。




	营业税5%

	营业税附加1%

	预征所得税5%

	预征土地增值税3%

	预征个人所得税1%



以上合计15%。房地产业的税务，是全中国最特别的。他各种税都是“预征”的。而不是按标准会计准则，留到几年以后清算。

潘石屹对此有专门的吐槽长文，有兴趣可以自己去搜。

85%-45%=40%

在这40%里面，你要含二年（1.5年）的资金成本。资金成本和地价成正比。

购买土地时契税3%

销售费用3%

土建成本，￥3000~4000，这是唯一以RMB而不是%计价的。

捐给政府的保障性住房

精装修成本

剩下的是利润。

可见，KFS的腾挪空间是很有限的。

指望“团购”“砍价师”狠狠砍个八折是不现实的。

KFS每卖100W的房子，到手只有85W。

如果KFS把价格Mark Up到120W，那么他就要付18W的税。

这钱谁给，你来给啊

而且这还是没有触发LVAT的情况下。

一般情况，写高20%，肯定触发第一档LVAT。那更是要哭晕在厮所了。

我们知道，“写高”这种事，一般都发生在三四线管理不完善的小城市。

北京，上海，从来只有写低，没有写高的。

为什么，因为不划算！

北京上海，5.55%的营业税基本逃不掉。外加3%契税+2%所得税。

写高100W，只能多借65W贷款。但是却要付11W的前置税。

业内行话，叫做“借五还六
 ”。所以完全不会有人去做。

您这个例子里，“写高”的代价是“借三还四”。

啧啧，体育老师都不敢教您数学了。得医务室老师。

三）限购

第二个bug，是限购。

银行可以发放“消费者个人购房按揭贷款”的前提，是你要签订网签合同。

网签合同的前提，是你要符合“限购”“限贷”的国家政策。

在作者的笔下，500个山西人，跑到上海，旅行社戴帽子挥挥手，哗全部都有“购房资格”了。

限购啊，大哥，你懂不懂。

您这辈子亲身买过房么。

六十三个月社保不用交啦。

上海的限购，是全世界最严格的。外地人单身还不能买房。还需要63个月几乎不间断的社保。

您500个山西人，打飞的，噗嗤嗤飞到上海，买了500套房。飞到北京，买了500套房。飞到深圳，又买了500套房。

你以为京沪深是临汾啊。

京沪深，是国际性大都市。

规格很高的，您懂不懂啊。

上次有个香港人，牛皮烘烘到上海来见丈母娘。丈母娘一问，上海没房子，直接赶出去。

香港人感到不服气，扔出2000W港币。丈母娘问他，“上海房票有伐，一年社保记录有么”。香港人瞠目结舌，照样赶出去。

这个香港人，名叫郭富城。[2]





更糟糕的是，作者还提什么“一年之后退房，原款退回”。

我都懒得想要提醒你，“现房销售”您知道么。

“期房贷款合同”，俺都已经很多年没有见到了。

您还指望拖啊。

上海市从2006年开始，就严格关注“网签撤销”数字。任何一个大型楼盘，只要“撤销率”超过2%，立刻会受到建委严厉批评。甚至要写说明书。

这样的做法，主要是为了抑制“KFS内部更名”。

防止有人买了一手房，加价更名，过二个月抛售转让套利。

可是作者嘴巴一张，51%的“退房率”。

汗，汗，汗，玄幻小说也不敢这样写啊。您起点看多了吧。

你倒是告诉我，全上海哪一个楼盘，有51%的山西购买身份证，有51%的退房率。

侬当全上海的媒体监督吃素嘎。

更何况，我还要告诉你，“处女贷”是一件极其珍贵的东西。目前这个市场上，“处女贷”甚至比张柏芝还值钱。




上海北京深圳都是“认房又认贷”的城市，只要你用过一次贷款。你就永远也无法享受高杠杆的优惠。

“处女贷”您这样500个，500个的大批量生产，快赶上某教徒了。

四）工程抵扣款

作者的第三个问题是，逻辑和数量级混乱。

生编捏造的故事，编到最后逻辑不通了。

搞了一个什么“工程抵扣款”避税的事情。

首先，施工都要二级，三级资质的。

搞个建筑施工公司，闻所未闻。光牌照敲章就恁死你了。

其次，大哥，“工程抵扣款”是要审计的。

“土地增值税”以及所有的KFS应缴税款，都是要经过审计的。

你以为想避就避啊。

的确，目前在KFS财务的实操中，各方都尽量取上限。塞进成本。

但是上限，也就卡到4500元/平米的土建成本。

难道您还能写成8000元土建，10000元土建。

哪家财务敢让你过?

目前上海的内环线房价，马马虎虎算是90000元/平米吧。

4500元占多少呢，5%

这5%的黄沙水泥款，你能变出多少花样来。

4300和4500又有什么区别。

至于说“工程抵扣款”就更为搞笑了。什么年代了，您生活在上世纪90年代么。

香港建筑界，从来没有“烂尾楼”的说法，您知道为什么么。[3]


因为“地价”和“土建”费用实在不成比例。一家公司只要付得起土地款，他就一定付得起建筑承包费。

同样道理，一个小区，算500套房子。

全部的“建设工程款”，一共才多少呢，500*5%=25套。

你施工队分文不取，只要房子，也就拿二三十套。[4]


您一张口51%。

您以为工商税务局的审计署，是吃干饭的。

您以为施工费用，占房价多少百分比。

您自己到马路上看看，是不是满大街51%的“工程抵扣房”？

五）虚幻的敌人

那位不成器的地产自媒体中V，其他的错误还有很多。例如；




	
“完全没有销售，整个模型，从头到尾没有卖出过一套房子”。


	
“KFS需要资金，不到国际市场上发债。7%的永续债，许首富都嫌心疼。却花600%回报，向炒家融资”。


	
“银行评估，内控根本通不过”。











真正令我感到震惊的，是这样的一篇垃圾回复，居然有313个赞，66个评论。

而且下面的评论里面，清一色的叫好，跺脚，鼓掌
 。

这是怎么了，我们的社会到底怎么了，我们的大学教育出了什么问题。

怎么会教出这样一批学生！

全体国民，如果都象知乎er一样素质，中国就完蛋了。

我们知道，“宏观调控”已经持续了十几年，房价也因此上涨了十几年。

随着房价越来越高，人民群众生活压力越来越大，负担越来越苦。

为什么宏观调控持续得不到效果。


因为你在和一个虚幻的目标做斗争。


整个“山西炒房团”“温州炒房团”，就是由这样不负责任，谎话连篇的V，



闭门造车，自说自话
 ，纯粹凭借自己的幻想和想象，虚构出来的。

知乎er素质低下，不问是非。没有一丝一毫判断产业的能力。

你听信这样的西贝货，义愤填膺，奋力呐喊。


挺刺着长矛，冲向空气中不存在的巨人。


你可能打倒“炒房团”么。自然是永远也打不倒的。




最后，不要问我真正的炒房团，长什么样子的。

（yevon_ou@163.com，2017年11月8日子夜）




[1]
 《炒房团是怎么炒房的？》



https://www.zhihu.com/question/20497059/answer/256254205



[2]郭天王和丈母娘的段子。https://www.douban.com/group/topic/81912325



[3]全香港60年房地产开发历史，一共只发生过一次烂尾事件。是2003年新界。



[4]在目前上海市场，“工程抵扣款”房源不会超过0.1%，重庆大概不超过1%
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一）新浪微博


 本周没有更新，因为大家都知道，俺被拉去参加“新浪微博2017影响力大会”了。

承业内朋友盛情，拉我坐了主桌。

通常，水库论坛以微信为主。微信是一个很封闭体系。

因为行业的“特殊性”。微博我很少玩。

微博实在太Open了，容易“转转转转转”，很多言论，一旦被转发太多，转失控了，就不太好。weibo.com/yevon1ou


因此这次聚会，见到了许多微博上的大V，也很令人高兴。例如孟祥远老师，“阿拉上海人”的卢湾伯爵，帅得一台糊涂的南京“阳光”，雅房的顾洪波，黄芳则是早就认识的。

中国古代的数学，在明末有了突飞猛进
 般的发展。主要是因为“西学东渐”，有了利玛窦，汤若望等传教士。带来了欧洲天文历法，几何学，微分等多种学科。刺激了独立的中国体系，打开了新的视野。

嗯，这次聚会，让我知道了很多新的捞钱手法
 。

二）捞钱手法

捞钱手法。这次新浪开了三天会，“来去之间”CEO滔滔不绝，峰会鼓吹新浪的大V们，“一个绚丽美好的前景”。

只要你坚持跟着新浪混，“钱景”是大大地良好的。


https://weibo.com/1853047530/FtqgexEVg






一直以来，我对新浪小有抵触。

为什么抵触，我觉得他崇洋媚外。

譬如说，新浪的“付费问答”收费体制，是唯一的“抽三”体制。

客户花666元，提问一个问题。





得看客户用什么手机。


如果是苹果手机，大V到手就只有七成。666*70%=466


只有用Android手机，大V到手才是666.

这就让我非常地不爽。苹果是什么东西，排不上号的2G RAM低端手机。

苹果有什么贡献，凭什么分掉30%

俺好不容易新浪也加了一个V，乐得小脚丫子乱蹬。干嘛要分30%给APPLE。

客户用什么手机，关我屁事。

但是新浪非常非常地弱，在和美国公司的谈判中，处于绝对的弱势。

哥哥很不爽，当然出于Marketing管培生的职业习惯，文案是绝不能这样写的。

如果让我写文案，我会写成：


·        
 提问原价1000。


·        
 外国手机不打折（苹果）


·        
 国产手机打7折，爱护国货（华为，小米，锤子，OPPO…）

哥哥心里这个小九九打得开心顺畅，自以为掌握了“中华数学”的精髓。

然后我拿去了“新浪大V”们交流，俺的表情是这样的。








代差啊，代差啊！同志们。

掩面啊，掩面啊！同志们。

大家都是想赚点奶粉钱，为什么档次就差那么多呢。

“微博V”关心的是什么。


·        
 消费者的城市分布


·        
 消费者的收入分布


·        
 消费者的口味细分


·        
 消费者对于299,599,3000元产品的承受能力


·        
 消费者中，“首套房”和“二套房”的购买比重。


·        
 水库咨询客户，复购率多少


·        
 美誉度，口碑传播有几重


·        
 每天几点发文，阅读量最高？

同志们啊，妥妥的上述分析，以上全错
 。

北京V关心，且只关心一个问题。


今天张老板去哪里吃饭。


三）B端

我知道业态不佳，世风日下。

人心不古，韭蒜韭黄。

可是我真心不知道，整个业态，已经败坏成如此地步了。

对于西半球的“数学”来说，他们只关心“李老板去哪里吃饭了”。

因为V们变现的渠道高度受压，他们基本上只有二三条路。

1）广告

2）讲座

3）开发商返佣

其中，“讲座”不是每个人都可以搞的。最好是有一个“官方”体制内的身份。例如某大学某教授。天生就在“讲座”方面，具有巨大的优势。

在整个“微博房产”生态中，最大的大号是“财上海”。大约有91W微博粉丝。

可是业界讲起“菜菜”来，却是不屑一顾。

因为菜菜属于“隐身号”，出于种种原因，财上海永远不肯走到台前。永远是菜场买汰烧。

这在保护“京沪永远涨”咖啡御免的同时，也造成非常糟的结果。

财上海永远不可能靠“讲座”赚钱。

譬如以菜菜的知名度，讲一场定价999元，应该能卖几百张场。

扣除成本，一场也有几十万的收入。

可是他执意做“隐身人”，四个菜就失去了这最大头的一块收入。

其次是“广告”。

微博广告的“阅读数”，水分远远超过微信。大约是1:10的关系。

广告因人而异，视流量大小。此处略过不提。

而大V们最大的一块收入，则是“返佣”。

介绍你去的任何一个楼盘，都是有返佣的。KFS雇佣了你大V站台，就一定有利益分成。

譬如说，今天中午，哥哥在望京某Mall吃饭。它摆在商场大堂里的售楼。








象这样的“远郊”楼盘，他就是有返点的。

一般以35000的单价，120平米，420W一套。

返点可以给到3%

你“拉过去”一个客户，返佣可以给到15W。

象哥哥这种北京40000读者的KOL，登高一呼，动辄拉过去就是几十人啊。

算算钱，好几百万啊！！

昨天接了一篇青浦“
玉兰花园

 ”的广告，他们问我，收了多少钱。

哥哥老老实实地回答说3W，而且后台留言，被骂成翔。

哈哈哈哈哈哈哈

哈哈哈

哥哥的良心，受到了10000点的伤害。

然后我再看看，随便推荐一个“环京”的项目。

提成动辄300W。

不行了，俺的良心又受到了20000点的伤害。

不行了，赶快给我瓶82年的雪碧，冰冻俺这纯洁无比的真心伤痕。

以后接广告，各位可真别骂了。俺快成业界良心化石了。


·        
 你只要肯背书，分分钟赚提成几百万，一个楼盘。


·        
 你死硬不背书，赚3W

水库概不背书！

目前这个业态，已经恶化到什么程度了呢。








在这次的新浪“影响力”大会上，有人贴了这样一张图。

这张图，不是“北京板块分析”。

这张图，是北京“KFS分析”。

就是说，业内的分析，已经不去想“怎样给消费者提供最好的房子”。哪儿板块涨得更好一点，哪里的房子是洼地，涨幅更有潜力。

他们的思路，完全是倒过来的。“哪里有KFS”。

然后我去找KFS，我来帮你倒过来写文案。

你房子造在门口沟，你想卖5W，6W，还是7W。

没问题啊，我来帮你凑“推荐词”。反正优点总是可以发掘出来的。

北京那么大，用力吆喝，总有傻瓜上钩的。


我觉得这样做是不对的






前一阵子，发生了著名的“风格纯粹”事件。




鉴于“同行不互撕”的传统智慧，我就不披露这个号的背后，具体是哪位赫赫有名的网络大佬了。

具体的事件，大概是这样的。他的一个学员，砸锅卖铁卖掉了全部的身家。四线城市小地方，拼凑了50W元祖传资产。然后向他“咨询”该如何投资。

结果某老师开口一说，就推荐一个天价北京超贵的“CEO商住”。

某学员左思右想觉得不对。虽然没进过紫禁城，但也知道“北京商住”目前正是调控的风口浪尖，KFS想要卖房子，恐怕是千难万难。

于是学员说不想做了，想把咨询费讨回来。

没想到某老师一开口，“15W只能退6W”。

舆论哗然。

理由是“知识付费是一种秘密”，秘密说出了就要收9W。哪怕没执行。

唉，知识付费没你这种同行。

重点不是这个，重点是晚上饭局时。俺这“中国数学”纯洁的小心灵，还没有看懂里面的沟沟。

经高人指点，才知道，为什么要推荐“北京商住”呢。

因为北京四环之内，基本上没有新盘了。就算有寥寥二三个新盘，那也是万众瞩目，千万宠爱，根本不愁卖。

但是整个房产“大V”意见领袖的收入，高度集中在B端。


他们主要靠返点，暴利为生。

如果四环内房子不愁卖，那还有哪里的KFS愿意给费用呢。

1）远郊

2）环京

3）商住

某人推荐商住，纯粹是一种“职业习惯”。吃二头。

吃完了咨询客户，再去吃KFS的返点。

只不过吃相实在太难看了点，搞得客户都毛了。小地方人也知道“CEO商住”买不得。

于是被捅了篓子。

四）C端

哥哥总结了一下，水库属于“叫花子流”。

他们问我收多少钱。俺老老实实地回答，“分答付费社群”收399
 ，回答屌丝无限长的问题，老客户还有八折。

哈哈哈哈哈哈哈

哈哈哈

叫花子流痛苦地扭向一边去。穿白袜子也是人权嘛，只要保暖就好。

不管怎么说，我始终认为这套体系是不对的。





在整个系统中，唯一没有的，就是对消费者的保护。


所有人都是为KFS说话的。“KFS返佣”，成了意见领袖最大，甚至唯一的收入。

再也没有人研究板块轮动。

再也没有人研究购房洼地。

再也没有人研究信贷技巧。

再也没有人帮消费者税务筹划。

所有人，都排队等在大KFS门口。等着大老板翻你的牌子。


KFS是唯一的付费源头，所有人都围绕着KFS说话


然而这是不对的。整个市场上，需要C2C的关怀。

每一个消费者，都是小小的个体。需要服务和帮助。

虽然消费者可能只出399元，3000元，来咨询你一些很琐碎的问题。

虽然无数的，大量的，细水长磨的工作，折磨得你疲惫不堪。

但是这个市场，需要有人服务于消费者。你需要一个买方经纪人
 。


不可以把消费者当小老鼠一样卖弄，不可以买卖流量


需要有人站在消费者的立场，告诉消费者的利益。

需要有人为“砸锅卖铁”的小镇青年，增加一道防护。

需要有人低买高卖，纠正价格的不合理错配。

需要有人克制邪恶的
 远郊精装一手贵妇流CEO盘。


俺还是赚俺老老实实的“不背书”3W元吧。



我始终相信一点：



在这个市场想要走得远，“信誉”才是你真正的立身之本。


（yevon_ou@163.com，2017年12月8日子）




此处应有水库“知识星球”二维码。



有效期到2018.04.19，因此只收5/12的费用。4.20需要续费。
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 根据水库论坛2014.06.06旧文《粉耳朵》改写 [1]


只和法师吟唱的时间有关

一）粉耳朵

 我真的烦透了某些人。

在我看来，某些人的立场，当且仅当法师在他耳边吟唱的时间有关。





不知道各位有没有玩过《帝国时代》，很老的游戏。

在帝国时代里面，有一个特殊的兵种：巫法师。

巫法师本身并没有太强的战斗力。但是他可以“吟唱”。





洗脑歌曲，唱啊唱着，

对方阵营一台投石车，突然由红变蓝。亲友变成敌人。然后开始攻击身边友军。




旁边的剑士们一看不对，三下五除二，把投石车给砍了。

老头继续“吟唱”。剑士中又有一个人“叛变”。肤色由红变蓝，剑士开始攻击剑士。





如果放在房地产市场，则是这样的一群人，我们可以称之为“粉耳朵
 ”。

你要说他们是空头，还是多头呢。

看空吧，还是看多吧。

咳咳，这事纯粹只和他们听了多少次“讲座”有关。 

 譬如说，你拉着他，连听十场“大空头”。

杨红旭，郎咸平，大白的讲座。听着听着，他变得义愤填膺。

挥舞手臂，铁杆死空。房价马上就要崩盘，腰斩膝斩跌到脚趾头。

 然后你，再把他拉回来。听十场“水库论坛”。

他痴迷入迷，开口闭口“买买买”。一刀流半刀流。

“构建以房贷为核心的资产包”“2N”“贷到就是赚到”。

再听十场“空头论坛”，又叛变了。





这其中的转变，行云流水，比IOS还流畅。

以至于你根本不知道变色龙本来的肤色，是什么颜色的。

“Yes，Majesty”他本人，是没有任何立场的。

 这一类人群，我们称为“粉耳朵”


二）真理

 昨天水库知识星球，有人问了这样一个问题。








科学，必然是一元的。


π
 ，必然是3.1415926535897……，这个数字是精确的。绝对不会有任何歧义。






科学不是民主投票。


科学不是粉耳朵。不是说一会甲方影响你，一会乙方影响你。看影响力的大小，立场不断摇摆。






水库论坛，致力于传播科学。


在真理普照之下，对就是对，错就是错。

如果你一会对，一会错，那只能说明你还“没入门”。





为此，我们需要解释一下，为什么会出现“粉耳朵”，为什么会有这样的现象，为什么会有这样的人。






粉耳朵现象的本质，是只懂“定性分析”，不懂“定量分析”。






好比我外公以前炒股票。每次我见到他，永远都是紧缩眉头，愁眉不展。

他说的最多一句话，永远都是“不确定因素太多”。





你跟他说中国经济长远看好，企业盈利增长迅速，居民收入每过十年加零。

他永远说“这些事情都很好，可是也有乌云啊”。





例如某些机构说，中国产业结构不合理，环保清查，损害了生产力。国际油价上涨，能源价格高昂。美联储加息，印度发生了地震，南太平洋香蕉欠收。





如果美联储加一次息，或者小川龙王表示收紧水龙头。

那简直就要吓破了他的命。他永远生活在“惶惶”迟疑之中，没过过一天好日子。









粉耳朵的症状，其本质是只懂“定性分析”，不懂“定量分析”。

“定性分析”的结果，就是只能比大小，不能相加。





譬如说，100件利好，那是毫无疑问的利好，赶快买入。

可是哪怕99件利好，1件利空，因为没有定量分析，顿是宕机死机了。

  

水库论坛，致力于科学的普及。

你看全中国所有的“地产公众号”，只有水库论坛，是告诉你“加息对地产的定量”。





几乎所有的人，都知道“加息对地产是不利的”。不利，可是有多少不利呢。是不是如谢国忠唱的“上海下跌50%，北京下跌30%”。





对于某些只懂粗浅“定量”的粉耳朵。加一次息，他的心理就崩溃了。你和他说再多的“宏观经济分析”都没用。

  

可是水库论坛，可以告诉你，大约是1:5的关系。加一次息，房价下跌5倍。

加息0.50%，房价大约下跌2.5%

只有二点五，四十分之一哦。皮毛不痒。一涨就涨三四成。

具体的算法，见《
利率与房价的精算法

 》#2270.





三）尚舒房

 近期，深圳有一个机构，怼了水库几句话。


链接在这里《
众生喧哗，听大白如何先声夺人？

 》

 他提出二个观点；

1）并不存在洼地

2）房贷创造通胀

然后，就有一堆的“粉耳朵”被他忽悠去了。





哥哥一听就乐了，就跳舞了，就差挥舞拍手了。

你说这是什么。这不就是水库精神么。





水库开篇，总是号召小白去“看房200套”。

为什么要看房200套。200套就是为了让你“构建”世界观，构建对这个市场的基本理解，构建内心的框架。





有些人，你哪怕把他仍在盆地里，他还会问你“哪里是洼地”。

因为他们无从分辨，内心没有比较的基础。

见识太少，就无从分辨。





他们总是说“便宜总有便宜的道理”，“现在有利空消息”

“2KM外有高压电线，会不会折价”

“小区门口有中国移动基站，要不要打八折”。

要不要八折，要不要八折，你倒是说呀 
 


  

但是，如果你“看房200套”，你心里就有谱了。

千奇百怪，千人千面，所有的人群你都看过了。

然后你就知道，临近高架不折价，临近大马路不折价，临近高压线不折价，视野有遮挡不折价，中移动不折价，18层楼不折价。

你以为“小心肝哎哟哟”的事情，全部都只有2~3%的影响力。





你要是因为加息了，去找房东砍价。

房东直接大扫把把你砸出去。






洼地是存在的。只有踏实实干的人，才能分辨洼地。



“粉耳朵”心中没有一杆秤，他们永远分辨不了笋盘。


  

四）房贷

 有一种论调，认为“通货膨胀是房贷造成的”。

他们振振有词地说，因为房贷，市场上的钱变多了。

钱多了，通胀了。

所以“房价上涨”，是通胀的因，而不是通胀的果。

  

说这种话的人，缺乏最基本的金融常识。

房贷是怎么产生的，房贷占用的是“工商业贷款”。





当基础货币产生之后，“货币供应量”总是恒定的，M2的倍数，一般是基础3.0~3.5倍左右。

这个数字，是“存款准备金率”的倒数。

  

银行拿到存款之后，总是要千方百计地把贷款放出去。

不管以任何名义，但总之最后银行手里是“不捏”现金的。钱总是要尽量地放出去，买国债，同业存款，创造贷款利润。





在最初的时候，银行只有“工商类”企业，这一种贷款。

众所周知，放贷给工商业的风险是很大的。中国的银行系统，从1990年到2000年，二次因为坏账而崩溃。





而到了2000年之后，银行也开始发放“个人住房贷款”，“信用卡消费类贷款”。

你分36期，买一个iPhone X手机，其实也是银行贷款。





而这些针对“个人”的贷款，性价比要好得多。给银行贡献了大量的利润。坏账却几乎为零。

房贷，事实上是拯救了整个的银行系统。

  

“货币供应量”只和基础货币有关，大致是3.0~3.5倍，是“存款准备金率”的一个倒数。

无论有没有房贷，“滥发纸币”之后，通胀都会随之而来。





认为房贷促进通胀的人。

缺乏最基本的金融常识。

  

五）严谨的楼学

 今天，我看到这样一条微博。








我们一直看到有一种评论，认为楼市是“蒙”的。

以为你能猜中前十几次的对错，连续十七年，把把押多，纯粹是因为“运气”。





我们知道，肤浅来自于无知。

有些人，坐在盆里里，却不知道“洼地”。

坐在一触即发的火药桶里，却妄谈“没有行情”。

这些事情的原因，是因为他们没有“看房200套”。

  

粉耳朵，是因为小白的知识太少。越是无知的人，越容易摇摆观点。

而深入深刻了解水库的人，就会知道“楼市学”是一棵复杂的科技树。

浩瀚，芜杂，庞大，各种知识闪光点，无穷无尽。





你了解水库越深。越会赞叹，“这是科学”。

楼市，靠的是科学。计算出来的，而不是蒙的。





有些兵种，是不受“巫法师”吟唱影响的。例如圣堂骑士。

  

最后，也是最重要的一句话。


水库小密圈，每天仅需15元。才是真正的物超所值。


链接在菜单—最新—小密圈中。








当然，真正的“粉耳朵”。一定翻来覆去付二边的费。

那我也不反对，哈哈哈。

 （yevon_ou@163.com，2018年1月3日）





[1]

 【炒楼秘籍】节选 ---- 粉耳朵，http://shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=22880
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“职业炒家”这个话题并没有说完，后面还有789。

只不过我们对Hard Sale感到厌倦。从今天起，我们换个话题。

首先，让我们看一张图表。假设市场上有男人、女人、老人、孩子四类人群。有A、B、C、D四种商品。请问哪种商品最佳。




一）胜组

这个问题的答案，是 B > A > D > C

这道题我问过很多人，一般最常见的回答，多数人都是选C最佳。

因为你简单加一加，A的总分是10+2+2+2=16分

B是16分

C是31分

D是21分

很多人立即会以为，C具有全方位最佳的“性价比”。在客店内更受欢迎，能卖出更好的销量。产品可以更加成功。

这个就是市场营销学和普通人的区别。也是欧美公司，可以在中国市场称雄肆虐的原因。

科学家会武功，神仙也挡不住。

你看，假设有一个男人，在商店里待了5分钟。他出来的时候，手里拿着什么。拿的是货物A。

再来了一个女人，逛商店5分钟，她买的是货物B。

再来一个老人，他买的是C或D。

再来一个小孩，他买的是C或D。

再来一个男人，他买A。

来个女人，买B

来个老人，C或D

来个小孩，C或D

一天下来，假设来了“男女老少”各100人。则400人最终的购物商品是：

A：100件

B：100件

C：100件

D：100件

二）问题之症结

你发现问题之所在了么。

当一个男人跑进商店，他根本不会考虑别人的想法。根本不会考虑女人们的价值观。他选的是自己喜欢的商品。




也就是这棵决策树中，他是竖着长的。

在男人眼里，他就是选择ABCD，他就是选最好的。所以他会买A回家。

同样道理。女人购物，她就会选B回家。

而商品C，虽然他在男人女人的眼里，得分都是9分。可是9分没有用。和露瑟没有区别。

一般而言，成年人的市场，是老人和小孩的10倍。[1]


而其中，女人市场又比男人市场重要。

所以B是最大的赢家。B > A

然后我们来看C和D二样商品。

在成年人，男人女人的市场中，C和D都是完败。

但在老人小孩的细分市场中，他们还有一线转机。




这其中，D又比C好。

为什么。当一个老人或者一个儿童，走进商店的时候，他们面临的C和D打分几乎是完全一样的。

可是你别忘了，C的综合评分比D高。

C是9+9+9+4，综合评分高达31分。

而D的累积评分，只有21分。

“更高的品质往往意味着更高的成本”，即使C和D的销量一样。但C的成本往往要高一大截。

所以D > C

总评分是B > A > D > C，C是最差的选择。

三）市场营销学的选择

中国人并不是一个整体，不是蚂蚁。[2]


每一个人，都是独立的个体。都有他们的喜怒哀乐。都有他们的习惯和偏好。

上周大象工会一篇《什么样的外星人可以直接打死》中，大象写道，传统意义上，国企老总把中国人理解成“中山装，红袖章，清一色面孔的人”。

而在西方社会，每一个人都是鲜活的人。

中国的企业家，传统上总是梦想做一件“最好的商品”。想用一件商品来满足十亿中国人。

这是一个巨大的工程。呕心沥血，最终“工程师治国”老总造出来的，可能是一件“9，9，9，9”的商品。

各方面指数都接近完美。要让所有人都满意，不容易呵。

而西方的500强企业，早早地就把中国消费者分成了“中国男人”“中国女人”“中国老人”“中国小孩”。

他们设计4种产品。

成本更低，研发更快。反应链更敏捷，潮流更时尚。三个月就可以上市，成本只有你一半。

“无论哪个消费者走到店里，购买的都是我的（某一样）商品”。

西方500强奉行的是“10，1，1，1”商品指数。

并无情地把你“9，9，9，9”销量贬低到零。

这个细分，还可以更进一步分下去。譬如中国男人，还可以进一步分为北京男人，上海男人，广东男人，四川男人，东北男人…………

如果你在男装市场陷入了泥沼，你可以试图进一步思考广东男人和东北男人有什么不同。从而获得细分优势。

你这商品可能狗Shit都不如，但在四川男人眼中，它是最棒的。这就够了。四千万消费者足够养活你了。

“细细分”是支脉话题，就不展开了。

四）价值观的颠覆

“市场营销学”的价值观是什么。价值观就是“没有（hexin）
 价值观”。

请你把中国人视为一个个的人，而不是一个巨人。

中国应该有十万万个价值观，而不是一个价值观。

在营销学上，一直有一句著名的谚语：“一个高级副总裁，可能会为他的定制男装感到骄傲。并在办公室里炫耀。而在他18岁读大学的女儿眼里，却会被贬得老土一文不如”。

这就是Marketing中的一条铁律：“甲之美酒，乙之砒霜”。

你永远不可能让所有的人满意。同一件商品不可能覆盖所有消费者。许多人的审美观，是互相矛盾，甚至相互冲突的。

一个45岁的高级副总裁，和他18岁的女儿，其审美观必然是不同的。让他们同去选购西装，肯定是无法达成共识的。

所以Marketing思想的背后，其实是西方社会光辉灿烂的“多元文化”主体论。尊重每一个人的想法，用不同的商品适合不同的消费者。在每一个市场都做到第一。

只要你付钱。

另外说一句题外话。除了某些技术类的公司，譬如Windows桌面操作系统，高通的CDMA电信标准；

一般的消费品，很难做到市场第一。甚至百分之20~30%的份额都属不易。

因为市场是多元化的。消费者的口味是互相冲突，自相矛盾的。

喜欢甜的，和不喜欢甜的。

喜欢蓝色的，和不喜欢蓝色的。

喜欢苹果味的，和不喜欢苹果味的。

所以单一产品无法满足所有消费者，无法占领100%的市场份额。

而如果一家公司旗下有多个子品牌系列，交叉火力，能否覆盖占领整个市场呢。中国销量排名前六的洗发水，有五家都是P&G旗下的。

答案还是不能。因为你同一家公司旗下诸多资源品牌，你就会加以“整合”。共同渠道销售，广告商誉，品牌Logo等资源。

而这一切，都会让消费者厌倦。许多消费者选购SLEK舒蕾，纯粹是因为不想看见那个“宝洁蓝”。

同一商标能占领的市场份额也是有限的。你不可能通过并购来扩大市场份额。除非你并购了之后从来不整合。

五）与楼市的关系

微信号：“水库论坛”是一个讲楼市的订阅号。在此我们突然改弦易辙，大讲市场营销Marketing干什么。




因为我们的楼市，本身是一个高度割裂的市场。

在大而化之的“职业炒家”系列文章之后，你要深入了解这个市场，就一定要阅读细分结构。

上海楼市，至少分割成三种截然不同的市场，三类完全迥异的人群。

这三类人，彼此对对方的价值观，地段评级，都看不顺眼。

互相擦肩走过，冷冷地看了对方一眼，一起吐出一句：“SB”。

我们常常说，中国没有研究“房地产”的专家。中国只有研究“房地产泡沫”的专家。

我们每天只听见砖家坐而论道，大而化之地说：“房地产要崩盘，要跌50%”。

可是房地产内部结构如何，上海分割成哪三个市场。从来没有一个“房地产专家”谈到过这事。能答得上来。

堪称国耻，一群卖大力丸的。

好了。第一节篇幅到此，下集再说。

（yevon_ou@163.com,2015年6月3日）








[1] 这主要和年龄跨度有关。假设每个年龄段人口一样，儿童是0~6岁，成年人7~60岁，老年人61~70岁。则我横跨54年。



[2] 参考文献《什么样的外星人可以直接打死 | 大象公会》http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MjM5NzQwNjcyMQ==&mid=214571189&idx=1&sn=f5b799c94a64dc51bcf6afb386d2482a&scene=1&key=c468684b929d2be2da1c8fef928b7bbacdd40abab7aa8d26b27691cb5e9ac34bc991878aed0627d62990ed7aee21ceb5&ascene=1&uin=NDkyMjg2OTM1&devicetype=webwx&version=70000001&pass_ticket=I1wL%2FplLakq%2F21uD8Iikw0V9dFtl1Ek3qMQ4ou8%2FYHDVfOPr9qk681Oc8h54ojZn
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随着营销的深入，市场割裂越来越严重。

一）闻所未闻

北京是一个很干燥的城市。前二天我在洗手间摸来摸去，想要找一瓶护肤霜。

“那瓶9500，碰了剁你手”。俺LP冷冷地说道。

我吓了一跳，拿起这瓶晚霜看看。50ml九五港刀，La Prairie这是什么玩意。

对于一个护肤知识还停留在美加净，欧莱雅年代的化石古董，我表示从未听说过这个品牌。不明白它的精妙高科技之处，也不明白女人抹一次脸伍佰元。

但是看俺LP的态度，似乎素之若然。这个品牌就象吃饭喝水一样根植在她的生活之中。对于品牌的忠诚度和认知度是如此地契合入微，以至于她办了张VIP卡。[1]


“La Prairie至少比LAMER好，因为LAMER我听说过”。我眯着眼睛想。

二）四位一体

随着营销的深入，市场割裂正变得越来越严重。

在前面一篇《市场营销入门 

#210


 》中，我们说到，假如你把市场分为男人，女人，老人，小孩。则女性专用用品，完全不必考虑男人的想法。

在我的生活中，我根本接触不到La Prairie这个品牌。

我每天开车出门，在大食代吃早餐，看财经杂志，购买科幻及历史类的书刊杂志。逛商场只逛B1层的Citysuper和6F的餐饮层。

我基本不看电视只看DVD，上微博关注宇文若尘和G油渣，微信关注的是冬川豆和布尔费墨。线下联系的是多军群和御用中介。在我的生活中，几乎接触不到La Prairie。

而俺LP的生活和我很不一样。她坐飞机头等舱，视频广告里就在放La Prairie，拿过一本机上杂志，杂志上广告是La Prairie。去美容院做个SPA，美容院刊物上是La Prairie，宣传小卡片上是La Prairie，技师和她说聊起来是La Prairie。

她逛商场，只逛1F化妆品和2F，3F女装区。恒隆国金之中，La Prairie专柜无所不在。她刷刷微信微博，关注的大V推荐La Prairie。看看优酷土豆，推送的短片是La Prairie，联系二个闺蜜喝茶，大家谈论的是La Prairie。

让我数数多少个La Prairie，十几个了吧。似乎无处不在，La Prairie将她包围。那你说，你买不买呢。

这个被叫做“四位一体”。

在营销学上，有所谓的4P：Product，Price，Promotion，Place。产品价格促销货架。

这四样东西，要全部针对性的聚拢聚焦在一点上。不仅仅产品是“10,1,1,1”的打分设计。

而且广告，促销，货架专柜，全都是“10，1，1，1”的摆放布局。

如果总资源有限，那就要高度精微聚焦到一个针点上。

真正专业的做法，你是个男人，我该就让你一辈子见不到La Prairie这个品牌。你根本不知道它是啥玩意。

你是个女人，而且是高收入女人。我就让你生活在La Prairie的海洋中。抬头走到哪见到哪，到处都是La Prairie广告。

三）广告费




这是一句超有名的话，也是现代广告学的核心。

你去地摊上买二本广告学的书，看得头昏脑胀，到最后也没搞懂是在说些什么。其实现代广告学的核心就一句话，“购买尽可能少的广告”。

为什么，因为Media非常非常地贵，超级超级的贵，不可想象的贵。

你一个机构，分公司运作一月。可能也就几百万的营业额。整家公司运作一年，N个分公司累加，可能也就几亿销售，几千万利润。放A股都算主板公司了。

可是Media的成本是以秒计算的。最顶级的媒体，一秒就可以上百万。

哪怕很渣的媒体，30秒六次，每个Round二周，烧几十上百万也是正常。

一个产品，一年多打二个Round，今年利润就算是废掉了。

一个产品，一年多打四个Round，财务报表彻底没法看了。你想办法和总部解释吧。

因为Media超级超级地贵，所以每一个产品经理都挖空心思。想尽一切的办法省钱。在满足需求情况下，买得越少越好。

这其中一个主要技巧，就是市场分类。

广告一般是按照用户收费的。计价单位是CPM（千人成本）。也就是说，有多少人看见了，我就问你收多少钱。

这里面，广告的选购，就有很大学问。

譬如说，地铁广告是一个很好的媒体。受众量大，人流更新率快。

地铁的主要对象，是屌丝们。如果你想推广一个App，或者给好声音/达人秀做广告，地铁无疑是极佳选择。

地铁的问题是，他的受众是男人女人各50%的。

如果我是卖洗发水的。我就绝不会选择地铁做广告。

因为超市购物，只有女人才会买洗发水。家庭妇男少之又少。

而地铁广告是按“全人口”收费的。也就是收了二倍的钱。有50%经费被浪费了。

对于卖洗发水，洗衣粉，衣物柔顺剂之类的，女性杂志才是更好的选择。

同样道理，CCAV是全国性最大的媒体。但你很少看见LV，GUCCI等超级大牌在上面做广告。最多只有一些产业链最最最低级低端的品牌，譬如Lux香皂。

因为CCAV虽然覆盖面广。但他的受众，主要是8亿农民。

而如果你卖的是奢侈品。8亿人口中可能只有0.01%才是你的客户。但CCAV却要为全部的8亿观众收费。

这自然是得不偿失的。头等舱机载杂志，才是更好的选择。

四）题外话

插播一句题外话。在整间公司中，油水最足的是哪个职位；

其实是媒体经理。

众所周知，油水来自于“采购”。花钱的是大爷。采购部一向被认为升职无望捞钱最快的部门。

公司采购最多的是什么，是文具么。不是，那是骗小孩的。

是大宗原材料么。也不是，因为太多的人眼睛盯着。而且有KPI指标考核，操作余地也不大。

公司真正单一标的采购最大的，其实是媒体。

一间公司，动辄有一二亿的媒体预算。而整个市场部下辖媒体组，可能也就二三个人。

媒体同时又是一个价格极其不透明的行业。

同样一段卫视广告，灯箱广告，刊物广告，报价究竟是6000万，还是5500W，没有任何人知道。谁也不能计算得这么仔细。

就我接触过的案例。媒体的折扣是很深很深，乃至于惊人的。

我接触过最深的一个例子，是一折。报价500W的广告费用，其实最后50W就可以拿下来。

这是惊人的空间。

在这个领域里，媒体经理具有巨大的权限。他可以选择采购哪家媒体，用什么费用，采购多少媒体。

在公司架构中，媒体是唯一的奇异的一条线。他虽然是中层经理，却是唯一和Director级一样，直接向总经理汇报的。

因为媒体实在太重要，金额太庞大。所有媒体行为都需要总经理本人签。

但你以为总经理能分得清6000W和5500W，真懂某项媒体计划的真实成本是多少吗？

不张扬的位子才是真赚钱的位子。

五）和楼市的关系

水库论坛是一个专讲楼市的订阅号。今天我们又花费了大量的篇幅，来讲营销定位，四位一体，这是什么意思么。




我们解释的，其实是篱笆网友常见的一个疑惑：“当年我一眼就看中，超级喜欢的房子。为什么现在想卖却卖不掉”。

因为随着营销的深入，市场已高度割裂。

好像我举La Prairie的例子。它是卖给女人的，所以只针对着女人做广告。在我太太的生活社交圈内，它无所不在。

而在我的生活社圈内，它根本不见踪影。

这样做最大程度节省了广告费。也是我说La Prairie比LAMER好的原因。你可千万别看反了。

男人心中名气越大，其实越不好。说明他品牌定位失败，广告预算浪费。

“不必在意别人的想法”。只要最终掏钱者喜欢，那就嬴了。

至于她老公的看法，完全可以无视。

回到房地产的市场，你以为平平无奇的一件事。其实KFS在N年前就开始准备了。

从KFS拍地之前，他心里就有了计划。这样一个地块，以后造什么形状的房子。

我是内环，中环，还是外环。将来造出来是豪宅，高档住宅，还是经济适用房。

对应于我的住宅档次，我应该开发70㎡，90㎡，120㎡，140㎡，还是200㎡住宅。

对应这个住宅档次，是否应该精装修，洁具应该选哪个品牌。

景观，会所，该如何设计。物业费定在哪个档次。

当我土建基本完工，开始销售。我应该在哪些媒体投放广告。

价格定位如何。开盘当日，有哪些促销活动。

售楼员的说辞如何。我的楼盘卖点是什么。竞争对手是哪家。

朋友，当你来到售楼处，买下一套房子的时候。

你以为是纯“偶然”的么。是随随便便逛街进来的么。

不，那是KFS几年前就布下的一个局。专门为你这样的身份地位、家庭人口、口味偏好，量身定做的产品。且刻意投放在你会阅读到的媒体。

你能够走进售楼处买房子，这简直就堪称神迹
 啊。

好了，现在你准备卖房子了。准备“保值升值”。

你去中介那一挂，然后自以为客户就会“扑通扑通”地跳进来。

朋友，你想“卖给”的那个人，他是怎样的客户。

收入多少，年龄多少，家庭人口多少。喜好什么，阅读怎样的杂志，你如何把售房信息推送给他。

你对此一无所知。你甚至都从来没考虑过这个问题。你几乎是二眼一抹黑地“挂牌”，自以为就可以卖房了。

KFS在整个流程链上投入了巨大的心力，并且在设计师营销广告上花费大量的金钱。你以为这些都是白扔的么。

而你倚靠的，仅仅是极度不可靠的“中介”。你以为中介能干些什么，尤其是上海的中介。

发广告市场定位寻找客户？我呸，上海的中介只会吹牛。

更为糟糕的，买一手和买二手，通常是二批人。二批完全不同的客户。天差地远。

每一个楼盘，当KFS卖给你时，都精心调整至“最佳”状态。宛如俺LP被La Prairie重重包围。

而当你想“卖出”，想保值增值的时候。你往往面对的是另一群客户，一群完全不同的二手房偏好客户。

之前所做的每一项专属优化，针对广告，现在都不适用。


好比你举着一瓶二手La Prairie，想卖给我这个男人
 。

然后满怀疑惑地问，当年这么大热大卖的东西。为什么现在无人问津。为什么我这个男人，表示从未听说过这个品牌，也根本不感兴趣。

Re-Sale是一件极难的事，请仔细深入想一想。只有职业炒家才会告诉你真相。

六）某情圣的故事

最后，让我们再讲一个悲惨的故事，来作为本篇结尾。

话说某人啊，另一个情圣；他LP是日本人。小时候是大日本帝国驻缅甸大使的女儿。

稍微知道一点缅甸独立史的朋友，自然就会明白这个职位的意义。

大使虽然没什么金钱收入，但女儿却是从小象公主一样养大的。去总统总理府踢毽子，都是随身带三十几个保镖的。

女儿长大了以后，要嫁人了。钱虽然不多，但眼界自然是极高的。

他们去到了Chaumet买戒指。全球三大顶级品牌之一，皇室御用品牌。

最后挑了一枚1克拉的钻戒。花了250万HKD。

据说等他们离开商店之后，店员立刻就拉下了门闸，今天就不营业了。然后里面开了香槟，放起摇滚乐，店员们挑上桌子开始狂欢。

据后来人的说法，整家店一个月的任务是卖出一件商品。只要卖出一件，整个月都够吃穿用务了。

这个故事告诉我们的是，“附加值”有时候可以在商品中占到怎样夸张离谱的地步。以至于商品本身完全不保值。1克拉钻戒通常市场价格在1万元RMB左右。

（yevon_ou@163.com，2015年6月8日午）




[1]不管她买什么，刷的都是我的卡。
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“水库论坛”的订阅号停更了差不多二个月，因为我们浪费了大量时间，不务正业去写了《论儒·法·禅宗·基督自治和道教的复兴 #F10》。

煌煌矣，仅此一篇，即可成一代宗师。

接下来，我们回到了正常的编号序列。可惜的是，#230，#240这二篇，仍然和炒楼无关。属于岔开来的话题。

但是，这些东西，是我（前半生）心血所聚。加塞二篇。纯属私货。

一）经营企业

每一次俺LP带我出去，我要做的事就是眼观鼻鼻观心。

当她和她那班同业聊得热火朝天的时候，我冷静地剥着花生。

“我刚买了A公司20%股份”。

“我刚收购了B公司15%股份”

“你觉得C公司怎么样，可惜要拆掉VIE结构。还是发CB比较好”。

“D公司应该更有潜力。可惜管理层要留任。无法进行外科手术式
 改造。毕竟，我们都只懂并购，谁也不懂企业经营”。

于是诸投行精英一起叹气。谁也不懂经营，他们就是专职买卖公司的。

这个时候，我眼睛亮了。经营公司，这事我懂啊。我可以试试。

看什么看，哥哥可是正派MT（Management Trainee）出生，市场部高等人才好不好。

只不过时运窘迫，才会沦落到钱眼子里去。

要说企业运营，自然有一套规律。全套手法。

有人或许说，LZ从来没有本人掌控过一家十亿级的公司。你没有这个从业经历，所以也没什么说服力。

但是今天，俺们也不是HR面试，不是冯唐求职董事总经理对不对。

今天，我们是看水库微信订阅精华文章。大致地讲讲“企业运营”是怎么回事。

你是学习，我是分享。我就说说，你就看看，别太挑剔。

二）管理秘笈

几乎每一个中国人，都听过标准的段子：“他经营企业，管理有方，获得了巨大的成功。并积累了财富”。

可是怎样才能“管理”呢？

你如果去新华书店，看看“企业管理”方面的书，大概可以装满二个集装箱。数不胜数。

而不知你试过没有。如果你真的拿一本回来，打开仔细阅读一番。从头到尾300页。读完以后你绞绞干。

“没有”，什么也没有。

你会发现这么大一本企管书，里面什么都没有，完全没有任何干货。

就象TG领导人讲话一样，每一次都是“重要讲话”，会议动辄开二三个小时。可是真正核心干货呢。讲完之后你还是一团雾水。

在几乎所有的企管书籍里面，他都会让你“加强销售管理”“加强成本管理”“加强库存管理”。

道理我们都懂，可是怎样销售管理呢？？你倒是说一个方法，让我下季度的销售额增长+50%

答案是没有。无论你翻遍二集装箱任何一本书，他们的深度是相同的，也就是同样的幼稚。作者本人都不懂什么叫做企业管理。

当1990年，西方五百强各大公司进入中国的时候，他们在中国市场基本是横扫的。哪怕是同等科技含量的产品，例如牙膏，牙刷，洗发水，国军也是一败涂地。

这里面的战力，主要是营销学中的巨大差异。

而随着西方公司在中国录取本地员工，MNC的一套操作手法，才逐渐被中国的五百强员工学去。

等到这批人自己在市场上成立公司，所谓第二批浪潮。这些新型公司才获得了足够的竞争力，并最终将外资的上司们全都赶出中国。

这些是前言，也是《市场营销入门 #210》一篇中写的。

三）公司开始

营销，英文叫做Marketing。

Marketing是一家公司最核心的部门，类似于总参谋部。

Marketing是一家公司最核心的部门。有时候他非常地小，小到只有老板加二三个人的地步。但整个功能和流程依然是不变的。

闲话少说。好了，现在给你一家公司，一笔钱，你要开始创业了。请问，你该怎么做。

首先，你要定位。

定位这件事十分简单。简单到网路中的小白，随手就给你画了一条X-Y轴四象图。




我LP每周要看20份企业介绍。其中看到的“定位图”不计其数。按照我的看法，95%的企业，第一轮就可以筛掉。

为什么，因为他们的定位图画得不对。

中国人的粗疏大叶，在这一刻显露无遗。绝大多数“定位图”，我最恨的那种，他甚至都不标明X轴代表什么，Y轴代表什么。都没有二个轴的名字。

少数情况，如上表那张。它已经算画得不错了。但问题来了，为什么你要选择“价格—城市”作为你的X-Y轴。

真正的干货，要师傅带着你，才能迅速学会。没有带入门，往往会画虎不成反类犬。

对于Marketing来说，真正的内传弟子才知道，这个X-Y轴不是随便选的。

在做这个定位图中，你首先要做一个市场调查。问消费者，“您最关心的因素是什么，请按优先顺序排序”。

然后下面给你选，譬如：“口感，香味，疗效，时尚，包装，便利，促销，价格”

价格通常是重要的，但不一定是最重要的。

然后选最重要的No.1，No.2作为X-Y轴！

只有消费者对此最关心的No.1，No.2才可以作为X-Y轴。你选一些无关紧要的参数做图有什么用。这样去定位，只会死得很惨。

比较考究的，甚至还会把X-Y图中涂色。以表示重要程度。譬如45%的消费者集中在10~12元的价位，23%消费者集中在12~15元的价位。

然后你再看看，这张图中有什么没填满的地方。

这个区域才是你的创业突破口。

同样道理，当No.1,No.2这二个参数定下来后。可以看在选择这二段的消费者中，他们最关心的参数是什么，有没有空段。

从而将No.3,No.4参数定下来。

所谓“进一步细分”。

四）品牌战略

好的定位，是成功的1/3。当你决定了拳头产品的基本定位之后，你还需要对这整个行业，有一个初步的了解。

首先，这一行，（现代商品经济）的基本面是什么。

99%的中国人在这问题上，犯了极大的错误。

现代商品经济的基本框架，是高毛利。极大的毛利。

什么生产成本加合理利润，统统见鬼去吧。

什么叫高毛利，以我以前经验，大概是300~400%。

也就是说，一件终端售价8元的商品，出厂价大约是7元，而成本是2元
 。

看清楚，出厂价7元的商品，成本价是2元。不是6元也不是5元。

当年我们最基本的商品，一般都是300%毛利。

最极端的一款，成本大约是8%，十二倍毛利。也就是10元的东西，成本0.8元。

外企的毛利非常非常地高。高到什么程度，买一送一50%off，他还有足够的利润。

有时候甚至还有200%的利润。

这是一个大框架，外企从一开始就走上了“高毛利---高溢价---高品牌”的道路。以广告品牌为支撑，一开价就是翻四倍。

心比炒房客还黑。

以上适合于品牌销售类产品，如化妆品，生活品，日用品。不适用于功能性产品，如煤炭钢铁。

那么消费者会不会卖账呢。答案是会的。

因为消费者其实搞不懂“品牌”中真正含有的价值是多少。而且中国消费者有一个很不好的习惯，以价格定性能。

长期的计划经济思维，使得中国消费者相信“贵的一定是好的”，“贵总有贵的道理”“一分价钱一分货”。

这使得品牌战略有了足够的空间。在初期定位时，尽量定位在高端。

以高毛利促动了高利润，高利润投放广告，从而达成良性循环。

中国的乡村企业家，习惯以130%的价格销售商品。这使得他们永远积累不起毛利。而且消费者反而以为他们的产品价低质次，不投广告。

做生意要有想象力。谁说1W的房子不能涨成5W。

Marketing教会你。

五）促销




以一个典型的AP（Advertising & Promotion）表为例。在这样的表格中，企业恒定地划出15~20%销售额，作为广告和促销费用

其中，波动比较大的是广告费。而促销费是非常非常之恒定的。一般N年都是10%销售额。

这个Promotion费是什么意思呢。可不可以省下来呢。

答案是省不下来的。相当于产品九折。

你不信邪，你提价1.1倍好了。

那为什么要有Promotion费用，而不是直接打九折呢。

因为P费用的存在，主要是做以下二方面用途；

1）微调

2）制造新闻

产品的定位，No.12345性能的设计，是一个企业最核心的事情。有说法80%的成败在设计那一刻已经决定。这是大方向，难以改变。

但是，市场是千变万化的。

在January的某一个时刻，可能福建地区竞争对手势头很猛，市场份额急剧扩大。

那你怎么办，再有针对性的设计一款低价产品，显然时间上来不及。

这时候，最好的策略，是给福建的出厂价，给一个10%的折扣。为期二个月。

在这二个月内，降价会刺激销量急剧上升。从而狙击了竞争对手。

促销是一种“微调”手段。当你大的产品，几种款式都已经定下来以后。促销可以使你有计划，有时段性的调整拉低某一个价格。从而更针对性的适应一个个地方市场。

促销的另一个作用，是制造“News”。

肯德基麦当劳有从麦辣鸡到巨无霸到板烧鸡腿堡的全套产品。

可是他们不降价。

周一：麦辣鸡打八折

周二：巨无霸八折：

周三：鳕鱼堡八折

………

……

周日：培根牛肉堡八折

那你为什么要这样设计呢。众所周知，消费品的毛利是非常高的。哪怕我全体八折，只要你来买，我还是有300%毛利。

这样做的原因，是给你脑子里塞进去信息，“今天有促销信息”。

哪怕我有总体销售额10%的预算，可我就是不肯好好地弄，不肯每件商品全线九折。

我就是喜欢高高低低。今天扯高这个，明天扯高那个。有时候还要搞个游戏，弄的很复杂才能获得优惠。

把这10%预算花得复杂无比。其实，当消费者研究“今天哪一款有折扣”时，你这个品牌在消费者脑海中，停留的时间就比平时长。

如果你闭着眼睛跑到店里买个汉堡，你大脑只需要运转5秒钟。

可如果你要研究清楚整个促销，你大脑里就要“麦、麦、麦，麦，麦……”跳跃30秒。

这就是商家的全部用意。通过制造News，制造复杂，让品牌形象在你脑中留下更深刻的记忆。

顺便说一句题外话。外企最终被民企击败，是因为他们的管理成本太高。尤其是F-Team的人费用过高。

有过一次我们收购一个全球第一的扬州工厂，派了二个F高官过去。

后来算了一下，计入这二个高管费用之后，该公司毛利下降20%。是销售额的20%。

六）经销商的利益

经销商也是一家企业，他们只关心自己的利润

------- 培训宝典

当我离开公司时，接我的是一个北大硕士小妹。

老板并没有挽留，我也就草草交接了一下。反正您都不在意。

当时，公司里最大的问题是，经销商纷纷抱怨毛利率过低不赚钱。经销商队伍不稳，这直接影响到了公司整个销售网络的絮乱。

那北大小妹NB哄哄地说，“我们目前的毛利仍有65%，出厂价10元，成本只有3.5元”。

“既然这样，为何不降利5%，出厂价调到9.5元”。

“据说经销商那帮土鳖利润只有0.5%，一下子让利5%，他们都要爽翻掉了。我真是个天才，哈哈哈哈”。

我悲哀地看着这个接班人，公司的人力资源瓦解几乎是全面的土崩式的。

北大的女硕士，还真是牛人啊。

为什么呢，因为降价5%，对于经销商是完全没有用的。

对于我同期的那些Sales手足，如果你问公司顽瘤在哪里，他们都会说：“不知道Sales是做销售的，还是做贸易的”。

为什么，因为划给你一块地盘，譬如汕头，譬如惠州。

你辛辛苦苦把毛细血管铺下去了，销售网络铺到了每一层村镇。可是真正的收益人呢，往往不是你。

因为销售是一个完全讲利润的场所。哪怕整个毛细血管是你一手逐步开拓搭建的。

可是卖货的那些超市小店，只要看见价格低0.01元钱，就会毫不犹豫从别人手里进货。虽然也是进货。

而这个别人呢，往往是佛山的“销售经理”。

那佛山的销售经理，他哪来的“低价货”呢。

因为他到总部去哭穷。

“这个月销售任务完不成啊”“竞争对手比较强啊”

“再给我10W元支持，我一定保证1000W销售额”。

当佛山的销售经理，拿了10W元的销售补助。他并不是致力于开拓佛山的销售毛细血管。

而是直接把货拿到惠州去销售。鸠占鹊巢。

广东省内的公路交通，十分发达。只要微不足道的0.01元差价，马上会有大量的货物，随时在各区域划拨。

久而久之，经销商们都不会傻得自己去开拓下线市场了。而只是挖空了心思向总部要补助，然后互相倾销。

显然，象这样的框架下，经销商之间的竞争，注定是刺刀见血的。注定是价格战打死的。

最终0.5%毛利率都无法保证。能不亏钱就不错了。

而如果你总部降价呢。降价的结果，就是所有的经销商，全部都降价5%，利润率还是0.5%，一切都没有改变。

我悲哀地看着北大硕士。就让这种蠢货菜鸟来接我么。

为了遏制“窜货”，公司想了无数的办法。从最早的严控总部优惠，到期末抽奖式返佣，到强制性境外旅游。全都以无效告终。

极端的时候，公司甚至额外雇人手，在每一卡车出场货品上，特意敲上“赣”“豫”“湘”“鄂”的章。毫无例外，他们一离开NDC就被撕毁。

要克服低毛利的方法，一个是经销商数目足够的少。每人管一大片，这样冲突窜货才会大大减少。

但公司十分贪财。采取的多经销商制，这样才能覆盖尽可能多的区域。到末期，全国已经有2000个以上一级经销商。显然，价格战是不可控制的。

销售这件事，和教科书上的不同。早就不是提着货物满大街叫卖的年代了。

销售主要是经销商队伍的开拓与维护。哪怕在电商时代也是一样的。

七）结语

水库论坛是一个专门讲炒房的论坛。因为对上海楼市的分析中，会用到Markeing的分类概念。所以我们依次写了四篇：


·        
 《市场营销入门 #210》


·        
 《Re-Sale为什么这么难 #220》


·        
 《如何运营一家企业 #230》


·        
 《无中生有的高阶 #240》

后二篇其实和炒楼没什么关系。而且篇幅所限，也不可能将Marketing说得太全面。

只不过经销和营销，是一家公司的核心，是大脑总参谋部。这一类知识十分重要，远远比什么工程机械学科更重要。

长久以来，中国根本没人懂市场营销。这使得中国企业吃了不少的亏。而且现代的“创业者”几乎无法成功。

3~4二篇不过10000来字。只能打下一个基础。但对于启蒙者来说，哪怕说上几句框架，也是人生宝贵了。

(yevon_ou@163.com，2015年9月2日晚)
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怎样才能赢。

这句话有语病。

一）赢家

每个人都想发财。

可你知道，一个人最终能赚多少，不是看你的工作有多么地“高科技”。而是看你的竞争对手有多厉害。

竞争对手的优秀，决定了你的成本线。而你超过竞争对手的部分，才是超额利润。

简单点说，就是你要赢。

赢了才能致富。赢了才能拥有一切。

可是，怎样才能够赢呢。有没有一种成功学，能够教你赢呢。

答案是：逻辑死机。

如果“赢”是一种学问的话，那别人也能学啊。

别人也能赢啊。大家彼此是对等的。

这本身就是逻辑悖论。

所以赢这件事，真的要说的话，就一定是旁门左道。

二）MIP

在我们这一个行业，如何能赢。

之前一篇《如何运营一家企业 #230》，已经说道了企业运转基础。定位，促销，销售等等架构如何运作。

可是这些事，你能够做，别人也能够做。

如果你还想赢，你就需要一些高阶技巧。无中生有的利润。

这些利润中，比较典型的，先说一个MIP。

MIP的全称是Margin ImprovementProject（毛利提升计划）。

一个产品，什么时候性价比最高？

让一个市场营销从业人员告诉你内幕：刚上市的时候。

新产品上市，我们永远是给她最好的配方，最好的包装，最优质的原材料。

然后呢，然后会发生什么。

然后我们会偷偷地修改配方。你没看错，真的是修改配方。

我们会偷偷地以次一级的原材料，替换掉最好的原材料。时间一般发生在“新产品”上市六个月以后。

MIP是一个漫长的过程。通常会进行20~30次。

逐步的，缓慢地，将每一个配料都换成更更更次一级的原料或工艺。

每一次MIP，都是一件严肃的事情。事前事后会做消费者调查。一般而言，消费者会察觉品质的细微不同。但通常而言，只有小部分的消费者会放弃购买。

如果放弃的人群在1%之内，就可认为是成功的。

MIP的原理是什么呢，原理是人类的消费心理学。

人类在第一次购买时，戒备警备心
 是最严重的。术语叫做New User.

第一次购买是最谨慎的。因为品质可能很糟糕，甚至完全值不回票价。消费者有非常大的戒心。

为了应付“第一次购买障碍”，商家往往要做出非常大的促销。譬如力度很大的折扣，捆绑销售，甚至免费赠送小样样品。

而第二，第三次购买，消费者的戒心要小得多得多。

因为他们已经有了使用体验，知道品质的大致情况。再坏也坏不到哪里去。损失可能是1~2%，而不会是全部的100%本金。

换句话说，人在第二次购买时，决策链要短得多。

所以在Marketing内部人员的眼里，产品严格地分为“新产品”和“老产品”。

任何一个新产品上市时，它的品质一定是最好的。

我们会竭尽全力，去吸引消费者，去触发初次购买。去克服心理障碍。

而消费者只要购买过一次之后，他的戒心就会去除。

这样，六个月之后，我们就会渐渐地开始做MIP项目。有计划地，一件一件地把品质越弄越低。

我们公司曾经上市过一种牙膏。刚上市的时候，四面都是镭射鎏金盒子，光彩四射，在货架上就能刺得你睁不开眼。

据说这个盒子值0.85元。比膏体三分之一成本还贵。

而三个月之后，我们的Marketing市场部同事，很聪明地将他缩减到了“二面镭射”。即陈列的正面和顶面是镭射。反正底下的你看不见么。呵呵。

今时今日，该款货物已经完全没有镭射包装。

你吃过“双汇火腿肠”就知道。火腿肠是猪肉和面粉的混合。

而劣质的火腿肠，猪肉成分极少，面粉成分极多。

最严重的情况下，当你剥开火腿肠外皮，其面粉甚至会象石灰粉一样，扑哧扑哧往下掉。过半分钟你的火腿肠就只剩半根了。

洗衣界的巨头，是著名的“碧浪”和“汰渍”。

这二家老兄一样玩得过火。你买洗衣粉时，还会精挑细选品牌么。

不会，于是这二家老兄的洗衣粉，也搞得像面粉差不多了。

有时候这玩意实在搞得太过分了。Marketing品牌经理只好再搞一次Revitalization。

Revitalization，中文叫做复兴。

“全新，新一代改良配方。效果比以前好三倍”。

你以为这是全新的高科技么。不是的。他或许就是五年前刚上市时用的配方。

哈哈哈。

超市里的货物，除了名称和条形码没变，其实每一年每一批次的货物都不同。质量是在持续下降的。

所以有经验的Marketing老人，绝对不买任何老品牌。尤其是十几年以上的SKU。

三）降价狂潮

Walmart希望你降价。

经销商希望你降价，消费者希望你降价。甚至就连政府都希望你降价，这样他们的CPI指数才可以好看一点。

众所周知，我们生活在一个通胀年代。员工的工资，能源，地租，原材料，交通运输成本，每一样都在急剧上升中。

在这上升通道，你还希望我Exf降价。你让我如何做到。

幸好的是，人民群众的智慧是无穷的。

假设我们有同一类15件商品。你可以想象成15款形状不同的牙刷。




如图，2003年的时候，我们总共有A，B，C，D，E，F，G，H这八款商品是在销售的。价格分别是3~10元。

而2004年的时候；


·        
 所有商品减1元。


·        
 低于3元的退出市场


·        
 我们推出一个新产品O，售价10元

请问，我们这个是降价么。

答案肯定是的。而且从任何一个统计口径，我们都是确确实实的真实降价。譬如A就从10元降到了9元。

Walmart满意，经销商满意，政府满意，所有人都满意。

同样道理，2005年的时候；


·        
 所有商品减1元。


·        
 低于3元的退出市场


·        
 我们推出一个新产品N，售价10元

同样的道理，我们渡过了2006年，2007年，2008年…………

你仔细观察这个表格，你发现问题所在了么？？？

到了2011年的时候，经过了连续8年的降价。

我们终于隆重地，万众瞩目地，盛大光荣地，推出了新产品H，售价10元。

等等等等等，H不是以前就在卖的么。而且2003年的时候，只要3元就可以买到。

对呀，是的，没错。

可是，还有谁，能记得8年前超市里的一款消费品呢？

更何况，我们也能做一些小改动。譬如增加一点珠光，换一点旋风刷毛，起一个好听点的名字。然后就算是华丽上市了。

然后你又问，消费者分不出商品档次么。

答案是分不出。如果你仔细观察的话，你应该发现，A-H其实是同质同款的商品。是等价对称的。

而消费者在任何一个年代，为他们支付的是3~10元不等。自愿的。

这正应证了一句老话，消费者支付的不是商品本身，而是商品对应的阶级认同身份感。

真实的世界，会比这个模型略有复杂。在每一个年代，我们对会对商品本身做些细小的优化，从而使他和上一代产品不完全相同。同时技术的本身也在进步，锻造和加工精度始终在更美化。

但是，整个事件的这趟逻辑，是严格地不变的。我们每一年都在降价，按任何统计口径CPI都在下降。

而降价的实质，就是这么一个螺旋柱。

做Marketing，做这些魔鬼设计师，是一件毁人不倦的事。难以想象哥哥第一次看见这个表格，内心几乎是崩溃的。呕血灌满整个小黑板。

最后的结果，是哥哥再也不买任何品牌货（女士例外）。

四）自我假货

[本段故事，纯属虚构。若有雷同，实属巧合]

我们公司自1991年进入中国市场。在最初的15个月内，换了六任销售总监。

因为销售一直起不来，缺乏一款拳头产品。所以每个总监都做不长。

到最后，终于让整个公司神迹翻身的。是第七任总监的神来之笔。

当时，公司面临二大问题；

1）产品美誉度很高。但价格太贵，市场始终不大。

2）假货横行

第七任总监看了以后，说问：“这些假货可以赢利么”。

“既然可以赢利，为什么不我们自己生产”。

于是我们自己生产了一批“假货”。用了几乎85%相同的包装，只卖以前30%的价格。而且可以通过正规渠道销售。[1]


更卑鄙的是，前一分钟电视台里还在播放“10元一支高档货”。一转眼，你就能在超市里看见3元的。

于是市场一下子就沸腾了。广东乡下人不识货，还以为捡到宝，赚了大便宜。

我们的市场份额，以每个月0.1%的速度在增长。这是一个恐怖的数据，业内人士都知道啥概念。全国排名第10，可能还不到2%份额。

此后这个增长持续了十几年，一直增长到全国的24%，全公司基本就靠这一款拳头产品吃饭。连带着别人也会捎带式消费别的产品。

iPhone6C据说遭到了彻底的失败。其实苹果公司不懂营销学。他那个6C的系列手机，就不该弄红黄蓝白黑这么Cheap的塑料颜色。

iPhone6C，就应该直接上土豪金。外壳做得95%的一模一样。然后只卖40%的价格。

这样一来，保证你大卖。各路屌丝趋之若鹜。反正你6S自有办法凸显不同。

五）如何赢

神迹可一不可再。我们公司算是把Marketing研究得十分深刻的公司了，但也没办法引爆天赐另一款拳头产品。

对于竞争这种事，你要说赢，那可真的是没有办法。


·        
 你能做的，别人也能做。


·        
 告诉你几条高阶玩法，竞争对手不知道。那你就赢了。


·        
 如果对方也是高阶，那就只能祈祷运气。

当我刚进公司的时候，我老板和我说，我们公司的净毛利Net Margin，比竞争对手高20%。

我大为吃惊，这可是一个天与地，高度赢利和盈亏平衡的距离。

“这是怎么办的”，我赶紧问老板，“我们公司赢组的秘诀杀器是什么”。

“没有秘诀”老板说。

我们公司在Marketing初始定位的时候，比对方做得好，好1%

我们的化学配方，比对方好1%

我们的MET[2]
 ，比对方好1%

我们的库存存量，比对方少1%

我们的物流运输，比对方优化1%

我们的广告投放，比对方节省1%

我们的销售精英，比对方卖力1%

我们的财务成本，比对方低1%

其中，每一项的比拼都是1%，其优势差距之微小，不涉及任何保密级的彗星新科技。

可就是凭着管理有方，无数个战场，无数个部门，无数同事累积起来，我们比对方毛利高20%。这是一个巨大的优势，巨大到你甚至不敢去挑战它。

毛选中有句话：“凡事就怕认真”。

一个企业，一场竞争，哪怕你完全没有任何制胜的特殊武器，双方平等。

可是你只要认真，比对方更认真，花心思去做，你就可以赢。

因为这个世界上，认认真真的人实在太少了。

(yevon_ou@163.com，2015年9月2日晚。“市场营销”四卷算是写完了，接下来可以继续说楼市)。




[1]这款30%价格商品，仍然拥有惊人的60%毛利。即成本1.2元。



[2] MET（Manufacturing Efficient Technology），指生产制造中的特殊工艺。例如锅炉煅烧，由15分钟一炉，改造到12分钟一炉之类的。MET是生产部减成本主要方法。
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得屌丝者得天下





一)校园

昨天去看“夏洛特烦恼”，被震撼住了。

这部小制作电影，票房据说要冲20亿。我们且不说其背后的大股东万达集团赚得盆满钵满，股价可期。就说作为一个Marketing专业人员，从“夏洛特”中，我们看到的是震撼，会心一笑。

夏洛特的成功，堪称“精准营销学”的成功。

得屌丝者得天下，让我们一条条分析，在电影发行的背后，究竟发生了些什么。

首先，第一个元素是：“校园”。

如果你熟看玄幻小说的话，你就会知道，起点中文网上1/3的题材发生在校园里。什么《最强校园骑士》《最强美女老师》《世界第一学校》，全国四大美女居然有三个在同一所初中。

为什么会这样呢，因为起点的消费层次在这里。

起点的主要读者和业余写手，都是18~25岁的年轻人。对于他们来说，身边的履历和经历就是校园与同学。

你让他们写段子，无非是参加各种竞技大赛拿将次，YY的对象一般是美女女老师。我凡是看到开篇讲校园生活的小说，一般就不看下去了，作者太Low。

电影和唱片是高度重合的消费群体。几乎整个娱乐业，就是18~25岁之间的年轻人撑起来的。追星，演唱会，流行歌曲。

18岁之前，高中生通常没有钱。25岁之后，大家忙着提干结婚生子买房。和旧生活划线告一段落。

得屌丝者得天下。屌丝这一个群体，通指大学毕业没几年，棱角还没有打磨好。所以也是18~25岁。

“校园”这一个因素，就是他们最熟悉，最贴切，最喜爱的因素。近年来的青春片，凡是涉及到校园的都卖得不错。








二)逆袭

其次，第二个元素，是逆袭。

夏洛混得并不好。严格地说是无业游民。毕业之后就没赚过一分金钱。靠马冬梅踩三轮养活他。

而他，整天拨弄着电吉他，做文艺青年的梦，妄想一夜成名。

这是什么，这就是最广大的99%屌丝露瑟写照。

现实生活中的露瑟也是这样的。毕业数年，一事无成，可还做着出人头地的梦。

夏洛在开篇中受的气，简直就和他们在现实生活中受的气一模一样。感同身受。

然后，然后夏洛逆袭了。

通过重生穿越到1997年，夏洛抄袭了朴树、许巍、周董的歌，一跃成为了大明星。

在电影中，出现了“屌丝梦”所具有的一切元素。例如游艇，别墅，高雅的妻子，跟班，海天五女子，法拉利和挥金如土。

这就是屌丝们最喜欢的梦。如果你是一个屌丝，天天踩着三轮卖杂货。你看了夏洛特深受感动，你会不会推荐身边好友大春也看电影？答案是肯定的。于是票房就上去了。

三)亲切

夏洛特中第三个元素是亲切。这也是最难学的。

非屌丝不足以学其精髓。如果你渐渐成为一个成功人士，一个高雅的有品味的人，你也就写不出最“亲切”的剧本。

电影开场5分钟，夏洛刚刚进教室的时候，刘老师说了一句，“看什么看，你妈又结婚了么”。

听到这句台词时，我心里猛然地一紧。许多人不知道这句台词的份量，但其实是非同小可。有兴趣的朋友可以去看郭四少《悲伤逆流成河》中的华华凤。

贫穷是全方位的。贫穷并不仅仅是金钱上的贫穷，贫穷往往意味着各方面的粗劣。

在电影中，夏洛是一个单身家庭。

而他的身边好友，譬如马冬梅也是单亲。王姨的家庭关系也很混乱。

在英国的贫民窟，大约有10%的孩子不知道自己的父亲（韦小宝），40%的孩子是别人的种，而几乎90%的孩子没有父亲抚养成人。

贫穷绝不意味着道德高尚。相反的，在贫民窟里抛妻弃子，勾三搭四。越是贫穷的地方性生活越是混乱。

夏洛特这部电影，连最后的遮羞布都不要了。

最终，当夏洛的母亲因为有了大笔的金钱和营养品，不但没死，而且延年益寿60岁都不显老时。她找了夏洛的同学兼跟班张扬做情人。

这是一个巨大的讽刺，任何一个神经正常的编剧，都写不出这样的剧本。象我这种心底善良的人，最多写到夏母因为大量金钱，而成长成了一个贵妇。

但编剧就是这样写了，而且这样拍了。

这就在屌丝中产生了巨大的共鸣。屌丝们知道，即使他们发了横财赚了几亿几千万。

他们的家庭，他们的亲人，还是会这样过的，100%不会变为贵妇。

这样的剧本，我写不出来。

不管是陈劲的地痞流氓，还是大春的愣子形象，撞货车之后的逃逸，“双截棍”之后的得奖颁礼，破旧的港区平房，对老师潜意识的敬畏(武林高手)，小树林的了账方式；

这些都是内地小城独有的，会对那些内地小城奋斗出身，校园毕业凤凰男屌丝进城拉板车的夏洛们，产生强烈的熟悉感，共鸣感，代入感。

这其中的细微区别，身在北京上海长大的我们，是写不出这么好的剧本的。

四)音乐

夏洛这个人，志大才疏。

你穿越回1997年，你还搞什么音乐呢。

搞QQ，搞淘宝，搞微信啊。这才是真正发财快的事。至不济，你跑到深圳去，和小马哥住同一幢公寓楼。厚着脸皮和他交朋友，帮帮手，入个原始股总行了吧。

而哪怕这些事做起来太烦。2001年股市见顶2186，2007年股市见顶6124，这二个历史关键时刻你总知道吧。

再不济，你既然知道房价大涨。砸锅卖铁借高利贷买房子总行了吧。

我还没有冒昧地问一句，德甲意甲欧洲杯，每一次联赛冠军您还记得么。

你知道这世界上，有一件事叫做“赌球”么。

而这些事夏洛都没做。在电影里面他嘲笑大春，2700买的房子2900就抛了，只赚了芝麻小利。

可是你当个华语乐坛天王又能赚多少钱呢，周董现在全副身家才多少钱。不也是芝麻。

你赶紧去买腾讯10%原始股才是正题啊！

可是你这个电影，你就不能这么拍。

如果夏洛这么聪明，穿越回去懂得抓住每一次商机。最后奋斗成亿万富翁。这电影反而没人看了。

因为夏洛就只是一个屌丝，他最高的成就，就是背诵最炫民族风，成为华语音乐教父。

如果你再强一点，你就超出屌丝想象了。你就没有“代入感
 ”。屌丝反而不喜欢你这电影了。

看见没有。这就是屌丝电影难拍之处。其要求编剧导演，本身先得是个屌丝，有屌丝思维。

五)片尾

结局呢。结局夏洛梦醒，又穿越回了现代。

这一次，夏洛紧紧搂住了马秀梅。死也不松手。好好依赖天天缠在一起。

我不知道有多少人是被这一幕感动得热泪盈眶的。如果您被感动了，恭喜您，您一定是个屌丝。

为什么，因为一切都没有改变。

夏洛还是没有工作。夏洛还是没有出去找工作。

夏洛还是没有立志，该如何可以去好好工作。

影片的结局，和屌丝的现状一模一样。屌丝们被感动得热泪盈眶。可是明天太阳升起，一切都没有改变。


·        
 您和那姐合作了这么久，好歹知道一些那姐的习惯喜好。以后再在饭店“偶遇”，拍马屁缠上去当个贴心跟班，就那么难么。


·        
 你在娱乐圈混这么久，各大佬刘德华的手机总背得出吧。你知道那些信息值多少钱。


·        
 你在娱乐圈混那么久，丑闻内幕你总知道点吧。你拿这些去要挟艺人………

如果我来拍电影，好歹拍几个夏洛觉醒后奋进工作，穿西装打拼。

最不济，穿西装明天就去工作应征保安吧。

恭喜你，如果你这样拍，毫无疑问你的票房会下降10%。

因为屌丝不喜欢看这样的电影。屌丝就喜欢哭过累过，然后第二天什么事也不做。要去奋斗印名片什么的太累，不符合他们的智商。

六)屌丝时代

在上一篇《屌丝时代》中，我们曾经说道：

“未来是屌丝的时代。得屌丝者得天下。

一个人要贴近屌丝，熟悉屌丝，象屌丝一样思考，吃小碟多拿二盘花生米。他才能写出屌丝喜欢的作品。才能赚大钱。

可是一旦他赚了钱，养移体居移气，他就会渐渐成为精英。一个高尚的人，一个脱离了低级趣味的人。

他反而会远离屌丝，再也写不出屌丝喜欢的作品。会失去力量。这真是一个悲哀的悖论”。

我不是屌丝，夏洛特这电影，估计豆瓣上的小清新会骂得狗血喷头。评论说简化点就是一场东北二人转。

但是这一切，都不妨碍他赚大钱，票房冲上20亿。

徐峥拍完“屌爆了”“屌炸了”的心花怒放，他成了成功人士。港囧顿时冲击力就弱了。

开心麻花真心不知道他们能走多远。只要他们越成功，他们就远离屌丝。

“夏洛特”是一场精确制导。是Marketing的伟大胜利。整部电影从头到尾，就是为屌丝设计，拍给屌丝看，为屌丝度身定做的。[1]


这部电影唯一需要改进的，只有一个小小的缺点。

因为主角的艺名，实在太难记了。他不要取这么平凡无奇的双字名字，这样没法红。我几乎baidu了三次，才勉强记起了女主角的名字。

“王智”，她真不应该叫王智。实在太难记啦!建议改名为王靖雯。

妹纸妹纸王智，“夏洛特”这部电影，至少有40%的票房来自于王智。因为王智实在是太漂亮啦！！




（yevon_ou@163.com，2015年10月12日）




[1] 参考，上一次见到这么“Marketing教科书”级的电影，是Nicole Kidman拍的“完美主妇”。
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楼市调控风声高压，我们继续讲风花雪月



续《每逢佳节倍孤单》#F220










你看的是电影，我看的是Marketing。









一）铜臭





一个象我这样的人，活着真心没什么乐趣。





前二天去看了《速8》，电影院里砰砰磅磅，我在那里忍受弱智剧情。

你看的是飞车特技。而我看的，却是背后marketing企划点子。

觉得十分有趣，不如写一篇。













一个象我这样的人，活着真心没什么乐趣。

很多事情一旦看清了底层。雪蛤就变成了输卵管，兴奋就变成了多巴胺。
[1]







《电影工业》的实质是什么。你以为是文艺，大错特错。

电影工业的实质，是商业。





电影被誉为“第七艺术”。名字上叫艺术，其实却是投资上亿美金，耗资巨大的一门生意。

一个人打赏$2给路边乞丐，可以叫艺术。可是利益大到上亿美金，就一定是生意了。









按照Marketing的原理，任何一部电影开拍之前，一定要解决几件事。

1）拍给谁看。谁是目标票房，人数有多少，购买力有多少

2）他们喜欢怎样的故事

3）因而喜欢哪个明星 
[2]







好莱坞是一门大生意，从市场调研，到主题确定，到筹款融资，1/3的活在影片开拍之前就已经做完。

当剧本最终确定时，影片的命运已经有了框架。导演反而关系不大。





就好比现代战争，总参谋部会把一切都算计好。

战场上团长，师长的发挥。反而是不可依靠的。






（电影《太空旅客》的剧本，可以堆满一堵墙）









作为一种“逆向工程”，Marketing的专业人员，可以从影片的拍摄，反向推算出导演的意图。

毕竟，天下熙熙皆为利往。任何一个举措，都是为了利润最大化。反常则必有妖。









好比一个媒婆上门，给你女儿介绍男朋友。

如果媒婆说小伙很帅，则他必然没有房子！

如果媒婆不说小伙很帅，且慢，这不意味他有房子 ==>意味着他既没有房子，长得又很丑！ 













二）黑骑士






别人看的是电影，我看的是Marketing



------ yevon_ou






最近几年的电影，第一次让我震惊的是《星球大战7：原力觉醒》

俺看了足足半个小时，一直没有看懂。

等到我看懂了，直接从沙发上跌摔下来。












《星球大战7》的特点，它的主角是一个黑人。

不仅仅是黑人，而且是一个黑人小混混。









俺在电影院里看电影，一直都没看明白。

眼看这个黑人的戏份越来越多，越来越多。

故事都围绕着他发展，到最后练级成长。





俺看了半天，猛然明白，“哎呀，这个黑人不是配角，他就是男主角”。

一下子从凳子上摔跌了下来。

好莱坞居然选了一个黑人做“星战”男主角，美帝真的快完蛋了。









整个1970年代，美国最辉煌的年代。“星战片”主角都是白人，男性。

黑人即使有角色，往往也是配角。引出故事的主线轴，篇幅不会太大。

而芬恩的戏份超过半小时以后，俺猛然醒悟《星球大战7》的主角是一个黑人！

最后还要Kiss白人女主角的。












制片公司为什么会选用一个黑人，而且还是很丑的黑人做男主角呢。

这绝对不可能是“你等会”之类的笑话误差。
[3]











制片公司如此主角级的转变。其背后是观众的转变，是美国人口的转变。

有怎样的观众，就有怎样的电影主角。






电影其实是一面镜子。它反射出了观众的人口口味。










你如果看南非的电视频道。

南非的“爱情连续剧”无一例外，都是白女爱上黑男。

而且爱得死去活来，爱得放弃自尊。爱得倒追又犯贱，简直哈巴狗如韩剧“欧巴”倒追花店小妹可比。





每次我看到电视机里，黑人小哥问白女；

“你爱我么”

“你是真的爱我么”。

俺就忍不住想吐。












同样道理，《星球大战7》为什么要选一个厚嘴唇的黑人做男一号。

而且故事的设定，芬恩最初是一个底层小兵，怯懦逃避
 的小逃兵。无意被“历史的车轮”推到了英雄的位置。






因为观众喜欢这样的调调。







电影，是一面镜子。它其实反映的观众的内心。






你想看怎样的故事，就会有怎样的电影。





电影并不是第九艺术，电影就是票房。









在全世界所有的电影之中，永远都是富家女爱上穷小子。《泰坦尼克》才会有10亿票房。

在所有的韩剧之中，永远都是欧巴爱上“前台小妹”———因为MBC的收视率目标就是底层白领女性。只有她们才有时间一天看6小时电视剧。





哪怕你骂，老掉牙的套路。

再过10年还得这样拍。













三）速8





同样道理，我们来看《速8》的故事情节。





《速8》不仅仅是屌丝电影，而且还是低幼龄屌丝电影。

20岁的《喜羊羊和灰太狼》












整部电影概括下来，可以称为；





“一群不愿意工作没有收入的社会边缘份子，幻想成为大盗通缉犯获得特赦一夜之间成为拯救地球人类的大英雄”。






主角是观众的内心投影






所有的起点YY文，写的都是作者自己。













主角是观众的内心投影。观众会不知不觉把自己内心代入，并且在看电影的过程中，获得人生圆满，功成名就，美人爱情。

用Marketing的眼光看《速8》，速8的定位和最匹配的美国观影人群，他们应该是：





1）懒散，厌恶工作





在哈瓦那岛上，多珀毫不犹豫拒绝了塞弗的邀请。台词堪称经典；





“工作，我不工作”

“谁也别想要求我工作”





考虑到《速8》的主要观众是黑人裔和拉丁裔的底层。这句话简直说到他们心里去了。他们要的，就是这种游手好闲，又感觉很“酷”的古惑仔风度。









2）游手好闲，惹事生非












单单地说你“混混”，无疑是一件很伤人，很羞辱的事情。

观影屌丝们也获不得High感。

于是导演又设计了一场戏。在“量身定做”的场景，让多珀成为英雄，排除万难。









多珀会什么呢，他只会飙车。除了飙车什么也不能。

于是导演设计了一场戏。有了冲突，冲突对方的黑老大，非得要求以“飙车决胜负”。
[4]







飙车的过程，自然是惊险万分的。什么喷火，逆行。

男主角最后一定是无恙的。接受群众的眼球，欢呼，万众拥护。





场景的合理性呢。

你一辈子能遇上一次“飙车解决”的事件就不错了。

你还是没有收入。









3）哥们义气





穿插了一段古惑仔最喜欢的“背叛”和“哥们义气”，按下不表。













4）屌丝心态





屌丝心态的第三个问题，是把一切看都太容易。

编故事编不圆。逻辑链断得如小孩子过家家。





每一个“前台少女”心中都怀着憧憬的梦。都梦想王思聪，大公司继承人超帅欧巴会看上你，而且被你各种虐。

你的心目中，充斥着不切实际的“浪漫
 ”期盼。

对于怎样实现浪漫，却是一无所知。









影片放映到一个小时，僵尸车队出现时，我终于确定自己看的是一部“科幻片”了。

而不是“文艺片”。更不是“动作片”。

拜托，请不要这样侮辱观众智商好么。





在电影中，“僵尸车队”的整齐洪流很有创意。特效也做得不错。

但问题是，4S店里，根本没有Wifi信号呀。









你破密码如家常便饭，我忍了。

“自动驾驶”根本没到实用阶段，我也忍了。

这么多车队横冲直撞，居然没撞死小狗小猫，我还是忍了。

可是4S店里没有Wifi啊。停车场也没有Wifi啊。





你连信号都没有，你怎么操纵的车队。









5）屌丝心态II





如果说，操纵4S车位，还算是初步夸大的话。

最后一场核潜艇的戏，直接把我看吐了。





各位，你们见过“不需要维护，不需要预热，一个远程指令就可以启动”的核潜艇么。

一艘典型的6000吨位舰艇，需要的人力资源，二战时期要500人，此后一路不断自动化。到今天还需要150人。





真的不能再少了。每一个人力的砍掉，都意味着战斗力的巨大提升。

您如果真的可以造出“零”人驾驶，不需要大副二副三副维护的潜艇。

您怎么不把它停到北冰洋去，直接威胁美洲。









更搞笑的，是多珀开启电磁枪，直接冲进海军基地的场景。

您见过不需要人下车，在驾驶途中就可以全程完成的任务么。

您以为是跑酷抢金币么。





你看着多珀按一下电磁枪，大门放下。然后有一根建设非常好的高速车道，没有任何障碍物。只要你急速开车就行。

这里跨过一个路障，那里甩开二辆跟车。

背后水泥桥梁哗啦啦地跨下来。





是不是有一种似曾相似的感觉。好熟悉啊。

没错，我硬盘里就有一个。


赛车游戏啊！






您是不是把电影当成电竞来拍了。最后一段基地追逐之夸张，之不合理，简直和高度简化版的任天堂游戏一样。

当当当，吃几个金币。

当当当，坐在车上就可以拯救世界。









我想吐槽的，不是这部弱智的电影。

我想吐槽的，是弱智的美洲观众。





《速8》在中国口碑不佳，中国观众纷纷抱怨，侮辱智商。

但好莱坞导演不是笨蛋。这部电影，是专门针对最大的市场，也就是北美市场，进行专门优化的。

Marketing永远是最贴近观众口味的。
[5]












我想问的是，北美市场，已经堕落成这样子了么。



已经从智商85，堕落到观众平均智商65了么。










《星球大战7：原力觉醒》里面，男主角是一个黑人。

因为北美的人口趋势已经倾斜。尤其是15~20岁最重要的电影观众人群中，拉美裔和黑人的比例大幅增加。





他们喜欢男主角是黑人。最好智商也不太高，学习成绩也不好，是个底层小混混逆袭。

这样才最有成就感。
[6]











《速度与激情8》里面，天平进一步倾斜。

不仅仅《速8》个几个主角，都是黑人拉美裔。无工作，游手好闲，通缉枉法。





而且最后一段“潜艇戏”，突破了下限。

反向解析工程，让人感觉北美观众们
 不仅“渣”，而且“弱”。

智商介于蜥蜴和鲷鱼之间。









当然，你可以说“看电影人口”仅仅是国土人口一个子集。

电影工业表现出来的社会衰败气象，不代表美利坚的全部。

“见微知著”误差极大。Blablabla…………

但你还是不能否认。“好莱坞”开始全面拉美化。













四）结语





最后，贴一段视频。


https://v.qq.com/x/page/j0375fczxjq.html






这是2016年大年夜“超级碗”晚会，碧昂斯、火星哥和酷玩乐队三大巨星一起登台。













那一年的春晚特别难看。被誉为“史上最表忠心的春晚”。

豆瓣评论0.9分（满分10分）





恰好美国“超级碗”也是决赛，于是微博上就爆了。

无数的大V，交口盛赞“中美文化差距”。碧昂斯热舞，跺脚几乎把地面都踢烂了。









但其实以Markeing的观点看，这段“超级碗”的视频。是问题极大的。

槽点太多，我就不分析了。

您可以试着看一下。













（yevon_ou@163.com，2017年4月23日午）































以下是广告，广告，广告！感谢衣食父母







	 
春意盎然的4月，我与良苍地产有过一次密切接触，他们以客户需求为导向，以专业—服务—满意为经营风格，与瑞安、万科、金辉、龙湖等知名地产商合作，并对市场进行精确的调研和优质楼盘推荐，还安排了一次比较不错的专业地产投资顾问进行机场接送和全程陪看，我觉得公司运营理念、服务都很不错，值得推荐！在此，我留下他们客服的微信号a17317968656，pl13916603587。





  


















[1]

 因为实在受不了电影工业，所以我自己写了剧本《拜金女郎》




[2]

 影院学生一窝蜂去奔“男主角，女主角”也是不对的。他们不如细分析影片需要哪些角色，有哪些特色脸谱人物。细分市场或许更容易获得出境。




[3]

 有人嘲笑李登晖怎么会上台了。编了个段子说问蒋径国“谁来做接班人”。经国说“你等会”，于是就咽气了。




[4]

 让我想起了某些炫舞团屌丝写的YY文。任何江湖冲突，都以炫舞来对决。




[5]

 《为什么《速8》在中国火了，在北美却大幅退步？》https://www.huxiu.com/article/191098.html



注：这并不影响《速8》《星7》是专门为北美市场优化的事实。




[6]

 看《泰坦尼克》感动的，男的都是屌丝，女的都是蠢货（纯理论上讲）。
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老婆喊我组装自行车 


#F390










今天晚上本来要写文的，可是LP要我组装自行车。小孩子大了，买了辆童车。

反正这事逃避总是要被抓捕嗔压的，没有办法。装就装吧。









大伙都知道我以前是做Marketing产品经理的。现在就让我们来看看，整件事有多么地不靠谱。





首先，是零件。我已经不记得自己有多少年没有买过散件了。象电视机这么高精尖的东西，也是直接放在壁柜上，通了电源就能看。

这部自行车，他，分为四个部件。





我真心不明白，21世纪卖产品，为什么你还要DIY。如果说有篮子，踏板之类突出部件，特别占地方也就算了。占运输空间。

可是你车上的铃铛，握手，档泥板，这些小东西你都不装。都要客户一个个看说明书装。

你以为客户是来晚自习的么。









装着装着，更加是友邦诧异了。

DIY的事情我也做过，比较有代表性的。例如IKEA的家具。说明书绝大多数人都看过。

有A部件，形状如图，X2

有B部件，形状如图，X3

将A部件插入B部件小孔，插入后形状如图。





如果你安装IKEA的家具，或者安装LEGO的玩具，看说明书本身就是一种享受。

他的说明书，一般会有40~60页。每一页都只讲一个步骤。

步骤⑩，需要哪些零件，三维立体图如何。写得清清楚楚。





好了，我们这辆自行车呢。他的说明书是怎样的。




它一共就一页纸！

它一共就一页纸！

它一共就一页纸！









这还不是最重要的，如果我们细看一下他的文字的话：

“步骤二：





轴助轮的安装

先将后轴二侧螺母拧下，白色的限位卡保持原位置，然后将辅助轮，垫片，螺母按顺序套在轴左侧，螺母拧上几扣但不要紧固。右侧步骤同左侧，然后将车子垂直地面立正；调整辅助轮与地面距离”





好了，现在请你告诉我，什么叫做“辅助轮”。

我承认，当时一看到这个字眼，我整个人就懵了。





这种专业术语，在工厂的老师傅眼里，或许就和三岁蒙童一样不言而喻。可是我们用户不懂啊。即使懂，我们也不敢试。你100%确认不会把硬盘格式化么。





即使你连蒙带卡，把“辅助轮”给猜出来了。可是第二句：“限位卡”。





苍天啊！大地啊！

这个限位卡又是什么东西。

臣妾真不知道啊。









我们继续往后翻，看后面的更难：





“步骤5：刹车的调整

注意：左边刹把用于制动后轮，右边刹把用于制动前轮。

1.钳形刹车的调整，首先需要用10mm扳手将刹车线紧固螺丝拧松，然后调整刹车皮和车圈的距离。再将刹车线拉紧，接着拧紧刹车紧固螺丝。如果二侧的刹车皮和车圈的距离不平衡，可以把钳形刹车装置中间的对中调节螺丝拧紧。再把刹车调整到对中位置，再将调节10mm扳手拧松后，将刹车皮方向调节到与车圈刹车门平行。上下位置要压在车全平面上，然后拧紧调节螺丝（见图4）”





请问：


·        
 制动前轮


·        
 制动后轮


·        
 钳形刹车


·        
 刹车线紧固螺丝


·        
 刹车皮


·        
 对中调节螺丝





这些玩意又是什么东西！我是真心不知道啊。你让我拿着说明书，翻来覆去再看上20遍。我也不知道你指的什么。

还如图4呢，4你妈个鬼啊。你自己看看那图，上面什么也没有。









这些东西，对于几十年车场里的老师傅，或许就如空气喝水一样熟悉。

可是客户真的不懂呀。

你张口闭口都是专业术语。什么车架立管，前轮轴，前叉槽。您不可以这样写说明书的您懂么。









朋友们都知道我以前是做产品经理的。在我看来，整件事情就充满了一股“前工业时代”的味道。

首先你就不应该让客户组装。熟练工或许几分钟的事，但是客户第一次装，就要半小时甚至二小时。

客户购买的是你的服务，节省的是客户的小时。可想而知购买体验非常糟糕。





产品的设计，应该以尽量的人性化为主。

哪怕因为运输尺寸不得不分割。也应尽量做成完全制成品的几大块。

哪怕你不得不用一个折叠式的篮子，也比拿螺丝洋钉让客户自己装篮子好。

所有的拼接接口，应该有明显的颜色标记。或者特殊形状指示。









写说明书，应尽量做到“白居易”。老太太都看得懂。

印刷成本如此低廉的今天，说明书只有一页纸。那唯一的解释，就是你根本没有用心去做。

自行车厂的说明书，或许还是50年前的版本。我甚至怀疑50年都没变过。

现在已不是1950年代，青年人拥有一辆自行车是了不起的得意，自然会津津乐道每一个部件的名称。就如同EVA机动高达。

现在自行车就是纯消费品。谁有耐心学你的“刹车线紧固螺丝”。









说明书需要整本重新编写，重新安排。示例：

A：辅助轮




B：限位卡




将A插入B中，并用螺丝拧紧。诸如此类的说法。





中国货在国际市场上卖不到高端，Marketing缺乏指引是最主要的原因。

你这种档次的说明书拿到美国市场去，“价格足够低”恐怕只能是你唯一的卖点了。





你需要将所有的零件拆散了，重新拍照。拍一本约40页左右的完全“安装手册”。

这虽然会多一些手续，但却是一劳永逸的。













言归正传，话说哥哥以大无畏的探索精神和必应搜索，经过了一个小时的艰苦奋战之后，终于把“安装手册”中左右的术语都弄懂了。自行车也站起来了。

然后，稍后，且慢。

危险，这车不能开！





幸好哥哥还有一点机械常识，属于1%那种装好了自行车不掉入坑里的人。

为什么，因为你还要调试刹车！





这件事是如此之重要。重要到生命生死纠关。

可是在“安装手册”中提示了没有。没有！

如果你在美国售卖，你早就被人控告到倾家荡产了!!









朋友们，这辆车，他寄给我的四大组件，彻底全部安装之后。

默认的状态，刹车是坏的！

安装的时候我就隐隐觉得不安。等全部装完了以后，再检查一遍，才想起前刹车根本无法并拢。

后刹车有轻微阻力，但也不强。









那怎么办呢，再搜索厂家网站。搜微信公众号，然后看里面的教学视频。

根据教学视频的指导，和那本说明书做得一样烂，技师安装的时候手是被遮住的。

然后，你调整收紧刹车线。









对此，我非常非常地不满。

为什么要客户自己调整刹车线。难道我买个电视回家，还要自己焊二个三极管么?





客户们需要的是一个“成品”。是买回家就能用的东西。

而不是厂家提供的半成品。你已经耗费了我无数的时间和精力了。





如果你说，因为自行车的规则和设计。他注定了不可以在出厂时就把刹车调好。

那么你为什么不改设计？





目前自行车上采用的，是一种叫做“钳形刹车”的构造。其原理，有二根线连在把手上。拖着二条鱼须一般又丑又易坏的线，一直到轮子上，实现机械开关。

这个设计是有很大问题的。





1）人手的刹车，是一个信号。只有在前工业时代，纯机械时代，才需要以机械传动，将信号传到轮子上去。

2）有二根很长的刹车线，很不美观。而且有安全隐患

3）刹车的动力纯粹依靠牵线传递，人手需要很大的力量

4）整个系统十分复杂，易坏。





如果让我讲一句很不客气的话。自行车的设计，在过去50年内，就没有任何改动。

1950年时是怎样的框架结构，2016年还是怎样的框架结构。

唯一的区别，材料换成合成塑料。更轻便一些。









而我们知道，西方发达国家，绝对不是这样的。

以笔者科班出生的500强Marketing而言，讲究的是Continuous Improvement.中文译为持续改进。

产品经理的责任，就是不断对产品加以改良。重新设计，使得产品本身越来越好。





任何一个产品，其背后都有持续的科技投入。每一代的产品都是不同的。5年，10年前的产品。和今天设计肯定有代差。R&D投入

更不要说50年前的产品。





总体来说，产品设计沿袭着以下几条路线。

1）简化结构，减少零件。





当产品刚出现时，也是象现在的自行车，瓶瓶罐罐，电线缠绕的。

但是，500强会让产品不断演化。结构越来越精简，越来越倾向整体铸造一体件。

就好比说BMW的车门，一开始是250个零件，后来是150个，最后是97个。





2）统一规格，增加复用性

尽量在不同的产品上用相同的配件。这事勿用赘言。





3）用户友善性

将接口尽量外移。使每一个部件都非常容易拆卸，非常容易安装。预留了充分空间考虑操作者友善性。

据说BMW的一个目标，是整辆汽车可以完全靠螺丝刀+手撕分解为可降解材料。从一开始人家就帮你把撕车门的角度给考虑好了。





目前自行车的钳式结构，是50年代的产品。典型的“前工业时代”技术。

结构非常复杂，零件众多，鲁棒性极差。













“好了，别闹情绪了，继续干活”。太君有指示。

然后，拧了，失败。

又失败。

再失败。





刹车居然安装不上去。他的刹车螺丝是坏的。

这一刻，俺的怒气再也无法压抑，终于彻底爆发了。









“什么垃圾破车，设计师都是猪头么”。

“这么重要的一个零部件，居然是螺丝刀卡在背后，伸不进去的位置”。

“而且你用旋转螺帽干什么，知道螺帽有多难拧么”。

“这个固定螺帽，根本固定不了啊。拆也拆不开，修也没法修”。









这车没法装。他最关键一个位置，刹车闭合度的调整，涉及到一个螺帽。

这个螺帽躲在二根铁杆后面，而且表面是完全光滑的。只能靠拧圆周转动。

螺帽卡不紧，刹车修不好。





这么重要的一个开关，每个人注定都会碰到的开关。

居然不是放在显眼，开放，易于操作的位置上。









所以就是修不好。

修不好还能怎么办，天猫退货咯。我从来没见过这么差的产品，这么烂的产品，这么渣的产品。





从头到脚，设计就是一团渣。管理就是一团渣。丝毫没有用户友善度。整个设计还停留在上世纪50年代，我怀疑五十年来就没有任何改进过。难怪有人忍无可忍，要搞小米自行车。

“退货，退货，差评，差评”。

“坚决搞个差评。快递再麻烦我也要把这车运回去”。

“耗了我二个小时，写文章的心情彻底没有了”。

“这是什么狗屁牌子，怎么会买这种垃圾货的”。





“凤凰啊，上海名牌啊”。

“凤凰牌自行车，几十年的名牌，最好的牌子，上海的骄傲啊。我还特意选了最贵一款”。

我无语，“你不知道凤凰是个国企么”。





国企啊，真的搞不好了。













（yevon_ou@163.com，2016年5月6日晚）
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从包粽子机说起 


#F1120










你有神功，我有科学









一）前言





睡眠不佳，昨天深夜翻知乎，发现一个帖子《如何评价今年端午五芳斋花 1000 万征集裹粽机器人？》
[1]







最精彩的回复是这段：








职业病又犯了，见到Marketing手痒，不如我来展开一下。

按照序列的话，本篇归类Marketing，属于企业管理。排在《老婆喊我组装自行车》

#F390


 后面。









水库系列编号，分二大组

1）#数字，楼市知识

2）#F，番外篇。









番外篇最初是一些随笔，生活中的杂文。

所以#F惯例是不推送的。
[2]







很多人留言问，《
Smartpass的赢利模式

 》这种文章和楼市有什么关系。

亲，那是#F编号。

天南海北，随笔杂文。心绪偶得，想到哪里写哪里。









不过最近几个月，#F群发的越来越频繁了。

其背后，还是商业力量在推动。

这么好的文章，没人看太可惜了。

咳咳咳，其实我是说，目前广告多得接不过来。打开眼球都是钱啊~~~













二）茅台





言归正传，我们来讲机器的事情。

前二天，有人在小密圈问了我一个茅台的问题。












我的观点极为明确：垃圾

没有任何价值。

我不是说茅台的股票是垃圾，我是说，茅台酒作为瓶装酒本身。垃圾，没有任何价值。









为什么，因为茅台其实是一件“70年没有改进”的商品。

茅台今天还能卖，无非是一些情结。

一些遗老遗少的品牌还没有死光掉。

作为产品本身，茅台是没有任何竞争力的。









茅台迄今，到2017的所有生产工艺，生产流程，依然几乎和1949年没有太大差别。

选料，发酵，酿制，勾兑，冷链，都没有太大的进步。









众所周知，中国有一瓶著名的饮料，叫做“崂山白花蛇草水”。












这瓶水之所以如此有名，被列为“五毒汁”第一名。因为它被发明于上世纪60年代。

在那个时代，中国极端贫穷，极端落后，物资都很贫乏。商业文明更是无从谈起。

所以产品也难喝得要命。









比蛇草水还要再早20年。茅台由“公私合营”成义，荣和，恒兴三家酒厂合并而来。

穷乡僻壤，有什么商业文明，有什么锦衣玉食，有什么针对消费者的优化？





高鹗续写红楼梦，四十回不换雪水。惹人耻笑。

茅台酒何德何能，能知道现代贵族的喜好？









一个极度贫穷的省份，一群没出过村镇的农民，一群没见过世面的作坊。

凭什么你就相信“匠人精神”呢。

凭什么你就相信“绝顶高手”呢。









大象工会有一篇文章《哪里才是产出工匠精神的最佳环境》
[3]

 建议看看。

奥派推荐一篇《工匠精神不如市场经济》
[4]

 ，你更应该去看一看。













三）你有科学，我有神功





让我们再回看一下，卷初的主题；
















大家都知道，我是Marketing科班生出身的。

中国人一件T恤，只能卖1美金。法国人一件T恤，可以卖100美金。

中国再怎么努力，只能在产业链的“低端”挣扎。

这其中的核心竞争力差异，其实是“营销”。





框架胜于勤奋。

框架和模式的不对，就是碾压性的降维攻击。就是马克沁重机枪，对刀枪骑兵。
[5]















对于“茅台制酒”这个话题，让我从一个科班生的角度讲一讲。

如果你是西方国家的Marketing，那你会“
怎样经营一家公司

 ”。










白酒的香味，主要是：醇类、酯类、酸类、醛酮类化合物、缩醛类、芳香族化合物、含氮化台物和呋喃化合物等。　



醇类除乙醇外，最主要的是异戊醇、异丁醇和正丙醇。



酸类主要是乳酸、乙酸、丁酸和己酸。



醛酮类化合物包括乙醛、2，3-丁二酮和3-羟基丁酮等。缩醛类 乙缩醛含量最多。4-乙基愈创木酚、苯甲醛．香草醛和酪醇等芳香族化台物










但是，万变不离其宗。人类加工物质世界的物理化学方法，无法就是：蒸馏，萃取，过滤，蒸发，冷凝，冷轧…………





许许多多的手法，看似复杂。其实完成的都是最基础的物理工作。

譬如将拌料混合，其实就是把味道混在一起。

翻料，让更多接触空气，日光。

抹：增加表面积，增加干湿度。










目前餐饮界最流行的，是把零下-196度的液氮机搬到厨房。







天呐，那是什么东西。中餐师傅问？










中国古人的千百年“劳动实践”中，他们逐渐总结出一套酿酒的办法。

但是这些“土”办法，未必科学。

很多技法，在搞清楚了其科学原理之后，完全可以机器操作。

很多技法，在搞清楚了核心物料之后。完全可以只添加一位主料，而避免杂质污染。









在电影《红高粱》里面，酿酒厂怎么也酿不出好酒。于是姜文就在酒里撒尿，意外地酒味大增。

但是学了高中化学之后，大家都知道，这是需要添加“凝固剂”。

今时今日，难道你还希望买到喝“含尿
 ”的酒吗。

还是说某些“祖传秘方”。蜘蛛，蟾蜍，都敢往里面加。





















著名的“厦门古法酱油”事件 
 
[6]

 。



CCAV《舌尖上的中国2》。



 



一群“国学党”坚持要以200年前的古老工艺“古法”酿制酱油。



但其实，这种露天暴晒的方法，会积累很多灰尘，鸟粪，苍蝇的寄生虫卵繁殖。



不建议食用。














对于西方现代化
 的酒厂来说，他们首先要做的是“逆向工程”。

红酒的主要成分是丹宁。则消费者喜欢怎样的丹宁，“高中浅”三个市场比例各多少，是市场调研部门要做的事。

在这个基础上，逆向倒推，生产工艺要如何展开，才能保留“尽量多”“均衡”“清淡”的丹宁含量。并选择工艺路径。





在这个基础上，再进一步倒推；

“能否用机器取代人力”

“能否加快频率，并发流程，使得供货周期缩短”。

“能否复用SKU，中间产品，削减库存成本”。









这其中的每一步，都是微不足道的一小步。但是每一步都在削减着成本，提高效率。

一间现代化的酒厂，看似岁月无毁。其实在Marketing的操刀之下，他每一天都在进步。每一天都在改良机械手，每一天都在研发新配方。





靠蒙是不行的。对于“我们正在做什么”，“我们为什么要这样做”，一定要有清晰的想法。

整个产品，一定是掌握在你手心的。而不是祖宗黑匣子。
[7]















而茅台呢，茅台在干什么。

“为什么需要蒸”

“不知道”

“为什么需要抹”

“不知道”

“为什么需要抽，翻，晒”

“不知道”





“那你们知道什么”。

“我们只知道，这配方是祖宗传下来的。名牌啊”。

“配方一寸都不能改”

“过去70年，我们是这样做的。未来70年，我们还是这样做”。









茅台是一家没有“Marketing”的公司。所谓“行尸走肉”，百年老店就是国营官僚化的代名词。





科学是管理的前提。如果“研磨”的原理解决不了，你凭什么把50度的高温车间降下来。

“减员减效，以人为本”都是一句空话。

没有科学，你学习再多精神也是白浪费的。
























中华民族曾经是一个很NB的民族，“尼布楚”战役，康熙皇帝用刀马骑射，和俄国人的火枪打了平手。





到了1800年英国特使朝拜乾隆皇帝，依然认为中国科技实力不错。

可是到了1840年鸦片战争，已经把你摁在地上揍了。

1861年火烧圆明园。





1894年，哪怕后起之秀，日本海军都打得北洋全军覆没。

1901年，八国联军虐北京。已经是排山倒海，完全不可阻挡。









为什么，因为Marketing的精神是“Continuous Improvement”。

每一天都在改良，每一天都在进步。





框架重于勤奋。现代企业架构，是适合于“不断改良”的。

而传统企业，根本没有“产品原理”的概念。根本无法改良。





当年美国学者深入蛮荒，拿到一个16世纪的印第安人陶瓷，和一个19世纪的印第安人陶瓷。

二者完全一样，三百年来竟没有任何进步。

忍不住流泪满面：“这样的民族，你不灭亡谁灭亡”。













四）结语





世界是向前进步的。





当前美国股票市场，市值最大的是Google，Apple。

最热门的是Alpha Go，AR，VR





回到中国市场，你和我说最高估值倍数的是“贵州茅台”。

深以为耻，深以为耻！













茅台是什么，在我看来就是一家老朽臃肿的“国营酒厂”。

他的产品，已经高度落后于时代。无论香味，口感，杀菌，健康，包装，都属粗糙简陋。

拿到国际市场上，那是一点竞争力也没有。












现代综合格斗MMA经过几十年的不断改良，战斗力越来越强。

科学方法论，从每一个环节，一点一滴地提升着训练效果。





而太极拳茅台这种东西，就象是巫术。

几十年时间，没有竞争，没有改良。大家互相吹捧
 ，一起说是武林宗师。

一旦对决，被人啪啪啪揍得脸象猪头。













我不想中国再来一次鸦片战争。

不想再来一次天朝大国。长枪大刀对抗飞机坦克。





所以我在这里要喊一句：






快改革吧，都腐烂透了















（最后祝大家粽子节快乐）









（yevon_ou@163.com，2017年5月31日午）
[8]







[1]

 《如何评价今年端午五芳斋花 1000 万征集裹粽机器人？》https://www.zhihu.com/question/58809930/answer/163191937




[2]

 按微信规则，不曾推送的文章，没有URL链接。因为在“目录”中很多文章是灰色的。



回复#F编号，可获取文章。例如#F129，跳出《三代之治》。




[3]

 《哪里才是产出工匠精神的最佳环境》http://mt.sohu.com/20170426/n490726802.shtml




[4]

 《工匠精神不如市场经济》http://finance.ifeng.com/a/20170515/15375811_0.shtml




[5]

 《人类现代武装力量所构筑的防线对大量丧尸种群是否有效？》https://www.zhihu.com/question/58472303/answer/157647160




[6]

 《晋江82岁“守缸人” 60年“酱”心坚持以古法酿造酱油》http://mt.sohu.com/20160515/n449537576.shtml




[7]

 中国人买发动机。也一定要“逆向破解”。把所有的原理和工序都吃透，这样才可以国产化，并进一步改良产品。




[8]

  http://shuiku.net近期不断受GFW干扰。请大家把书签栏改为：http://115.159.211.105
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怎样把品牌做死掉 


#F1180






讲一下“品牌延伸线”的道理。

一） 断更

看了一下，六月份一共只“推送”了二篇文章。汗涔涔啊。

不更新就不涨粉，广告收入也少了。哥哥也不想的。

其实写文的篇幅不算少。写了《没有买卖，就有杀戮》

《社保划算，还是商业保险划算》

《正本清源说奥派》1~4更。

只不过这些文章都没有推送。因为近期“气氛”实在不好。风声鹤吠。

继上周大规模封号之后，昨天早上又有一个兄弟号被封。

在这个战火纷飞的岁月里，还能坚持和各位打个招呼。就算敬业的了。

想了一想，楼市是万万不敢写。咖啡太苦，您点菜，我也不敢写啊。

“历史”其实也不能写，禁讳太多。

要不我写“科幻”吧，硬物理哥哥也是好手。但是《一千万个幸运》还是不能发表。

思来想去，本篇我们写Marketing.

二） 保时捷

前二天，一条新闻吸引了我的注意。




学marketing的人，真心人生毫无乐趣。

看个电影吧，还能联想到《
美国大片加速走向屌丝化

 》

#F1030




看了这条新闻，懂企业管理的人都心知肚明。保时捷要搞Line Extension了。

简称LE。

什么叫Line Extension呢。我们先讲个故事。

话说2013年4月份的时候，有位叫Robert Galbreith的作者，写了一本新书《The Cuckoo's Calling》

这本书在英国的网站上，被评为4星。成绩也不算太差。二个月卖了1500本。[1]


眼看惨淡，出版社坐不住了。有一个员工“意外”地泄露了，罗伯特是一个笔名。真正的作者，却是大名鼎鼎的J.K.罗琳
 。

当周周末，这本书的销量，已经翻了150000%倍。

涨到2250000本，位列Amazon第一位。









这是一个非常有趣的故事。它告诉了我们，怎样才能“成功”
 。

为什么同样的商品，小说。

冠以无名作家Robert时就卖不动，署J.K.罗琳名字，立刻就疯狂大卖呢。


·        
 因为消费者吃品牌。


·        
 消费者吃J.K.罗琳的品牌。

如果你出差商旅客，你常常会看见“长得出奇”的酒店名字。


·        
 重庆万达
 艾美
 酒店


·        
 北京海淀 永泰
 福朋
 喜来登
 酒店


·        
 漳州 融信
 皇冠假日
 酒店

双拼还算好了。甚至有三拼，四拼。

从学术上来讲，这被称为“子品牌”策略。

卖的是喜来登，可是又和万达合作。融信则是地方财团，一般是持固定资产的大房东。





三） Line Extension

“子品牌”有非常大的好处。一个显而易见的优点，子品牌很容易活下来
 。

J.K.罗琳 ----> 哈利波特

J.K.罗琳 ----> 杜鹃呼唤

“哈利波特”是一个非常成功的产品。连带着，J.K.罗琳也是一个非常成功的品牌。


用AB带AC
 ，“杜鹃呼唤”因此也可以卖几百万本。

许多人对商场的“残酷性”没有概念。以为创业如温室里的花朵。

目前在中国市场，如果你想创造一个“知名”品牌，无论任何品牌，只要你说得出名字
 。




任何一款产品，哪怕象“浪奇”“小熊猫”这样你完全没有美誉度，也绝对不可能去购买的品牌。

只要十亿人民都喊得出名字，他的成本就是：￥5亿元


能让消费者，在Walmart数以千计的货架上，留下记忆的任何一个品牌。

它的成本，就是5亿元。

广告投放，至少要达到5亿元的数量级。

广告这玩意，就是一麻袋一麻袋钞，钞票当火烧。

你做一个App，指望全中国的人都知道。光这个“名气”，你就得拿5亿去烧。

为了节约“品牌”名气，所有的厂商，都绞尽脑汁降低着成本。

一个最常见的做法，就是以“母品牌---子品牌”，大带小的方式去推广。

好比说，“四川长虹”是以电视机起家的。长虹TV口碑不错。

但是你上京东搜一下，长虹空调，长虹冰箱，长虹洗衣机，长虹电风扇，甚至还有长虹手机…………

在欧美几个大牌中，LV以包包出名，Dior主要做繁饰，Chanel香水，Hermes皮制品。

可是Dior现在也出香水，LV做女装，Hermes甚至卖家居。

大家的产品线，都是“彩电+冰箱+洗衣机+空调”，白色家电齐全。

奢侈品大牌，也是特色混淆。再看不清主营业务。

为什么？

原因就是，你首先要有一个很成功的品牌。第一个成功是最难的，而且要靠运气。

但是在原有的品牌基础上，你再搞一个LineExtension，子品牌延伸，就会容易很多。[2]



·        
 Dior香水


·        
 Dior唇膏


·        
 Dior腕表


·        
 Dior珠宝


·        
 Dior手袋

四） LE的好处和坏处

Line Extension的好处和坏处一样明显。

好处是：极易赚钱，几乎就是棵摇钱树。

坏处是：损害核心品牌。

香港的倪匡当年被誉为“白字天书”。意思是，因为在《卫斯理》系列的巨大成功。粉丝们衷心拥护。

哪怕倪匡的下一部作品是白纸，照样都会全城热销。




听起来很伟大。倪匡也的确这么干的。

为了赚钱，他以光速般的写作速度，又出了《原振侠系列》《花木兰系列》。

大烂书，连我都看不下去。倪匡的名誉也砸了。

同样道理，“哈利波特”是一部巨大的成功作品。围拢起了庞大的粉丝群。死忠骨灰粉丝，衍生了无数周边。

这保证了J.K.罗琳的名誉。和她下一部作品的热销。

但是J.K.罗琳 ----> 杜鹃呼唤，并不是一部很成功的作品。

在收获了250万册销量及金钱版税的同时，也在消耗着自己的粉丝基础。

让我们看Porsche。

保时捷无疑在中国车迷心目中，拥有非常崇高的地位。极高的美誉度。

Porsche如果出30万元“低端”的入门级产品；

一定可以大卖，为集团赚一大笔钱。

但是会损害到保时捷“尊贵体面”的核心商誉。[3]


懂Marketing的人一看到这新闻，顿时心知肚明。

公司里一定是CFO压倒了CEO，又或者某些基金公司插手。

KPI变成了主要考核指标。

五） 市场营销中LE的地位

“市场部”是整间公司的大脑。对于市场部，我们通常会画这样一张表格。








横轴表示“价格”，竖轴表示“品质”。

绿线依次由低到高。

通常情况下，任何企业都不可能靠一款“产品”，来覆盖全部的市场。

譬如汽车市场，A，B，C，E，S就是不同汽车等级。

100W和10W，绝对不是同一款车

此外，资本家都是很贪婪的。

华尔街都是很残酷的。对业绩的索取，分秒都不会停止。

时间久了，Line Extension不可避免。公司迟早要把所有的“细分市场”都填满。
[4]










对于市场部而言，他唯一真正头疼的，是Line Extension要不要用回母公司的名字。

我们知道，小米手机雷军在刚刚起步的时候，小米的卖点是“超高性价比”。

1499元的定位，但是小米手机可以做到“低价高配”。性价比远远抛出竞争对手一个时代。

这个巨大的创意，带给小米公司惊人的成功，海量的销售额和利润。以及一大群Geek级别的粉丝拥趸者。





可是此后“小米”又成立了一整打的事业部，进入了一系列新的行业领域。甚至诞生了所谓“小米全家桶”，包括但不限于；[5]



净水器，空气净化器，台灯，电视机，电灯泡，插线板，乳胶弹簧床垫，沙发，枕头，袜子，电动牙刷，滤水壶，咖啡机，儿童手表，加湿器，投影仪，小冰箱，无人机…………





这些东西，都属于典型的Line Extension。

当一个“平平无奇”的代工品牌，贴上“小米”的招牌，再加一个Wifi芯片，顿时可以卖出几倍的毛利。


所有的外围“毛利”。都靠母品牌拉动。



弄砸了就吸母品牌的血。


我相信，当一个品牌经理，看到“咖啡壶”“热水器”事业部。也过来要求使用“小米咖啡壶”“小米热水器”品牌名。

心里一定是翻江倒海，恨不得砍人的。

这些平庸无奇的产品，严重伤害了“小米”的品牌价值。

但是却提升了集团的总利润。

六） 公司的态度

许许多多年之前，当我作为Marketing的培训生，在上企业级的Trainin培训课时。教官就提了一个问题：


·         Windows基本是被鲍尔默玩死掉的。他在Windows上捆绑了太多的目标，为了带动微软其他产品线。



·         QQ基本是被腾讯玩死掉的。为了带动“腾讯全家桶”，QQ才变得如此臃肿不堪。



·         支付宝是给马云玩死掉的，可怜的支付宝社交。



·         只有微信，因为张小龙的一再坚持。还能保持简练。



教官问：“对核心品牌的伤害，和LE扩展利润之间，企业应该选哪一个”。


长期利益，和短期利润之间，应该选择哪一个。

作为一个中国人，我几乎不假思索地，立刻按照东方文化
 给出了答案:

“各有千秋。如果一定要选择的话，捍卫长期利益”。

嗯，因此我就毫不客气地，被吃了一个叉✘
 。









请记住教官的教导。这个问题的正确答案是：






把品牌做死掉！






当我第一次知道这个答案时，俺直接从凳子上摔了下来。太过于震惊，以至于十几年后记忆犹新。

教官对此的解释是，“品牌”并不是真正的财富，品牌并不是美金。

就好比上次去爱建园朋友家。朋友有一块光绪二十六年的普洱茶饼。价值200W人民币。

这么珍贵的茶饼，你是否应该捧着跪着，好好奉献在保险箱里供着呢。

不是的。我去了以后，李先生把茶饼掰碎了喝茶，请大家喝茶。

这样连续喝了二十几天，渐渐地也喝光了。

对此，李先生的解释是：“茶饼并不是真正的财富，茶才是”。

把大块的茶饼，以最合理的热水，最典雅的茶具，和朋友们一起喝光，这才是对“老茶”的最大化利用。

而如果你把茶饼跪着奉着，锁在保险箱里。则你的生活水平并没有任何提高。


·        
 这才是东方思维和西方思维的核心差异。


·        
 饥饿民族和商业民族的三观迥异啊。

同样道理，对于“品牌”这样东西。如果你细心维护，Bigger格很高，则他并不能带给你很高的利润。

就象“茶饼”一样。你要把茶饼掰碎了，一点一点泡茶喝到肚子里。茶饼最终消失殆尽，这才是消费最大化的做法。[6]


对于品牌运作，要一点点抽母品牌的血。有序地，精致地，把无形品牌卖成有形金钱，最终把品牌做死掉
 。这样才是利益最大化的做法。

今天诸位喜爱的LV，Prada，Gucci等诸大品牌。

终有一点，也会沦为街货烂大街，没有任何品牌价值。

如果在公司倒闭之前[7]
 ，品牌没有卖到零。这才是对公司最大的不负责任。





七） 彩蛋时间

铺垫了这么久，真心辛苦。其实我们只想说一句话：


各位，水库要搞一个轻微的Line Extension。


薪火相传，部分也是因为微信太危险，太容易封号。

具体是什么东西，下篇再讲。谢谢各位。

（yevon_ou@163.com，2017年6月23日晚）




广告学入门（上） #1640
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广告学入门（一） 


#1640






一）前言





前二天“磨铁出版社”向我索要稿子。他们说，

“欧大，您去年出版的《
中产阶级如何保护自己的财富

 》，在财经类榜遥遥领先。可只甩开了第二名2倍不到”。





太丢脸，太Shame了。

因此，您今年出版《
什么才是真正的财富

 》，您必须给我们出版社，免费，独家，特供，写三篇文章。









我想了半天，要不我再给你们写点Marketing吧。

Marketing的精要，属于五百强的不传之谜。





中国企业，在1980年代，历来以老实巴交出名。

中国吉林省的老山参，出口到韩国，论箱算的。封箱前，往往还要再塞二条进去。生怕鼓得不够饱满。





可是人参到了韩国之后呢，韩国人把每一支人参单独称重，检测重金属含量，分门别类甄别等级，附上一张倍有范的证书。

价格加个零，论支卖，再出口回中国。









“经销和营销”是高附加值活动。我们常常叹息，中国企业操白粉的心，赚白菜的钱，几亿条裤子换不回一架飞机。这其中，“品牌和营销”占了很大一块。

国货想要崛起，固然要靠科技和质量，但是“营销”同样重要。





遗憾的是，因为商业文明的长期缺失。资本主义手艺的断层，在1980年代，中国国内关于“Marketing”的知识并不多。

乡镇企业家，还停留在“点子大师”，骗子狂人的年代。









1990年代，外资500强开始进入中国。P&G，Unilever，Cola-Cola，Danone等一系列世界一流的品牌，落地生根。

虽然中国籍的员工，始终存在“玻璃天花板”现象，升职慢薪水低，饱受歧视。但是Marketing的心法，外资企业怎样经营品牌和诀窍，却也渐渐地流传开来。





当90年代初，MNC刚刚进入中国时。他们面对本土品牌，几乎是“横扫”的态势。

外资品牌不断侵蚀市场份额，国有品牌一败涂地。





每一年开会，一个市场份额2%的公司，面对另一个3%的外资公司。高层指示，“这是我们的主要竞争对手”。

另外95%的Local公司，华丽丽地被无视的。









这样的一个局面，一直要到2005年之后，才开始有所转机。

第一轮，在外资席卷狂潮下的“原国营”企业，是一败涂地。割地三尺。





第二轮，击败外企的，却并不是另一批国企。

而是当年如小虾米一样，蝼蚁一般弱小的民营品牌。

真功夫，味千拉面，永和大王，黄焖鸡米饭，面对肯德基麦当劳，已经毫不逊色。





这些“民营”民族品牌的兴起，恰恰很多都是当年外企的“弃徒”。

他们从外资企业离开，就带走了全套手艺。









哥哥在外企待的年份不长，最大的遗憾，只接触到了“经理”级的套路和手法。

而对于“总裁”级的企业秘籍，一无所知。





今天我写一点Marketing“秘术”出来，贻笑大方。

在真正的高手眼里，实在丢人。板砖务必轻饶。









只不过，“新华出版”的毛细网络，深及内地三四线城市。

对于很多内地“地级市”的年轻人来说，他们一辈子也接触不到这些知识。

不传之秘，你无法在任何现有的刊物上找到。





我不算高手，讲得很浅。只能讲一个框架。

但是“框架”就足够了。框架才是最宝贵的财富。指明了方向，细节你可以自己填充。













二）广告





广告学第一定律是什么：“购买尽可能少的广告
 ”！









现代商业的发展，“广告”逐渐成了必不可少的一项成本。

虽然会计上扔有争议，财务部门，有说法把广告列为“成本”，也有人列为“投资”。

但广告是必须的。这点几乎没有异议。不投广告，任何商品都卖不多。





但是，如果你是一个三四线地级市出来的年轻人，雄心勃勃，想要出人头地。

你老爸花了半辈子的工资，供你上大学。

可是你的“大学”，并没有教育你如何做生意。完全没教。









譬如说，你准备创业。第一年的目标，希望做6000万销售。

非常非常高的目标了，你爸爸的腿都要发抖。

如果税后净毛利能有10%的话，一年可以赚600W。

这种创业书，绝大多数学生要笑醒。





然后你手贱，想打广告。你也别说CCAV了，上海电视台，柏万青阿姨节目《新老娘舅》。

吃完晚饭19:30，十五秒的广告。你妈可能在洗碗，15秒只够洗一个碗。









你投一个星期，七次，15秒*7次，合计七个碗的时间。

你猜猜多少钱。

你猜猜多少钱。[1]














华丽丽的人民币88800元






88800一次，15秒爆光。

你播一个星期，就是60万。









然后你想一想，天底下有几家公司，能有6000W的销售额。

能有600W的利润。

播放一轮（一周），就烧掉了1/10的净利润。





十分之一啊！你忙一年600W，你舍得拿60W出来烧么。

只有七次，15秒的广告。砸在水里，都听不见水花响。









“圈外人”对广告最大的误解，就是他们并不知道“广告”如此之贵。

广告之贵，超乎想象。

广告的售价，是以“集团总利润”为数量级的。





基本是一个15秒：1%

第二个15秒：2%

第三天15秒：3%

每多播一次15秒，集团老总心如刀割。






广告多投1.5个月，就能烧光集团的全年全部利润。














三）节约广告





广告学第一定律是什么：“购买尽可能少的广告
 ”！









广告实在太贵了。因此现代“广告学”的全部精髓，就围绕在如何购买“最少”的广告。






广告是必须的，但是是最少的必须。



在达到广告目的的前提下，尽量最少买。










公司每一年都要采购很多原料，例如铁矿石对于钢厂，煤炭对于发电厂。

铁矿石是如此地重要，以至于钢铁厂的CEO，全年最主要的工作，就是把控好矿石的采购价。





同样道理，一家大型的商业企业。矗立在陆家嘴CBD。

你以为他最大的成本，最大的开支，最大的单项采购是什么。





是原料么，是配方么，是珍稀材料么。


不，是广告。






广告甚至可以比“日用品公司~整个原材料总成本”还要高。

Media Manager媒体经理，是唯一一个中层经理，跳过二层总监，直接汇报给CEO的。

因为媒体太重要，媒体才是最大的“采购腐败大坑
 ”。。





一家年销售额10亿的公司，拿2亿预算出来买广告，是非常非常常见的。

因为金额实在太过于庞大，所以需要精打细算。






公司削减成本，一定要从广告做起。



因此现代广告学是非常矛盾的。



又要马儿快快跑，又要马儿不吃草。






“精算
 ”是现代“广告业”的核心。













四）广告学入门








广告营销界的圣经，是“约翰·沃纳梅克”

他提出了一条非常著名的定理，“精准营销”。也就是说；





有一系列的手法，可以将广告支出，削减到原先30%左右的水平。

并依然维持近90%的效果。     





在我们之后的章节，我们将逐条展开这些方法：

一）     
 镂空法

二）     
 整体驱动

三）     
 广告制作

四）     
 预算骗局

五）     
 精准投放

六）     
 数字化

七）     
 小V拼凑









(未完待续)










（yevon_ou@163.com，2018年1月22日暮）





广告学入门（中） #1641



原创： yevon1ou
 
水库论坛



1周前





广告学入门（二） 


#1641














一）镂空法





我们来看这个表格；








这是一张典型的“广告投放图”。

意思是，1~31日，每天都投放广告。

这也是最实诚，最没心眼，乡下孩子刚到大城市的老实企业家做法。





几乎任何一个“专业”人员，看到了这张表。他都给你撕了。

毫不费力，换成了下表。





 


这个表格的意思，是每周“只放”三天。例如周一二三。

另外的四天，省钱，喝粥。









如果你是一个土豪，是一个实诚的企业家，你会问“哎哟哟不行”

“我是真心诚意，想把企业办好”

“广告不嫌多”。





这时候，媒体经理会告诉你，这种“镂空法”广告投放，是有“心理学”依据的。

每一种动物，大脑结构不同。

人类这种动物，就是“延续性”记忆特别强。





一件事情，你不用反复刷。你妈提醒你买火车票，不用每天强调十几遍。

等有空了，你自然会去阿里飞猪。

反复刷“提醒”，令人陡生厌恶，效果也不好。









知道了广告投放，分析基于“心理学”。

聪明的人，马上想出了Ver 2.0的版本。








这是一种更巧妙的方法。从123号“狂轰滥炸”开始。

到7号开始提醒。

9号（隔2天），再提醒。

12号（隔3天），再提醒。

然后16（隔4天）,21,27号再提醒。









因为人类的大脑，有一种非常奇异的“功能”。

有一件事，发生在1月。你在9月提醒他，许多人都已经忘记，难以记起。





但是，如果你在4月，“不经意”提到过一次。则到9月的时候，会有很大概率的人记得。

若你在4月，7月，各“提醒”一次。则年初的事情，记忆甚至可以延到圣诞。






社会热点，需要不断地被提醒。才能被长久记忆










广告学学到最后，全部都是心理大师。

媒体经理每天盯着表格看，左思右想，能不能再抽掉一格。每一格就是几百万啊。

尽可能地调动人类大脑“提醒”功能。节约投放。









你以为这样就完了么，不，还有Ver 3.0版本。








聪明的读者，肯定记得我们之前贴过一张上海电视台“广告报价”。

电视广告的产品，主要分为15秒，30秒二种。

价格，15秒≈30秒*60%





电视媒体，已经约定俗成。几乎只有四种“标准时长”。

15秒，30秒，27+3秒，5秒*3









其中，30秒广告，是给你讲“一个完整的故事”的。

譬如说，这二天俺小区电梯里，天天都在放。

AngelaBaby大花痴，又要法国旅游，又要每天吃三顿大餐，又要便宜不贵。

偷偷摸出一个黑影，手里拿块板砖。





30秒视频在这里：


http://www.iqiyi.com/v_19rr8wma44.html





而15秒广告，是给你一个“精简过的故事”。

同样杨颖美团，15秒广告在这里：





前文说过，人的大脑，具有“记忆---提醒”功能。

既然这样，你干嘛要用30秒的广告去提醒呢。

用15秒，岂不是更省钱。

我们再看回原表：








在这个表格中，其实分为4个阶段。

1）公示期，第123日，通过密集大量的广告，推广品牌形象。

2）Pulse1，第4~20天，形成余波荡漾。

3）复苏期，第21天，再投30秒。

4）Pulse2，第22~31天









一般企业年度“媒体计划”中，这个表格不一定是31期，很可能是365期的。

企业大致有一个计划，每年的3~4月，例如新产品推广时，举行一波大型的广告攻势。

然后“余波荡漾”，都是用15秒的广告，节省成本。荡啊荡啊，冬眠四五个月。





到Sep~Oct金秋，再拿1/3的广告预算出来。投30秒一波小的“复苏”。

然后再荡啊~荡啊，一直荡到明年。 












媒体经理，要对着这个表格，看啊看啊，看无数遍。

把绿色的柱子，“削减”到少得不能再少。

毕竟每一笔Media支出，都是数百万元的大数字。






广告学的精髓，在于少投广告。














二）整体驱动





假如你销售额1亿，你拿2000W去投广告，那就是营业额的20%。不可想象，不可承受。

假设你销售额5亿，同样还是2000W去投广告。那就是4%，完全可以承受了。





广告实在太贵，1秒钟一万。

为了捡回这个成本，第二个办法，是“整体驱动”。





也就是说，广告带动的生意，要尽可能多。

广告带动的产品线，要尽可能多。









譬如说，xiaomi小米的主打产品是手机。但其实小米也做空气净化器，平衡车，路由器，加湿器，甚至油烟机。

为小产品线
 单独打广告，推广平衡车，是一件很得不偿失的事。





如果你的销售额不到一定程度。

许多产品，可能一辈子也没有广告机会。









小米公司，投放的是“小米”手机广告。

给消费者塑造一种“价廉物美，性价比很高”的感觉。





只要消费者记住你这个“产品形象”，他们自然会被“公司整体品牌”带动。

也会购买你的其他产品。

因此“小米手机”的广告费，其实是由所有产品线均摊的。









另外还有一种技巧，则是27+3.

譬如你卖手机的，你把广告抽掉几帧。变成27秒。

最后多出来3秒，你可以再吼一句：





“小米笔记本，全新上市”

“小米互联网电视，精彩新视界”

“第二代VR眼镜，全新上市”













三）广告的制作





广告的制作，大致经过了三个阶段；

1）宣扬产品的性能

2）营造一种情怀

3）消费者能记得你就不错了





最早，最正统的概念，广告是用于“宣扬产品的优质”

我家的洗发水，可以去屑。

我家的洗衣机，可以变频，低电压也能启动。

我家的冰箱，超级省电，一天只用一度电。









但是，随着商业竞争的急剧，产品上的“技术隔代”越来越困难。

譬如说，今天在机场习以为常的拉杆箱，其实是1991年才发明的。四个轮子的，甚至晚到2005年才发明。

而今天已经全球普及几亿只，覆盖每一个国家。

技术的传播，比我们想象更快。[2]










广告是一笔巨大的投资，一家公司2亿广告预算，往往是“单一最大宗采购”。

为了尽可能优化广告效果，公司退而求其次，“营造氛围”。

譬如Nescafe当年家喻户晓“味道好极了”。一下子打开了1980年中国人渴望中产生活的心。





DHL的广告，是一架倒飞的飞机。

UPS的广告，永远都是二个驾驶司机，在密林里迷路。然后“我们比你更了解当地市场”。

Lux的广告，永远都是当红的女明星。甩来甩去“国际巨星的头发”。

Durex永远在蹭热点，古惑和鬼马








这些在产品上并没有“特别优势”。

他们贩卖给你的，其实是一种“亲切感”。





广告可以换版本，但是框架套路永远不变。

每一版新的广告，可以借助消费者原有记忆，“重复记忆”降低成本。

甚至消费者只要听到叮叮当几个音符，就会下意识回想起这个品牌。 

以“播放二周后消费者印象率”指标来考核，“系列片”的效果非常好。









第三个层次，有时候“卖情怀”都不太好用了。

例如美国四大快递公司，UPS，DHL，FedEx，TnT，谁能说得出他们的细微区别。

如果你要卖情怀，家家户户都在卖情怀。





这样情况下，CEO们更加退而求其次，我们不要求你记得“我们的好”。

不要求你记得“我们的雅”。

在信息泛滥的今天，你能记得“我”就不错了。









或许人们还记得，几年前的“恒源祥”事件。

恒源祥包揽了电视版面，然后播“猴猴猴，恒源祥”

“羊羊羊，恒源祥”

“狗狗狗，恒源祥”

这是典型的5秒*3广告类型，反反复复轰炸般来回播。搞得你不厌其烦。








有许多的人，甚至打电话去电视台投诉。连新闻办都惊动了。

而且这个广告，绝对没有半点“正面影响”的意思，毁誉如潮。





但是在“广告学”上，这个例子却是完全正确的。

因为羊绒衫厂家已经如此之多，你再也不奢望能做出任何的优胜。

你只冀望消费者能记住“恒源祥”这个牌子。有万分之一的印象。

以后买衣服的时候，有印象的大品牌，本身就胜了一大半。

能被消费者记住，就是硬实力。





相似的例子，美国曾经发生过一次登峰造极的。

一家互联网宽带ISP公司，他们的广告，是一只猴子在尖叫

极高的120分贝，从头到尾，尖叫30秒。响得你恨不得劈了电视机。

人们至今仍在传颂。









讲完了“广告制作”三部曲，有心人会意识到，这里面并没有牵涉到“明星代言”。

而明星代言，是中国商家最最最关心的。数百万，上千万广告费，屡见不鲜。





事实上，在整个广告市场中，“明星代言”的份额是非常非常小的。可能连1%的片子都没有。

广告界的霸主，是绝对的“BBC”，Beauty，Baby，Cat
 。





“女人，小孩，宠物”这是绝对的政治正确。

只要一出现萌萌哒，萌萌哒的baby，许多人心就化了，谁也不会说半个不好。









广告的制作成本，和播放成本，有一定的比例，一般在1/5左右。










（未完待续）






（yevon_ou@163.com，2018年1月22日午）




广告学入门（下） #1642



原创： yevon1ou
 
水库论坛



1周前





广告学入门（下） 


#1642











写在前面的话：



 



《
 

广告学入门2


 》发出了以后，有
 
缠中禅

 ，
 
Chaos

 等网友留言，大意是“现代的精准投放，不再需要广告业精算”。



这种留言，除了揭示“理工男”狂傲无知，素质低下，知乎一群SB，永世不得翻身。也告诉了人们，什么样的SB会“失败”，为什么有些渣滓一辈子一事无成。华夏“工业”党，马哲处于鄙视链的底层。



 



因为我们谈论的是“体用”，他说的是“术”。



对于广告业，广告业的核心思路，就是“
 投放尽可能少”的广告。这其中的算法思路，和桥梁力学，用最轻的材料建筑最坚固的大桥，其实是差不多的。



拱形结构和空心砖，才是真正的智慧。



 



 



无论科技怎样进步，无论钢材怎样演化，这个“节约”的思路，是不会改变的。



节约，是战略级的。是全局性的。是指挥官思考的问题。即所谓“套路”。



然后，数字媒体，长尾理论，实时摄像头反馈，只不过“术”的外围。无非投放渠道的一种。



外部的力量，不能帮助你的企业成功。



 



 



中国有超过10000家洗发水，但是最终能上广告的，不会超过50家。



这是一种“竞争”的关系。最能付费的50家上广告。



 



假设“数字媒体”，“精准定位”。
 则广告的价格就会上升，“精准”会是“不精准”的三到五倍价格。



最终还是50家洗发水，才能上广告。消费者和消费者竞争。



 




只有广告

 Schedule
 
的内部精算，才是你公司的“核心竞争力”。才是核心算法。




妄想数字媒体业革命，靠外部力量，你是打不败竞争对手的。宝洁不可能取胜夏士莲。



 



 



 



通透一点的人更知道，“精准投放”有利的是“流量主”。而不是“广告主”。它相当于流量主的产能翻倍了。



 



好比“水库论坛”，曾经接过好几次“贷款中介”的广告。但是这种广告是不精准的。



水库有50W粉丝，但是上海9W，广东8W，北京6W。



如果你刊登一个“北京贷款中介”“北京管家公司”的广告。他的有效受众是“6/50”，是非常非常不划算的。



 



 



我们也一直很希望，微信后台推送时，能给我们切分“省份”。



好比同样一篇文章，可以分成“北京版”“上海版”“广深版”“内陆版”。



主文部分是一样的。广告部分是不同的。



 



这样的话，一次推文，我就可以收4次广告费。



可见，“精准推送”其实有利于流量主。这也是互联网公司估值高过电视台的地方。



但是对于买广告的人，北京有三五家贷款中介竞争。最终的广告报价，还是以他们中最贵的为准。



 



 



最后说一句，透视“事物背后的规则”，是一种强大的力量。也是技术型员工，和中层干部的分界岭。



看文章，要直接看到精华，吃透规则。凡是我骂SB的那几个人，这辈子注定也就是LowB了。



 



 






广告学第一定律：“购买尽可能少的广告
 ”！









一）镂空与重叠





广告学的核心原则，是“保证大致效果的情况下，尽可能削减广告预算”。

而采取的技巧，主要是“镂空法”。

镂空法，也可以称为精准投放。





前文，我们讲了一个时间上的“镂空”。你不需要每一天都烧预算。

而是靠人类大脑的“记忆延迟”功能，一遍又一遍地刷新提醒。

最后给出的广告计划书，是这样一个表格：








这篇，我们要讲“空间”上的镂空。 





首先，我们要问一下，什么样的人，会在CCAV投放广告。

譬如这里有一家“长隆水上乐园”，又或者是“王宝和大酒店”。

请问，这样的商家，会在CCAV投广告么。





答案是不会。

哪怕企业有这个资金实力，也不会。

不是不能，而是不值。









因为“水上乐园”和“大酒店”，都是地域性非常强的企业。

水上乐园，可能仅仅就覆盖一个城市。

大酒店，甚至只覆盖一个区。地铁交通的前后几站路。





但是CCAV1，是一个“全国性”的媒体。覆盖了中国几亿人口。

CCAV一旦发布广告，顿时就是“全国性”的影响。









外行们或许会以为，“出名”没什么不好啊。

让一个青海人，西藏人，也知道你珠三角水上乐园的名声。

正应了以前中国企业的老话，“誉满中华，走向世界”。





但是，在内行人眼里，广告学整个逻辑是倒过来的。

出名是很好，免费的出名很好。

但是付费的出名，就很不好了。










CCAV1可以覆盖到全国市场，因此他的收费，也是全国级的。


CCAV可以覆盖到几亿观众，因此CCAV的收费，也是以“亿”为数量级的。

上海电视台CBN的15秒，是10万数量级。

CCAV的15秒，就是100W数量级。





但是对于商家来说，他的利益并非重叠。

远方的客人，并没有太大价值。哪怕一个新疆人听到了你的广告，他也没什么兴趣，买张机票飞过来，就为了吃你一碗30元的干炒牛河。





商家讲究“精准”。对面小区的夫妇，出10元/人的广告费都愿意。

隔了几百公里的消费者，出0.1元/人的广告费都不愿意。

与其上CCAV投放广告，还不如买路口二个灯箱，5000元/月就够了。









因此我们看CCAV，CCAV这种史前怪兽，既庞大可怕，也不堪一击。

CCAV虽然有几亿用户，有最庞大的收视率。

但是“适合”CCAV的品牌商家并不多。

前几年是白酒，洗发水，洗护类消费品牌。这二年汽车，保健品，金融类增加。





但总而言之，“商家面”还是狭窄的。

你挑商家，商家也挑你。









“广告学”，他的整个逻辑是倒过来的。

“广告”并不是购买得越多越好，而是购买得越少越好。





因为“媒体公司”一般是按照流量收费的。越大的渠道越贵。

现代广告学的要求，是“精准”。也可以称为“重叠”。

最好我的消费群，和你的读者群，高度重合。









譬如说，我一个卖摄像机镜头的，最理想的投放杂志是《摄影之友》。

这种“小众”杂志，根本没什么人看。相应的插页报价，也不会很贵。

而和我的产品，完全精准匹配。才能卖干货高价。








同样道理，你一家卖帐篷的，卖冲锋衣的，最适合的杂志是《驴客之友》《户外生存指南》

如果去《国家地理杂志》投放广告，效果也不错，但终究有一点偏了。





每一位媒体经理，都要高度勾勒自己公司的“消费者”众生相。

然后拿去和各家媒体一一对比。

找出“重合度”最高的一家。

饭店就买下街口二个灯箱。





这样一项算筹，业内称之为TARPS，即“精准客户到达率”。

你投放任何一个媒体渠道，都要打折的。客户“重叠率”永远不会是100%

tarps到80%，就已经非常高了。













二）媒体业的水分





和tarps相关联的，还有一个数据，外行人绝难以理解掉坑，斑斑学费血泪。

“媒体业的谎报”。









学院派和实战派一个区别，学院派往往搞出来一个很漂亮的报告，PPT闪亮。

说：“我们公司的产品，和《汽车大户》杂志最为匹配。tarps重叠率高达90%，建议购买该杂志扉页广告”。





而实战派老总拿过来一看，几万元预算，总觉得不对。

这份杂志听也没有听说过，真的有这么好效果么？


 






如果你完全遵循“学院派”白面书生的指引，他们会精心编制一个“媒体播放计划”。选择好几个投放渠道。

但中国是一个很神奇的国度，中国有很多游戏规则，和西方完全不同，和理论不同。





主要表现在；

1）几乎所有的媒体，都在谎报流量

2）算法过时









目前，最大的重灾区，是“报纸广告”。

业内懂行人的笑话，叫“最大的废纸回收站”，砍掉一个零。

一些宣称四五十万发行量的大刊，实际能到流通阅读者手中的，连4~5W都不到。





大量的报纸，经过发行站中转一下，连书报亭都进不了。

带着油墨香，直接扔给了废纸公司。





同理，目前上海的杂志市场，一本周刊的存活线，大概是5000册发行量。

但是对外宣称，全都是20000~30000册。

如果你看某杂志快撑活不下去了，那它的发行就是5000.

你再拿“业内”宣称的发行量来对比，就知道水分有多大了。









第二个问题，是“算法”过时。

目前媒体界“沿袭”的算法，基本还处于1980年代水平。

以报纸为例，报社堂而皇之的口径，是1.2*2.3





意思是说，一张报纸，到了百姓的手中，读者会反复看。平均每篇文章，阅读1.2遍。

同时，一份报纸，会被二三个人抢着看，抢着传播，平均是2.3人设。

然后报社，理直气壮地按照：发行量*1.2*2.3来收钱。









我们可以发现，这个公式是极其不靠谱的。

或许曾存在过，但一定是1930年代，“无问东西”的新青年时代。

今时今日，谁还把一份报纸看1.2遍啊。

什么报纸，还会有2.3人抢着看啊。





以俺做自媒体的实际体验，“纸媒业”的掺水量，大概在10倍左右吧。










市场并不愚蠢。你通过各大“媒体中介”购买广告，都有很深的折扣。



“广告采购”，从来都是水深水深，专业性极强的一个领域。



不要迷信报价，狠狠砍价。“乱拳打死老师傅”或许比学院派更强。














三）精准投放





中国的广电系统，花费了大量的力气，终于把广播电视，全部都改造成为了IPTV，也就是所谓的数字电视。

数字电视在广告学上，是一场彻底的革命。









一方面，有电视以来第一次，电视台有了“精确”的收视率数字。甚至可以精确到每一分钟，电视剧中女主角每一个镜头表情。

足球射门，进攻，围攻时的收视率变化。





而传统的“盖洛普”收视率调查，依靠3000个人上门填表，很不精确，成本很高，也不细化。









另一方面，更革命的，则是终于可以“差异性”投放广告了。

前文说到，CCAV1这种恐龙，属于史前怪兽。

看似庞大无比，其实不堪一击。





因为CCAV虽然流量很大，但却是“铁板一块”的。

只有一些全国性的品牌，例如酒类，洗发水，脑白金，才需要在全国台投放“一模一样的广告”。

这二年招商银行网点多了点，否则CMB也不会接6:59:55的五秒广告。









但是，在电视“数字化”之后，媒体公司，第一次可以在同一时间，投放不同的广告内容。

例如19:30，放完了“新闻联播”正文，连续剧尚未开始。

30秒的黄金时段，上海观众是“老庙黄金”

北京观众是“五棵松足球赛”预售票

广州观众是“长隆水上乐园”

深圳观众是“华润银行最新基金”





你哪怕看同一个电视频道，收听到的广告内容却是不同的。

我们常说，“广告预算中有1/2是被浪费掉的”。

有了数字化定制，大型媒体就可以获得更好的收益。













“定制广告”是多赢之举。

以“水库论坛”为例，截止到发稿之日，水库大约362000微信订阅粉。其中：


·     
 上海77000


·     
 北京45000


·     
 深圳28000


·     
 广州16000





前二天有一位“北京专业贷款”代理宋
 先生，第二次投放我的广告。

我虽然收了他的广告费，但是心里很不安。





因为我知道，他的广告费，只有45000/360000=12%是真正有用的。

其他的，上海深圳广州客户，谁看你啊。









如果腾讯的微信后台支持，我宁可换一种模式。

一篇文章发出，末尾略有不同。

分别搭载北京，上海，广州，深圳，四个不同的广告主。





每人哪怕我给他们50%折扣，我的总收入还是200%翻倍。 










* 目前淘宝，京东，头条等视频网站，算法更为复杂。甚至可以根据你的消费习惯，实时调整广告出现。“大数据”是一个深入的话题。



 










四）账号连接





大号依然比小号更有价值。





如果看“微信广告”市场。目前基本有四段。


·     
 阅读量5000以下，1000元/篇


·     
 阅读量5000~10000，每个阅读0.5元


·     
 阅读量10000~100000，每个阅读1元


·     
 阅读量篇篇100000+，每个阅读2元

从这个报价，和市场区间，我们可以明显地看出，“账号越大越值钱”。





为什么会发生这种情况，还是和广告学原理有关。

二个小号，是拼不成一个大号的。









好比说，你想投放一个广告，想达到10万人的阅读量。

你有二个选择；

1）10W粉的大号

2）二个5W粉的中号

而事实结果是，二个5W粉，并不能达到10W的散播。最终可能仅仅是7.5W。





因为粉丝之间是会交叉的，会重叠的，会无效的。

对广告公司而言，这往往就意味着“浪费”。

同一个消费者被重复告知二次，意义不大。









更糟糕的是，随着“传播点”的增加，20个5000粉的小V叠加，他们的效果就更更差了。

因为你没法计算，20个V之间的粉丝交叉情况怎样，客户深度怎样，广度怎样，再提醒怎样。





到最后简直一笔糊涂账，即使你想补救，追加广告预算，也很难有针对性地，精确执行计算。





1995年“秦池”央视标王之后，有志之士眼红，于是搞了“地方台联盟”。

把全国31个省台，串成一个套餐。观众人数也有几亿。

购买相同时段广告，同步播出。

然并卵，最后是无声无息，暗淡收场。









一个100000+大V，其广告效果，是远远好于20个5000的

他提供了一个平坦而干净的市场。

有助于进一步的商业计划和开拓。





但是V也不能太大。太大了，就缺乏了“重叠”。

找不到和你完美匹配的广告商。

控制规模，精选粉丝，都是生意。





根据会投广告的厂商，反推，你需要设计怎样的粉丝部落。













五）结语





广告这一行，浩瀚如烟海。班门弄虎，实在汗颜。

任何一个业内人士来写，一定比我更好。





只能说，我给了各位一个“框架”。

在辽远的黑暗中，给你一支烛光，照亮了铁轨。并告诉你几条支路科技树。









中国人，是极其聪明的民族。

框架搭好了，剩下的路，您自己探寻吧。













（yevon_ou@163.com，2018年1月22日暮）




















[1]资料来自百度：http://www.allchina.cn/Adpage/Shanghai/Html/2004-12-14/20041214175832.html



通过媒体中介批发，一般都会有很大折扣



[2]《拉杆箱何时发明？又是何时进入中国的呢？》https://www.zhihu.com/question/28896277



新一轮正在开发蓝牙定位，AI自动跟随主人的拉杆箱。



[3] 封面图片说明：在鱼生的竞赛中，失败者被杀头，做成生鱼片。但是在猪的拳击赛，胜者半夜被杀，做生瘦肉面。当然还有第三张图，不输不赢什么事也没错。照样被绞成血肉。
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水库论坛怎样赢利











首先，给大家看一个网络传言。只转不评，不负责鉴别真假。












因为六月的“封号风波”，我们已尽量克制。整个六月一共只推送了三篇文章。

目前，水库拼命地扩充产品线，添加备份号。也是为了防失联。





说不定哪一天网络上的人，熟悉的角落，就再也找不到了。

望切记！















一） 小龙虾

话说这二天好吃懒做，晚上跑到甜水园吃小龙虾。1.5两/个嚼起来美味。

吃完之后买单，店员再三殷勤地要求我“加会员”，说是有考核指标。

我看了一下，吃了500元的小龙虾。

-30元：会员价九四折

-60元：首次注册优惠券

=410元，实际支付。

也就是说，店家为了获取一个“会员”。成本已经飙升至不可思议的90元。

而店家的收益呢，仅仅是一个“微信号码+手机号码”罢了。

回来的路上，俺不由得感慨。“移动互联网”野蛮生长时代真的已经过去了。

手机越来越饱和，流量越来越昂贵。

人们最终不需要一大堆的订阅号，人们只需要最棒的几个号就可以了。

二） 产品线

“水库论坛”是房地产领域的绝对大号。从任何一个方面看，都肯定进全国前三。

如果，假设，咳咳，出于某种财务目的。

我们想要P2P（Path to profit），请问应该如何处理。

方法无非二个：


拓展用户基数 * 扩大单个消费





如图。我们来看一下“水库”的产品线。

水库的基础，是一个“微信公众号”。目前大约有22W用户。但是打开率非常高，平均有近6W阅读。

微信的公众号，是完全免费的。65%的订阅者来自于“北上广深”一线城市。

但是，“公众号”其实是一门不赚钱的生意。众多想在微信中掘金的群主，最终都以惨淡收场。

微信最核心的“打赏”功能，惨淡到什么程度呢。

象水库这么“篇篇上乘”，而且有一群核心粉丝的拥趸。

我们一年1700万次阅读。打赏一共只有：140000元。

每次阅读0.01元都不到。




在奥派的好友中，有一位“冯学荣”老师。他的《冯学荣读史》也是赫赫有名的经典。书都出了好几本。

可是冯老师痛苦的是，“微信名望”和现实生活中的金钱，完全不能挂钩。

无论冯老师的阅读量再高，“微信名望”并不能轻易转换成RMB。

学历史固然是好东西，可是又有谁会花钱去听“历史”呢。

三） 房地产

幸运的是，水库的行业，是“房地产”。

在奥派聚会几个人之中，搞“学术”都挺清贫的。只有庸俗的房地产最赚钱。

一直有人问，“水库”教了那么多的东西。

而且都是真经，保证都是真话。毫无保留的全套心法。

你把技巧都教完了，你拿什么赚钱。




其实不用担心。

学问之道，就象这个圆。


你知道的越多，你不知道的越多。


圆的面积越大。“不知道”的接触，周长反而更大。

就以“房产”为例。

一个从来没有接触过水库的人，幼稚会说：“房产，最没有科技含量了。跑到售楼处买一套即可”。

而你接触了水库之后，你才知道有“板块轮动”。现在热门的板块，未来未必再热门。甚至有可能买在最热最高位。

又譬如说，户型价位段如何选择。“品牌”开发商涨得快，还是CEO坑盘。

本地人/外地人/外国人，消费购买人群的划分。

贷款的应用。

筹款的方法。

你越是接触得多，你越是发现，里面学问无穷。

到后来简直浩瀚如烟海，每一寸每一个角落都可以优化。

“贷款办不下来，信贷员突然说85折升为95折，该如何应对”。

“广佛地区，哪家评估最高”。

“建行放款要晚三个月，房东快要爆炸。该如何哭晕认怂”。


你知道的越多，你不知道的越多。


在这个基础上，才有了水库第二，和第三个产品。
[1]



即“分答”和“小密圈”。



	  
	  







如图，“分答”目前是666一个问题。含一分钟回复+一分钟追问。

去年一年，回答了1000个问题，700000偷听。

收入远远超过“微信打赏”N倍。

“小密圈”则是另一个产品。相当于“微信收费群”。

目前群费是3000元/年，排名遥遥领先。

四） 产品线的缺陷




	“微信公众号”+“分答”+“小密圈”。

	免费+666一个问题+3000包年



这样的产品线，缺点是什么呢。

对的，明眼人一眼就看出：太贵！




如图，我们其实缺乏一个“低端”产品，来覆盖299元/半年的市场。

一直都有人问我：


“老师，你们的水库论坛很好。我也有很多问题想要学习”。







“但是3000元/年的费用实在太贵了。我还是个学生，消费不起”。


最简单的说，“知乎”上面的人，就肯定一个都不是目标客户。

能花3000元入“虚拟社区”的人，自然是社会有钱有闲阶层。

目前水库核心小密圈，A8.5~A9满天飞，妖魔鬼怪。

前天“金融八卦女”还转了一个年薪400W的帖子。

出于某些特殊的原因，水库近期想开拓“低端”市场。

覆盖尽可能多的弱势群体。




	居住在三四线城市为主

	从未接触A8以上异形

	对房地产彻底一无所知

	年薪80000以下



五） 十动然拒

“分答”上一个产品“小讲”,并不是很成功的产品。

姬十三突围之余，也想搞小密圈一样的付费社群。

分答的小妹妹找到我，画图加解释，详细描述了水库“产品线”的缺陷。苦口婆心要求我开299/半年初级班。

哥哥十分动心，然后拒绝了她。

{暖暖照片}





哥哥拒绝的理由十分简单；






Line Extension第一条准则：LE绝不可以损伤到现有产品。


哥哥目前在小密圈的日子很滋润，每天也有好几笔粉丝入会收入。

躺着数钱，肥肠满脑。

无论如何，我也不想得罪掉小密圈的客户。

小密圈才是核心。才是尊贵金主。VIP尊享待遇无可撼动。

再说我答小密圈也很累了。

哪怕再开第二个圈，都没有精力。哥哥人工很贵的，让我伺候屌丝，没门！

分答回去想了很久，小妹妹皱着眉头给我提了第二条建议：


让你徒弟教！


哥哥从椅子上摔了下来。

就好比你去“少林寺”武术班学习的话，真正的大师是不出面的。

虽然挂了一个名头。

教拳，只让大师兄教。

《分答付费房产社区》遵循同样的道理。

我们知道，“水库微信群”里，一直有这样一个组织，叫做“共读社”。


阿懒
 ，杨荷
 ，海川
 诸人，每当有一篇新的“水库文章”发表。他们就会聚集在一起，互相讨论；

“这个案例我也经历过”。

“原来还可以这样”。

“那下一次我们可以…………”

这样一个组织，相当于一个“读后感”的组织。

因为水库所有的文章，都已经是公开的。

你如果想再卖一遍，就只能卖读后感。

六） 分答付费社区

各位：

《分答付费社群》目前定下来的架构是：

1） 收费299元/半年。

2） 以yevon_ou挂名，并承诺时常来看看。

3） 承诺有专门为“分答”写的原创文章。

4） 由阿懒（朱业胜）老师主笔，负责主要管理

5） 面对三四线小白，从第一课讲起。

6） 原课程公开。卖点是“读后感”和“理论结合实际”。帮助初学者更好的理解。

7） 我们会另邀请二位重量级的嘉宾，常驻驻场。

可见，这是一款和“小密圈”完全隔离的产品。我最最最注重的，就是不要得罪小密圈的VIP们。

Line Extension从来不是一件好事。

任何一件LE的背后，收获了商业的“金钱费”。却遭来一堆骂名，以及其他产品线的不满意。

小心翼翼地跨出了这一小步。因为我真的很想，把奥派传进三四线小城市。

分答第一轮，一共五个圈子：Papi，科学家种太阳，水库，诸明宇，孙圈圈。

6月26日公测，7月3日上线。





{分答二维码，前500名有补贴}









（小密圈用户不要点，有VIP专用1元链接）






（yevon_ou@163.com，2017年6月25日晚）[2]

































[1] 其实还有个BBS是Shuiku.net，但BBS流量很小。基本忽略。



[2] 封面图片是一张没有PS的照片。它看似四宫格，但却是同一张照片。参见：



https://www.zhihu.com/question/51233589/answer/188168324



意喻水库产品线四象限位，其实是一体。
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中产就是接盘侠 


#F1750






 中产转身慢

一）       
 海河计划

这二天，看了天津《
海河计划

 》的方案，还有芸姨写的《
时尚荟萃

 》，若有所悟，突然想到了一些道理。





在我们这个世界，其实发生着一个怪圈。头尾相衔。

中产阶级，在努力地模仿着上流社会的一切。从衣着，到饮食，到兴趣爱好的一切。

而上流社会，则努力在“摆脱”模仿。追一步，逃一步。一追一逃。






（扑克牌中的大小怪，典型法国贵族的船鞋。目的就是绝不会有农夫穿它）





现代工业社会，生产力极度发达。这就导致普通的消费品，乃至于钢琴，骑马，登山，这些昂贵嗜好，都不再有消费门槛。白领咬咬牙一样能学。

LV包包前台人手一个。

米其林三星，花钱预订即可 

为了摆脱中产，“潮流”变更的速度在加快。从太阳王时期的一代人一变，到现在的一年半载就变。


但是另一方面，我们知道中产和富人是有差距的。



 


无论眼界，毅力，人脉，可以调用的资源，信息网络，智慧。穷人的弱，是全面的弱。富人的碾压，是全面的碾轧。





所以呢，这里面肯定是有点问题的。

并不是简单的“追逐—逃避”游戏这么纯白。

二）       
 知其然

 精英了解更深规律



中产只能模仿，拷贝，皮相






每个人知识点不一样，每个人生命长度，行动牌数都不一样。 

精英要比中产强一截。这一节在于；


·     
 精英是“知其然，知其所以然”。


·     
 而中产是“知其然，不知其所以然”。


 


  

精英知道一件事。是知道它的来龙去脉。知道它的前置后置条件，知道它的应用场合。





譬如说，法国的“法式大餐”，享誉海外，全球1/3的米其林餐厅，位于法国。

但其实，法国的“大餐”地位，因为法国是西欧国家中，最早完成城市化，工业化的。


 


当时，英国工人还在雾都煤矿中，每周工作7天。吃炒豆子拌鱼骨屑。

而法国却早已进化出了宫廷，贵族社会，无止尽的假发舞会。

至于德国，德意志不存在的。


英国菜：《
 

“大象”的舌尖之四：从美食之邦到黑暗料理


 》





但是，到了400年后的今天，法国“大餐”的地位，早已不如从前了。

吃过米其林的人都知道，“不怎么样”。

你今天还以蔚蓝海岸法餐高脂肪高奶油为荣，很Low的。






近年来，以澳洲，南非，美国为首的New World葡萄酒攻城掠池，法国意大利Old World葡萄酒香水一败涂地。



大家都是蒸馏产品，有什么难学的。澳洲阳光更充沛。






再譬如说，你翻出19世纪的国际文献，几乎所有的外交协议，都是用法语签的。

俺语文课老师讲到此节时，解释是“法语是非常精确的语言，用于国际文书减少歧义”。

狗屁，你看看21cn的联合国档案，几乎所有的重大外交合同，都是用“粗鲁的”英语签的。

英语取代法语，其背后的实质，是美国
 世界霸主的地位。和法语国家相对的实力下降。 



参阅：《
 

中美《联合声明》一出，法国却委屈地哭了


 》






近期朋友小孩读上外，法德日俄，四大语种选修一门。

传统意义上，欧美学生的“第二外语”都是首选法语。

我说别了，您修德语吧。





德语好啊，未来的30年中，欧盟主导者肯定是德国。德国是强盛的上升轨，法国是下降轨。

而中国精通德语的人口，特别少。至少远远低于中法交流。

未来如果中德贸易，技术进口，甚至考个德国合规证，律师证。在国内绝对就是稀缺资源。






参考阅读《德国为什么一直苦苦支撑着欧元？》



www.zhihu.com/question/28667070/answer/397934829






这些例子告诉我们什么呢。


·     
 富人知其然，可以抓住历史变化。


·     
 平庸的中产阶级，只会继续吃法餐。





三）       
 出国留学

前二天我朋友圈转了篇文章《
赌博网站的骚，闪瞎了我的腰。。。

 》

这其实是个“套中套”套路。因为我又转了一次，所以它又多了几千阅读。

而Casino的名字，依然可以从文中拼、搜出来的。

真让我觉得有趣的，是其中这段文字。

为什么，为什么三线城市依然把“出国深造”当成一条光明的前途呢。





 


我们来看一下，一个“中产阶级”家庭的典型套路。

1） 
 买学区房

2） 
 读本科，硕士，博士

3） 出国深造


4） 学习钢琴，小提琴，芭蕾


5） 进大公司做白领，以工薪收入为荣


6） 买世界名牌，武装自己


7） 大爱无疆，不生孩子







这一切所有的模仿，全部都是坑






一架钢琴，至少需要2200个零件。在19世纪，是一件超级昂贵的东西，同时也是富家小姐的象征。

可是在21cn，钢琴已经是中产阶级都能负担的小资物件。钢琴谈得好有什么价值，你想在火锅店门口伴奏么。





同样道理，1979年“高考”恢复的时候，大学生直接就是国家预备干部。存量稀少。

在粮食匮乏的年代，大学生不仅每月可以领到免费的米和油，而且很容易被提拔到县长镇长。

但是1999年“大学扩招”之后，大学生就不值钱了。

今天，硕士，博士，博士后更不值钱。

你父母一心一意让你读学历，也是一个无敌深坑。





我们今天的新手村经验，全部都基于父母一辈。


一个人从懵懂到20岁，他是没有时间刷“经验包”的。

他的所有谋生技能，所有世界观，路径依赖，都是传授于他的父母。而你父母国企打工一辈子，坐井就观天。





作为一个中产阶级，你永远都只可以“窥见”上流社会的生活方式。你其实并不明白，上流社会是怎样运转的。


·      根据你父母的观察，当年的国企领导都是大学生。



·      根据你父母的观察，80年代“洋人”显贵无比。“假洋人”跟着沾光。



·      根据你父母的观察，贵族小姐都是谈钢琴的。



·      根据你父母的观察，外国人都靠炒股票发财。







中产阶级只擅长模仿，并不了解事务本质。



他们的技能点数，仅止于此。


四）       
 接盘侠





好了，若我们的文章只写到这里，那还仅仅是对中产阶级的吐槽。和浓浓的“
精英—屌丝

 ”鄙视感。

我们想说的是，在某些设计下，中产可以成为“自然而然”的接盘侠
 。

举个例子，比如说“邮票”。

邮币卡市场，已经完全崩溃。不仅成交量稀少，而且SOV（Share of Voice）在主流媒体上也不见踪影。

按照水库专业术语的说法，叫做“
IP已经过时

 ”。





不管你曾经猴票，一张是卖100元，500元，1000元。

现在不是价格的问题，是根本出不了货。除非几个庄家对倒。否则整版整版的猴票，谁会花100万元买你一些纸片。





但是如果你把时针拨回十年，十五年。在“散货”阶段，的确是有大量中产阶级“接盘侠”的。

有的中年眼镜男，工厂里的师傅，留下给孩子，铁饭盒二盒邮票。都是省吃俭用攒下来的。

 同样的例子，还有红木，茅台，鼻烟壶，蜜蜡，甚至钻石。




然后你再想想，争夺了一辈子，国营厂里的科长职位，文征明的字画，乡镇中心的老房子…………


当一个时代改变时，中产并未改变。



他们依然拙劣地模仿着旧贵族的生活，于是就成了接盘侠。



 


当他们终于买得起贵族用的“身份品”时，他们就成了接盘侠。

贵族们已经撤了，把土地田契留给你。





 


Samsung的市值，第一次超过SONY时，你不应该说，“三星是什么东西，索尼帝国如日中天时，他还是个棒子”。

中产阶级的惯性，使你延读了昔日的尊卑秩序，并接盘SONY股票。

今天，三星的市值，已超过SONY五倍。

 和田玉价格崩盘时，你千万不要说，“哇，以前是贵族用品哎”。

你冲进去，几万元买块玉。现在就是接盘侠。





当然，价格崩盘最严重的，还是这位老兄。据说4.5元/斤，肉食价值丰富。





 



 


五）       
 收割中产

我们研究整个投资游戏的收割
 规律，有点象小时候玩的游戏，“老鹰捉小鸡”。

老鹰捉小鸡，大家还记得怎么玩么。关键是甩尾。

先向左边跑，跑跑跑，形成一个@圈。

再猛地向右边跑，@尾巴后几个小朋友，来不及转头，于是就被抓住。





在我们真实的世界，中产学富人，中产抄富人。

富人买什么，中产就买什么。富人投资什么，中产就投资什么。








赚钱的秘诀，是“猛转身”。

时代变了，红木一文不值，钻石一文不值，迈克尔·乔丹的签名一文不值。





当精英阶层抛弃某一类Taste时，中产阶级只会模仿。

来不及变轨，猝不及防，模仿者就成了接盘侠。






·      “这块和田玉，以前卖30W的，我特价8W就买到了”。



·      “哎呀，Coach打对折，赶快去抢呀”。



·      “哎呀，天津户口，高考不要太划算哟”。



·      “茅台是瓶好酒，以后可以传一辈子的”。







“惯性”和模仿，使得中产阶级是理想的对手盘。



中产天生就是接盘侠。


（yevon_ou@163.com，2018年5月22日午）
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怎样判断最后一棒 


#F1760






 〔股市段子〕我还真不明白了，一抛就涨，一买就跌。



那么多股市大鳄，国际基金，你们盯着我手里三五万元干什么呀。






一）       
 攻守

 前天写了一篇焦虑文《
中产就是接盘侠

 》，因为偶然获得一点心得：富人掌握潮流，中产只够模仿。

因此就形成了“接盘”现象。当潮流急剧变化时，中产是来不及转向的。是理想的最后一棒。

 留言中，愤怒的“接盘中产”骂声一片，群众们纷纷反映：“说出了现象，没解决方案”。

如果仅仅吐槽中产的话，近年来的酸文还少么。 

按照顺序，周五的这篇，应该是写“怎样避免成为接盘侠”。会教你一些消费方法，避开商家的营销陷阱，高溢价坑。

你以为水库会这样写么。

错了，大错特错，以上全错。

这样写就Low了。关于省钱，掀桌子的一代人，早在“IP系列”，已经写得很清楚了。






教你省钱，始终是一种“守”。哪怕你吝啬到一分钱也不花，绝不让商家赚任何便宜。

浑身淘宝货，没有任何挥霍。

这样朴素的人生，活着又有什么意义。





当水库意识到“接盘侠”时，我们脑海中闪出的第一个念头，是“怎样赚他们钱”。怎样利用接盘效应，牟取利润。

换言之，想到的是“攻
 ”。

只有想办法赚钱，才能成为A8A9.

二）       
 品牌

为了让大家了解这整套逻辑，我先举个例子。





大家都知道，哥哥当年是Marketing出身。MKT的正牌，是品牌经理。

负责一整个品牌的开发，维护，退出过程。





对于品牌来说，它是每年都需要
 “广告费”的。

无论再庞大的品牌，再IB的科技，酒香还是怕巷子深。

“可口可乐”算NB了吧，家喻户晓。可乐要请周杰伦拍广告，电视轰炸，雪碧晶晶亮透心凉。

Apple大牌公司吧，高科技企业。iPhone X如果不投铺天盖地投广告，他敢上街卖么。不怕第一天来个冷场吗。




哪怕某些“天生”卖流量的公司，他也需要买流量。例如Baidu。

2016年，百度在电视媒体和写字楼电梯的广告投放，超过120亿。


品牌是需要维护的


不管你的商誉多大，多有名，多大牌。

你还是需要持续地“维护”。





人类的大脑，天生存在一种“遗忘”淡忘功能。广告需要刷存在感。

同时，人口的更迭，20岁生~70岁死，每年也要替换2%

仅仅是想“维持”住你现有的知名度。你也需要投放大量的广告+新闻。

中国人从计划经济走来。传统的“计划经济”思维模式，重硬件而轻软件。

重购买而轻维护。

中国人是不明白，哪怕不为了开拓市场，仅仅为了“维持”+刷新，你也需要投放广告。






* 这一段的详细解释，在《广告学原理》#1640



不过这篇没有电子版。是磨铁出版，为了卖新书《如何获得真正的财富》专供的。item.jd.com/12348516.html






一般来说，企业的品牌策略，分“进取”“维护”“退出”三种。

如果你是一个成熟品牌，仅仅想维持的话，这笔钱不用很多。销售额的2~3%即可。

每年搞一二场活动，制造一二个热点。

有趣的事，甚至对于某些品牌，你的战略是“退出”。逐渐把品牌做死掉，把剩余价值全部收割（常见于被收购品牌）。

这个时候，你依然需要做广告。部分时候，甚至还要“打反击”。





因为你完全不投广告的话，品牌的销量，会呈现“断崖式下跌”。

如果你一分钱广告也不出，只想捞钱和收割，同时也不搞促销和新闻。最多二三年，消费者就会彻底把你忘记。





而如果你适当地加以小幅投入，“有秩序地撤退”。你可以把“品牌的榨干”延长到十几年。收益最大化。

品牌的建设和榨干，是一件很专业的事。需要十几年的时间，才能精雕细琢。

三）       
 小业主

我们讲的第二个道理，“小业主”是绝对不会出品牌“维护费用”的。





近年来上海房价暴涨。很多楼盘，从100W暴涨到1100W，房东净赚1000W。

你赚了这么多钱，您做一点首谋远虑的事吧。

很多“千万豪宅”，连5元/㎡的物业费都收不齐。





你跟物业说一声，花点钱，把外墙刷一下。破损的大理石台阶，稍微修补一下。电梯换新玻璃，新灯。

这些事情都不贵。每幢楼就十几万元。摊到涨幅九牛一毛。





而只要你Renew，就会极大地提高你的房屋品质。一跃成为“高档小区”，对于房价估值的提升，何止百万。





业委会会干么。如果你和物业经理建议此事，他估计胆都吓破了。

“维修基金”任何超过10000元的费用，使用都阻力重重。

有一群愚蠢的老人，霸占了业委会。甚至还会得意洋洋地说“帮你省钱”了。而这样的人群中，可能包括你妈。

好了，你再进一步。你要求每家每户，每年掏出10W元钱。占房价1%

不是买硬件，不是物业费，也不是维修基金。

而是拿了这笔钱，到市场上“宣传”本小区。

说本小区地段高档，环境优雅，交通便利，尊享豪荣。没事刊二期“新民晚报”全屏，庆祝交房500周天。

雇一堆的网络水军，刷屏点赞编故事。歌颂俺们高档典雅，是上海数一数二的小区，论豪宅必榜上有名。





你说，这样“户均10W元/年”的议案提出来，有没有可能执行。

别人是当你疯子呢，还是当你傻子。






品牌维护只有KFS能做，散户不能做。






这就是我们提出的第二个bug：


·     
 产品到了小业主手里，就会停止品牌的维护。


·     
 品牌一旦停止维护，商誉就会断崖式下跌。





“汤臣一品”为什么现在还在刷屏。因为它还没有卖完呢。

四）       
 资产的实质





我们再看第三个领悟点：“资产是什么”。





我们今天买的一切“资产”。归根到底，都可以拆解成：实用价值+IP。

例如：


·     
 红木=椅子+红木信仰


·     
 燕窝=粉丝+燕窝信仰


·     
 房子=土屋+地段信仰


·     
 Birkin=蛇皮袋+包包信仰

如果刨开最基本的“实用需求”，今天我们花出去的钱，我们所购买的资产，很大一块都是“IP溢价”。





钻石，如果没有杂七杂八套在上面的“附加值”，它就是一块石头。而且还太小，不便使用。唯一的用途是划玻璃。

出国留学，University别称“由你玩四年”。英澳大学也学不到什么真材实料。最主要收获是一张“文凭”。海龟值多少钱，见仁见智。

当我们进行投资，当我们支出金钱，并祈求升值回报。

对于那种买进卖出博差价的东西，原理十分简单，它蕴含的IP是否增加了。


你可以把IP想象成“品牌管理”，这二者之间的道理，其实是相通的！



·     
 品牌一定要有人维护，否则就贬值。



·     
 资产一定要有“庄”，否则就走下坡路。


当你去买房子时，“开盘”那一天，是件大事。彩旗飘扬，锣鼓喧天。请二个韩国女团在门口跳舞。规格高一点的，甚至会有范冰冰。


这些都是要钱的。很多钱。






一手房开盘疯抢，当你把这些房子买回家以后。你会惊讶地发现，KFS所谓“稀缺地段，万众瞩目”，开盘时的千人疯抢，猛地都不见踪影了。

二手房市场高高举杠铃。无人问津。

为什么。


·     
 大业主才会维护IP



·     
 小业主绝不掏钱



·     
 因此二手房，永远卖不出一手的疯抢


有500套房子待售，人家才会卖力地搞一场“开盘”大型活动。

从你入住那天，整个小区的“商誉”，就开始走下坡路。

小业主各位，有花过一分一毫，维护小区的品牌么。

百事可乐如果裁撤“市场部”。他还会是最受欢迎的饮料么。

百事的销量和知名度，可以死撑多少年？ 

五）       
 资产升值

虽然我们举了一个“一手房开盘”的例子，但是道理都是相通的。你也可以推演出去，扩散到各种资产类别。

包括但不限于：


·     
 子女学弹钢琴


·     
 海龟文凭


·     
 国企铁饭碗


·     
 书法，字画，唱歌等能力


·     
 钻石，红木，黄金


·     
 古董


·     
 限量版手办


·     
 手表


·     
 茅台


·     
 乔丹的签名

“钢琴”这项才艺，如果要能升值，必需要有一个人，不遗余力地在中央电视台，各大新闻媒体，再三推销强调“钢琴是贵族的代言品，论学钢琴的重要性”。

在流量如此昂贵的今天，谁肯出流量费，保你女儿矜贵，这是一个大问题。

“海贼王”的限量版手办，能不能升值。关键看“海贼王”的漫画电视，在中国能不能放映。会不会极大增加粉丝基础。

在眼球争夺激烈的今天，很难。

至于什么“奥运纪念金银币”“航天纪念币”。人家造出来，就是为了卖的。卖了以后，逃得比兔子还快。

指望以后有后续的“宣传”“推广”，使得纪念币知名度大增，让你手中货物出名升值。

想也不要想啊。


也是有免费流量的。下周水库会免费为“饭统戴老板”写一篇软文，度身定做。



起因么，哥哥打斗地主连输八把。脸上纸条都快贴满了。戴老板牌技厉害。






六）       
 结语

只有极少数的资产，当产权转为你，商家还会再提供“宣传”“推广”。

这简直就是为你抬轿子，活雷锋。





这种资产，要极度小心，精挑细选，偶尔才能遇到。

绝大多数资产，当你买进时，就是最后一棒。





这就回答了地产界，知乎上的一个千古难题：房价何时会跌


答：房子在KFS手中时，它永远涨。当它转入你名下，就开始跌了。


（yevon_ou@163.com，2018年5月25日丑）






 



我知道你们一定会追问，现在房子算不算“最后一棒”。



周日来参加北京功夫财经的财智会，我告诉你啊。









几类投资市场的分析　#F1770



原创：   yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
水库论坛



5月29日





几类投资市场的分析　


#F1770







根据2018.05.27《楼市名利场·巅峰紫禁城》演讲稿改写。



约4400字。有删减。
  

一）       
 投资市场大类


延续《
 

中产就是接盘侠


 》#F1750



《
 

怎样判断最后一棒


 》#F1760


上周刷了二篇100000+，讲了一个“
IP

 ”的道理。

我们买卖资产，绝大多数时期，都是“超出”使用价值的。例如你掏几百万元买一张古画，其欣赏价值，或许还不如色彩斑斓的仿制品。





在这样的情况下，你希望你的“附加值”能够保值升值，你就必需要使得艺术品的“名气”越来越大。

例如，单纯以艺术成就论，明代的画家，唐寅或许还不如沈周，仇英。

“唐伯虎”之所以如此出名，和评书传记《唐伯虎点秋香》在民间流传，是分不开的。

1993周星驰作品《唐伯虎点秋香》，则更将这个IP推向了一个高潮。影响了整整一代人。

只要我们这代人，还没有死去。“唐伯虎”始终是一个金字招牌。




等我们死绝了，没有我们“文化”的继承人。相应我们喜欢的纪念，我们珍藏的艺术品，也都没有了价值。

多年以后，还有谁记得“詹姆斯·迪恩”一个签名，竟要卖1.8万英镑呢。

今天我们非常有幸，有几百位观众来到《
功夫财经

 》的现场，听俺们磕叨。

在门口，有yevon_ou签名版的新书，供各位抽奖。

在将来的岁月中，如果yevon_ou越来越有名，渐渐成了大师。

则各位手里的“签名本”也会保值增值，溢价上涨。

所以，各位一定要多多宣传、推广“水库论坛”哦。

言归正传，我们来讲讲，有哪几个“资产类”市场，资产的名气是长青的。是有人抬轿子的。


·      钻石



·      红木



·      蜜蜡，手串，沉香



·      地段



·      学历



·      公务员的身份



·      属羊


二）       
 大力水手和科学怪人 




在欧美市场，曾经有一些非常“流行”的时尚元素。

典型如弗兰肯斯坦在1818年写的《科学怪人》，讲的是一个“碎肉”拼起来的生物，被科学家赋予了生命。

这个IP是如此地受欢迎。以至于它和吸血鬼，狼人，科学怪人，一起构成了“三大魔幻”。甚至有人专门拍了驱魔人电影《范海辛》。




但是，1818年的“著作权”，早已过期。

现在的大企业，迪斯尼和漫威，还有兴趣继续推广“科学怪人”么。没有。他们宁可推自己的“复仇者联盟”。





哪怕拍“吸血鬼电影”，也要打造自己的英雄IP“范海辛”。是范阿姨，不是所有的吸血鬼。


如果没有大型主力，仅靠民间自发。是不会产生持续的IP繁荣的。


更典型的例子，是这个。




作为最早的 “风靡全球”电子游戏，PACMAC是如此地成功，如此地深入人心。

几乎每个乡村俱乐部，都有一台游戏街机。





它的粉丝，自发地组成了“全美游戏联盟”“全美PACMAC巡回赛”。赛事持续了三十几年。

哪怕有数百万人口，深入人心的喜悦。

纪念品会升值么，衍生品会升值么。

PACMAC世界官军，会象F1拿数亿奖金么。

不会。






·     
 组织才是力量。


·     
 没有组织，就没有力量。


·     
 离开了组织，就是一盘散沙。


 


商业是严格的组织化。要以Marketing为核心，有针对地运营。

几万溃兵，打不过建制二个团。


 


三）       
 佛系比特币

好了，现在我们来讲第一个实战案例：BTC




比特币一冒出来。有过Marketing经验，市场部品牌经理，立刻就觉得不对了“这玩意绝对无法成功”。





经营一个IP，和经营一个品牌，原理是一样的。

哪怕神仙水，八星八剑，小罐茶，你要Buy In一个概念，一定是需要宣传的。





你想让全国人民，都不买象牙制品。

你就一定要在地铁火车站，铺天盖地地投李冰冰的广告。





(水库严格反对环保广告，文化侵略。见
 

#F1150


 )






做市场营销的，最重要是Marketing/Sales二个方面。


·     
 Marketing是总部层面的。


·     
 Sales是落地分销。





例如知乎上的小白，纷纷总是说“小米”是世界上最好的手机，跑分遥遥领先，性价比高。

而OPPO/Vivo高价低配，落后好几个身位，大学生颇为不屑。





但事实情况是，2017年科技界
一件大事

 ，Oppo/Vivo销量远超过小米。不仅销量超过，每台单机利润，更是暴利/微利。

段永平才是“手机业”大佬，才是真正的经营之神。





 


那么，O/V赢在哪里呢。

赢在“地铺”。





不管是三四五六七线，一个个城市铺过去，一家家步行街铺过去。

到每一个娄底，思茅，个旧，这些你完全叫不出名字的城市，

招商，找当地经销商。找铺子，谈租约。找师傅装修专卖店，然后还要派巡视专员，定期考核服务品质。





这些细水磨合的工作，都是加在“手机售价”之外的。

你买手机的时候，是绝对不会想到，还付了商铺店租的。





好了，现在问题来了。BTC面市的时候，中本聪的理想，是构建一个“去中心化”，完全用户平摊，没得所有人的制度。

在这样的“去中心化”，谁来付市场推广费用呢。







·     
 谁来包下地铁广告，请李冰冰做代言


·     
 谁在CCAV竞标标王，承担电视广告。


·     
 谁搞无数次“研讨会”，请专家教授组，专程去海南度假呢。

马云爸爸刚开始推“支付宝”“微信支付”时，力度不可谓不大。

滴滴促销全免费，都搞了几轮。

支付宝买单，动辄满99减50，优惠券派到手软。“请杭州人民卡拉OK”都喊出来了。

“第三方支付”能有这么大的市场份额。和前期天价海量的推广费用，是分不开的。

光“接单”促销员，就招收了几万名。连煎饼果子的大妈，摊口都有一个“打印”平整的收款二维码。特制胶皮，防水，防晒，你注意到没有。





“桌边付”量身定做，铺了几万家餐饮店。

这些都是靠“阿里小哥”一家家谈过去的。背个蓝色小包，手把手教会老板娘使用收款码。一张张贴纸，手牌，还有繁琐的客服。




而你“BTC pay”什么时候才会成熟。

我们悲观地认为，不会有商家接受比特币作为货币。BTC永远不会触及几千万人。

搞个几十家店，都算新闻了。

因为“市场推广”这笔费用，是没有人支付的。

大家都是小股东，何苦为别人做嫁衣。


比特币注定不会有电视广告，培训研讨会，地接地推。







也就是区块链，以及一切的“去中心化”货币，注定是失败的。





昨天“博鳌区块链事件”搞得轩然大波。

但是大家仔细观察，现在所有的“业内份子”，讲的都是区块链了。再也没人讲“比特币”了。

为什么，我不想给你抬轿子啊。

搞这样一场区块链大会，成本高昂。又是租借场地，又是迎送接待。到场一千人，人均五千成本都打不住。





既然这样，“研讨会”到最后，肯定是卖自己的“山寨币”。

怎么可能卖你的币呢。

每一个展示位都是钱
 好不好。






你又不会斗地主连输八把


 比特币是注定完蛋的。没有人会帮你抬轿子。


连佛门，都开始搞“佛系区块链”。

四）       
 楼市





第二个例子，我们举楼市。

各位付费来听《功夫财经》的课，当然是希望我们讲房子的。





对于房地产市场，天天有人问，“房子在KFS手里不跌，屌丝买了就跌”。

那现在算不算最后一棒呢，楼市怎样判断。


www.zhihu.com/question/276591262/answer/400281815






很简单，我们看一下目前的政策与导向： 


·     
 租售并举


·     
 共有产权房


·     
 二次房改

 中国从1995年中期，开始“房改”化进程。大规模地商品化。

可是“商品化”搞了几十年，有人
 觉得吃亏了。

“通货膨胀”就是从全社会抢钱，所有用纸币计价的资产，无差别贬值。

偏有人靠着“不动产”，躲过了通胀的洗劫。居然有人想逃。

有关部门看见民间财富增长，“房子”升值几十倍，眼睛都绿了。


现在的政策指向呢，“土地是好东西，我不卖”。

象土财主一样，裹得严严实实的。恨不得你完全去租，那就是0%的产权。

要不就是“共有产权”，你拿一半50%。





以“雄安新区”为例。雄安出台之夜，不是清理“过时”的管制法规，创造“创新”法制的自由社会。

“雄安”的第一条命令，居然是冻结一切房地产交易。


 


哎哟我的地主老财啊。

“雄安”是不是想要永久性的放弃房地产？绝不是。

正好相反，雄安是非常非常
 乐意“土地财政”的。





只不过，要等雄安的CBD都建成，各项配套炒作宣传到位。

等他一开盘时，第一手就是100000+/m.


吃尽了所有剩余价值之后
 ，再卖给你。




 做投资，要看大势。


现在的大势，是不是ZF已经把所有的土地都卖完。然后急着剥夺土地上的附加价值，剥夺学籍和户籍特权么。

不，正好相反。

 现在处于紧缩供地，zf拼命收回筹码的阶段。


这种阶段，怎么还会有人看不清。


·     
 大涨前夜


·     
 大庄家吸筹，洗筹，拉升。

 哥哥洗杯子去了。下面是“水库2019”备份号。各位一定要多关注备份号。防失联哦。

本文篇幅较长，估计约4400字。

大家可以先看一段视频。休息一下。







	 
 v.qq.com/iframe/player.html?vid=t06676udwe8







五）       
 学区房

  “始妾事其父，时为将，身所奉饭饮而进食者以十数④，所友者以百数，大王及宗室所赏赐者尽以予军吏士大夫，受命之日，不问家事。今括一旦为将，东向而朝，军吏无敢仰视之者，王所赐金帛，归藏于家，而日视便利田宅可买者买之。王以为何如其父？父子异心，愿王勿遣。”






这段话，是讲“长平之战”赵括的。

 当时，赵王听了秦王的反间计。派赵括为大将。

赵括他Mum听了，连忙去皇宫找赵王，说“赵括不可为将”。

理由是，以前Father赵奢当大将时，爱兵如子。朝廷有什么赏赐，都是尽量分给将士，自己留下很少。所以将士齐心。

而“赵括”这个人，是个小气鬼。喜欢“独吞”。王赏赐的金银，一个人藏回家，吃独食。怎么可能不失败呢。


（赵王不允，但赐赵母免株连，免死）






 


我们这个世界，我了解得越多，越觉得时事艰辛。

一家店铺，绝不是你小菜烧得好，餐饮就可以赚钱的。

工商，税务，卫生，消防，环保，街道警察，一定得方方面面都摆平了。生意才能做下去。

做任何事情，一定要记得“将士分享”。

利益均沾的事情，才会有人帮你抬轿。胸襟越是宽广，生意才能做得越大。


买了学区房，妄图它长期升值，是极端愚蠢的人


如果你在北京西城区，30㎡1200w，买了一套“知名”学区房。

你指望学区房继续升值，1000，1200，1500，1800，躺在那里睡大觉，有人乖乖奉上劳动血汗，供你升值。

你独吞了所有的利益。





老师，学校，教委，城建，甚至税收交易所，其他人分到钱了没有。

没有。

你独吞了所有的利益。 

老师辛辛苦苦提高“教学质量”，爱莘如子。把一班顽劣不堪的孩子，培养成好苗子。把中产孩子培养出眼界。

老师赚钱了没有，加工资了没有。没有。





学校赚钱了没有，涨学费了没有。没有。

教委赚钱了没有。卖择校名额了没有。没有。

你象美国人一样，交高额的“学区税”，养地方城建了没有。没有。

甚至连频繁的交易性税收，营业税+契税，也没有。

你连物业费都没交。





教师+学校+教委+工商城建+税收财政，所有人都没有拿到好处。

那注定是什么结果呢。大家一起来掀桌子。


 

IP没有庄家，别说抬轿子的人，就连“看守”轿子的人都不足。

三岁小娃，持百金行走于市。结果会怎样，会有人“抢
 ”你。






·     
 今年，北京西城区“重新划片”呼声出来了。


·     
 海淀区西二旗“码农子女”崛起了。硬生生把一个平民小组，升级刷到了重点小学。


·     
 对于有钱人，他们更喜欢读国际学校，私立民办。也没什么兴趣接盘“1200w，30㎡”





就“学区房”小业主们本身，他们的组织呼声也是分散的。

甚至都不愿意每年拿出1%的资产，组成游说，组成行业协会集团。





势如累卵，势如累卵啊。


怎么看，都象是最后一棒






只要“学区”政策稍微一调整。不再和户籍，学籍挂钩。又或者民营办学更放松一点。

甚至哪怕什么都不做，“西二旗”码农再多几年时间。

西城区的学区房，分分钟崩溃。下跌无底啊。





象这种30㎡，1200w的房子。如果刨去了“学区”的概念，谁会去住污水臭虫旧破房子，盲流民工么。

单纯卖“房子”，北京瓦房老破小，能值多少钱。50W，还是100W。






学区房有跌去－90%的风险。



上升下跌，风险完全不对称。







* 本人不持有任何北京学区房。子女就读国际学校。






六）       
 结语

今天逻辑有点难，篇幅有点长。

感谢各位陪我听到现在。感谢《功夫财经》，感谢主办方。感谢祖国，感谢领导，感谢人民。谢谢。

（yevon_ou@163.com，2018年5月28日晚）
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团结起来，反抗邪恶的头条 


#F1780











·     
 抖音的小姐姐，可以赚钱么


·     
 《今日头条》会成为高质量发布平台么


·     
 媒体平台，价值都是平等的么。





基因决定命运，平台并不相同。





一）       
 署名权


 



近期，哥哥的朋友圈，转载了大量的“抖音”“微信”“微博”商业模式的分析。



若有所悟，写下此篇。



如果想看yevon_ou朋友圈有哪些文章，请关注备份号：“水库2019”



.
 



世间熙熙，皆为利来，世间攘攘，皆为利往 ---- 《孟子》






首先，我给大家举个例子。

假设你是一名青年作家。写了一篇短篇小说，给出版社投稿。


·     
 一家出版社A说，“稿费3000，署你的名字”。


·     
 一家出版社B说，“稿费3000，不可以署名”。

请问，身为“青年作家”，你会选择哪家出版社。

很显然，除非你脑子被枪打了。否则99%的正常人，都会选择A。无论如何，要把自己的名字写上去。

为什么，因为“名”就是利
 。名气大了，利润也会高。

出版社给你的回报，其实是二部分：“名”+“利”。


·     
 金钱的回报，是3000元。


·     
 名气的回报，是署名权。

只要你不断地在杂志上发表刊物，你就会渐渐地变得更“有名”。

不仅家乡父老，会认识你，扬眉吐气。而且在学校评职称，提干部，也是大大好处。

“名气”大了以后，甚至稿费都会水涨船高。例如象王蒙，铁凝这样的作家。一篇文章，就可以卖很多很多钱。

如此浅显的道理，如果把“水”稍微搅浑一点。许多人就不认识了。

来源：
画生的八字空间






“头条系”是个帝国。


·     
 你以为你有署名权。


·     
 其实你并没有署名权。


·     
 一切的流量，都在老板张一鸣手里。





二）       
 饭统戴老板





 


如果你去青岛撸串，你千万要关注饭店老板。

在他微疏的地中海顶下，藏着或是深不可测，扫地僧的实力。





戴老板姓代，祠堂里丁甲却是“戴”。老人也说不清楚哪个Dai

他曾经想注册“军统戴老板”。

大智慧却改成了“饭统戴老板”。




戴老板是一个作家。薪水很高。在他的鼎峰时期，粉丝数甚至达到了前无古人的：


9
 人。

因为戴老板的本职工作，是基金公司研究员。

而任何一份《行业研究报告》，阅读数都不可能超过二位数的。 


（有钱人的世界，你永远都不会懂）









有一次，戴老板和人打赌。

对方羞辱他，说他一辈子的阅读数，都不可能超过碗里的米。





戴老板火了，是时候展现真正的技术了。


于是他写了篇《
内存的战争

 》

从3000粉丝的“冷启动”状态，一口气刷了200000+阅读。






O大，你第一个2W粉，用了多少时间。



O大，你第一篇100000+，用了多少时间。



yevon_ou冷漠不语，默默往脸上贴了一张纸条。


 



 


此后，戴老板一发不可收拾，一口气写到了#38

卅八篇文章，卅八篇100000+

他在2017-10-21才开的新号，不到半年，就冲入中国一百强。篇篇精华，篇篇刷屏。





《
悍匪与巨富：香港风云四十年

 》

《
砖家防打脸指南

 》

《
漫威英雄的复印者联盟

 》





有一次戴老板，拉着哥哥去“佛系撸串”。

上到小番茄（圣女果）时，戴老板和哥哥都哭了。

“拿下，拿下，这堂堂日月，朗朗乾坤，怎么还要吃人参果呢---阿弥陀佛”。


这件事，懂的自然懂。

做自媒体的，如今最怕就是这个小红点子。戴老板平均每隔十分钟，要看一下手机。神经质到脖子都拧了。


 


你知道，“包邮区”的兽爷么。

“知道啊，怎么了”。

“唉，别提了，心脏病发。抢救”。





“什么情况”。

“说是有一个小V，不知道发什么神经。把每一篇文章，都给兽爷开白名单。求转发”。

“于是兽爷的系统通知，就不停地闪”。

“前前后后，一共闪了254次”









 



象“饭统戴老板”这样账号，精才绝艳，



放在“头条系”，却是要被剥削虐死的。


三）       
 头条系





粉丝喜欢一个作者，是因为作者优秀。

粉丝追随优秀的作者，可以节约搜索时间，获取优质内容，降低噪音成本。





为什么要“署名”。“署名”相当于一种商标。

“饭统戴老板出品，必属精品”。

“认准这个胖子，他一定很有才”。









我们设想一下，假如一个出版社，完全“禁止”作者署名。

不管你再好的文章，只能留“出版社”的名字。

就好比博导、教授剥削研究生，手下的人拼命地干活。但最终的论文，全部都是老教授的名字。






·     
 你让我写署名文章，3000元够了。


·     
 你让我写不署名文章，10000元才够。

出版社剥削了作者，把“名气”，由“追随作者”改成了“追随出版社”。

 

名就是利。在这个江湖上，控制了名，就控制了利。

“今日头条”这个生态，用户们是冲着“头条”去的。





每一天，头条推送的质量，会有起伏。有可能推送的，并不是“第一流”的作品，而仅仅是“第二流”的。





用户会有感受么。会有的。

但这个感受的降成，会很轻微。大致就是100分，降到90分的样子。

忍一忍，还是可以过的。 

但是另一面，《今日头条》的老太婆，就可以用高八度的音调，指着戴老板的鼻子说：


“你凭什么要10万/月的酬劳，学其他屌丝，拿2000元/月稿费知足吧”。



 







如果你当年没有追逐“名”。



一个无名人士，当然只能接受无名人士的待遇。



“今日头条”回报，是所有平台中最低的。每一万阅读只有十几元，有道理的。






四）       
 大怪兽沃尔玛

我们举一个美国的例子。“今日头条”的市场模式，在美国早已有之。Marketing出身人士一看便知，这玩意不能碰。





在美国，和《今日头条》最类似的，是Walmart。

Walmart是零售业，销售额巅峰期，占美国零售总额的1/3，超市遍布美国大小城市。





超市这一行，有一个特征。

当用户冲进超市，他是来买“洗衣粉”的。洗衣粉是一个很强的冲动，否则就没法洗衣服了。





但是，客户买哪个牌子，哪种型号的洗衣粉。差别并不大。

美宝莲和夏士莲，不都是莲么。

不管哪个牌子，最终都是卖了2公升。






超市业不在乎，可是对于制造商，就是生与死的区别。


你把超市里所有的雕牌，一夜之间换成纳爱斯。超市利润最多差几万元。但肥皂“区域总”，公司几百号人，就可以去跳楼了。





也就是“超市业”是绝对甲方。他想让谁上，就让谁上。

想让谁完蛋，就让谁破产。

Walmart随便来一个底层科员，俺们“全球副总裁”都要到电梯口迎接的。

因为Walmart掌握了流量，掌握了绝对入口。

Walmart对于制造商的压迫，也是十分惊人的。





它每天虐你千百遍，动不动就是撤柜。搞到最后，整个轻工业“制造业”，净利润无限接近于零。

甚至美国人喊出了“放弃制造业”“制造不如流通”的口号。





是Walmart，榨干了美国轻工业最后一滴血。






《
 

抖音盛宴：收割一个新流量帝国 | 深氪


 》



《
 

95后美女经纪揭秘网红江湖，真的有人月入百万！


 》






同样道理，“抖音”中的小姐姐，别看你现在增粉捞钱，折腾很欢。

这是因为“抖音”急剧成长期，野蛮生长，跑马圈地。

等到太平冷静时，看不摁死你。





因为“抖音”的模式，和Walmart高度类似，“一切流量归于平台”。

等到张一鸣腾出手来，收拾你时，一众大V，是完全没有抵抗能力的。





哪怕彭十六elf名气再大，老板一个指令，保证你再也刷不出来，如泡沫一般消失。

而你的反抗，甚至不能使系统运行，降低一点点。





这个时候，请问收入的分成。

您认为是70：30%合理呢

还是10：90%合理昵

五）       
 业界的反抗





美国业界对Walmart的反抗，主要提现在二点：

1）扶植其他的平台卖场对抗。例如Carrefour，Amazon

2）开设专卖店





换算成中国的语态，总算“微信自媒体”还活着。

如果微信不要整天no zuo no die乱删帖的话。戴老板的脖子都扭了。








中国所有的家电零售企业中，只有格力GREE坚持走“专卖店”模式，不愿意过度依赖大卖场。还有小米。

按照董大姐的说法，别看现在省事省力，小心到时候拉清单。

当一个品牌过度依赖国美，京东时，它的末日也就到了。

六）       
 结语

我想很多号，低估了“头条号”的真实代价。


如果你不能控制“流量”，不能控制“时间线”，那么相当于你没有署名权。

目前头条的稿酬，是不值得你去卖命的。








越来越多的App，例如微博、知乎，他们都放弃了“时间线”。而采取“干扰算法”。

这意味着这些公司，都要从“流量排序”中赚钱。出版社盖过了作者。

以“微信自媒体”和“今日头条”为二端。整个业态中，偏向“干扰算法”企业控制的越来越多。


意味着“内容创作者”处境，越来越不利。


 或许，是时候期冀新的平台，或者开个专卖店了。

（yevon_ou@163.com，2018年5月31日丑）
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连写五篇Marketing，写完要消停一阵了。



 


一）       
 手法





有些事，我们一开始不明白。

但是，哥哥是做Marketing出身的。又是极聪明的人。

有些事，当我们一旦想明白了。顿时如怒火中烧，再也无法遏止。





 


上图，是国内几家最著名互联网平台的“流量干扰”图。

其中，微信最干净，是0%（或许5%），感谢张小龙，感谢其高尚情操。提供了几亿中国人一个平台。

头条最不干净，是100%

另外一些平台，诸如微博，知乎，介于二者之间。

微博一直在堕落。出于“赢利”和华尔街的压力。

微博从刚面世的时候0%，逐渐堕落到今天的约60%








如果一个用户，打开手机，想随便看点东西。

如果他看到的东西，全部都是“真实
 ”的。全都是自由的，自己关注的。我们把“污染度”称为0%

如果他看到的东西，全部都是“机器算法
 ”。全部都是系统想好的，硬塞给你。类似于电视机，单向接受。北朝鲜甚至锁死了，只有十几个频道。

则我们称它的污染度为“100%”。





普通用户或许不明白这其中的道理。那我们举一个最最直观的例子：





（百度发布声明称，传闻为谣言，已向公安机关报案。据悉，百度找的是网上排名第一的警局，目前案件已经进行到了给王警官汇款的阶段）






这个是什么，这个是大名鼎鼎的“莆田度”。

大家都知道，在百度上面搜索“看病”“就诊”“疑难杂症”，那是万万不可的。

同样的，搜索“买保险”“买理财”“买基金”，也全部都是李鬼骗子。

就连“搬家公司”，前三页甚至没一个官网。





而百度的赢利模式，就来自于“流量干扰”。

具体来说，是搜索排名。谁给的钱多，谁的排名就在前面。

消费者根本找不到自己想要的东西。









“第一代互联网”以1994年的Yahoo！为例。

Yahoo的赢利模式，主要是广告。杨致远被誉为天才。有了流量，就有了眼球。





可是“第一代互联网”，混得并不如意。

2000年中国“门户网站”三巨头，新浪，网易，搜狐，惨淡登陆Nasdaq。虽然有一点流量和广告收入。但是远远养不活成百上千的编辑。









而第二代互联网，赢利模式以Google为例。

Google不卖广告，其主页异常地干净。和Sina.com形成鲜明对比。

Google卖的是“搜索排名”。





或者说，是流量扭曲，流量干扰。

这一个战术，极其极其成功。为Google奠定了天价的利润和声誉。

Google六大事业部，五个严重亏损。纯靠“付费排名”的利润，才支撑起谷歌小资情怀的各种科幻实验。





这一招，阿里后来也学会了。

Taobao.com，如果你上去注册一个C店，是完全不要钱的。

马云爸爸，购买了那么多服务器，简直就是活雷锋为你卖命的。





淘宝印钞机，它是怎么为Jack赚钱的。

靠“流量干扰”。你如果不付钱的话，消费者是无论无论如何，接触不到你小店的。





搜索的时候，每一个“关键字”，每一个展示位，都是要钱的。

不客气地说，不给钱，连“低价排名”都未必轮得到你。






有了这些基础知识，你再回过头去看：


今日头条，微博，知乎，目前正在做的事；



他们就在复制Google排名啊。






二）       
 广告机

在所有的公司中，Google是比较有“节操”的。做事也比较有底线。

Baidu是比较没有节操的。为了钱，可以出卖很多东西。

这也是Baidu比较挨骂的原因。






作为用户，消费者肯定希望更好，更精准的服务。


消费者最希望的是，我搜什么，就跳出来最最精准的结果。一点点商家的广告都不要有。污染度最好为0%





百度之所以挨骂，是因为他捞钱，捞得有点过了。

你能想象搜索看了前三屏，全部都是广告，标注“官网”的其实是骗子。真正的官网，因为没续费，所以根本搜不出来么。 


（顺便说一下，有一个李鬼网站，叫做“水库luntan”。它就是靠买断了“百度推广”，付了大量广告费。百度同流合污）






那么，我们看回“今日头条”。今日头条能给我们高风亮节，给我们足够的信赖和信心么？没信心啊，亲。




今日头条被质疑用麦克风窃用户隐私





时间：18年1月3日



近日，有关今日头条窃取用户隐私的截图在网上流传。有网友反映，在和朋友讨论西餐厅哪家好时，今日头条会马上推送与西餐相关的广告和资讯，重要的是，他此前从未在其它 APP 或者浏览器上做任何搜索！



还有网友称，之前曾问朋友元旦去的哪个温泉，结果今日头条马上推荐温泉酒店。









今日头条虚假广告专攻二三线城市，欺骗消费者。





时间：2018年3月29日




3月

 29
 
日，央视财经《经济半小时》栏目报道称，今日头条虚假广告避开一线城市，通过“智能”推荐的方式专攻二三线城市，欺骗消费者。







我打心底里不喜欢“流量干扰”的模式。

随着一个个App，越来越因为商业利益驱动，人为扭曲“给你看什么”。

这些平台，也就失去了“自媒体”的本意。

丧失了平台本身的价值。

这种Syndicate的模式发展到极致，当张老板捞钱捞到极致，你打开“今日头条”，简直就象一个从头到尾的广告机。





然后再发一道文，禁止google进入中国，只允许使用Baidu一家机构。

不寒而栗，不寒而栗啊。 


 





三）       
 劣质化




头条的第三个问题，是“头条”注定锁死了自身，注定是一个“三四线底层”，是屌丝&民工使用的App。这辈子也无法翻身。

何出此言？

我们还是来关注“头条系”对应的商业参照物，美国的Walmart。

Sam Walton是一个伟人。就好像张一鸣也是一个伟人。这一点毋庸置疑。

Walmart刚出现时，是以“奇迹爆发”式的速度增长。沃尔玛几乎每周开一家店。把所有的“传统”业态，打得溃不成军。

业界极度恐慌。

但幸好是，Walmart的市场份额升得虽然快，但终究也是有尽头的。

不算汽车等耐用消费品，Walmart占到了全美零售额20%，但此后，就停在了这个位置。开始放缓。





因为很简单的问题，你想买一个LV。

你去Walmart大卖场，去找LV。你找得到么，你永远也找不到。





不仅仅没有Gucc Gucci，Prada Prada，稍微有一点名气的，卖小资情调的。诸如L'Occitane，BodyShop，无印良品，在Walmart店内，一样也找不到。





Walmart卖的，永远都是“皮直，厚实”，经久耐用。虽然没什么品牌。但一看就是质量保证，结实耐操的商品。

为什么。





我曾经看过几部Sam Walton的访谈录，还有国内一些书籍分析，归因于Sam Walton的基督教信仰，WASP的朴素情怀。

大错特错了。





Walmart卖的东西，侧重于“皮厚，实用”，而非“新潮，创意”。

因为Walmart本身就是一个“流量主”。它是控制着供货商生死的。

见上一篇《

团结起来，反抗邪恶的头条


 》#F1780





消费者跑到店里面买“洗衣粉”。洗衣粉这个需求是强烈的。而“洗衣粉品牌”这个需求是不强烈的。

无论碧浪，汰渍，货架上有哪种货，消费者就买哪种货。干扰能力巨大。


·     
 推介碧浪，还是汰渍，对Walmart的影响，不会差到1%


·     
 而对于商家，就是生与死的区别。

这种情况下，Walmart一定会尽量压榨供应商。并且把供应商的毛利，压迫到接近于零。

“生态”是一个复杂的系统。“博弈和反抗”是一个二阶反馈。

这句话反过来说，供应商不愿意为Walmart打造优质，有品牌的商品与服务。






举个例子，假设你组建一个100人的公司。立志做“最有质量”的大场面视频。飞车爆炸，特技明星。

大制作，大成本，拉斯维加斯直升机航拍。





这样的“精品视频”，在Youtube上就是爆款。

但是拿到“抖音”上呢。

万一头条不给你推介怎么办。万一算法给你过滤怎么办。万一“头条系”问你索取高昂的通道费怎么办。





你有了先期广告投入，大资本，大成本，你就是上了“贼船”了。

LV拿到Walmart卖，万一沃尔玛问你要几个亿展示费。你是撤柜呢，还是撤柜呢，还是不撤柜呢。




LV是一定要建设自己的“专卖店”的。


 


任何一类商品，只要有了品牌，有了附加值，有了高毛利，他就一定不能在头条/Walmart卖的。

“抖音”永远只能做短视频，这辈子都做不成长视频的。






从经济学角度讲，“露脸权”其实也是一种产权。


只有在完善“产权保护”的地方，繁荣才能得以发展。

象腾讯“自媒体”，公众号就是公众号。号写得好，流量就是你的。





在“产权保护”的前提下，经营者才有动力，把质量做好，把品质提高，追加投入。目前的“精品”原创文章，几乎全都集中在微信平台。

因为微信的“露脸权”，有产权保护。内容创造者，可以拿到他们的回报。





你千万别以为“原创”是很便宜的事。目前一个标准“公众号”，每月维护至少要二十万，四个人的团队。见《

自媒体那些小事 #F1610


 》

平均每一篇“原创”爆款，成本至少要五六万。








而对于“今日头条”系列平台，流量全部被系统掠走，权益都归了张老板。这样的生态，怎么养得出“精品”作品呢。

只有低成本制作的视频，和胡拼乱凑的洗稿文，才能承受每篇文章20元吧。





Walmart几乎一辈子卖低档品，逐渐沦为了穷人超市。

而“今日头条”的血统，决定了他只能刊登低成本，甚至负成本的文章。


 


那是什么。

“养生三策”重要知识，最后推荐你去买脑白金啊。








（yevon_ou@163.com，2018年6月3日暮）




买房子是消费降级么 #1880



原创：   yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
水库论坛







买房子是消费降级么 


#1880







 


玩不过商家





一）       
 消费降级

在水库封号的一个月里，一个所谓的“消费降级”概念，红遍大江南北。






《
 

还没来得及消费升级，中国青年就已经开始降级了


 》



 






据说中国“白领”的人生，惨不忍睹。

买衣服只能买Uniqlo.

吃午餐只能呷哺呷哺。

三亿人民拼多多，拼多多。






老百姓已经勒紧裤腰带啦



你说是不是，翠花






哥哥一边看，一边冷笑。

心痒难熬，小脚丫子乱颤。

此中老道，正是marketing的操刀。话痨憋了整整一个月，终于有机会让我说出来。






正品不买，全国人民一起拼多多，是消费降级么？






二）       
 消费降级





媒体所谈论的“消费降级”，其实是消费升级 ------ yevon_ou





Porsche最近出了乞丐版Macan，最最便宜的裸配，提车价还不到60W。

这无疑让很多躺在车盖上抱怨冷气的女孩子，感到了一定的失望。





请问，从Porsche到Macan，是“消费降级”了么。答案绝不是。

100%的商家，削尖了脑袋搞“粉丝升级”，他怎么舍得让你少掏钱。





VW集团肯定经过了精心的研究。在Macan的购买者群体中，原Porsche业主一定少之又少。

若替代率超过了25%，整个项目就可以说失败。





那么Macan的目标客户是谁呢。是原先的BBA车主。

在中国，BBA的主流车型，大约是40W元RMB。

现在您只要再加20W，宝马就可以换成保时捷！

请问您动心么，请问您眼晕么。





Macan哪怕是打折品，哪怕是乞丐版。

可是他抢的是BBA的客户。请问这是消费降级，还是升级。






你不要看一件商品的价格。



还要看他的销售数量，销售数量更重要。






优衣库日本，一年可以卖出10亿件，许多人哀叹，一亿人民10亿优衣。简直成了国民服装，泯灭性格。





日本人狂买优衣库，是降低了“个性张扬”么。不见得啊。日本依然是LVMH最大的奢侈品市场。日本女孩子买起包包，眼睛不眨。





事情的真相，你要去问日本的年轻人，“优衣库是你最好的一件衣服，还是最差的一件衣服”。

如果他们回答“最好的衣服”，则说明他们以前是农民，或者是肥前山中小村庄里出来的。





任何一项产品，譬如知乎，刚出现时，一定是大咖云集。水平也是很高的。

但随着他的客户群，从50W人，到500W人，再到5000W人口。

客户“平均素质”降低不可避免。





看上去人群和产品的劣质化，不代表“消费降级”。

有可能是泥腿子上岸，以前山区里混得更惨。





以三亿人口的“拼多多”为例。难道这些人，以前是国贸、陆家嘴的精英人群么。

拼多多绝大多数用户，集中在四五线城市。

“拼多多”出现之前，他们对这么洋气小资的产品，甚至从未接触过。





三）消费平级






消费者以为的“消费升级”，其实是消费平级。






如果我们只看第二节，那也无非老生常谈。朱红之泪写《
从不存在的消费降级#S390

 》《
零储蓄时代#S380

 》珠玉在前。





但我要告诉你，骗术是套中带套，坑外带坑。

想得更深一层，才是marketing玩法。





在朱红的文章里，他举了一个“奶茶类”的例子。从最早的街边3元奶茶，到8元的快乐柠檬，再到15元的Coco，再到30元的喜茶贡茶。

白领小资女，持之以恒地提升着她们的生活品质。努力让自己拥有更优质的生活，模仿上流社会的消费痕迹。 




请问，你从Coco，到“四云奶盖贡茶”，再到Lady M，你的消费升级了么。


正确答案是：没有






“水库论坛”有一些早期文章。部分因为太早期了，甚至没多少阅读。

2005年，为了引入marketing概念，我们最早时写了四篇：






·     
 

市场营销入门 #210





·     
 

Re-Sale为什么这么难 #220





·     
 

如何运营一家企业 #230





·     
 

无中生有的高阶 #240








在《
无中生有的高阶

 》#240一文中，我们画了一张图。








假设我手里有ABCDEFGHIJ十种产品。


·     
 每年除夕，所有产品降价1元。


·     
 如果价格低于5元，则自动出清。停止销售。


·     
 再引入一个新产品J，定价10元。





我们看第一年2000，市场上在售的，是ABCDE五种产品。标价是10，9，8，7，6元。





第二年2001，所有商品降价1元，消费者觉得赚到了大便宜。市场上掀起了促销狂潮。

国家也挺满意，统计局无论从任何一个指标，CPI都是下降的。切实符合降低民负。





2001年，在售ABCD四件产品，售价9，8，7，6元。

再引入一件新产品J，定价10元。

J销售少没关系，先当标杆放着。





然后第三年，2002年，ABCD+J这五件商品，再同时降价1元。

D低于5元，退出销售。

新引入品种I，定价10元。





你看懂这个“循环滚轴”的奥秘了么。

A=B=C=D=E=F=G=H=I=J，这十个品牌，其实是完全相同的商品，完全没有差异的。

（只要广告堆上去，任何商品J，我都可以让它定价卖10元）

我永远都在降价，却在螺旋涨价。





品牌商把你玩弄在鼓掌之间。消费者觉得自己每次都占了便宜，物价每年下跌10%。

可是兜兜转转十几年，你还是在原地。你只不过笼子中的小白鼠。








回到“奶茶”这个行业。其实精明的Marketing，早就竖立一个标杆，一个贵得吓死人的品牌，例如Cova，例如Godiva，遥遥地等在那里。





他店铺并不多，也不在乎亏损。他只是要告诉你一个信息：

“这个品牌，就是卖50元一粒巧克力”。

您买不起，买不起不要紧啊，您可以Windows Shopping，站在门口流口水看看。





然后他等你收入一点点上来，等着你“消费升级”。

等你不满足E，想买D，想买C，想买B，想升级A。





升级这条路，类似于打“网游”，是永远没有尽头的。

哪怕你可以把Cova巧克力当饭吃了，品牌商一定会迅速地研究出一款Avoc巧克力。定价2000元/粒。





您买不起不要紧，您可以先在橱窗看着。

我可以慢慢地静等你收入上来。





什么，您说品质和口感。

你以为那些买喜茶，贡茶，Lady M的女士们，她们真的吃得出口感？

她们只是在负担得起范围内，买她们最贵的一款茶点罢了。





目前媒体所谈论的“消费升级”，目前小资白领女得意洋洋的“消费升级”，姐姐每天变更高贵一点。

其实是一场巨大的骗局。





事情的真相是，白领到手的工资，扣除杂七杂八的房租，衣食住行，教育医疗，已经不剩多少了。


白领根本没有能力，进行“消费升级”的大件购买。






她们每月留出工资的2%预算，作为奶茶的消费。

因为这钱太少，不足以撬动房子，再怎么也是“绝望性消费”。





因此这2%就不用省了。全部扔到奶茶上。

但为了显示小资的“细节高人一等”。买最贵，最高品牌的奢侈品。

其本质，和前台女背一个LV，没有什么不同。

都属于无法再升阶。





而这2%的预算，注定是要被品牌marketing剥削和没收掉的。

品牌经理，永远会设计一个“轻奢”，正好达到你购买力的上限。

你以为你光彩照人，其实不过笼子里受人摆弄的小白鼠。





四）真正的消费升级





真正的消费升级是什么呢。真正的消费升级是：


·     
 可以触摸更高档次的一个大类。而不是同类打转。


·     
 获得切实的物资回报


·     
 自己掌握喜好





就好比有同事甲乙二个人。

甲：每天买最高档的奶茶。可是从来不奢求能攒出京沪首付

乙：不是很在意奶茶的品牌，但是可以攒出京沪首付





很显然，乙的收入，远远高于甲。

而且社会地位，也远远高于甲。房产证的炫耀，才是真炫耀。





对于真正的消费升级，它一定涉及到一些硬指标的变化。例如人均卡路里摄入，人均钢消耗量，人均电消耗量。

当你进入一个全新的大类。以前喝奶茶的，现在买摩托。

以前玩摩托的，现在买房子。

以前有房子的，现在买游艇。

那我们才叫这是“消费升级”。





如果你以前没房子的，现在买房子。顺便把奶茶和衬衫，换回最便宜的牌子。

那我们当然理直气壮地说：“这是消费升级”。





（yevon_ou@163.com，2018年7月24日子）




当营销遇上山寨 #1900



原创： yevon1ou
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当营销遇上山寨 


#1900











参考阅读：《
 

拼夕夕的上市让历史倒退了二十年


 》



《
 

谁买走了拼多多的山寨电器？


 》



《
 

拼多多的隐秘后院


 》






在正统的Marketing学说中，是怎样看待“山寨”盗版。

前方预警，本文是广告。


 


一）山寨





市场上出现了大量的假冒仿造商品，肯塔基，七匹狠，小米新品。

这些伪造山寨品，不但损害了正品的口碑和商誉，而且很容易有质量隐患。甚至是陷阱和骗局，使不明群众损失了金钱。





在正统的Marketing中，企业是怎样“斗山寨”的？

中国的脑残伪大学生们，一般诉诸于“知识产权”。上一例《我不是药神》吸引无数眼球。

品德更下贱者，则要求“政府管一管”。希望无所不在的警察，以后就没有假货了。






首先警察做不到，其次警权过度扩张，只能导致25%股权是警察局长的。






在真正的Marketing中，显然是“以上全错”。

持有商标的大企业，哪怕挥舞着“知识产权”“打假剿假”，八成也是心不在焉的。


 


有什么样的土壤，就有什么样的山寨。

土壤没有剿灭，野草怎么拔得光。





二） 往事





我以前就职的外企，大约于1990年进入中国市场。并在当年同期，推出第一款同名产品。





但是那一支牙膏，卖得非常差。非常非常差。

公司砸了海量的广告费下去，也就只在“广州~珠三角”地区，有约5%的市场份额。

离公司的野心勃勃，还差得很远。

在最初的岁月，中国区成立的最初三年之中，三年换了9任销售总监。





第四年，在销售惨淡的状态下，屋漏又逢连夜雨。

珠三角凭借其强大的山寨能力，市场上出现了一款“高仿”品。





当时，外资企业凭借其一贯的傲娇，以及国际市场的相对定价。

在中国本土牙膏，中华，美加净，都仅仅只卖1.2元的情况下。

这款外资牙膏，定价高达10元。

相当于1990年代中国人，一天的工资。





即使经过了各种乱七八糟的折扣和促销，最后实际零售价，还要高达6~7元。

而“高仿”山寨牙膏呢，售价：0.8元






这个时候，是否应该发动“知识产权”，倚重法律部。

敦促中国警力，去乡下“拉网式”排查，打掉制假窝点呢？





就在这一个关键转折时刻，公司换上了第10位销售总监。

销售总监盯着“0.8元山寨”看了很久，说了一句镌刻入史册的话。


“他们卖这0.8元，可以赚钱么”。






销售总监叹了一口气说，“我不是很懂你们生产部的工作，也不知道市场部的想法”。

“但别人既然可以卖0.8元依然赚钱，我们卖8元，显然是过了”。





如果别人可以卖0.8元，依然赚钱。那不就是一条他赚钱之道么。
  


·     
 为什么我们不可以自己卖0.8元。


·     
 我们有更先进的生产线。


·     
 我们有更先进的生产工艺，管理流程。科技遥遥领先。


·     
 我们是正品，我们可以在电视媒体投广告。“山寨品”永远不能见光。


·     
 我们可以对接Carrefour，Walmart等大型超市。“山寨”永远进不了主流分销渠道。


·     
 我们可以用法律武器，对付对手。






事实情况是，虽然各国际大牌，对于“山寨”高仿都喊得很响。



但任何快消品，“山寨”的份额，随便哪一个时期，都不可能超过
 2%



 



因为现代商品社会，重要的并不是“产品”，而是“分销”。



重要的不是价格，而是广告+流量+货架。



 



这是一个“合法”与“非法”的区别。



任何山寨品，就注定了它不可能进入一切“主流”散播渠道。无论是电视，灯箱，平面广告。



而且也不能进入“主流批发”和“主流卖场”。



 



越是有价值的市场，越是“依赖渠道”。



好比北京、上海这样富得流油的市场。在上海Kiosk/Grocery，俗称的“胭脂店”。数以千万计的游离监管之外的杂货小店，已经荡然无存了。



 



现在北京上海，买东西就是大型的超市，大卖场。要不就是网店，京东，一号店。



对于这些“现代渠道”。都是没有假货的生存空间的。



没有渠道，你就是2%






正品相对于“假货”，拥有无可比拟的竞争优势。

我们具有规模优势。

我们可以切入现代渠道，有广告，超市。

我们可以让工商打掉它。任何一个节点，只要销量高到一定程度，必然不复存在。





因此销售总监极其“专业”地说了一句：

“别人卖0.8元都可以赚钱，凭什么我们不能自己卖0.8元”。


凭什么我们不能自己仿自己！






三）自仿





会议的结果，最终公司管理层决定，出一支自产的“高仿品”。

出于外资无可救药的腐败，最终这支“低端产品”的定价，定在了3元。而不是0.8元。内部代号LPP。





LPP一经出现，立刻获得了炫目的，无可争议
 的巨大胜利。

大概仅仅花了一年的时间，它的销量，就超过了它的父亲：卖8元那支。

此后再过了十年，翻到了1000%的数量级。





整个公司，就凭借这一支“拳头产品”，销售额从1亿，3亿，5亿，10亿，15亿。最终占据了全中国三成份额，而光LPP一款，全国份额22%





几乎每一个LPP的消费者，都觉得自己赚了便宜。

不乏有老乡说，“这款高档牙膏啊，我在城里见过的，要卖8元呢”。

现在打折促销，只要2.99元。

放在任何组合包里，都让人皆大欢喜。





而对于商家，他无所谓的。

买3元LPP的人，反正也不会来买8元的。我这是“消费升级”，抢的是中华，美加净，蓝天六必治的客源。

而且8元，3元，包装还是有细微差异的。仔细看还是不同的。这就符合了“高端客户”追求尊崇的选择。





尤其值得一提的，自从3元LPP出台之后，市场上的“山寨版”就绝迹了。

你要知道，山寨版的存在，并不是因为商人造假货。而是因为消费者需要
 假货。





消费者需要一款1~3元的，能够预防蛀牙，坚固牙齿，清新口气的多功能牙膏。

他们负担不起，花1天的工资，8元来买一支“高档”牙膏。





这个需求是坚实存在的。不以“打假”而转移的。

打掉了一个山寨厂商，很快又会冒出来另一个假货厂商。春风吹又生。





灭绝山寨的唯一方法，是“满足需求”。

出一款1~2元，廉价低质的，能满足消费者的基本需求。

当然穷人可以舍弃一些华丽花哨的功能，“简易版”即可。





而且因为公司强大的营销能力，最终的定价，并不是1元，而是3元。

毛利率依然高得晃眼。





四）知识付费





水库是一个“知识产出”的地方。目前互联网上问房产，头牌就是水库，别无第二家大咖。





水库体系分二条线：


·     
 微信公众号


·     
 问答





其中微信公众号是“文章”。一篇又一篇3000字的文章，前前后后近200w字著作。

把房地产“体，用，术”整个体系和大厦，基本都介绍清楚了。





“水库论坛”是免费的。

哪怕贫家之子，也可以无偿获得水库所有科技树。





熟悉教育的朋友都知道。“牛顿三力学”是免费的，牛顿力学经过三百年千锤百炼，讲述的方法，已经尽可能简单易懂。至少比中世纪Issac Newton的英文手稿，容易懂多了。





神州大地，不乏有靠“自学”。看书一遍，就能掌握初中物理的孩子。

但是，你家孩子，难道不上补习班的？





能够完全靠“自学”的孩子，毕竟还是少的。

普通人看一遍“水库”，总还是有一点不够通透理解，存疑新鲜见解的。





如果你在“课堂”上，你会怎么做。你会举手提问。

“老师”这种角色，每家学校都请了很多个。

“老师”干嘛用的，难道是站在讲台上念课文？

老师是给你“传道、授业、解惑”的。课本中有不够融会贯通之处，你可以咨询老师。





对于水库体系，“问答”也起到了一样的效果。


知识是免费的，服务是收费的！






随着“水库科技树”的散播，“问答”的需求随之而来。体系再详尽，多多少少大家总有一些边角料的问题。“水库星球”目前已经累计九万多条问题，还在不断增加。

问得完么，问不完的。


 






 


这就构成了“水库”的主要收入来源：问答。

就“问答”这项功能，我们目前主要有二个产品。





1）知识星球

水库知识星球：

https://t.zsxq.com/eEUFqFU
 水库知识星球，目前收费为5500/期。

采取固定年费制，截至至2019-04-18。也就是说，你现在加入，还有九个月有效期。费用也是5500.





但是，我们提供几个折扣：

a）问助理ZM要个折扣，85折：4675元

b）老用户续费，额外再85折：3973元。





助理ZM微信：ZM19654321

加助理微信，转账现金，享受85折优惠。 





 



 


２）分答付费社群





分答相当于一个“低配”版的知识星球。





分答目前规矩是，我每周驻场半天（周六），仅限于周六12:00~24:00接受提问。

其他时段，问题将由朱业胜，朱红之泪，水原十口等一众小V回答。鉴别自负。





“分答付费社区”目前有效期还剩四个月，截至到2018.12.31，定价是249元。

目前几乎可以确定，分答不会再续期。

因此2018.12.31之后，各位就再找不到这么廉价的渠道，可以询问房产类问题了。









初步的设想，我们会设计一条新的产品线，来取代“分答付费社区”。

这就是酝酿中的“水库小V”。





水库小V也是一个“知识星球”，定价估计在399元左右。等到分答结束，设想在2018.12.01上线。其规则如下：





1）星主yevon_ou，但不接受免费提问。提问请付费+288元以上。

2）会邀请各个城市，约十几位小V作为嘉宾。

3）向小V提问，不用付费。





我会按照每一个问题 xx元，和小V结算佣金。

如果某个问题太复杂，小V也可能拒绝回答。

因此整个生态，还是很自洽的。





五）水库围观





我们知道，长期以来，存在二股“李鬼”组织。通过山寨和盗版水库资料，牟取利益，赚取粉丝金钱。





对此，我们采取了一定反制方法。

例如“知识星球”中，提问数明显虚高，会被警告为“代问”客户。并导致拉黑。





我们也附加了“水印”。如果谁整天贩卖“欧神小密圈”，通过水印，就可以查出盗版源头。





但是这些“打假”举措。依然有局限性。

就好比我们在第一段所写的。为什么有人付费订阅“欧神小密圈”，是因为有这个需求
 。





5500的定价，依然不是一笔很低的数字。很可能是某些三四线城市，一个月的工资。

同时，某些人未必有提问的刚需。他只是想看看，却不想付太高费用。





这些需求合在一起，就构成了“水库围观”。

最初的时候，我想让知识星球增加这样一种功能：


·     
 卖围观票。在星球中，只能看，不能发言。


·     
 卖短期发言票。包括3条提问，3条回复。


·     
 提供“围观”到“正票”的升级套餐。


（老板太会撸钱了，膜拜）







 


但是知识星球，依然是一个产品开发很慢的公司。尤其这种“体系”级别的迭代，慎之又慎。短期之内开发不出来。





而这个时候，微博伸过来了橄榄枝。

我在微博上有130000粉丝。已经赶入了第二梯队。

微博希望我去那，开一个“V+社区”。





“V+社区”的定位，就是山寨版知识星球，就是“水库围观”。

每一天，都会有助理，定期把“欧神小密圈”的问题，整理过滤，精选筛查。

然后打包，做成微博格式，扔在微博“V+社区”。





如果你不想花5500进知识星球，你只要花少得多的钱，就可以围观到“每日更新”。

内容更全，图片更齐。而且有更广的宣传渠道。

给消费者提供“替代品”，才是杀死山寨的最好方法。

weibo.com/yevon1ou（微博扫码）








六）微信群





除此之外，另一个“山寨”李鬼的重灾区，是微信群。





众所周知，市场上一直有“李鬼”微信群。入群收30元，A8群，A8.5群收费更高不等。

这些山寨群，打着水库的旗号。又不能提供给粉丝有价值的信息。纯属诈骗，导致了很大的纠纷。





因此水库开始提供官方的微信群了。

等一位新同事：ZM1，到位就可以开张。





1）所有官方#Q群，永久免费
 。凡是要收费的#Q群都是骗子。望互相告知。

2）水库不负责群的内容。纯免费，纯给大家一个玩的地方。

3）不定期会往群里扔一些废稿。






七）       
 菜单栏





最后一个产品线，是水库的“菜单栏”。


随着微信改版的事尘埃落定，菜单栏暂获死缓。我们也希望更多发挥菜单栏的作用。


 


大家都知道，水库是讲房地产的。

可是你们讲了这么多科技树，一旦遇上“实操”；


·     
 我想办抵押贷款，哪里去找靠谱的贷款中介。有什么优惠产品。


·     
 哪里有9%以下利率信用贷。


·     
 信用卡大白金，只接受邀请。跪银行门在哪里。


·     
 婚票和户籍，找谁？








在“菜单—金融超市”中，水库打造了“抵押，信用贷，信用卡，户籍”四大板块。

这个菜单最大的价值是：“水库是轻微背书的”。





凡是在“金融超市”合作的机构，都是和水库有长期来往，互相了解的。

这些机构，可能存在收费贵，办事能力弱等问题。

但他绝不会坑你。





对于这些机构的人品方面，水库是比较信任的。





（yevon_ou@163.com，2018年7月27日晚）
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高晓松举着扇子，“哈哈哈，北大清华的学子，如果一辈子就为了一套房子。那无疑是可悲的”。





水库：“疯狂鼓掌，支持”！





高晓松把扇子一收：“你说”。





水库：“北大清华学子，如果一辈子为买一套房子，无疑是可悲的”。

“可如果他们买100套房子，那就成了艺术。刀锋上的艺术！”













一）画生





今天这篇文章，是写给一个小朋友“画生”的。

画生是水库90后中的佼佼者。著有公众号：《画生的吐槽空间》





但是最近的几篇，画生渐渐陷入了迷惘。在独立破阶的道路上越走越远。甚至哀叹起了“人生出头困难”。例如最新的这篇：《
148：庸俗

 》




在文章中，画生哀叹乔布斯在车库中改变世界。只要你有“火焰和梦想”，最终可以进化全人类。

而我们呢，我们只发明了
拼多多

 和抢红包。这是何等令人沮丧的局面啊。





技术，技术，技术你懂么。

奇妙的，弹跳的代码，构建了iPhone。科技使得人类可以远隔万里通讯，可以用云存储照片和音频。





相比中国人在二件八折，59元包邮之中打转。境界相差何其巨大。

人家是艺术，我们就是庸俗啊。













二）手机





我想告诉画生，他所知道的一切，全部都不是事实。









俺从2003年开始用Dopod S1，一直到2007年第一次接触iPhone 3.

当我看到iPhone时，我整个人都惊呆了。

我不能想象，怎么会有人使用这么落后，这么愚蠢，这么丑陋难看的手机。





iPhone上所使用的一切，全都不是新有的技术。

当99.9%的人口，还在使用Nokia双屏，带着笨拙的键盘。命令行式的输入。

Dopod系列，早就是触摸屏了。





触摸屏，可视化按钮，手写输入，无数App，自由下载和安装，而且还是六寸屏。

除了唯一没有“缩放”功能。iPhone没有给我任何新的体验。





相反，对于当时哥哥的二大主流需求：逛房产BBS和看碟。iPhone显得都十分笨拙。

它不仅仅只有狭小的4.5寸屏幕，拍照音频也毫不占优。





当哥哥的一些朋友，从海外带回iPhone手机时，哥哥的第一个反应：“这是个骗子”。

因为Jos使用的所有技术，全部都是已有的，哥哥接触熟悉四五年，老掉牙的东西。





我不能想象，有什么样的穷人，会使用这样一台技术落后，形状丑陋的手机。即使是厚度和纤巧，iPhone3也不占优。









一直到有一天，哥哥不小心把手机屏幕敲坏了。于是我就去换屏。在当时，液晶屏还是一个稀罕玩意。换屏修理费，大概花了一台iPhone。

于是哥哥明白了，“低端细分市场”还是有客户的嘛。









iPhone从来不是“技术先进”的手机，甚至说，乔帮主搞出iPhone的时候，使用的全部都是“市场上”现有的框架。

他真正创新之处，是把成本控制在了600美金！





市场上有贵东西，好东西，但是穷人用不起。

当“智能机”降价到600美金以后，这个市场才能爆发式的增长。才能引发全球几亿台出货量。





你以为Jobs是一个技术天才，其实他不是。

他是一个经营管理，Marketing的天才。









十年以后，中国出了一个雷布斯。

雷布斯跑到香港去上市，提出的口号是“估值对齐苹果”，引发小粉红的一阵讪笑。





但真正内行人士都知道，苹果的杀手锏是供应链。小米的杀手锏也是供应链。

雷布斯是第一个做出“千元机”智能手机的。使用的，也全部都是市场上已有的技术。





你要说什么IOS，生态圈。

抱歉，我只用微信，抖音。

ios多久没出爆款应用杀手了？













三）折枝





古龙写“浣花洗剑录”。日本剑客踏浪而来，五战五捷。最终挑战武林盟主白三空。





在白家山庄门口，白衣人挥剑，切下一段树枝。交给门客。

白三空盯着树枝苦思冥想五个时辰，静静写下遗书，叮嘱五色帆船主人前来营救。









那么你想，一段树枝，有什么好看的。值得盯看五个时辰。

你自己拿一把小刀，切段树枝，你就知道了。





因为树枝本身是有韧性的。刀刃在空中，如果时间过长，你就切不断树枝。

而树木本身又是有纹理的。便如同战斧牛排一般。横切毫不费力，竖切损伤刀具。横竖纹路不一样。





如果你递进去一截树枝，一挥刀之间，瞬间能让纹路形成一个“白”字。你想想，这是什么功力。

这叫什么，叫内行看门道，外行看热闹。









同样的道理，在地产这个领域。如果一个人说，他有100套房子。

我们拿过来一看，发现全部都是全款的。其中不乏CEO盘。甚至还有旅游地产，包租商铺，五六线县城的房子。

不由得心生鄙视。土豪钱多。





水库“知识星球”，经常有人拿陕西河南150套房子的“房叔”来问。

在水库回复，不是迎来“前辈”高人评语。而是奉送二字套餐。









相反的，如果某人说，“小弟不才，小有建仓，大神们请勿见笑”。

我们拿过来一看，限购限贷城市并发低首付规划好民宿出租无敌景观奉送露台花园地下室不溢价双地铁超低价笋盘。

不由得倒吸一口凉气。这是什么，这是艺术啊！









这其中的区别，关键在于你懂不懂行，能不能“内行看门道”。

你手持一节树枝，去见武林盟主。如果换一个庸仆保安，或许就直接扔了。拿去炕下生火。









高晓松扇着扇子，大喊“买房就是庸俗”。

这里面，关键看他懂不懂买房的诀窍。知不知道在“限购限贷”城市，并发低首付三套，这种事有多难。





便如同绝世棋手，绝代画家。

一步手筋，看得人目眩神迷，如痴如醉。绕梁三日，回音不绝。













四）真正的技术





人世间的一切美好，都是技术。而你却只懂得其中1%

----- yevon_ou





画生看乔布斯，觉得iMac非常地高科技。“拼多多”非常地Low。

这是不对的。

在Marketing从业人员的眼里。“拼多多”简直就是一场圣殿，而iMac才是不值一提的。









即使经过很多年，中国人渐渐知道了“酒香也怕巷子深”。

不再是1980年，“只要产品好，绝不打广告”。





但是，“遗毒”并没有扫清。思想并没有净化。

依然还有人认为，“生产”中的技术，是真正的技术。而“销售”中的技术，根本就不是技术。





你把显示屏，从1024*768提高到1920*1280，一群的人顶礼膜拜。说你是“大师”。高级工程师。

可是你想出“在线销售”，想出“按需生产”。先有拼单后有下单。如此天才绝伦的惊艳，居然没有人说你是“技术”。










市场经济，任何东西都不是免费的。企业的竞争，是全方面的竞争。一切毛利提升计划，都是技术。



 



·      “信息”不是免费的。《
 

“信息不对称”是伪科学


 》#F750



·      “收费模式”不是天生的。同样需攀爬科技树。见《
 

经济学中的‘搭便车’行为


 》。














五）原创保护






“销售”中也有技术
 ，道理似乎很简单。许多人在点头，是不是。

经济学是“很难”的。我只要举一个例子，就可以考倒很多人。









前二天，桃军师写了一篇《
甄嬛的永生

 》#X61，引发了铺天盖地的骂声。

在留言中，论文笔或许还有对女孩子的宽容。


但是“洗稿”这件事，几乎是一面倒地指责，一面倒地批评。纷纷认为桃军师错了。










“洗稿”可以洗么。洗稿其实是没法洗的。根本不存在洗稿业。


桃军师全文的文眼是：“为什么原创只有几千阅读，洗稿却能有100000+”。

这句话才是全文题眼。

题眼不抓住，你是没法回答的。





那么，为什么“洗稿者”能洗出100000+呢。

因为洗稿者才提供了消费者“真正需要”的东西。而你原创并没有。 




许多人认为，文章中的抄袭部分是“华衫彩服”“灿灿星河”“眉目如画，顾盼生情”。

其实这是不对的。






这些根本不是读者关心的事







 


写小说这种事，同样分为“体、用、书”。


·     
 体：金庸构建了一整个武侠世界。侠义的伦理规则。


·     
 用：郭靖东奔西跑，逐渐成长的故事。


·     
 术：霓裳羽衣曲，山河地理裙





“术”是没有价值的。你把鎏金银铜马，换成玉双龙首璜。洗稿者瞬间可以把男女主角的衣服、名字、武功都换了。绝不会影响故事情节半分。





这种程度的洗稿，占了目前市场上的99%

而这样的洗稿，对“原创作者”一点威胁都没有。









真正麻烦的，是“用”。

故事怎样逐次推展，郭靖出蒙古后，怎么寻找仇人报仇。





故事情节的展开，便如同高山流水。顺着水流，完全没有空隙。

也就是说，一旦你的文章，形成了一个系列。首尾呼应，环环相扣，则是根本无法洗稿的。





短篇可以洗，中篇没法洗。

因为你已经成了一个系列。有头尾呼应。而一个链条中，更改一环，就是错误。






金庸写鲁有脚死了，耶律齐继任帮主。



而你傻乎乎地写鲁有脚继续活着。那二章以后，情节就对不上了。洗稿者就没法看了。



 



《射雕英雄传》只能等金庸完全写完了。别人才可以开始洗他的稿。



而整个故事框架，已经完全定死了。你最多写写同人。



同人写得再多，都是为他人添IP。











“手撕洗稿者”时，所有原创者的重点都错了。



揪着鸡毛蒜皮抄袭字句，标榜归属是你，证明那点微薄可怜才华，有什么意义。






如果你的稿子，轻轻易易被人洗了。那就说明你只有“术”，没有“用”。

然后别人再用更通俗的语气，更精美的排版，更完善的细节击败你。阅读量是你10倍。





而你只要稍微“深入”思想，写成前后篇呼应，立体架构。则“洗稿者”是根本没法洗你稿的。

别以为文笔锦簇是一门“技术”。写文章的挖坑，更是一门“技术”。你对此一无所知。













六）结语





我们的大学里，从来不教育“真正的技术”。





许许多多的大学生毕业，他们以为可以写很复杂的代码，可以算DES128的加密哈希，他们把这些误以为是“技术”。

顺便还误以为自己是“牛人”。









而真正的技术呢，是在批发市场控制各经销商如何不“窜货”。

是发货到内地，如何确保“应收账款”和追债讨账。

是在香精提高1个等级，和成本上升0.02美元之间，痛苦的抉择。

是信用卡和信用贷科技树。





而这些东西，学校里是“从来不教”的。


世界上最可怕的事情，是你“不知道自己不知道”。










水库希望告诉年轻人，你不知道的不知道，才是大雅！


能在菜市场看出经济学，网游中看出心理学，二百套看出笋盘学，才是真正的艺术之旅。


















（yevon_ou@163.com，2018年8月27日丑）
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一）涨价





在上一篇
#F1950

 中，我们说道“全社会所有企业，社保成本+20%”

“那么物价就会+20%”






好了，现在问题来了，怎么涨，用什么方式涨？










用一个最简单的例子，好比门口卖“生煎包”的。

十元一两，一两四个。

请问，涨价的意思，是不是修改价格到12元/两。





答案是：不可能。









古往今来，从来没有这样的涨法。

我们之前留言，痛斥的“中二病”学生，


·      “涨价是不可能的。竞争这么激烈，哪家企业敢涨价”。



·      “涨价了，客户就跑光了”。






这二句话其实是“对”的。

你直接把价格提升到12元，消费者是很“反感”的。而且也会导致抵触和口碑奸商的。









更为严重的是，某些时刻，社会上还存在一种生物，叫做“圣母”“公蜘”。

圣母婊会站出来说：


·      “企业，应该有社会责任感。不可以把企业的负担，转嫁给消费者”。



·      “遏制不合理涨价行为，政府要管一管”。






在这种情况下，甚至会发生“价格管制”。政府强行把价格，锁定在10元/生煎上。蚀到你手软。






那怎么办呢？














二）涨价





三叶虫没有神经。没有中枢血管，也没有内分泌系统。

生命从远古走来，最初是一个单细胞，后来慢慢变成多细胞，最终演化成无比复杂，光大脑就120亿脑细胞的人类。






生命的进化，其实是一个不停复杂，不停细化的过程。










marketing思想的精髓，其实就是“雕花”。在硅原子晶片上，蚀刻出CPU。

你只有复杂化了，才可以形成“套路”。

一杯奶茶加一个汉堡，就成了“套餐”。而套餐之后，就有无穷无尽的变化。





我们来想象一下，产品的“双轨制”。

假设你有二个产品线：

A: 15元的虾肉生煎

B：10元的普通生煎





在平时，这二条产品线是“并行”关系。虽然号称“虾肉”，但其实也没有多多少虾。

标价15元，也就适应某些“土豪”，偶尔不差钱的消费。

象这种奢侈炫耀性消费，我们可以假设份额是：90% vs 10%









但是，除了“虾肉”本身的产品区别之外，“marketing”所谓的市场营销，它是全方位的。包括但不限于：


·     
 店铺的开屏Banner


·     
 店内海报


·     
 菜单插页厨师推介


·     
 收银台的产品排序


·     
 “本日特价”产品促销


·     
 Coupon礼券促销等





这些东西，我们统称为“展示资源”。

我们知道，“淘宝直通车”中的“搜索排名”，价值是巨大的。基本上排前五的囊括了主要销量，三屏之后，差强就没什么买家了。





同样道理，在店内展销时，“近期主打”的效力是巨大的。

资源倾斜给哪个产品，哪个产品销量就会上升。













三）高级管理





AB二款产品，仅仅是非常入门级的“营销手法”。

事到临头，再想起开发“高级”SKU，更是外行人的小白。









对于真正的500强大公司，他们一般都是维系着“高中低”全套产品线的。

这里面的系列，并不是AB款。而是可能有5~6种ABCDEFG。





每一年，公司都会排定“整体营销计划”。

因为人口是在变迁的，消费也在升级降级。纺锤形，金字塔型等等。





每一年，公司都会判断“中产主流”“低价寒冬”“豪门饕餮”，然后确定本季的“主打”策略。





这意味着什么。意味着一旦社保+20%，公司要调整中高档优先，是非常迅速的。而且也是隐蔽的，不为人知的。






这是公司内部的经营管理，任何圣母也不能多插嘴的。













进一步，公司还可以人为地“淘汰”，“抑制”低端产品线的销售。尽量的把客户都Upgrade到中高端产品线。





譬如说，你跑到面馆，“老板，给我一碗5元的杂酱面”。

“亲，30元的松茸花胶面要不要尝试一下，当季新款。还送价值128元的折扣券大礼包”。





“不要，我就要5元的杂酱面”。

然后你翻菜单啊，要翻到三级菜单的第八页下面，才有一行小字。

如果不是老顾客，你根本不知道货架的角落里，居然还有5元的杂酱面。









除了“隐蔽菜单”“削弱展示”之外，商家还可以采取“降低质量”“削减份量”等方式，逼着你走。


·     
 譬如说，面馆里的面，是不是份量越来越少了。


·     
 快餐皇堡，二个汉堡才吃得饱。


·     
 牛肉面里，再也没有牛肉了。都是土豆粒。





如果以上大杀招均无效，客户象跟屁虫一样，非要跟着你买5元的杂酱面。那就只有最终武器了：

“对不起，今天调酱的师傅病了。没有杂酱面”。













综上所述，一些大型的企业，其实一直都有ABCDEFG等六七条产品线。

在普通的时候，EFG等“高档”产品线，销售额是很小的。仅仅作为宣传展示使用。





但是当商家，收到外部的社保，成本等冲击；商家就可以迅速地调整产品线。

主推中高档产品，压制低档AB类产品的销售。实现销售额的提升。





从法理上讲，我卖的还是CDE等原来已有的商品。

因此圣母是没有任何办法挑剔的。

我甚至还可以给你一个99折。





对外宣传访谈时，我可以宣称“专注于高附加值产品，大力发展先进制造业，先进服务业，实现产业升级
 ”。

那真的是一点问题都没有的。皆大欢喜。













四）商业竞争





那么，这么好的事，为什么以前不做呢。

如果仅仅把顾客，驱赶到“中高端”产品，就可以增加销售额。那你之前怎么不这样做呢。






最主要的问题，源于竞争。










我们来看这个表格： 
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所有的企业，打拳都是“套路”。

也就是用ABCDEFG商品，覆盖3~9元的市场。





同时，所有的商家，又都是差不多的。

也就是你的竞争对手，也开发abcdefg商品，也是卖3~9元。









这个时候，假设你想“异动”。

取消C产品，把原先3元买C产品的客户，统统3.8元赶去买D产品。

这个时候，你的竞争对手，突然c降价，c卖2.8元怎么办。




你无缘无故地涨价，就是给“细密织网”的产品线，制造了一个漏洞。

从2元~3.8元，这一段“市场”是空的。





如果你的竞争对手，抓住这个机遇。搞“加量不加价”。小c不仅不涨价，反而降价-10%，你怎么办。





c卖2.8元的话，等于附近这一段的空间，所有的购买力，市场份额，全部被对方吸走。

狠狠一记左勾拳，直接打在你无遮挡腹部肋骨上。黄疸都吐出来了。 









为什么企业家，一定要等到加成本时，才能搞“提价升级”战略。


因为这个时候，竞争对手不能卖c=2.8元了。





成本已经上去了，成本不是c=3，而是c=3.3.

他卖2.8元，每支就亏五角。卖得越多亏得越多。而且这个亏损，是不能靠销量弥补回来的。





这个时候，我的肘下就没有破绽。就不怕你右勾拳了。 








有很多的中二青年，保有不切实际的“仇富”思想。

他们设想中的“加税加社保”：


·     
 企业家先死撑。用利润填补费用。价格战被牢牢锁死。


·     
 部分资本家亏损到破产。


·     
 破产出清退出市场。


·     
 价格上涨，重新达到平衡。





这整个周期，可能维持2~3年。而且在初期，消费者是“看不到”物价上涨的。

屌丝们觉得这一个模型，很贴切心意。反正暂时物价也不会涨，而且可以看到有钱人纷纷跳楼，岂不是大快人心。






亲，真不是这样运转的。






穷人的弱，是全面的弱。“黄宗羲定律”教导我们，无论怎么改，都必然是穷人更吃亏。

因为你弱，因此越波动，你亏得越多。





真实的世界呢，商家手里，普遍都是六七八条产品线的。

商家对于Upgrade消费者，也是不遗余力的。

每一天都想掏空你口袋。鼓励你买“限量纪念版”。





只不过商家之间有竞争。谁都想“品质相差无几，价格打6折”，刷出一个爆款。

一旦你“升级”过度。就很容易被竞争对手打爆肋骨。






确认过眼神，你遇上对的人。






而一旦加税加费，成本发生了无可逆的上升。商家只要对视一个眼神，“产品经理”马上可以确认，“对方不会和我发动价格战”。






这种情况下，你还等什么呀。明天就可以把价格调上去。

涨价是第一波的，商家的反应是最先列的。等到反应为穷人的收入，才是最后一波。









很快的，我们身边的小店，就会发生一波“升级潮”。

生煎馒头，会飞快地全面升级为“虾肉生煎”。





顺便说一下，哥哥6岁的时候，上海生煎包是0.04元一两。

此后大壶春就玩：生煎--虾肉生煎（涨价）--没虾--没肉--虾肉生煎（涨价）的游戏。

一直玩到了今天10元/两。













（yevon_ou@163.com，2018年9月11日暮）
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销售和营销









一）捞妹飞行





这一周我一直都在西港出差，日程排满。没有时间写文章。

可是广告商不等人，该更还是得更。





没办法，只能从稿箱里翻出二篇旧稿。就是周一《
崇祯是怎么死的

 》。

周二吴剑雄《
舆论战指南

 》。





ZM汇报之后，哥哥越想越觉得咖啡浓。

水原十口遥遥翻了一个白眼，扔过来一篇《
 

如何成为豪门的猎物？


 》










水原聊房，那个号才45000粉丝，都战战兢兢地转情感类八卦号。

哥哥越发感觉，不写上十八篇依萍和书桓，简直都不能解毒。





我们研究一下，要不要写捞妹三部曲。













二）内需不振





不知道从什么时候起，我们国家菜民，喜欢喊“内需不振”。

塑料铅桶厂长，闭着眼睛生产铅桶，一个营销人员也没有。终于有一天卖不动了，不反思技巧升级，却喊着政府救市。





“滞销剩女生产工厂”xx名校，一口气向市场抛掷几千个大圣。不去好好反省自己的产品出了什么问题，却抱怨中国男人不识货。





大约1950年代，美国诞生了“营销”科技树。













什么是营销。

这个概念一点都不难，一点即透。但是就缺这一层纸，在外企没有传授科技树之前，中国人不知道吃了多少亏。






绝大多数的公司里，都存在有“销售部”。



你哪怕可以没有财务部，没有人事部。但你一定不能没有销售部。



 



因为“销售”是你的饭碗。是你所有订单的来源。



公司管理混乱可以活下去，但是没有销售，一定活不下去。



销售部，通常是第一大部。地位崇高。



 



但是绝大多数中国公司里，都没有“市场部”，或者称为“营销部”MKT。










美国人打完二战的时候，人均GDP是3000美金。二战，也是美国最终走出“大萧条”，经济恢复正常化的标志。





此后十年，美国经济发展非常快，被誉为黄金十年。

1955年，人均GDP已超过了USD4500美金。









如果你懂得横向比较的话，则美国的USD 4500美金，质量和今天的“中国经济”档次差不大。

中国人正在踩的坑，美国人当年全都踩过。





50年代的美国人，也是一样。一开始闷头大生产，造多少卖多少。

然后猛地抬头，突然发现市场“饱和”了。






* 还有愚蠢的白痴写了篇，发达资本主义国家争夺殖民地倾销市场，否则就会内需不足。丫完全不懂西方经济。










你翻中国教科书，几乎每一本教科书，都会提到福特的T型车。亨利·福特发明的流水线，使得生产力提高了几百几千倍，大规模低成本生产变成可能。

但是美国最大的汽车公司，却不是福特。而是通用。





教科书没有提到的是，二战之后，福特公司遭遇了困难。当消费者都买得起汽车以后，消费者就不再喜欢“单调，丑陋”的单一款式汽车。

全国男女都穿同一款式的衬衫，多么可怕的事情。





当“有和没有”被满足以后，消费者迅速地升级口味。他们需要的是千奇百怪的车，个性张扬的车。





通用汽车公司，有超过100种车型。虽然每一款批量都更小一点，牺牲了大生产的效率。但是消费者愿意为款式付溢价，综合下来利润反而更高。













大概以1955年为分水岭，美国的市场开始饱和。纯粹地闭着眼睛生产“塑料铅桶”，那是脑残，活该他“内需不振”。这不是困难，而是懒。

正确的做法，应该在铅桶上面“雕花”。例如刻个米老鼠印上去。

又或者是，完全放弃铅桶产业，开始研究娱乐歌舞。例如1954年发明电视机，其震撼意义，绝不亚于今天发明互联网。









随着美国市场，由“单一大批量”拼价格和成本。转变为“多款，小批量”。

女装拼创意和款式。

女人永远缺一件衣服，只要你能设计出梦幻装。

整个市场逻辑也升级了，由“销售”变为了“营销”。













三）销售和营销





什么叫Sales和marketing。






·     
 Sales：销售。业内也称为PUSH。


·     
 Marketing：营销。业内也称为Pull。










销售的意思，是先有产品，再找客户。


譬如说福特T型车。你千万别以为T型车是个褒义词。

其实在美国，以至于整个汽车史，“T型车”是非常令人作呕的一个词。








福特从1908年开始生产T型车，此后这个型号就没有改变过。一口气卖了1500万辆。全美国也不过3000W家庭。





无论你卖多少辆。T型车的款式，是“永远不变”的。

因为你只有固定的车模，固定的底盘，固定的流水线，你才可以最大程度降低成本。尽享大工业的好处。





但是这同一款车，一口气卖了20年左右。消费者真的要吐了。

大家不喜欢这个老式过气的长鼻子，同时也觉得后座不够宽敞。

尤其发动机技术的突飞猛进，整个车架都要升级去新的平台，否则难以适应新的高速。









但是福特“销售”不为所动，他们继续吆喝T型车。


先有产品，后找客户，这是“销售学”的特点。






销售学的核心原理，简单粗暴。通俗点讲就是“流量”。流量为王。


·     
 所谓销售，就是派人在马路上发小广告。


·     
 派销售人员，挨家挨户敲门。


·     
 打几百万个Cold Call，按黄页一户户打电话。


·     
 包下所有电视频道，狂轰滥炸脑白金。









大概从1955年开始，全体美国人开始培养起“电话鄙视”的文化。


·     
 听见陌生人打过来，卖保险，卖理财，卖基金，一律挂掉。


·     
 再热情的美国人，遇销售员上门敲门，多半也是闭门羹。


·     
 马路上的传单，随手塞进垃圾桶。


·     
 看见水库金主，登二个广告。垃圾粉就说你掉格。





因为人们实在已经受够了“商业推销”。我为什么要买你桐乡皮革城小商铺呢。你这不是害我么。你没安好心。

为了赚自己的一点佣金，把陌生人当韭菜一样割。






消费者不介意广告。消费者需要对他们好的广告，需要甄别出有益的信息。











 


顺着这个思路发散下去，就是marketing“营销”的思维。

marketing整个逻辑，都是倒过来的。






·      不是先生产产品，再试图推销给消费者。



·      而是先问消费者需要什么，再生产相应的商品。










在marketing的逻辑下，“市场调研”成了第一步。


·     
 他会先问你，你家有几口人。


·     
 买汽车，是为了上班，家庭出游，还是野外旅行。


·     
 是需要房车，跑车，还是SUV。


·     
 年轻人掏钱注重引擎，还是老年人掏钱注重内饰。





根据你这些需求，大致确认出一个“细分市场”有多少容量。

这个容量，再扣除竞争对手，来确认竞争强度。

最后，根据目标客户群，精准地寻找广告媒介投放接触。这段见诸《
广告学入门

 》

（中）












通常而言，我们把HARD SALE“强制销售”，称之为PUSH。

而把“市场营销”，软销售称之为Pull。





最好是客户看了电视广告，按图索骥，主动找上门来。“我看了你们有这种产品，很感兴趣。想了解一下”。





当然，在真实经营中，还是Push+Pull结合。“电视广告教育+地推轰炸货架
 ”才是效果最好的方法。













四）捞女的飞行降落





我们花了近一千字的篇幅来讲学术，当然不是为了普及marketing的。

理论联系实际。正好水原哥哥写了《
 

如何成为豪门的猎物？


 》
 ，我觉得十分应景。完美地阐述了Sales和marketing的区别。









水原文中，把“想嫁入豪门”的女性，分为了二种。






·      捞女动机单纯，只奔财富权力而来，把自己打扮得花枝招展，或者时尚酷炫，热衷参加各种party，不遗余力地寻找豪门或者富二代。



 



·      另一种女人，容貌并不是绝顶，家世未必显贵，智力不差但未必展露锋芒。楚楚可怜象小白兔。然后不知怎地，一口把大灰狼给吞了。










怎样嫁给霸道总裁小奶狗，很多女性自以为是地认为，“我要成为高级优秀女性”。

无论是成为哈耶普博士，外企高管，年薪50W，精通各种Celine化妆品，钢琴芭蕾普拉提。





这些事有帮助么，其实是没有任何帮助的。

当你学芭蕾时，你心中是没有挂记你男朋友的。

没有任何一个男人，喜欢女友跳芭蕾的。









这就是典型的“先有产品”，然后找消费者。

先是闭门造车，把自己堆积成一个高成本商品。





卖不出去怎么办，卖不出去就“疯狂地推”。







	  在马路边散发小传单



	  相亲网站






	  挨家挨户敲门



	  参加豪门宴会






	  打电话Cold Call



	  朋友媒婆介绍






	  包下所有的展示位



	  深V战装














这种就叫做HARD Sale，你是注定失败的。

你营造的，并不是符合“豪门需求”的产品。而你的出场方式，又让豪门充满了警惕。













嫁豪门的关键，不是Push，而是Pull。

现在的女生蠢到，花点心思做个局都不肯。





推销自己最好的方式，不是凑上去说，“Hi，我叫尔晴”。

而是让全场的女生都在说，“咦，今天尔晴怎么没来”。

“如果尔晴来了，就会不一样”。

“这样的场合，尔晴总有办法”。









在你想要推销自己之前，先要设法把你的名字，在“目标猎物”心中，至少刷三遍。

让他对你“闻名久仰”，形成广告效应，才可以出场啊。





也就是说，你先要把目标客户研究透了，“精准营销”。而不是大街散传单这样广撒网。





根据“目标猎物”的口味，增补自己的人设。然后再包装自己，再把信息传递给霸道总裁。





等最后你小白兔楚楚可怜出场的时候，其实陷阱早已挖好。

就等大灰熊纵身一跃，轰隆隆跳进八米深的坑里。










（未完待续）


（yevon_ou@163.com，2018年9月25日丑）
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上海楼市的三分天下 


#250






上海的房地产市场，是严格地分割割裂成三个独立的，互相矛盾的市场。

彼此的口味喜好，价值体系，完全不同。

当二波人擦肩而过时，互相看了一眼对方的房子，“垃圾”。

一）血脉与文明

上海的房地产市场，是严格地分割割裂成三个市场的。它们是：“本地人，外地人，外国人”。

在本篇#250之前，我们用了大量的篇幅，来介绍Marketing（210~240）。

那是因为，只有具备了Marketing的基础概念，你才能更好的看懂看明白这个章节。

“绝对价值”这件东西并不存在，1000个人眼中有1000个哈姆雷特。一件艺术品之所以值钱，并不是它本身的画法笔锋多么牛强。而是因为有人喜欢它，并愿意为之付费。

在Calgary Museum中，讲到印第安文明时，引用了一句话:“我们只会捍卫那些我们钟爱的，我们只会钟爱那些我们了解的，我们只会了解那些我们熟悉的”。

一个太阳神的雕像，在印第安部落中可能是无价之宝。而在欧洲白人眼中，只不过是一块木头。

当欧洲人把印第安人杀光，当再没有一个继承人。太阳神雕像的价值一落千丈，随随便便就扔在博物馆遗址里。

中华民族曾经创造了灿烂辉煌的文明。可我们文明的价值，流淌在华夏儿女的血脉之中。

“清明上河图”“春江花月夜”，一旦中国人被杀光，这些文明的价值就再也没有人懂得欣赏。而只能流落到考古学者的故纸纪念堆里。

中国政府一直没让国民知道的事，在很长的时间内，中国的艺术品，中国画根本不值钱。很多名家的作品，甚至明清的真迹，在欧美市场只能拍卖出200美金。

而在最近的十几年内，中国艺术品价值扶摇直上。由西洋油画的几百分之一，上升到几分之一。

其背后，是中国国民的崛起，以及中国买家的钱包的实力。

扯得远了，回到我们最初的话题。所谓“价值”，这其实是一件很主观的事情。而不是马克思主义所谓的客观的内蕴的价值
 。

一套房子值多少钱，关键看它背后喜欢它的那个人。以及这个族群的实力和兴衰。

很不幸，目前的上海房地产市场，真实是分裂割裂成三批人，三种价值观。

三股势力此消彼长。

二）大城市的特殊性

上海的房地产市场，严格地分割成三个独立市场，“本地人，外地人，外国人”。

凡是不涉及这一点的房地产分析，那么他大体上就是错的。

真正令我惊讶的，是我们见多了天马行空的“大师论道”，动不动跌30~50%的，可就是没一个人说过楼市的微观结构。

“本地人，外地人，外国人”这样的三维结构，是只有特大城市才有的。

严格地说，全国只有2.5个城市，是真正具有三维结构的。

只有北京和上海，才具有成规模的“外国人”影响力。其中北京是首都，上海是经济中心。

只有在省会城市，或者副省级计划单列市，才会有“外地人”这回事，二维。

到了内地三四线城市，它只有“本地人”一个类别。

看似很简单的道理。可是在实务分析中，却会遇到非常大的麻烦。

譬如说“房租”。

目前所有对租金回报比的分析，基本上都是错误的。只有“外国人”存在的地方，才有高房租。月租30000~50000RMB以上阶层，客户几乎全是外国人。

所以你去同样很高大上的一个地方，例如南京，南京星河湾一套房子1000多万，你再要找租客，租金回报就完全不能和上海比了。

因为只有“上海北京”，才有外国人这个消费群体。你同样GDP的城市，同样高档的房屋，客户群可能1/10都不到。

而本地人呢，本地人不租房。

你只有本地人的城市，譬如上饶。你再好的房子，都是没有租金收益的。因为本地人不需要租房。

你这个城市没有外国人。就只有Low End的一些民工宿舍可以做做。

对于房地产市场，Marketing分类这是一个巨大的话题。我们可能要花费十章以上的篇幅，才能把整个道理讲清楚。

本篇仅仅是一个总纲，先启一个介绍开头。

三）实力的此消彼长

大约在2003年时，全上海最贵的板块，最贵的房子是哪一处。

这个问题大概已经很少有人答得出，猜得出。

答案是镇宁路板块。

其大致的位置，是在静安与长宁的交界处。标志性楼盘是东方剑桥，东方雅苑，嘉里华庭等等。

在2003年时，南卢湾房价基本都是6000以下，大热点的徐家汇刚刚冲向10000，浦东联洋根本不入流4000~5000。川沙唐镇是无人区。

而镇宁路的房价是14000。

十几年以后，今天镇宁路的房价大约是70000~90000/m，他虽然仍然是高档奢华之处，但已绝对不是遥遥在上。

为什么会发生这种情况呢。

因为镇宁路的主要买家，主要客户目标群，是“海外老华侨”。

而老华侨是怎样一批人呢，是昨日黄花，日暮西山，逐渐被扫进历史的尘埃堆中去。

在过去15年中，中国CHINA才是全球发展最快的经济体。按数字GDP增长三十倍左右。

土著们的收入都上去了，所以土著聚集地闸北，普陀可以涨。

而以老华侨为主要目标，主要客户群的板块则增长乏力。

这个道理同样可以解释古北、碧云的前世今生。我们会在之后的篇幅中逐步展开解释。

四）存量与增量

外来人口是这样一种角色，他们在质量上超过上海的普通市民，在数量上超过上海的本土精英

-------yevon_ou

外地人 < 上海人 < 外来精英 < 上海精英

如果我们要列一个不等式，大致可以得出以上顺序。

上海是全国最繁荣发达的一个省。就总体素质而言，上海人超过内陆的任何一个省份。

可是你要把“上海人”和“外来人口”放在一起看，又不能看了。

因为能漂洋过海，到异国他乡做移民第一代的，无一不是最优秀的人。

只有在整个村庄，整个县城，整个内陆省份最棒的那些人，才会外出打工，才会人口移动，才会来大城市定居。

等于这群人是“外省精英”。

他们在平均素质上，超过了上海本地人。

而在数量上，超过了上海精英。

“上海精英”其实是很恐怖的一群人，他们不仅比移民有更好的组织资源，而且有时候智慧和疯狂都不遑多让。他们唯一的缺点，是人数太少了。

毕竟1000个人产生一个精英。上海一千万人中产生的精英，实在无力与内陆18省庞大的人口基数抗衡。

按照官方的人口统计数据，上海目前大约有1400W土著和900W外来移民。

可是，你别忘了，外来移民基本上都是18~60岁之间的适龄劳动人口。而土著还要包含老弱残幼。

在工作岗位领域，劳动力人口早已经是50%:50%比例。在新增婴儿人口，土著或许还要输掉49%。

言归正传，说回房地产市场。

土著的人口虽然众多，但土著是不需要买房子的！

或者说，土著只有十分微弱，每年约+1平米的“改善需求”。

而外来人口，则有赤裸裸的每人35平米的“居住需求”。

外来人口虽然仍在人数上居于劣势，可是在购房的需求上，他们是绝对的大头，占了75%的需求以上。

所以在新开盘楼盘设计中，必须充分考虑到YP们的想法。甚至整个设计就是围绕着YP们做的。

以致在房地产市场，YP的呼声占了绝对大数。让人以为地球就是围绕着他们的审美观运转的。

而一旦房子售出，成为二手房。你就进入了存量市场。

上海的存量市场，一般认为有7亿平米。每年2000W新增供应，宛如一滴小水滴。

在存量市场，你就是和这7亿平米进行着博弈。

游戏规则完全不同。甚至你就成了小众群体。

增量和存量，这是完全不同的二套玩法。本篇是纲目，之后会有详细的篇幅展开。

五）市场的进一步细分

市场还可以进一步细分，至少可以再分出六个小类。
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对于外地人，在其内部至少还可以细分出：


·        
 土豪，温州商人


·        
 屌丝，大学生白领


·        
 民工，初中以下文化

在外地人共同的特性之下，这三种人群，又再有巨大的不同。

根据各个群体重要性的不同，我们会逐步展开分析。

当然，下二篇我们首先会分析最重要，也是我们最熟悉的群体：


·        
 屌丝小白领

（yevon_ou@163.com，2015年9月21日夜）
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我们整天说的“中产阶级”社会，其实这是一个翻译错误。

中产阶级的正确翻译，应该是“屌丝时代”。

一）农业国

我们研究宏观大图像，一定要对整个时代的大格局，有一个清晰的认识。

在长久的几乎贯穿整个20世纪后廿年，我们听到的最多的是什么；

“中国是个农业国家”。农民，构成了我们这个国家的大多数。从最早的12亿农民，到后来10亿，8亿农民。

因为农民构成了我们这个国家的绝对主体。所以春晚要放农民口味的小品相声，CCTV黄金时段，播放的是乡村爱情故事，抗日手撕鬼子片。

而庙堂之上，政治的屡次格局，也无非是宫廷变动和帝王权术。

有什么样的国民，就有什么样的国家。有什么样的消费者，就有什么样的商品。这是铁律。[1]


而当这个8亿，成为一个基数，开始移动的时候。这股势力，就是排山倒海，势不可挡。任何一个礁石在巨浪面前只会被击得粉碎。

二）升级路径

农民-> 屌丝-> 小市民 ->市民

这是大致的升级路径。

所谓小市民，你可以将“1950-1990年的上海户籍”，视为一个近似的例子。对于他们的精明，小气，鸡皮，已经有了足够的文学作品加以讽刺。不用赘述。

如果你还没有感性认识的话，可以看看每天晚上18:30柏万青的“老娘舅”节目。连看几集，包你脑洞大开，印象深刻。

今日的香港，韩国，新加坡等一些城市，TVB连续剧中所反应的香港生活片，则他们都是“市民”。

市民已经拥有了非常现代化的工作职业，例如飞机空姐，律师，会计师，陀枪O记，地产经纪，保险，文员，夜店，设计师，动漫，新经济IT创业者。

市民们的心态，文化，人际交往价值观，都和“小市民”有很大不同。任何熟读TVB连续剧的人，都可以立即清晰地分辨陈豪与柏万青。

可是，我们为什么要把“屌丝”单独地分列一类呢。

因为“屌丝”是这样的人，身已经进了城市，可心还是留在农村的。

或者说，他虽然已经开始了城里人的生活。但凤凰男的思维方式，宗教信仰，为人处世，还是农民式的思维。

农民狡诈，怯懦，贪图小利而不顾大义。

这些事全都在屌丝身上反映得一干二净。

“屌丝”是一种不稳定的状态，或者说是一代人的状态。

只有刚进城的农民，或者说凤凰男的第一代，才能够称之为屌丝。

他们的孩子，会成为“小市民”。从此与农村的乡村生活决绝。

中国目前的宏观大图像，就是8亿农民，升级成8亿屌丝的过程。

也是这8亿人口，“城市化”的过程。

三）不服气

虽然大家都是穷人，但屌丝们和小市民，乃至城里的中下贫民，还是有很大不同的。

最简单有几点；其一，小市民认命，DS不认命。

你如果现在看“老娘舅”节目，甚至看TVB电视连续剧，TVB中的人物，他们是认命的。

《溏心风暴》《冲上云霄》在TVB的电视剧中，虽然大家嘴上也喊着要当李嘉诚，可却是没什么人当真的。

大伙上班的上班，拍拖的拍拖，忙着赚钱和过自己的小日子。“理想主义”占据的份额实在很小。

可是屌丝不认命。

或许是传统的马列主义教育，或许是毛择东思想在内地生根发芽。在内地屌丝的心目中，他们都是要干“大事业”的。

在农村屌丝心目中，毛择东才是他们的偶像。个个都要指点江山，改朝换代的。玄幻小说为什么受欢迎，因为个个YY自己就是“千年一遇”的奇才，历史的车轮在等待着你去拉磨。

哪怕做不了伟人，马云已经是最低最低的奋斗目标底线了。

一般来说，小孩子的13~23岁被认为是“叛逆期”。在这段时间内，小孩子开始获得了一定的自主权，但他们又没有获得足够的辨别经验，来做出精细的选择。

所谓“青春热血”，什么早恋，离家出走，诗和远方，革命圣地，都发生在这一个年龄阶段。

屌丝也是同样的心理。农村村寨中的教育，暴烈粗犷。

城里人其实已经接近“认命”了。他们知道终其一生，和父辈所处的社会阶层相差不会很大。能小爬一阶已经算是辛勤奋斗不错。

可屌丝是狂暴的，是“王侯将相宁有种乎”，他们怀揣的是梦，追求的是梦。并且遭受99.9999%失败也在所不惜。

是不是绕得有点晕。这些东西和买房有什么关系？

屌丝们为什么会喜欢买一手房，为什么要“初房情节”。并为此支付了高昂的溢价和费用。

因为屌丝们的心是精致而又脆弱的。他们怀揣的是一个“梦”。他们理想中的家是完美无缺的。既不可以楼道中停满了自行车，也不能小区的花草稀稀落落。

所以他们只能买“期房”，只能买期房，只能买期房，重要的事情说三遍！

因为只有“幻想”中的房子才是完美无缺的。只有还在建设中水泥地的房子才是完美无缺的。只有售楼处楼书中精美的房子才是完美无缺的。

所以屌丝小白脸喜欢买期房。哪怕你一手房期房熬成了现房，反而会不好卖
 ！

本篇先讲人文基础，具体的“术”用展开要到后篇再详细论述。

四）平衡

人类追求“真、善、美”的脚步是无法遏制的。

在城市中，随着资讯的发达，越来越多的事实真相被挖掘，启蒙运动和民智渐开，几乎是无可阻挡的。

所以，“左翼进城化”也是不可阻挡的。

假设全城市人口，以每年1%的速度正在逐步地向右转。而当局为了保持“左右平衡”，他最好的策略就是每年放1%的人口成为“新市民”。

内地省份年轻人，几乎100%都是极端左翼份子。以毳为崇拜偶像。那是因为他们几乎没受过别的教育。

为了抵御城市内部的“右倾化”，当局必须每年放1%以上的人口进城。左右平衡，才能维持统治的继续。

而这些进城的年轻人，随着在打工，经商，警讯中的种种经历，逐渐意识到了政策的不对，意识到现代人文精神和法治。逐步被城市“同化”又成了城里人。

这一节的意思，是说“屌丝进城”是一项基本国策。多半不会停止。这也是一个大趋势。按目前城镇化率52%，每年加1%，还有很多年。

所以我们对屌丝的诸多分析，屌丝们的买房需求，在未来N年都是成立的。

鉴于众所周知的原因，我们就不展开了。有兴趣的自己深入领悟。

五）邪恶

假如你是一个中国人，第一次移民登陆美国，你最希望的是什么，你愿意放弃的是什么。

答案是毫无争议的：“站稳脚跟”。

你最希望的，是站稳脚跟，在美国获取一个“落脚点”。其扩展开的含义，包括一个最基本的住宿，一份工作，有保障的食物，养老金，医疗保险和子女教育。

这几乎就是整个美国福利史的翻版。对于美国整个福利社会，人民争取的是“住房保障”“失业保障”“医疗保障”和“公立教育”。

这些东西的质量可能无所谓。但首先是要有，保证你能在美国大陆活下去。站稳了脚跟之后，再如何奋斗往上爬是以后慢慢的事。

而你最愿意放弃的呢，是“正义”。

正义是什么东西，去他妈滚蛋。老子只要保障自己活下去吃饱，正义这么高档的东西暂时还不在考虑范围。

同样的道理，对于新移民刚到京沪，也是逻辑相同的。

幸好中国目前仍然是专制社会，没有民主压力。如果你打交道熟悉那些外来移民的话，你会知道他们最呼吁的，皆是“住房保障”“劳动法”“医疗保障”“公立教育”。

而正义呢，正义不在考虑的范围。为了一己的私利，他们不在乎有任何东西都可以出卖。

假设政府明天号召去抢了资本家的工厂，来换取新移民们的福利。毫不犹豫，他们一定会去做的。一定会把灵魂卖给魔鬼。

这是一件非常糟糕的事情，流氓无产者是没有底线的。

我们可以看到，历届“宏观调控”中呼声最大的，包括5.5%营业税，针对业主们的房产税，甚至有人呼吁空置房要免费没收；

这些都是“灵魂卖给魔鬼”的无产者喊的。为了他们自己可以站稳脚跟，他们不惜砸碎一切美好的东西。

（静待下集）

（yevon_ou@163.com，2015年9月23日子夜）




[1]参考文献《大象工会·为什么国货的设计这么烂》http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MjM5NzQwNjcyMQ==&mid=211173844&idx=1&sn=c5328318063b3453238680e530c08fa7#rd



虽然大象绝大多数的文章都是精品，但本篇是彻头彻尾错误的。有什么样的消费者，就有什么样的商品。你不需要做最有品味的，而要做最受消费者喜欢的。中国的设计不是最烂的，反而是最好的。其具体的特征就是洋货节节败退，国货节节胜利。
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屌丝的行为模式，是非常地有迹可循的。

一）平庸

1999年时，我看一部日本记录片，讲《K乐团》在日本的崛起。

当时，K乐团是一伙披着假发长发的乐队。他们唱什么歌并不重要，重要的是，音乐一旦响起，大家就开始甩头。

包括台下的千千万万日本女高中生观众，也一起甩头。从左侧脸仰角，甩到右侧脸仰角，足足有180度。

其战术的要点，是将一米长的假发甩起来。“咚，咚、咚，咚”，你自己想象一下这个效果。

片幕中的解释，是随着日本经济泡沫的破灭，大公司不再以迅猛的速度扩张。从而也不再有那么多提拔的岗位，和上升空间。

而日本的年轻人渴望出人头地，渴望Distinguishable（可辨别的）。

这一个词：Distinguishable用得极好。

奇装异服，是一种Distinguishable，在公司里搞出一点动静让老板看到，也是一种Distinguishable

你有一项特殊的兴趣爱好，你有某些特殊的成就，是人际社交中的Distinguishable.

其归根到底，都是想让自己出人头地。

对于年轻人来说，谁也不想庸庸碌碌地渡过一生。而且近年来“琼瑶阿姨”“花千骨”之类的连续剧危害实在太大。谁都希望自己是“几千年来世间最后一个神”，身边十几个世间最奇葩美男子围绕。

而公主梦做得太多的结果，影响到了现实的生活。

二）IB逼格

水库论坛，之前有一篇文章《屌丝的伟大，和伟大的屌丝》[1][2]


其中讲到了，为什么会有驴客，为什么会有骑行，为什么会有女文青进藏，为什么会有“熄灯一小时”，为什么会有义工，为什么会有小米。

他们其实也知道，自己做的事情毫无意义。

但是，一个屌丝去爬山，去露营，呼叫直升机救援，他其实向四周发出的讯息是：“我与众不同”。Distinguishable。

这可以帮助他更好地把到妹子，在求偶期有巨大的生存优势。

你按照这条逻辑，屌丝们的许多行为都可以得到解释。

屌丝们为什么要买水果手机，为什么会读《尤利西斯》，为什么要看话剧，为什么要听黑胶，屌丝文青们或许是全时代最注重IB的人群了。

看什么看，你回头想想你自己的行为准则。你有多少条是为了Distinguishable的。

三）不甚求解





屌丝们的第六个性格，是“不甚求解”。

屌丝们的特性，是这样一群人；

“他们几乎没有原始资本，却渴望王侯将相，罔视正义破坏秩序，大多数人并没有特殊才能，IB华而不实”


以及第六个特点：“完全不知道具体步骤”。[3]






我们也可以简单概括为:“贫穷，野心，破坏，平庸，IB，粗疏”。

粗疏这件事，在《拜金女郎》一役显露无疑。

《拜金女郎》是我呕心沥血的作品。“上海房地产观察”shinehigh给面子，给了一期封推。当时起的题目是“一个亿万富翁写的如何嫁给亿万富翁”。




二维码转帖引来了一些读者，于是就有了下面的评论。

网友暖一暖：“一点也不好看。翻了一翻，不知道讲些什么东西，都没有精彩刺激的内容”。

我大怒，回复了二字套餐：“SB”。

暖一暖：“你看看，这是什么素质。先不说你文章写得怎样，这样的素质blablabla………”

这就是一个非常典型的例子。目前在网络上最红，拥趸着最多的流派是什么，是“玛丽苏”。

玛丽苏是什么，以其典型的作品《霸道总裁爱上我》~~“我忐忑不安地走在宾馆走廊上，敲开总裁的门，哎呀，真是羞死人了”。

按照萧如瑟的统计，同一时期，至少有16篇小说讲的都是“醉酒总裁爱上我”“蛮横总裁爱上我”，其开篇，无一例外都是女猪脚走错了总裁的房间，阴差阳错上了床。萧郡主因此而叹息说，总裁你该有多忙啊。

其实这就是网络人群的现状，“见面三分钟就上床”，200字内非如此不能吸引读者。

而“机车女
 ”的内心呢，只要上过一次床，此后这位年少多金温柔体贴会五十八门外语的总裁，就会疯狂地无可自拔地爱上你。

哪怕在之后的情节发展，该女主表现得又小气，又任性，又弱智，简直就是贱人的翻版。可霸道总裁还是会无怨无悔自动找上来。

对于屌丝女来说，所谓的“奋斗”，就是二腿一张。她自以为已经突破“极限”了。而且只要十五分钟的机车哼哼，此后她就应该获取一切，享有一切，永不失去一切。

对于屌丝女来说，所谓的“奋斗”，就是突破道德底线的短时间无技术难度无痛楚的偏方
 。所谓偏方信仰，成功就是有个偏方能水印出双色球的号码。

我写的《拜金女郎》，可以说是无价宝典。并且一再惋惜对第一第二章描述得还不够，这才是狐狸精秘笈的核心要点之处。

可是在屌丝女的眼中，哪怕仅仅五分钟的阅读时间都显得太长了，你连这点辛苦劳作都不肯付，谈什么职业成仙。你这辈子给我滚回猪圈去吧，滚 :@

屌丝们渴望富贵，渴望成为富人，目标订得高得不切实际。

他们一方面资本和知识都严重不足，另一方面却又重度缺乏成为富人的那些必备品格，例如勤奋、严谨、反省，创新，浪漫，勇气等等。

但是大逆转的，屌丝们最终会成为赢家，并成为你的Boss顶头上司。

四）屌丝的威力

真正让人痛哭流涕的，屌丝虽然有那么多的缺点，那么Low让人厌恶，可未来一定是屌丝的。

未来的中国首富，未来的大富翁，上流社会阶层，包括你的上司Boss，都一定是今天的屌丝变成的。

因为DS们的真正威力，不在于他们的质量，而在于他们的数量。

目前我们这个大时代，整个波澜壮阔的大图景，是8亿农民要升级成8亿屌丝。

800000000，这是一个惊人的恐怖的数字。

所谓千人为俊，万人为杰。

哪怕你屌丝的平均质量很差，或许也就和富士康那些驻马店杀马特差不多。可是你千里挑一，万里挑一，这样竞争出来的胜者，就是人中龙凤。

按照万里挑一的概率，中国还能剩下80000个“屌丝出生的企业家”。

未来的风云人物，叱咤商界政坛，大概率就在这80000人之中。概率论是全世界最恐怖的事，只要你有足够大的数字，终究无敌于天下。

在水库论坛上，另有一篇《迎接一个波澜壮阔的大时代 #280》[4]
 ，讲的就是屌丝数量级的碾轧。推荐阅读一看。

五）超越屌丝

无论如何，我仍然是一个很草根化的人。

我也一直在坐地铁，习惯20元的理发店，虽然坐地铁的次数已经越来越少，这也是一个无可抗拒的趋势。

但我以一个过来人的身份告诉各位；

“终有一天，你会脱离屌丝”。

这实在是一件很讽刺的事情。在《迎接一个波澜壮阔的大时代》中说得很清楚，未来是屌丝的，屌丝们拥有最庞大的人口，当8亿人从0变成800000000消费者，其对行业对产业的撼动是无限的。

任何一个人，拥抱了屌丝时代，就可以成为亿万富翁。如果你忽视抗拒屌丝时代，你就会成为Old Money，被埋葬到历史的故纸堆里去。

可是，如何拥抱屌丝时代，如何保证你的电影有最多的屌丝欣赏呢。

那你就必须有“屌丝心态”，必须保持和屌丝们一样的想法，一样的喜好，一样的多拿免费的花生。

这样你拍出来的电影，设计出来的产品，才会受屌丝欢迎大卖畅销。

白百合和王珞丹几乎是同时代的演员，二人的相貌也有诸多相似之处。

可是“捉妖记”与“宅女神探桂香”“破风”的票房表现，几乎不可同日言语，是几十倍的差异。

其背后，就是对屌丝口味细微的，极其精分的辨别差异。

而同时这是一个悖论。

如果一个人精通屌丝，思维屌丝，吃花生多拿了二碟免费小菜。那他会赚大钱，最终成为大富人。

“养移体居移气”，富贵的结果，是会改变你的人生。出入有司机接，你再也不会坐地铁，不会半夜爬起来吃烤串，不会指责某产品性价比超低，你会觉得街上的人全部都是SB。

这个时候，你就成了一个高尚的人，一个脱离了低级趣味的人
 。

而你反而失去了力量。

从今以后，你喜欢的房型，再也不是屌丝们喜欢的房型。你拍的电影，不是屌丝们喜欢的电影。你钟意的文学艺术作品，不是屌丝们热捧传阅的作品。

大鹏如果再去拍“屌丝男士”第二集，他未必能有《煎饼侠》这么好的票房。即使一二年富贵不足以改变他，时间久了总是会的。

你越是成为精英，你就离屌丝越远。
[5]







这真是一个悲哀的悖论。

你只有靠近屌丝，你才可以赚很多很多钱。而当你赚了很多钱，你就会远离屌丝。

当你喜欢大户型低单价时，其实你已经离屌丝很远了。

（yevon_ou@163.com，2015年9月23日子夜）

在本篇中，我们总结了屌丝的六个特性：“贫穷，野心，破坏，平庸，IB，粗疏”。

下篇讲这六大性格对屌丝选房的影响。




[1] 《屌丝的伟大，和伟大的屌丝》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=19719



[2] 参考文献《文艺是屌丝最后的庇护所》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=2016



[3] 电影《盗钥匙的方法》中有一句非常非常经典的台词：“你小子就属于最弱的那种，看书只看了前八页”。



[4]《迎接一个波澜壮阔的大时代》，微信订阅号，文章编号：#280




[5] 

 推荐阅读《每逢佳节倍孤单 #F220》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=3378
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“心花怒放”是我近年来看过的最屌丝的电影。

知道我们的广电总局只审zz不审庸俗。但还是没想到这么低劣、粗鄙、下流、肮脏、猥琐、弱智的电影，刷新了无底线的下限。污染了大银幕。

截止2014年10月18日，“心花怒放”票房超10.5亿。成为中国历史上最最最高票房纪录。

最终票房，有可能冲高到14亿左右。成为电影史上不可抹灭的丰碑。

一）联赛

俺LP最近准备执行收购欧洲一项赛事转播权。

她的逻辑是这样的。“同样的类似赛事，目前有100亿的商业收入。而该赛事的受关注程度，不到1亿欧元”。

她挥舞着拳头，“如果我们招二个中国人球员。年轻，英俊，形象阳光正面”。

就象NBA一样，NBA挖空心思一定要录取姚明。

因为YAO去了NBA之后，NBA在中国的受关注程度大大提高。闲谈话里，也不免捎二句休斯顿火箭队目前胜况如何。

对于F1大赛车，目前国际赛联最最最朝思暮想的，就是“天才车手”中赶快出一个中国人，一个印度人，一个阿拉伯人。

你说110米跨栏，要不是刘翔，谁会去看啊！

你能说得出之前几届110米的冠军是谁么。

俺LP憧憬着，要是中国再出几个李娜，丁俊晖，韩寒，那可真是“发了，发了，发了”。

傻妞说着她的发财梦想，我却是心不在焉。一颗心漂到了“心花怒放”上去了。

二）人口基数

目前，很明显的一个状况。就是一项活动，很容易达到数亿数十亿的营业额。

用Marketing的术语来说，“中国已经成长成一个海量的巨大
 市场”。

一部电影，如果有人看，立刻就会有几千万人次的观影量。十几亿的票房。

一项运动，譬如篮球，如果引人关注，立刻会有几千万的观众。NBA的转播权，就可以涨到几千万美金。

一些本来很小，很忽视的市场。如果突然冒出一个“中国冠军”，立刻就会成长成百亿规模。

你想想一下，明年的网球冠军，不再是纳豆。变成了一个中国帅哥，又健康又阳光，秀秀古铜色的肌肉。那会有多轰动！

金矿，钱矿，源源不断的滚滚财源啊。

熟悉现代商业结构的人都知道，美国为什么强大，美国为什么拥有全世界最多的500强公司，美国为什么是任何一个MNC不可忽视的市场？

因为美国拥有一个巨庞大的“人口基数”。

1999年时我看过一份报告，认为美国是3亿的人口基数。

日本是1亿。德国9000万，英法国各6000万，这些都是和人口数相等的。

而中国的“人口基数”，是3000万人。

也就是说，中国虽然账面上有10亿人口。但是真正会买L'Oreal化妆品，Comfort柔顺剂，Philips剃须刀的。却仅仅有京沪等少量人口。

中国是一个很小的市场。所以做什么生意营业额都很小。也赚不到钱，也毫不重要。在国际上也没有地位。

今天，中国有一个3亿的“市场”了。

买得起iPhone6的是全球最大市场了。

三）市场

在美国发财的人很容易。

全国3亿人口，你只要有一项畅销的产品。每人买你1美金，你立刻成为3亿美金的巨大富豪。

譬如J.K.Rolin的哈利波特，鼬鼠滑板车，超大大手电筒，麦当劳和Facebook。

因为你面对的是一个巨大的市场。基数是3亿。

一项东西只要畅销，顿时就乘以三亿，就成了巨富。

Two and half man中男主角，一辈子只写了一首知名的歌。然后他就可以躺着吃源源不断的版权。神仙般日子，天天弹钢琴和泡女朋友。

而中国目前的状态，我觉得2010~2020年的中国，也意味着一个“全国性的巨大市场”在唤醒，在出现。

譬如说电影市场，大约仅仅在15年前，全中国电影市场仅有10亿人民币。

每年上映100部电影，加在一起只有10亿。

也就是说，今天一部电影，超过了2000年全年票房收入。

再譬如说体育市场。

中国目前的体育市场，仍处于未开发的状态。

按“全球体育赛事商业价值”排名，中超近年复兴，排名第35位左右。而CBA排正好第50位。

从长远来看，中超和CBA都是百亿刀拉的大市场。

也就是增长五十倍。

可以说，一个全国性的市场正在形成。中国正逐步凝聚成一个庞大的基数。

未来的年代；

中国即将进入一个“做什么事都巨富”的年代。

四）心花怒放

心花怒放这部片子为什么会成功。因为他定位精确，这就是彻彻底底一部屌丝片。

整部电影都一些什么元素呢，泡妞，419，百合，直男，杀马特，买春，伪枪，大理，脱单。

从徐峥上车的那一刻起，他就说得很清楚这是一趟猎艳之旅。

这部片子给谁看呢。“得屌丝者得天下”。

康小雨其实并不如片中清纯样子。从果汁的体型寿命来看，耿浩和她的婚姻并没有维持几年。而她就很快为钱另接新欢。

东东就更不说了，你觉得这会是爱情么。

找什么样的人，映射出你自己的档次。

东东在马路边找到一个路过男人，就象捞到救命稻草死追不放。那么她自身的档次和品味，社会地位，也就可想而知了。

这样的电影拍出来。“文人雅士”是肯定看不上，看不顺眼的了。

可是，谁会看，谁爱看，谁将心花怒放票房推上有史以来No.1？

得屌丝者得天下。

社会分析家一直说美国是一个中产阶级社会。中产阶级构成了美国的绝大主体。

由于翻译的原因，我觉得我们应该修改一下译名。

中产阶级更好的翻译，应该是“屌丝”。

不要怀疑，“中产阶级”其实就是“屌丝社会”。

未来中国形成9亿有消费实力的人口。其主要构成，并不是A8A9，水库用户这样有品味的人。

未来9亿中产，9亿的主力，就是屌丝，就是“屌丝社会”。

全社会90%的人，注定将是屌丝，而不是精英。

对于屌丝来说，他们看“心花怒放”很有共鸣。

东东，或者周冬雨所处的阶级，就是他们现在所处的阶级。杀马特的发型和乱交，就是他们现在的发型和乱交。

对于都市屌丝来说。“耿浩”就是他们的写照。

工作金钱彻底失败，开二手音响店。老婆被有钱人撬了。标配LOSER。

但是又自鸣不凡，写二首音乐觉得自己是个著名的歌人。

向下，他们可以标配东东/周冬雨这样的社会底层女士。还行有余力。

平时，可以泡泡酒吧KTV招妓。生活也过得乐无边。

偶尔去趟大理，路途加段艳遇，流氓添份刺激，屌丝觉得自己的人生很精彩。

“心花怒放”就是屌丝们看的电影。和屌丝们产生了强烈的共鸣。我不怀疑内地有看完电影，泪流满面走出影院的。

如果上豆瓣等小清新网站寻寻，肯定有人评级“心花怒放”为他这辈子看过的最好的电影。

你是什么，你就喜欢什么。你就赞美什么。

得屌丝者得天下。

五）平民时代的来临

我们正站在一个波澜壮阔大时代的入口。

1840年英国人初次来到中国，寻求东方的贸易。祈望和四万万人口做贸易。

他们失望了。

因为中国根本没有四万万人口的大市场。

但是，今天我们将迎来一个9亿人口。融会贯通的大市场。

这无疑会对我们的经济，社会，政治，人文，都产生翻天覆地的影响。

平民时代即将来临。

或曰“中产阶级时代”即将来临。

具体会产生哪些影响。这是一个很大的题目，每一篇都足以独立成文。所以我们只写一个标题；

1）新富会变得更容易。

赚第一个10亿会变得更容易。从零开始的“富一代”会更多。

2）一夜暴富会变得更容易。

在某些行业。譬如电影，体育，休闲娱乐行业。其增速会远远超过社会平均。

譬如，未来10年之内，很可能就会出现赛车，拳击，橄榄球等百亿行业。而这些行业，目前规模还接近于零。

这些行业会诞生一夜暴富。

3）政治上追求民主化

在全球的政治史上，市民社会一旦形成，追求政治上的权力，或曰“民主”，几乎是一项不可逆的潮流。

这一项太敏感。不展开。

但要说明的是，铅笔社是旗帜鲜明的“反民主”的。民主是大恶。

4）城市文化开始诞生

文学，影视，音乐，将全面转向以城市生活描述为主。具体可参见法国。

5）中产阶级议题开始流行

环保，慈善，宠物等问题将或更大关注。具体可参见任一发达国家。

6）左倾开始

当中产阶级获得主体时，政治上谋取特权，将更多社会福利向他们倾斜，将是不可逆转的事。

掠夺富人的财产，更多的进行社会分配。“寡头时代”结束。

第六点是我们最关注的事情。也是我们写本篇文章的目的。

（yevon_ou@163.com，2014年10月21日）
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新城不是希望 


#290






很多事是一环扣着一环的。

新人，新钱，新城，为什么外地人喜欢买浦东。

一）新城

“新城恐怕是本世纪最大的浪费”------ 政府公报

在历史上，城池的岁月往往很久。纷纷扰扰几千年，首都还是长安、洛阳。

长安城并不是一成不变的。

其中，刘邦兴建了一次长安城，所谓“汉长安”。

杨坚兴建了一次长安城，所谓“隋长安”。

这二者都是在原先的古城旁，新造的城池。除此之外，长安千年不变，秦风唐韵的古城墙今天还矗立在陕南。

那么，人类为什么不热衷于“造新城”，长安城为什么不象长脚的一样，每隔几十年就向东搬动几公里。最终一路迤逦象千足呢。

又或者说，为什么不象“盘庚六迁”，天天把首都迁来迁去。以求降低“房价物价”呢。

因为“造新城”不划算。从经济上说，是非常低回报甚至负回报的。

在哪个时代，“基础建设”都是极其昂贵的。土地需要平整，道路需要铺设，大城市还要地铁和高速立交。

此外，政府还要建配套的医院和学校，这都不是便宜的事。

当然，TG拥有可怕的建设能力，可怕的土木工程能力。据说在南海，连“息壤”这种神物都被发明出来了。[1]


但是，凡事都要讲个“性价费效比”。在宏观层面，经济规律还是有效的。

也就是说，TG可以集中力量打造一座城市。但是不能打造每座城市。

二）土地财政

新城有多么不划算，有一个词可以解释清楚：“土地财政”。

首先，水库论坛已经有一篇文献《从来不存在土地财政 #82》，有兴趣者可直接去微信公众号中获取。

土地财政指的是这样一种逻辑；

1）我先圈一大块鸟不拉屎的土地。

2）投入一定的基建，找二个财团作为牵头开发者

3）土地升值，卖地

4）以卖地的钱继续投入基建，土地继续升值

可见，整个流程是一个“卖地—基建”的正循环。这个循环要维持下去的关键：新城的回报率收益必须是正数。

对于新城，政府的支出部分是七通一平，公路，地铁/轨交，警察，消防，医院，学校，环卫，绿化…………

对于收入，主要是“卖地”。

在任何一个行政区，大约只有37%的土地是用于盖房子的。其余的是湖泊，道路，绿化，港口，机场，大型广场。

在“建筑用地”指标中，大约33%是住宅。

（所谓的）土地财政要持续下去，关键“卖地—基建”这个环节要赚钱。或者哪怕是持平，或者小幅亏钱。那也是不得了的政绩了，“奇迹般崛起座座金山”。

可惜的是，“卖地---基建”这个循环是亏钱的。造新城这事在任何时候都是一件很不划算的事情。而且亏钱亏得很厉害，搞出了地方债
 这种天文数字。

从来不存在土地财政，新城恐怕是本世纪最大的浪费。

三）巴西的地缘政治

有一篇文章，叫做《巴西地缘政治：一个新兴大国与地理条件的角力》[2]
 ,写得很不错。建议推荐看看。

文中说，南美洲发展不起来，和它的地理条件有很大的关系。

整个亚马逊丛林，还有Brazil国土，其实是一块巨大无比的高原。

而巴西最先接触文明世界的，是沿海岸线薄薄的一层平原地带。

Grand Escarpment,从沿海到腹心，一下子就升高了近千米的海拔。这就给巴西极为艰难的二个选择；

1）要么就挤在极为狭小的沿海平原。形成象Rio,San Polo这样闻之色变的贫民窟。

2）花费极为高昂的代价修建通往高原内陆的铁路。

请不要小看“基础设施”的昂贵程度。键盘国师小白领二嘴一磕，动辄就是新城新区。

按照中国2015年的物价，任何一个新城新区，如郑州新区，武汉新区这种规模，都是万亿以上的投资。而你想想，四万亿对你是什么冲击。

你必须想尽一切办法省钱，你必须想尽一切办法提高效率。这样你才能赢。

在文中，作者提到世界六大都市圈，全都是建立在平坦的冲击平原出海口。彼此之间可以共享资源。

一条沪宁高速可以让苏锡常所有的卡车在上面跑。从而极大地降低了成本。

地缘政治到今天，仍然是生命线。

贵州云南之所以穷，你不能轻飘飘说人家笨。

四）浦东奇迹

如果你熟读内部文献的话，你应该知道，有“浦东奇迹”这个提法。

所谓浦东奇迹，简直就是（伪）土地财政的翻版。

大家一直说，浦东从一片烂泥滩之上崛起。变成了一座座金山。每年贡献多少GDP和税收。目前的卖地都够收回成本了。

因为浦东的“成功”，导致了全国的“学浦东热”，才搞得到处都是新城。到处都是开发区。

事实上，与其说浦东耀眼的成功，不如说浦东耀眼的“失败”。

因为别人不会告诉你的是，一直到约2005年，开发足足十五年后，浦东都无法“自我维持”。

陆家嘴的办公大楼空空荡荡，住宅大量空置虽然售出几乎没有住人。杨高路二端马路宽阔，可是却没有任何车辆。

官方媒体不会告诉你的是，浦东开发之初，中央投了近1500亿（1990年物价）。正是有亲爹不计成本的投入，才有了金茂大厦，才有了陆家嘴CBD建筑群。

而这些投资，几乎是完全沉没掉的。[3]


官方媒体不会告诉你的是，当年勒令所有的金融企业一律迁入陆家嘴，所有兄弟省份每省要在陆家嘴有一项投资[4]


当年政府几乎是约谈般，一家家把浦西的500强企业迁入浦东。不惜因此拖累了浦西的经济。

所以，浦东新城能够成功，要靠；

1）党爸开小灶

2）浦西的牺牲

这二点都是不可复制的。在之后若干个开发区中，再没有成功。

五）浦东的末日

任何一个贴近市场的人都知道，浦东明显地慢下来了
 。

2007年深圳曾搞过一个“全面深化改革”。规格搞得很大。号称是二次创业。要在改革开放三十年的基础上，第二次腾飞，再次做到全国的领头羊。

然并卵，这么高规格的文件，没有激起任何水花。过几天就拿去擦靴子扔废纸篓里了。

为什么，1978年深圳的崛起，并不是靠深圳本身的崛起。而是全国所有的资源汇聚而成。

不论资金，人力，政策，别人不能搞的事情只有你深圳开一口子。于是一飞冲天。

这是中央的力量，不是你深圳本身自己的力量。

而你到了卅年后再喊“二次创业”。有中央呼应么，没呼应就是然并卵。

浦东的道理也是一样，2007年浦东搞了一个试验区，2013年搞了自贸区，三字套餐俺就不说了。明亮人自己擦亮眼睛。

“浦东开发”是在极其偶然的特殊历史条件下发生的。过去的事，不能被认为未来还会发生。

99%的新城会死的。你不能认为浦东未来仍会一座座CBD竖起来。而新边界的开发，也会大大减慢。

譬如说，滴水湖港区我就完全不看好。仅凭上海的力量，不知道猴年马月才能修到60KM外的郊区。

六）结语

99%的新城会失败，以鬼城收场。

我对新城的房地产市场并不看好。

浦东是个特例。但如果你更严谨的话，你应该说是1990-2010年的浦东。

2010年之后，浦东并没有小灶吃。整个游戏规则也就完全不同。

就目前的宏观大环境，“开发浦东”中央肯定是不感兴趣了。扔历史的故纸堆中。

上海市政府本身，正热火朝天开发“北四区”，资源大量集中。如果按轮流坐座的规矩，浦东也不受宠，不知道哪轮了。

这意味着，未来的年份，浦东获得的资源和固定投资并不会太多。

对于许多已经习惯了“中央速度”的人，再让他们切换到“上海速度”，“冷板凳速度”。他们会作出很多误判。

我不建议沾手浦东远郊的房产。他们会变成阳光照射不到的地方，若干年后才被人想起。

浦东已经城市化的地区，可以参与。长远来看，浦东终将泯为上海普通的一个区，别无二样。

（yevon_ou@163.com，2015年9月26日夜）




[1]《不沉的航空母舰：中国在南海的铁三角堡垒机场即将建成》http://weibo.com/p/1001603887973165845081



[2]《巴西地缘政治：一个新兴大国与地理条件的角力》http://www.360doc.com/content/15/0520/20/146925_472029977.shtml



[3]有兴趣可以看金茂的财务报表，50亿投资，建成后每天亏100W。内部丑闻实在太多。不胜列举。



[4]所以才有了“开、发、浦、东”“繁、荣、昌、盛”，紫金山大酒店
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当一个移一代来到陌生的大城市；除了闯劲之外他一无所有。

最符合他利益的做法是什么，那就是不承认任何现有价值体系!

一）贫穷

屌丝兼具几方面的特性，例如“贫穷，野心，破坏，平庸，IB，粗疏”。

屌丝的行为，并非不可琢磨，相反很容易猜透。

利益是一切的根本。当屌丝们发出他们的呼声时，他们并非喜恶，而是为了利益。

当屌丝呼吁奔跑时，他们并非为了理想，而是为了利益。

当一个陌生的屌丝，刚来到大城市，22岁，大学文凭，一贫如洗，又穷又酸。那么，他们最容易发出的呼声是什么。那就是“不承认任何地段价值”。

因为任何地段价值
 ，对他们都是一种压迫
 。

2004年时，曾有一个凯迪帖子，小年轻号召任何的地段价值，不应该“超过出租车的车资”。

作者声称，如果打车回家25元，每个月打40次。每年12000元。

那么A地一套房子，最多比B地高12万元。

最好的地段，和最差的地段，价格差不应该超过1200元/平米。

他这个说法，当然遭到了一致的耻笑。但却是有道理的。其背后，蕴藏着深刻的哲学道理，也就是屌丝不愿意为“地段”付费。

我们只会捍卫那些我们钟爱的，我们只会钟爱那些我们熟悉的。

YP屌丝，对上海毫无了解，当然更谈不上历史和喜爱。

对他们来说，房子就是一张床，拿来住的地方。甚至连生活社交活动都十分地有限。

这样情况下，他们为何要为“地段”付费。

而且，大城市的房价已经要如此之贵。动辄一套房子几百万元，而读大学收费~屌丝骂到五毒俱全朱榕基短寿也不过三五万元。

你说，屌丝怎么会不恨房价，怎么会不希望房价降下来。

所以屌丝们的第一个呼声，就是对任何的“地段体系”不承认。

最好所有的地段都均一化，同样价钱。或者说和最差的旷郊同样价钱。

其背后真实的哲学思想，是贫穷。

二）内向

为了掩盖自己的贫穷，屌丝们想出了一整套手段为自己张目。

一个最典型的方法，是将对方贬得一文不值，将自己说得花好月圆。

譬如说，篱笆屌丝说起浦西的内环，大基调一定是这样定的；

“拥堵，尾气，倒马桶，贫民窟，涨不动，老破小”，不是爷爷买不起，而是爷爷看不上你。

而当他们说起自己住的周浦航头，则是“时尚，宽敞，环境，绿化，绝对没有化工厂，绝对没有高压线，垃圾焚烧厂纯属最无耻的谣言！”

有过一次，我和一个浦东帮吵架。对方问我：“你认为老南市的房子，哪一天可以改造赶上联洋”。

我白白眼睛，“黄浦任何一套房子，都比联洋好”。

对方大吃一惊，“你说那些外墙斑斑斓斓的房子，也比联洋好？好在哪里”。

我说，“好在不象VVDR的家乡”。

中国有640个城市。如果论自然风貌，上海恐怕是垫底。

因为上海是冲击平原。既没有山，也没有海。市内连一个像样的名胜古迹都没有。

如果你要看“马路宽广”“绿化成荫”“山清水秀”，那你随便找一个江西，湖南的小镇，保证自然景观胜上海十倍。

没有污染，天天吃有机食品，没有交通堵塞，你根本不用来上海。

而为什么小城镇的地方卖2000元/平米，上海卖80000/平米呢。

因为上海是城市，是都市文化
 。

你来上海看的是什么，看的是人
 ，是层层叠叠，密密麻麻的人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人人。

只有人多的地方，才会产生商业。只有人口密度达到千人公里以上，才会诞生复杂服务业。只有500W人口以上的大城市，才会诞生纸醉金迷。

我要的是纸醉金迷的生活，我要你山清水秀干什么。

上海最美丽的景观是“人”，是人山人海。

每一次我站在熙熙攘攘的人群中，我就感到兴奋，手心发热。因为我知道，这才是我的主场，只有在统计大数的人口中，我才能发财，经济学才能变成人民币。

全世界风景秀美的地方多了。但是大城市却有限。

大城市中心，才是唯一稀缺的地方。

只有在大城市，才有商战和风云，才有狂欢和爱恨情仇。

我又不是你们那种低级很Low的人，我要的是精彩的生活。五颜六色的一生。

只有在弯弯曲曲的小巷内，你才会接触形形色色的人。才会接触社会各个阶层。整个城市必须充分地多元化，你才能每一天都过得精彩而不同。

而郊区那些沉闷的，方块盒子状的，整整齐齐一块又一块的街区，萧瑟无边的落陌。[1]


那是怎样枯燥而又单调的人生啊。

日出日落，千篇一律，二点一线上班和公司。往前走五个街区，往后走五个街区，景色完全一样。这样的日子我一天也过不下去。

上海是魅力之都。他的精彩在于他象怪物巨兽城市的那一部分。而不是象外地县城“风景优美冰冷孤寂”的部分。

最后，我拍着对方的脸蛋说：“知道为什么你没什么钱，而哥哥比你有钱得多么”。

“因为你太内向了。你只想过那种下了班赶快逃回家，然后躲在房间里死宅死宅的生活”。

“因为你向往孤寂，所以你赚不了钱。阿宅”

三）屌丝选房

人的童年生活，会对人的一生造成非常大的影响。

我们从小就生活在都市之中，所以我们对城市的大街小巷非常熟悉。对于逛商场，趴公车，办年货非常地熟悉。这都是日常生活的一部分。

我们可以接受老公房。我们倾向于住在市区，因为我们知道生活的滋味是怎样的。

可是屌丝是那种一只脚踏入城市，心却还在农村的人群。

他们对于城市生活，内心是有一种恐惧与隔离的。都市人的人潮与社交，让乡下娃子非常地不适应。他们宁可躲到郊区冷冰冰的水泥盒子中去，技术男死宅。

屌丝心中还有梦，屌丝是按“家乡县城加强版”在规划着自己的人生。而不是都市版。

屌丝买房子，第一点是贫穷。所以他们要往郊区买，地段是首先被牺牲掉的。

第二是梦想。屌丝要买板楼。打死也不买老公房。

因为买了老公房，你就一辈子住老公房了。这对屌丝的“出人头地梦”是一种否定。

而买板楼，“画虎不成反类犬”好歹也混个形似。谁知哪一天会旺起来呢。

其三是YY。屌丝特别喜欢买期房。幻想中的房子才是完美无缺的。现实中的任何一套房子都无法承受屌丝们的地命海心。

其四是颠覆。屌丝们创造了无数的新理论。来论证自己买的不是垃圾地段，反而是浦西人有眼无珠看不清大势。

第五是IB。凤凰男是家乡父老的期望。所以面子上的体面是一定要有的。屌丝男打死要买板楼，要买带小区的。他们要有面子的，而不是最实惠
 的。要买万科，仁恒。这让屌丝亏了不少钱。

第六是粗疏。屌丝不承认对他们的批评。

这些因素累加，答案就只有一个：“超远郊新城品牌开发商一手期房精装修小户型现代生活派”。

至于这种房子赚不赚钱，那是另一篇文章需要讨论的事情。

四）颠覆之颠覆

颠覆这种事在历史上很常见。欧洲向来以宫廷油画为美，形成了非常严谨的画风。

可是1960~1970年代，随着越战反战嬉皮士一代的兴起。年轻人大力疾呼“印象派画家”。把传统油画贬得一文不值。

印象派水平画风真的比殿堂派高么。恐怕也不见得。

这件事，你不是要听他们说什么。而是要看背后的暗线是什么。

暗线是，年轻人不承认任何现有价值体系!

既然现有的名画都在Old Money手中，那我干脆不接盘，把你贬得一文不值。

加州的地产市场，向来是以Beverly Hill比弗利山为高贵。

可是硅谷那些IT新贵崛起了以后，New Money并没有向Old Money买房子。

相反，New Money自己找了块地。各大年轻IT精英们自己聚在一块，并宣称这是最好的地段。

凡事要看暗线。

暗线就是，既然所有Beverly Hill的好宅子都掌握在Old Money手里，我干嘛要向你买呢。不承认任何现有价值体系!才是最有利的做法。

年轻人的颠覆是到处都有的。只要旧势力板结得太严重，就一定有人重建价值体系，另起炉灶。

只不过输赢很难说。至少目前在欧洲，印象派已经退潮。陷入“有价无市”，甚至根本没人肯买的境地。

另一场革命SCI统计分数，基本已经失败。

比弗利山时间还短。再看看结果。

当2003年联洋崛起的时候，他采取的是一种“否认一切”的态度。

联洋帮姿态之高，之趾高气扬，简直要踩到你脸上去。

“市中心一切地段都不足为道，联洋才是宇宙中心”。

他们的评估依据是，“老一派的价值体系已经过时了，上海的中心应该是依到世纪公园的距离”。

“绿化率是评价楼盘的唯一标准。联洋最佳，浦西最差。什么，崇明，呃，给我赶出去”。

“股市向好，住在联洋的基金经理是最大受益群体”。

“呃，联洋哪有基金经理，你是说基金公司里管茶水间的么”。哥哥掏掏耳朵说。

这就是外地人论坛发生的典型故事。过去十年，吵了无数架。上海人外地人外国人，真的是生活在三个星球上的人，不吵也罢。

所以，在这里，我不准备讨论联洋是不是三流屌丝穷鬼贫民窟涨不动垃圾地段
 的问题。

我想回答的是另一个问题；

@傅蔚冈：“为什么2015年唐镇猛涨，而联洋不涨”。

答：“唐镇为什么要卖你面子”。

想当年，联洋以“颠覆者”的形象崛起。否定一切，打倒一切。不承认任何市区现有的地段价值。反正你只要粉丝足够多，光靠粉丝也能撑得起你。

可是，你既然是颠覆者，你就难免被颠覆。

唐镇崛起时，他为什么要卖你面子。联洋能把几十年文化底蕴的浦西都说得一文不值。唐镇干嘛要把才几年“底蕴”的联洋叫你哥。你联洋算什么东西。

当年高喊地段不可法，现在想起重申地段尊卑了，你精神分裂啊。

“下克上”从来没有善终者。颠覆者终将被颠覆。

此后浦东新开发的地块还有很多。孙桥，六里，龚路，赵行，哪一个都不会把你放在眼里。


（未完待续）


（yevon_ou@163.com,2015年9月28日子夜）
























[1] 注：北京扫街百子湾有感
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屌丝购房手册（二）----以力破巧 


#310






英国最伟大的传奇君王---亚瑟王，却不是现代英国人的祖先。

亚瑟王是Celts凯尔特人，5世纪古罗马帝国崩溃之后，日耳曼大移民。他依托长城防线，击退了一波又一波Saxon部落向不列颠岛的移民。（有据说是七次）

可是，无论亚瑟王如何英勇，武技高超，他最终无法抵挡滚滚而来的移民潮。在历史中陨落，今天的英国人是安格鲁撒克逊人Anglos-Saxon后裔。

一）买贵货

虽然我们并不同意“成本决定价格”，但我们要说的是，成本对价格还是有影响力的。

在国务院文件中，“城市化”每一个农民的估价是15W人民币。而在东部沿海大城市，这个标准要远远更高。

一般一个100W人口规划的新区，耗资至少5000亿以上。还不算“超支”部分。[1]


当政府花费了这么高昂的成本去建新城。等他拍卖土地的时候，“售价贵”，也就不足为奇的了。

但是，售价贵，不代表他卖得也贵。很多情况下，太贵了就根本卖不动了。于是新城就成了鬼城。[2]


在某些的情况下，偏贵的东西也能卖。这就成了上海浦东。

上海每年有约58W人口涌入，十五年内净增加了900W。人多了就要盖房子，城区要扩展，这是客观规律的事情。无可改变。

但是，政府选择了“非饱和供地”，也就是新供应~~我只卖给你浦东的土地。


·        
 连带着屌丝的“一手情结”。


·        
 连带着屌丝的“不服，颠覆”。

环环相扣，连锁反应，一起产生了“卖贵货”的现象。新移民们用了高于公允合理价格
 ，买了一块郊区没开发的土地。

二）涨幅

浦东涨不动。

时至今日，我不明白为什么还有人喊：“浦东涨幅快”“浦东涨幅远超浦西”“LZ错失大牛市”。

过去的十五年中，涨幅最高的，或许是桃浦万里板块。许多人不知道这个地方，在上海铁路西站附近。紧贴着铁路线以北，是上海著名的脏乱差地方。也完全没有任何小白领屌丝涌入。

万里的涨幅，大致是1999->36000，十五年涨了18倍左右。

此外，奉贤的西渡，1300->23000，十七倍。

宝山天馨2200->33000，十五倍

莘庄闵富2100->36000，十七倍

九亭1800->28000，十六倍

卢湾斜土路4500->55000，十二倍

联洋5000->55000，十一倍

源深6000->72000，十二倍

碧云14000->50000，三倍

小陆滨江18000->90000，五倍

这张清单可以列出很长。我们无意和你争论数字的细节，但有一点是非常明显的。“浦东既不是最强的，也不是平均强的，甚至是偏弱的”。

为什么，因为浦东的起价太贵。

“浦东起价太贵”这是一件非常致命的问题。以致于到今天都没有解决。浦东以新房为主，一手房一开就很贵，从而完全没有投资的价值。

作为职业炒家，LZ在上海各个区都有大量房产。可唯独浦东的物业很少，和浦东占全市的份额完全不成比例。原因就是浦东太贵，一直找不到低价入手点。

很多人都误解了“价格”的意义。你们所谓的涨价，并不是涨价。而是你的成本高。请看下图；




这是一张纯属虚构的示意图。其中板块一，板块二，板块三…………板块八，你可以理解为完全类似的地段。譬如绕中环等半径的一圈。

在最初的时候，大家都是差不多水平。如图中绿色柱子。

而到了2015年，部分地段已经涨得非常离谱。如图中的蓝色柱子表示。

这时候，一些新入行的小白会激动万分，“你看，你看，浦东涨得快”。赶快入场。

这是涨得快么，不，这是你的成本高。

因为真正有意义的，是图中的红色部分。也就是他最终可以涨到多少。红色部分才是你的差价利润。

对于绝大多数的“同半径”板块，其实他们最终2020年，2030年的价格是差不多的。

因为建筑的工艺是有限的。甚至越晚开发的板块建筑越好。所以从来不存在“地段的逆袭”。

联洋帮最初气焰嚣张滔天，狂妄说：“联洋是超一流地段，大宁是三四流地段”。可真的等大宁开发起来，远远把联洋踩在脚下。耳光三四个扇上去，还要踩上一只脚。

所以，如果最终“2020年价格”大家都是差不多的话，那么，蓝色部分越小越好。

任何付出都是成本，在侵蚀着你的利润。如果你起价太高，你就完全没有利润。

按照浦东目前的规划，道路，土地容积率等等硬件因素，我们不认为浦东未来会有任何特殊之处。

浦东目前的起步价太高，就严重侵蚀掉了“投资浦东”所可能的利润。

当你荒郊野岭，秋风瑟瑟的一块小区，要卖到繁华已成熟完善市区的价格。何必呢。然后你和我说“涨得快”。你脑子有病，那是别人抢你的钱抢得快。

三)一手房的陷阱

浦东的另一个致命缺陷，绝大多数的人都没有提及；

让我们再回顾一下小白领的购房需求：“超远郊新城品牌开发商一手期房精装修小户型现代生活派”。

请注意其中的“一手期房”四个字。这是非常非常重要的。

小白领喜欢买一手期房，这是我们都知道的。

可是这句话的反面呢，反面则是“他们买的房子，非常非常地不保值”。

为什么，让我们再想想上海楼市的“三分天下”。当你卖出的时候；


·        
 外国人是肯定不买浦东远郊的。


·        
 上海土著看不起浦东远郊，“垃圾地段”不值那个价。


·        
 只剩外地人喜欢浦东远郊，可是外地人喜欢什么，喜欢“一手”房！

那么，谁来买你的浦东远郊二手
 房呢？逻辑悖论
 啊。

你这房子，卖给谁去呢。如何保值呢。

这是非常现实的问题。事实上，流动性真正不好的，是森兰，滴水湖，周康航头那些远郊房。甚至包括张唐川。

篱笆上的小白领，天天都在喊“老公房根本卖不掉”“老公房没有流动性”。

“郊区新房才有流动性”“我喜欢的房子别人才会喜欢”。

这充分反应了一个论坛，可能整体的全面的舆论都是错的。

实战多军的真相是:老公房才是三天必走的高流动性产品。郊区新房才是一买就套，套了出不来的赔钱货。

而谁在买老公房呢。那是一个屌丝们看不见，也看不起的庞大群体：“民工”。

一旦你以很不低的价格KFS处买入一手，谁来接你的盘呢，你倒是说说。

外地人连市中心5W的盘都不肯接，他为什么要接你外环外5W的盘？外地人买一手盘的。

我对卖给小白领的“精致”远郊房完全没信心。我只对卖给“民工”穷人远郊房有信心。




*


 

“处房情节”以后另有文章展开。




三）人口比例

外来人口和土著的关系，一般有三种模式；

1）外地人力量和人数都十分少。

这一般符合“改革开放”之前，在计划经济下，只有少量的干部和技术人员可以改变城市。

这种情况下，新人口会被土著们“同化”。所谓入乡随俗，新移入人口，必须接受土著们的喜好和价值观。按照土著社会的游戏规则行事，否则他们就会处处碰壁。

一般情况下，我们可以认为这个速度是1%。也就是每年可以同化土著人口1%的新人口。

2）外来人口，远远超过原住民。

这种情况下，外来人口占80~99%，本地原住民成为少数。

其典型的例子，例如改革开放之后的东莞，深圳，珠海。

在这种情况下，土著无法同化外来人口。

而外来人口，会按照自己的喜好，建立起这座城市的地段估价体系。具体的模型很难说，视移民原人口是湖南四川江西安徽，表现为千奇百怪。

而土著则被边缘化，也没有人关心土著的原有喜好偏爱。

3）土著和外来人口势均力敌

这种城市，原本规模就已经很大。土著不可能占5~10%的绝对少数。

而外来人口同样庞大，甚至达到每年50~60W人的规模。

更为严重的是，外来人口的涌入是持续的。每一年50W，十年五百万，廿年1000万。市场份额不断增加。

这种城市，呈现出更加错综复杂的局面。

其典型的代表是北京、上海。

过江龙丧失30%战斗力，过海龙丧失70%战斗力。

我们用了整整三篇的篇幅，来描述外地人初到上海犯的错误，买贵货，屌丝们的肤浅不耐和草率。

可是，在这场新区和旧区的较量，屌丝和本地人的角力中，究竟谁会是赢家呢。

答案是毫无悬念的：肯定是外地屌丝。

北京上海最终也会“沦陷”。

四）屌丝无敌

世界是你们的，也是我们的，但归根到底还是屌丝的。

------ yevon_ou


我们都知道屌丝犯了很多错误，他们买贵货，糟蹋钱，很多大学生高受薪人士，一辈子的收入五六百万，或许最后就换了一套廿五公里远的二室一厅。

可是，你要看清楚屌丝们的力量来源。屌丝的力量，来自于他们的劳动与工资。这是绝对的 “增量性”力量。

工资就是力量。哪怕他使用不当，打了个折扣，可力量还是力量。

如果一个人乱花钱，可只要他每个月还有工资进来。他最终是无敌的。

目前，本土户籍的人口增长率接近停滞。而屌丝移民还在不断增长中。

总有一天，上海人口比例，会由现在的1500W:900W变成1500:3500，上海成长成为一个五千万人口的大城市。

而这其中，七成是新增移民。整个城市的地段，喜好，价值体系，也将由屌丝们说了算。





只要屌丝们在劳动有工资，他们就掌握了“钱的入口”。最终世界将强迫着围绕他们转。

因为你无论多大的智慧，多巧的技巧，你仍然无法和每个月一千亿，每个月一千亿的工资相抗衡。

所谓“以力破巧”，在绝对力量面前，任何谋略都是无用的。

许多人没搞清楚“崛起”与“赚钱”之间的区别。屌丝们可以让烂泥湾变成陆家嘴，北蔡镇变成世纪公园，川沙变成迪斯尼。这个叫崛起。

可是整个过程中，屌丝们没赚到钱。这个叫赚钱。

今天很多回帖关心的都是崛起，而我真正关心的是赚钱。


屌丝投资不赚钱，和屌丝最终统治世界，这根本就是二回事。不矛盾。


作为一个浦西土著，我眼睁睁看着外地小白领拿着很高的工资，撒花银子般的投入到坑子项目。宛如飞蛾扑火燃烧自己，点亮浦东。

我能为自己赚取更高投资回报；

却无力对抗大势。

（yevon_ou@163.com，2015年9月28日晚）




[1]任何大型公众基础项目，譬如水坝，铁路，机场，都有“超支”的潜规则。也就是，如果一开始你报上这样的预算，议会根本通不过。5000亿的工程你只能先报2000亿，等开始施工了，再不停喊意外追加预算。这已是现代政治博弈的你懂的。中国三峡大坝的最终费用，是立项时的20倍。



[2]参考水库论坛回帖，http://www.shuiku.net/forum.php?mod=redirect&goto=findpost&ptid=32498&pid=634638
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说了很多宏观的话，今天我们来说说微观选房。

在屌丝的世界观内，房型，楼层，朝向，品质，社区，交通，各有哪些喜好。

一）打七折

开始分析屌丝之前，先让我们来看个帖子：

《非学区沿街无电梯六楼的房子，大概这辈子也卖不出去了吧，哭～》[1]


这是篱笆上一个帖子，帖子很长，有285楼。

如果你想迅速归纳一下重点的话，大致是说，有一个LZ想卖房子，然后一群篱笆男就在那里起哄“打七折，打七折，打七折”。

打七折的原因是什么呢。因为LZ的是六楼的房子，所以“群众”的意见，你至少要比五楼便宜30%才行。

就这么十六阶楼梯，3米势能，但到了傻空的嘴里就是打七折。

如果你仔细看这个帖子，污言秽语，诅咒攻击。总之你这个房子是烂得不能再烂了。完全没有希望的。尽快七折跪才能出手。

事实的真相呢，如果你拿到市场上去卖，大概95折就能卖掉。

这只是事情的一个侧面。如果你像我一样每天看200条篱笆帖子，坚持十几年，你最终会发现篱笆舆论的共同点：


·        
 6F的房子，打七折


·        
 沿街的房子，打七折


·        
 有高架高压线，打七折


·        
 附近有菜场，打七折


·        
 朝北向，打七折


·        
 卫生间无窗，打七折


·        
 墙壁有霉斑，打七折

随着事情越来越琐碎，最终你卫生间没有窗，墙壁上有一条裂缝。到了屌丝的嘴里，也是大得不得了的罪孽。他们一致的反应，就是“打七折”。

这意味着什么呢。2006年时，搜房网异想天开，想要搞“房产团购”。

正值政治极左，全民公讨房产商“不道德的暴利”之时，舆论每天关注度也很高，CBN派了摄像队全程跟踪。电视播放。

当时第一站选定的是闵行颛桥幸福小镇，房产商也很重视。派了大队人马接待。是生意谁不想做，团购大单子大家都想接的。

事情的结局，却是落得不欢而散。有媒体资源的朋友，还可以找出当年的影像来看看。

为什么，因为房产商答应给消费者的最终“团购折扣”，是3%，也就是97%折。

而消费者要求的是什么呢，你看电视里采访的黑红脸胖子，一股浓浓的白完落地味，他要求的是70%，七折!


70%
 ，这是一个非常重要的数字。其具体的形成原因，牵涉到心理学，宗教文化道德传统，是一件很复杂的事。但在这里，我们第一次给出的精确答案：“屌丝的心理价位是市场价的70%”。

无论市场怎么变化，这个比例几乎是恒定不变的。2005年时，我们嘲笑一个人，无论他去看任何楼盘，心理价位永远落后实际3000~5000元。其实这就是70%。

如果换算成涨幅的话，大约是一年半的涨幅。也就是屌丝的心理价位落后市场18个月。[2]


二）真心话

说的话和想的事，并不是同一个概念。

当我们见过太多的屌丝言论之后，我们应该剥开的，其实是内里真实
 的想法。

真实的想法是什么呢。屌丝三个字：“我没钱”。

为什么屌丝对户型，楼层，朝向，环境，绿化，通风这么挑剔。任何一套房子，永远都可以挑出毛病来。世上没有完美的房子，喜静和喜动完全就是嘴皮一翻。

因为屌丝的下一句话，一定是“打七折”。

说话要听真实的想法，屌丝真实的想法，其实是希望你便宜一点
 。

屌丝真正喜欢是什么类型的房子呢？真正答案是：户型，楼层，朝向，环境，绿化，通风…………统统都不重要。

屌丝内里真正的想法，是“在保证最基本的生活体面情况下，所有因素能省则省”。所以屌丝选房子的真正喜好：


·        
 楼层，除了123特殊楼层不考虑。其他楼层越低越好，省钱。所以整栋楼里，往往上海人住中高层，屌丝住低层。


·        
 朝向。屌丝其实完全不在乎朝向，朝北只要便宜他们乐意接受。只不过现在上海纯垃圾户型很少。


·        
 景观。谢绝任何景观溢价，谢谢。顺便把景观溢价贬得一文不值。


·        
 靠马路或楼王。完全不在乎，便宜就好。


·        
 厅大卧小还是卧大厅小。二个都小，谢谢。


·        
 层高。不重视


·        
 卫生间。一个


·        
 菜场摆摊大排档。完全不在乎，但谈论时要鄙视。


·        
 品牌，重视


·        
 得房率，重视


·        
 会所。重视，但不办会员卡。


·        
 学区，重视


·        
 交通，2KM内有轨交即可。具体站数不重视

在《世界上最好的房型》一文中，有一句话叫做:“你只要比隔壁内个盘小5个平米多半个房间就行。
 ”

这句话，实在再精确不过地揣摩到了屌丝的心态。

屌丝喜欢的口味，就是在保证“功能”齐全的基础上，尽可能地降低成本。所以一切有Taste的东西都不要增加，你就绞尽脑汁少5个平米好了。

房屋的指标，分为硬指标和软指标；





屌丝选房，不愿意在硬指标上花钱，能省则省。（地段，楼层，朝向，景观，层高，水泥用料……）





而却在软指标上浪费了很多钱(品牌，精装修，广告，IB格，初房情节……)

这是屌丝特有的情怀。并最终报应在他们的投资回报率上。





三）次新房，老公房，老大楼

外地移民屌丝的另一个特点，是极其地看不起老公房，老大楼。

我们知道，老公房，老大楼，主要是1980~1990年代的产物。而大部分集中在市区，由上海土著居民持有。

屌丝小白领主要以购买郊区新房为主，他们的肤浅与浅薄，在这一刻表露无疑。

因为他们从来不接触老公房，老大楼，所以他们对“异己”之物贬斥得一塌糊涂。谈起来也恨不得以县城估价的记忆去套。

屌丝们对老公房，老大楼的印象，估值，流动性评判，和实际情况有非常大的差距。

常看Liba.com的人应谨记区别，免得被误导。

详细分析要到后面的纲目再展开。

四）屌丝房的升值潜力

上海是大鳄潜伏之地，有的是冒险家的乐园，白相人的世界。

屌丝拿着抠锭换来的工资，要进入这个名利场中。无异于二手空空的菜鸟战士上战场。

在买房这场格斗中，很难想象老牌的大鳄精英没有看上你那些地段，而让小白们吃到笋盘。

所以屌丝移民买的房子，通常都是不太划算的。被Mark Up涨幅不大的。

然后屌丝们用数量堆死精英，这是后话。

现在我们要说的是，屌丝们买的房子，屌丝们钟意口味的房子，能不能涨。

答案是比较麻烦。

在《世界上最好的房型》[3]
 一文中，我们说到；


·        
 假设你2015年买入，2025年抛出。


·        
 2015年你遵循的是2015年喜好价格体系。2025年你遵循的是2025年喜好价格体系


·        
 利润来自于二者之差




如图，假设我们以“离圆心的距离”代表热度的话，则二者并不重合。

2015年的大热门，或许2025年已经是冷门。

譬如板块2，在2015~2025年中就是受害者。

譬如板块5，在2015~2025年中，则是从无人问津变成大热门。

当屌丝们买房子时，他们考虑的是今天,“在功能齐全下，尽可能的便宜”。

而老手们买房子，考虑的是明天，“2025抛售时，尽可能受欢迎”。

二者的出发点完全不同。屌丝很容易在总价恒定的情况下，买入超远郊区的超小户型。

这些房子其实并不适合居住。无论是未来消费升级换代，还是屌丝本身的家庭人口增加，都显得非常地不适用。

而要抛出的话，更是找不到对手盘。





五）屌丝的上限

在周星驰电影“武状元苏乞儿”中，洪日庆教苏灿降龙十八掌。并说他日后会贵不可言，成为丐中之王，丐中之霸。

苏灿问：“那是什么”。

洪七公传人：“还是乞丐”。




如果要说“丐中之王”，我们不妨花一点时间，继续黑一黑我们极其厌恶的“仁恒河滨花园”。

如果要说RHHB，那简直就是小白领心目中的圣地。他坐落在屌丝之巅：联洋，充分满足了“四房188平米”的紧凑感。

他有很多灯光投影，可装修全是最差料的榉木。

全联洋只有一家粉尘般的大拇指广场，5KM之内没有任何商业。可是售卖的东西价廉物美，星巴克大娘水饺一应俱全，深度贴合屌丝消费档次口味。

2009年我在陆家嘴滨江找房子，因为连续二套的房东跳票，最后中介试图着向我推荐“陆家嘴内陆”10KM，也有一家仁恒河滨号称是豪宅。

我冷冷地说，“我不买中低档房产的”。

中介一脸不解地疑问，“我觉得挺好的呀”。

我说：“我若是住在联洋，朋友圈一定以为我生意失败。以后让我还怎么混啊”。

此后的轨迹，完全符合我的预期。仁恒河滨花园，从2009-2015，上海楼市涨了250%的绝对大牛市之中，一点都没有上涨。

譬如可参考这篇：《不是我不明白，这市场变太快！仁恒是在太疯狂！！！》[4]


六年前的价格，和今天是完全一模一样的。

仁恒为什么涨不动，因为他的定位不对。

仁恒的定位，是“屌中之王”，“屌中之霸”，屌丝中的王者。

仁恒的房子，小白领一看喜欢赞叹不已。因为这就是他们理想梦想中的房子，一切按照“农民想象中的皇帝”来建造。

可是在有钱人眼里呢，仁恒一文不值。

有钱人首先就不会住联洋。不是不会，是根本不考虑。一个小白领屌丝聚集区，是不可能出现豪宅的。

其次仁恒不符合有钱人的口味，“不是把公寓造到极致就能叫豪宅的”。

豪宅有豪宅的骨架，骨架决定档次，乞丐终身是乞丐。

仁恒的188是四房，而在小陆家嘴，这面积最多只能做二房。

在真正的豪宅，188平米只能做一房。

他的整个小区，集中在平均面积100平米，紧凑型二房，以总价的控制来扯高单价承受力，这是歪门邪道。

住户全都是小白领紧紧裤腰带，工薪族加按揭。

这绝对不可能是豪宅，只能是屌丝中的战斗机。啊呜卵冒充金刚钻。

不是豪宅的结果是什么呢，就是他涨不动。

你如果把市场分为“高、中、低”的话，他就是中游顶峰。永远不可能上游。

仁恒就是一些比较有钱的小白领在买，永远不入富人的法眼。那么他的单价，总价上限，也就非常地有限的了。

你购买房子，要尽量避开“中游的上限”，因为中产阶级这一个区间，潜力已经挖尽。

将来你的位置，只能在“中上、中中、中下”择一。而无论哪个结果，都比昨天低。




（yevon_ou@163.com，2015年10月6日暮）




[1]《非学区沿街无电梯六楼的房子，大概这辈子也卖不出去了吧，哭～》http://www.libaclub.com/t_108_9002104_1.htm




[2]

  前二天在微信上看了一个段子。说若有人在“任何事”上都喜欢讨价还价，那这个人多半一辈子贫穷。因为他根本就对价值没有信念。



[3]《世界上最好的房型》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=26220



[4]《不是我不明白，这市场变太快！仁恒是在太疯狂！！！》http://www.libaclub.com/t_113_5782674_1.htm
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房地产市场和炒房市场，根本就是二回事。





一）处房情结





处房情结是一件大事，天大的事，用任何形容词描述都不为过。

处房对整个楼市，中国经济，产生了致命的，深刻的，深远的，深渊的影响。

处房情结严格地作一个定义，可以称之为：

“处房情结指某些人
 
只买

 一手房，或者在价差极大的情况下仍坚持买一手房
 ”

处房情结造成了一系列的混乱。譬如我们常常听说“房地产支柱产业”，“房地产带动上下游家电装修”。

“某些地方房价又涨了”。

“某楼盘热销疯涨”。

“必须遏制炒楼”。

“炒房客把房价炒高，抢走了人民的房子”。

必须指出，以上各种说法，全部都是错误的。

二）二个市场

房地产市场，是严格地分为二个市场的。一手房市场，和二手房市场。

所谓“一手房市场”，新房市场。是指KFS拿地，拍卖，建房，消耗钢筋水泥，新增人口入住。带动下游家电，家具，装修消费。最终城市外扩，建成区越来越大的结果。

中国的GDP考核，沿袭一贯苏联计划经济的思想。也就是“重量不重质”。

所以中国的GDP +%增长速度，是按照你钢铁水泥的生产数量来决定。你去年生产了10000吨，今年就一定要生产11000吨，这样增长率就是10%。

众所周知，2015年今年的经济形势并不好。房地产作为一个“夜壶”行业，又被政府提了出来。

而按照一贯的“计划经济”思路。房地产业要拉动GDP增长，就是要盖更多的房子，建更多的鬼城，增加更多的新建一手房。

可见，政府所谓的“振兴房地产”市场，和我们理解的是不一样的。

政府每天在公报上说的，专家们所建议的，和我们考虑的并不一样。

而第二个市场，是“二手房”市场。所谓Re-house市场。这是绝对的服务业。

二手房市场，主要是指“存量房”买来卖去，价格有升有跌。

在GDP算法中，一般认为该次交易所产生的全部费用：中介佣金+税费，为该服务业产生的GDP。

你在股票二级市场高抛低吸，和ipo一级市场规矩自然是不一样的。

二级市场股东，其利益和ipo自然也是不一样的。

二级市场股民，最痛恨IPO。恨不得永远不要新股发行。

道理都是相通的。

同样道理，对于“炒楼”，职业炒家，他们主要聚集在二级市场。靠价格起伏买卖赢利维生。

一级市场，对他们来说并不是好事。政府如果号召“振兴房地产市场”，再大肆盖新房，振兴反而是件坏事。

真正令我震惊的，是无数社科院和电视媒体砖家，在分析时的概念不清。他们往往把这二个市场混淆为一体。一听到振兴就认为炒家会赚大利润，一听到热销就以为能赚钱。

让我嗅到了祸国殃民的味道。

三）盲目的大多数

在传统的经济学上，大学里的书呆子认为“一手房市场”“二手房市场”是打通的。买什么不是买，一手房二手房价格是连在一起的。

可是在中国，由于特殊的“处房情结”，这二个市场是割裂的。高度的分离。

再重申一下，处房情结指的是某些人只买
 一手房。

而且这个“某些”比例很大。不是1~2%，而是80%。

这些人只买一手房。二手供应对他们无意义，这辈子就不想踏入中介店。

为什么说80%呢。以上海最例，上海是全国最市场化的地方，也是全国一二手房交易比例最高的地方。

2014年去年的标准，各卖了2000万平米。比例是50%:50%

0

而且，你还要考虑几个额外因素；

1）二手房的挂牌数，远远高于一手。

假设你认为任何一手房，6个月内必定卖掉。则一手房的“可售”数目，和成交量基本上是100%关系。

可是二手房，10套挂牌房源，并不代表一定全卖掉。能卖掉其中三分之一就不错了。“可售”数目是300%倍数。

2）买不到一手房，内环无供应。才去买二手房。

3）一手房太贵，才去买二手房。

考虑到以上三点，上海人的喜好中，“一手”“二手”的比例就不是50%:50%了，可能有75%的人首选一手房。只有在显著折价情况下才会买二手。

就我个人接触感觉，真正“完全不在乎”一手二手区别，只看房子本身品质的人，比例比25%还低，或许只有10%

而如果你去了内地省会城市呢，一手二手成交比例可能是60%:40%，70%:30%

在最极限的几个省会，是80%:20%





如果你到了地县级四线城市，这个比例能达到惊人的99%:1%

也就是在这些小城市，大家最多对新建房子感点兴趣。而根本不会有人考虑你的旧房子。甚至就连二手交易市场都不存在。

你设想一下，湖南醴陵那些山坡上的农家宅子，除了分家产时要算算金额。平时还有什么资产属性呢。

别说这些乡村，县城，地级市；我们有一个资深老手是西安人，他说起西安楼市来也是眼泪汪汪。

西安就是典型的那种80%:20%，西安人是根本不考虑二手房。他们的字典里，完全就没有二手房这个概念。

什么，买房子买别人住过的。天方夜谭。房子就该是政府分配，或者是公司内部调剂的。只有穷人和外来户才会自己掏钱买旧房。

在内地城市，“处房情结”的观点者是90~95%

四）割裂的市场

当“处房情结”观点持有人比例如此之高，这就是一个重大的现象，绝对不可以忽略。

其最直接的第一个影响，是“房地产指数”之类参数，和职业炒家完全没有关系了。

我LP很无聊的，整天会给我传送一点“房地产大势分析”“戴德梁行分析报告”。

对于这些报告，我向来是不看的。

为什么，因为“房地产指数”，和炒房毫无关系。

无论你说今年新开工多少，销售多少，哪个片区多卖，哪个片区库存，哪个片区价格上涨，哪个片区鬼城…………

这些统统和炒房没有关系。

这些全都是“一级市场”，讲的都是一级市场KFS拿地造房子卖给初房情结的狂爱者。

他们根本不是你的客户。这辈子都不会来买你手中的二手房，这辈子和你都没有关系。

“炒房”其实是一件很悲哀的事。我也不知道中国人脑子里是怎么涨的，我也不知道中国人脑子里是哪跟筋。

同样的商品，从KFS手里卖出来，就叫“一手房”。从小业主手里卖出来，就叫“二手房”。

哪怕你一天也没有住过；

哪怕你是毛坯纯钢筋水泥；

哪怕你期房直接转让，房子还是期房，甚至还没有建成；

哪怕你直接在KFS处做更名。

可客户就死认你是“二手房”。同样的商品，仅仅因为销售渠道的不同，客户就死认这理。非得让你降价，非得让你降价30%以上。

不管你买进的是一手二手，你卖出时都是二手。炒家只能奋斗在二手市场。哪怕房子毛坯空关，你一天都没用过。

炒家只能奋斗在二手市场。而二手市场是一个比“一手市场”小得多的市场。

如同本片开篇所说，房地产市场和炒房市场，根本就是二回事。

五）落地打七折

真正的二手市场是怎样的呢。真正的二手市场，是一个很小的市场。而且和GDP不成比例。

如同我前文所说的，西安武汉成都，他们的GDP，人口，房地产开发量，可能和上海是在同一个数量级的。

可是在二手市场，他们是绝绝对不是同一个数量级的。

上海的二手市场，是总市场容量的50%，到了内地，或许只有10%

内地的二手市场非常小，而且集中在民工中低端，流通量和客户接受度都很低。

这才是内地房地产炒不上去的真正原因。

在过去N年，我们真的是受够了无耻砖家们的胡说八道。

胡说八道，胡说八道，胡说八道，重要的事情讲三遍。

每个人都在讨论着炒楼赚钱的故事，每个人都会说“我朋友，我同学，我同事”，买了套房子，过三个月就有人哭着跪着翻倍抢的故事。

放你妈的狗屁！

水库是一个讲真神的地方，我们不喜欢讲虚构故事。

事情的真实情况，“买房”是一件亏损的事情。绝大多数人一买就亏。

说实话，你看看你自己，看看你身边。传说中“赚钱”这么多的一个市场，你自己赚了多少，你接触的人赚了多少。是不是远远低于理论涨幅。

真实的情况呢，房子其实和汽车差不多。是一个“落地打七折”的东西。

汽车这玩意，大家都知道了。新车是新车的市场，旧车是旧车的市场。

你一辆新车45W，或许还买不到，要加价买，这个价格是真实可靠的。

可是你一旦买下来，哪怕完全没有开过，行驶0公里。你直接想把它卖了。

对不起，打7折。100W的车辆直接70W。

您还别不服气。这就是规矩，旧车就是旧车的市场。这是二个充分割裂的市场。

看清楚了没有，消费者的心态，到哪里都一样。

房地产市场，和汽车市场，是完全一样玩法。一手的就是一手，二手的就是二手。

你买汽车能赚钱么，不能。

你买房子能赚钱么，不能。

那些内地售楼处，宣扬的“保值升值”，未来潜力无限。是怎么个逻辑呢。

“姐，我去年买了套房子，1000W，今年升值了。小蓝再买隔壁那套，得出1300W”

“哇，真是太棒了。你赶紧抛掉呀”。

“抛掉的话，只能卖800W”

在《温州炒房团 #180》一文中，我们说到了，“师奶”在任何情况下，都是最后一棒。都是整个食物链最后接筹的。

90%的家庭妇女，那些大妈，她们买房根本不可能赚钱。买入即套，落地打七折。

房子和汽车一样，是一种“一手情结”极其严重的商品。差价在30%左右。

那么，怎么破。

下节再讲。

（yevon_ou@163.com，2015年10月7日）
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处房情结（二）#340


买房其实和买车一样，是一件落地打七折的事情。如何破。

一）Car Dealer

我们不可能靠“买车”赚钱，汽车是一种落地打七折的商品。几乎没有人可以从汽车价格波动中获利。

可是，这个世界上还是有一种职业叫做Car Dealer，人家照样混得风生水起。21岁时就赚到了自己的第一个100W现金。[1]


那么Car Dealer是怎么赚钱的呢。说穿了一文不值；

“二手进，二手出”。

因为处房情结的惩罚一次性的。你新车买来100W，哪怕1KM都没有开过，直接挂牌出售就是70W了。

可是这个30W，是一次性收取的。

你以后再交易，不会70W变成49W。

所以Car Dealer的策略十分简单。我就只买二手车。

70W买进，或许过二月此款车型热销，升值到75W，不就是赚了么。

对于职业炒家，道理也是一样。

我们只在二手市场之内混了。虽然这个市场比真正的房地产市场小很多，但养活几个人还是没问题的。

职业炒家的任务，就是只买进二手房，或者那些几乎没有处房溢价的一手房。（即那些媒体宣称一二手倒挂的房产）。然后，卖出二手房。

这样，就规避了处房情结的损失。

二）市场的畸变

如果说，我们的回答就是“二手进，二手出”。那么我们的回复是很水的，骗稿费的，低层次的。

我们想要进一步告诉你的，市场在这时候发生了“畸变”。

为什么，因为这就是Marketing专业人士和普通人思维方式的不同。

市场是多维的，复杂的，有机的。

对于普通人来说，规模缩小300%，或者扩大300%，他们以为就是简单的加减乘除。

可是对于Marketing专业训练人来说，他立刻就知道不对。市场是不会同比例尺度缩小的。

我们知道，“二手市场”是“一手市场”的约30%，以上海为例，会买二手房人撑死是总人口的30%。

但市场缩小至三成，我们把客户分为外国人，本地人，外地人三类。其客户群并不是等比例缩小的。
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首先我们会有表一：


其中打勾代表购买。譬如亿元别墅的主要客户群是：港澳台籍和各地土豪。

要说明的是，这是一张大致示意的表格。请勿精确追责。

譬如港澳台对酒店式公寓，本地土著对浦东中档楼盘，这二条兴趣均只能说一般，勉强51%。

我们对十三种房产的分类也不是太精确，本地人也没有细分为富中贫。总之这是一张粗略示意的图表。请勿过度解读。

然后，我们会有表二；




表格的意思，是这些打勾的部分，会不会买二手房。其中；


·        
 绿色，完全不在意。或者愿意买二手的客户，仍然有50%以上。


·        
 黄色，部分在意。20~50%


·        
 红色，非常在意。20%以下

如果我们观察这张图表，大致可以得出以下结论；

1）有三个类别完全不在意一手二手区别的。他们是外国人和民工。

2）低档房产、老公房和民工区，不在意一二手区别。[2]


3）重灾区主要是外地人，其中土豪区全灭，屌丝接近全红

这张图意味着什么呢。意味着地雷阵。

三）地雷阵

地雷是什么，地雷就是红色区域。

红色代表着一二手不匹配。在一手或许是一个很大的市场，有很旺盛的购买力。可是到了二手，就完全没有人买。

红色区域意味着，一旦你买进“落地”就要打折，而且打很深的折扣才能出来。所以完全地不保值。

以重灾区：浦东中档，浦东低档房产为例。

他本来的客户群就很少。沿二号线从科技馆，世纪公园，龙阳路，张江，唐镇，川沙。

最前面的一段能接一些港澳台住客。M2地铁最后面一段能接一些民工的购买力。

但整个中间部分，几乎全部都是“屌丝”撑起来的。密密麻麻，一个又一个社区，一个又一个板块，住的全都是“心比天高”的高学历小白领。

但是这些人，是“处房情结”最厉害的一批人群。

浦东的开发，明显的呈现开发一片，成熟一片，再开发一片。每一次都是把某地块炒热，价格充分地炒到喉咙口。

然后呢，然后热度不维持了！政府开始炒下一个板块，丝毫没留给你业主继续热热热升值的余地。

四）炒家的地雷阵

身为职业炒家，你只能在绿色的格子上生存。

也就是说，你只能做某几类的房产，针对某几类的客户。并准备相应的英文，人脉，社交网络。

对于某些红色部分，其起价太高。接盘者寥寥。甚至有可能象“土豪买房子”一样--------任何土豪都是不买二手房的，所以任何土豪买的房子都不保值。

在我们之前一篇文章《上海楼市的三分天下》中，我们说道了只有在北京上海这二个超城市，才有外籍实力。

只有在省会级大城市，才会有外来人口实力。

其实你回过头看表二，表二是上海的，这几乎是你能看到“最绿的”一张表了。哪怕北京都没有这么绿。因为北京土著不如上海土著贪财务实。

如果你出了上海北京，首先“外国人”这二列巨大的绿色就不见了。

其次，如前文所说，外地省城居民，远远不如上海友善。譬如西安土著，他们就是不买二手房的。

所以你依照规格，做一张“郑州，武汉，长沙，西安”的表二。

那简直没法看了。

整张表格，会呈现巨大的红色。几乎处处都是红色。（除了最底端民工房一点点绿色）。

那意味着什么，意味着处处不能炒。

如果你去到了郑州西安，当地人不喜欢二手房。同一个地段，一手新房能卖11000，二手房最多卖5500还要卖很久。

你说还怎么炒房。

所以，炒房这一个职业，只有在特大城市的很少数几个City才能存在。

即使在北京上海，你还要精挑细选，精选在绿色板块。免踩地雷。

职业炒家只占10%城市的10%楼盘的5%购买人群，真正的职业炒家人数是非常非常少的。

五）房价不算高

2011年时，我遇见Hankook的一个新加坡高管。对方用极其倨傲的神态和我说：“你认为上海楼市何时崩溃”。

我瞄了他一眼，说:“不仅不崩溃，还要涨三倍”。

为什么，我举了三个观点；

1）房型太大。二房普遍都是120平米，而不是70平米

2）处房情结

3）杠杆率太底。银行贷款平均只有楼盘总售价的28%

其中，二房120平米是2003~2009年的主流房型配置。在我和这个新加坡人吃饭时，其实房型已经开始缩小。2011年的真实情况，主流在102平米左右。

而之后几年，这个趋势更是明显。

到了2013年，主流房型降到了二房90平米

到了2015年，主流房型降到了70平米，各位津津乐道的是89平米三房。

房型的大小意味着什么呢，意味着“行有余力”。

也就是说，你还有余力，去追逐舒适度，品味，体验，或者搞个吧台书桌之类。

当房价实在太高，高出人民的负担能力之时。人们会保留最基础的“功能”，而将其他一切可抛弃的都放弃掉。通俗点说，“能放张床就行”。

所以香港的户型越做越小。从二房600尺(55平米)，渐渐地做到现在的40平米，30平米，甚至25平米。

当这个时候，才是民不聊生。真的竭尽全力负担不起。

而上海有这个趋势。离峰顶却还有很长距离。

同样道理，“处房情结”也是一个很好的指标。

一个人可以挑挑拣拣，说明你购买力没到底。“一手房”和“二手房”，仅仅是销售渠道的不同，而价格居然可以差30%。

你如果为这个差价付钱，说明你根本就没有精打细算，根本不是“一辈子的负担”。那些臭不要脸小白领向政府哭诉，TNND滚一边去。

对付屌丝，不要看他说什么，而要看他做什么。

只要“处房情结”还存在，我们就认为房价是偏低的。而且是极度偏低的。小白领愿意为“处房情结”支付的幅度，代表着房价被低估的程度。

以及我们要提价的幅度。


* 哦，顺便说一句，有人问我怎样才能克服处房情结。商铺不受“处房情结”影响。


（yevon_ou@163.com，2015年10月7日）




[1]水库网友MrHua的故事，参见：《如何白手起家挣到一百万？》http://www.zhihu.com/question/22590902/answer/55182189，他的个人主页是：huastory.com




[2]相对应的，产生了多军二大流派。“老公房”流派和“低单价大面积”流派。多军没有豪宅流。
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处房情结（三）----增量和存量 #350


你所见到的，不一定就是事实。

一）考古

如果2115年，有一个鲁莽
 的房地产考古专家，他翻开层层累叠的历史文堆，回写起2015年的上海楼市。

他肯定会用如下笔吻：

“大宁是绝对的宇宙中心，全上海人都以居住在大宁为荣。市场趋势是90平米的二房，而且越建越小。大宁不仅是涨幅最高，而且是全市售价最高的板块”。

生活在2015年现代人，当然知道这些话哪一句都不对。

但我们只不过说2115考古中可能会发生的错误。就好比今天小白去阐述2005年楼市发生的事，仅仅依靠google，baidu“日人民报”新闻，也已经偏离事实得一塌糊涂。[1]


那么，问题出在哪里呢。

问题答案是，目前所有关于“房地产”市场的分析，分析的全部都是“一手市场”。

就好比我们说市场的趋势是“户型越做越小”。二房是主力房数，户型由130m，120m，102m，90m，85m，70m，一路变小，越做越小。

这都是有精确的年度报表和统计数据的，难道事实的真相不是这样么。

不是这样的。

事情的真相，是人民的居住面积越来越大。90平米卖了，换120平米。50平米的老公房卖了，换二居90平米。

“换楼客”永远是存在的，而每一次换楼。总归是面积越换越大。

那么分析的错误发生在哪里。

绝大多数人的“概念”并没有整理干净。他们分析的房地产市场，主要是“一手市场”。

而二手市场更规模，更庞大。但是他们看不见。二手缺乏清晰明确的统计资料。

一手房在建资料清晰无误地显示，户型越做越小。而在真实市场，全市统计，人均居住面积可能是在扩大。

再说回“热点板块”的问题。

大宁是幸运的。因为他只需要面对10个竞争对手。

也就是说，同一时间，市场上可能只有15个新开楼盘。其中和你地段档次接近有替代竞争效应的，或许只有10个楼盘。

而一手房KFS是幸运的。他只需要在这10
 个楼盘中竞争就可以了。优胜就能卖掉。所以一手房可以卖一个很高的溢价。

因为有些人只买一手，只考虑一手，眼睛只盯着一手。

而一旦你进入二手市场呢。你就要面临千千万万的竞争。残酷得多的数之不尽对手。

这就解释了一个疑问：

“为什么有些盘有些板块，刚开盘时火爆热销几百人抢一个号，价格热销疯涨。而一旦成了二手盘就沉寂冷静
 ，好几年都没有涨幅”。

上海号称有7亿存量房产。而每年新增一手面积约2000W平方米。

当你是一手时，你是在这2000W平方内做竞争。可能显得热卖畅销，全世界的目光都注视着你。

而一旦你进入二手市场，你是在7.0000亿平米之内做竞争做挑选。你就成了沧海一粟。

所以“处房情结”是一件非常严重的事。他把市场严重割裂成了一手房市场和二手房市场。处房情结的含义，是有些人打死也不买二手房。

市场割裂之后；


·        
 一手房热点板块，就全市7亿平米，未必是热点板块。


·        
 一手房热点潮流，就全市7亿平米，未必是热点潮流。


·        
 一手房炒高追捧，就全市7亿平米，未必能Re-Sale到这个价钱。

你所见到的，不一定是真相。

二）SOV

Marketing有二个重要份额：

SOM，Share of Market，中文翻译“市场份额”。重要性不用赘述。

SOV，Share of Voice

SOV,嗓门的份额。一般情况下代表“广告费”的市场份额。譬如全行业广告预算十亿，你扔了一亿，你的SOV就是10%。

在这里我们借用一下SOV的概念，是为了告诉各位，SOV并不一定代表真相。

就在前天，一个极为倨傲的水库新人发帖子问：“上海什么时候开始大房小厅变成小房大厅的？”[2]


“厅小卧大的，应该折价多少”

我倒是奇怪了，上海什么时候“变成”厅大卧小的。

上海人向来有“卧室生活”的传统。7:30晚饭吃完，往被窝里一钻。看报纸看电视，全部都在卧室内进行。

上海的天气阴冷潮湿，客厅里被湿气包裹着很不舒服。所以上海人从来喜欢钻被窝，汤婆子或者电热毯开着才算暖和。

哪个白痴告诉你“厅大卧小”好的，你那是YP思维。

厅大卧小才是垃圾房型，才需要贬值好么，新人。

可是如果你打开各大房产BBS网站，例如篱笆，搜房，天涯房观。你就会发现，在这些网络舆论媒体口中，的确是“厅大卧小”是主流。而且YP们也的确以厅大卧小为美。

为什么会这样，说到底还是客户群不重合。

网络上发言的人，并不是真正的房东。甚至是最没有房子的一群人，真正35~40岁中年老男人是不上网的。

网络上发言的人，是未来一手房购买的主力军。他们的喜好，撑起了未来一手房“设计院”设计的方向。而庞大的二手存量市场，根本不为其所动。

当我们听见SOV时，我们必须清晰地意识到，“你所见到的，并不一定是真相”。

今天的舆论喜好评价模式，只代表了今天没有房这一批人2015年进城60W人口的偏爱喜好。

2016年人口喜好，和庞大的市区7亿存量房喜好，和2017~2018年喜好都不相同。

也就是说，如果你按照“2015年最热门”的热点去买了一手房，放回到全市7亿存量房中进行二手Re-Sale竞争；


·        
 他并不一定是最热门的，也不一定是保值的。

SOV并不意味真相。还有庞大的沉默的存量人群，你根本没听见他们的声音。

别以为喊得凶就是事实的真相，别以为小白领就是购房的主力军，别以为浦东才是开发的乐土。

我们平时听说的“浦东最热门”“张唐川最热门”“迪斯尼房产大热”“联洋碧云是宇宙中心”…………这些统统是Bullshit.

事实的真相是，90%的上海人甚至都不能从地图上找到联洋在哪。


上海的地段划分，根本和你在屌丝论坛听见的不一样。


三）品质为王

我只买过很有限的几次一手房。

每次买一手房，我都很小心翼翼地，问售楼小姐额外要几本楼书。也就是那种印刷精美，光鉴照人豪华高档散发着书香味的宣传资料。

然并卵。当我再次出售时，无论我如何小心翼翼地翻出当年的楼书，印刷资料如数年前一样崭新全新。

但是我仍然无法复制售楼时的气氛场景。

每一个去过售楼大厅，一手售楼现场的人，都会清楚地知道。那金碧辉煌的大厅，彬彬有礼的售楼小姐，热闹汹涌的人流，堆满了食物和饮料的酒吧。

这一切都是不可复制的。

这意味着什么呢，意味着当你Re-Sale时，你无可依靠。

职业炒家是庞大而又脆弱的。粗看上去，炒家们拥有大量的财富。可你仔细细问呢，他们拥有的只不过几十套房子。

这些房子值多少钱？品质是他们最后的依赖。

当他们Re-Sale时，不会有人回想起当年售楼时的辉煌场景，不会有人想起当年热炒时的气氛与冲动。

你向客户推介房子，讲起了K线图。“这套房子我五年前买入时，CEO盘就已经四五百万了。现在售价六百万，真的不赚钱”。

客户会在意你的K线图么。会在意你当年买入多少钱么(除了税)。客户不在乎。至少我看不出客户有任何粉粉的潜力。

对于Re-Sale来说，你唯一依靠的，只有你房屋的品质。

这是我为何再三强调“处房情结”“品牌溢价”“软指标溢价”等等因素回避的原因。

对于职业炒家，你是脆弱的。你唯一可以依靠的，只有你手中房子的品质
 。

你必须是好货，而不能说我“K线图曾经卖得很贵”。

你必须是价值投资，而不是价格投资。

我见过了太多的人，总是拿橱窗里“昨天卖多少，今天卖多少”来加以分析。可从来没人潜下心来说，面宽层高进深，那是不是好房子。

你一无所有。

（yevon_ou@163.com，2015年10月14日午）




[1] 参见《上海楼市的真实走势》http://www.libaclub.com/t_113_5085153_1.htm



[2] 《上海什么时候开始大房小厅变成小房大厅的？》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=32785
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新城之莘庄模式 


#360






在上海900W外来人口中，只有不到20%拥有大学文凭。

白领对楼市的全部印象，几乎全是错的。

一）大学生

大学生占总人口多少比例。

如果按照1978年刚刚恢复高考，则每年录取20W人。总存量不会超过500W人。

占全部人口的0.5%

当时的大学生是国家干部，一毕业就可以拿干部津贴的。

如果按照1990年代初的话，大约全国每年100W人。

1995年之后，开始了大规模的“扩招”。先是扩招到300W，继而到今天的约600W/年。

按照这个数量级估算，全国的大学生存量，也不会超过1亿人。占总人口比例，不会超过7%

外来人口到北漂沪漂的，是整个内陆的精英。在他们之中，大学生比例也不可能离谱高。20%顶天了。

这还仅仅是有大学文凭的，如果要985，211，我们所谓的“凤凰”。

可能900W移民中，只有3%

二）外来人口之分类

上海楼市分为三类客户，本地人，外地人，外国人。
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在外地人中，我们进一步细分为：土豪，屌丝，民工。

之前有一些读者抱怨我们的概念混乱。这里特别澄清一下，所谓的“屌丝/民工”分类，主要是指“蓝领/白领”。

当你童子刚入学，儒师牵着你的手，教你《大学》《中庸》时，他说的第一句话，通常是“万般皆下品，唯有读书高”。

无论传统的家庭教育，还是国人的意识共识，“读书好，吃斯文饭”绝对是体面之举，甚至是唯一体面之途。

对于绝大多数品学兼优的好学生，他大致的路径是以优异的成绩读完高中，以优异的成绩进入知名的大学。

然后毕业后在高收入的外企工作，或者垄断性国企吃喝不愁，或者当公务员。

这些职位的共同特点是什么。是“白领”。

也就是你坐在办公室里面，体面地做着PPT。说着流利的英文，以工薪性收入和投资收入为主。

而被我们忽视的另一类人群。恰恰是那80%“没有大学文凭”的人。

他们可能是马路口开一家小餐馆，可能是足浴店老板，可能是送快递的，可能是送水站的，可能是图文打印，可能是黄焖鸡，可能是物业保洁，可能是牙医，可能是幼儿园教师………

这些人是被我们忽视掉的，他们走的不是“正途”。

老老实实读书，考全班第一名。进名校，进外企的人，自然是看不上这一条路的。

只不过360行，各有各的活法。

人家其实活得也很滋润的。论净收入，未必就比你白领低多少。

所以在我们这个分类法中，所谓的“屌丝/民工”。其实是按“白领/蓝领”来划分的。

民工的收入并不一定就比白领低。

民工中“小老板”级别的，包括但不限于开餐馆的，卖建材的，倒爷物流的，人事民政的，一年几十万的大有人在。税后。

其收入超过白领。

这个分类法的主要考虑，是因为在楼市购买观上，“小老板/屌丝”有明显的不同。


·        
 民工认命，白领不认命


·        
 白领有“处房情结”，民工没有处房情结


·        
 白领不会买无电梯顶楼，小老板会买


·        
 白领不会买杂小区大户型，小老板会。


·        
 白领不会买老大楼，小老板会


·        
 白领主要聚集在浦东，民工主要聚集在浦西


·        
 …………

三）新城之莘庄模式

在我们之前一篇《新城不是希望 #290》中，我们说道“新城多半是没什么好下场的，大半成为鬼城”。

可是这句话，是有bug的。

文明从蛮荒中走来，任何城市都是平地上崛起。

城市化是不可阻挡的趋势。人类文明总体来说是城区越建越多，城市越来越大，市民人数超过农民人数。

如果“新城”是不划算的。那那么多城池哪来的。

答案是，城市的“生长”，也是分模式的。

我们之前痛斥了浦东的模式，但不能忽视莘庄的模式。

新城其实是可以赚钱的。代表生命力的方向。

可是他的发展方式呢，绝不是凭空拉一条线。然后大手笔几千亿。

新城的正确手法，是沿着老城的边缘，一圈圈扩出去。

每一步都需要精密计算，每一个仓库，每一个厂房外迁，都需要民营企业的精算。

当城市需要生长时，他开发的是身边的土地。

象上海的开发，先到徐家汇，然后南站，然后南方商城，最后莘庄，他是一站站扩出去的。

每往外走一步，他都是仅仅贴着“旧城”的边缘。这样他可以充分利用旧城的资源。

卫星城的人口，可以去市区上班。医院学校商场等基础设施，可以被共享，进而降低成本。使得新城低成本外扩。

如果以纯投资而言，市府对莘庄的投资几乎为零。仅仅是拉了一条一号线。

而莘庄获得了巨大的成功。这个昔日偏僻无人的小镇，目前聚集了超过50W人口。而且遍布就业机会，商业繁荣，配套齐全宜居宜人。

以商场娱乐和生活舒适度而言，莘庄基本可以把联洋秒成渣的。

莘庄不是规划出来的。莘庄是自发地生长出来的。作为“沪杭高速”的终点，莘庄是江浙人口入沪的大门。

他们来到上海，在最近最便宜的镇住下，并带给了莘庄无数的繁荣。

外来人口还有一种模式，则是替换。

譬如内环线也不乏开小店的，开餐馆的，柜台营业员。

可随着时间推移，你慢慢发现，这些体力活低层的活，通下水道管的，全都不知不觉中慢慢换成了外地人。

这些人也是在城市落地生根的。只不过他们没有建新镇，而是把市中心原有的人口替换了出去。

四）市场经济

如果你熟悉奥地利学派，熟悉市场经济的话，你就会知道，为什么我们对“浦东模式”如此厌恶。而对莘庄模式赞不绝口了。

因为“浦东模式”是巨大的资源浪费，是计划经济恶毒。

领导大手一挥，几千亿就花出去了。资源既没有得到良好配置，回报也就惨不忍睹。

“地方债”几乎成了中国经济的毒瘤。

而“莘庄模式”就很大不同。他几乎是市场自发的。也就是他每一步走来，都是资源合理配置，都是生产力提高。都是民营企业创造财富。

一个地方人多了，自然房租就会渐渐上去。土著就会把房子都租出去，自己搬到遥远的地方去住。

一个莘庄镇人多了，渐渐地自然就有商业价值。自然有龙之梦、仲盛来投资开ShoppingMall。既不占用国家的投资，事后也不会象无底洞一样不停亏损。

一个地区人多了，自然基础建设就有回报。造地铁，造高速公路，就能够从卖地中收回投资。有了需求才会有人造路，这个才叫资本主义。

如果要说模式的话，莘庄模式就是市场经济，投入小产出大。

浦东模式就是计划经济，投入大产出小。长久以来宛如鬼城。[1]


你要和我说浦东模式好浦东有前途，那是简直要推翻整个经济学模型。

难以令人信服。

五）莘庄模式对地段的影响

再说一句令浦东帮不愉快的话，“莘庄模式”的结果，其实对地段是顺从而不是颠覆。

“浦东帮”向来就是以一种颠覆的姿态出现的。他们一上手就把“市中心传统地段”贬得一文不值。花好稻好都是浦东的空旷无人最好。

可是“莘庄模式”，那些扎根新移民绝对不是这样说的。

“莘庄模式”是城市的自然扩展，沿着城市边缘一圈一圈发展。

同时，大量的外来人口住进了中环，替换掉原有的低效人口。

整个模式是自然而且有机的。是互补提升生产效率的。

在这整个过程中，“莘庄帮”自然会意识到，越是靠近市区，越是有更多的商业和就业机会。

越是靠近市中心，越是有高档的业态和消费能力。

浦东的就业形态，有一点象苏州工业园区。也就是无数的码农，一批批被关在车间里，源源不断向外输送代码。

而“民工/小老板”的就业形态，则更多是一个城市的自我维持。是消费型业态。是五花八门浮生百态的都市生活。

所以“莘庄帮”对于地段，是溶入者，而不是颠覆者。

他们虽然会堆高某几个区域地价，例如徐家汇。但总体而言，“莘庄帮”是价格的顺从者，是赞同并巩固现有秩序的。

从某些意义上讲，“民工/小老板”这个群体，是土著的延续体。他们的消费喜好，生活态度，和上海本地人是非常类似的。几乎是同类人。

因为大家都要在同样的大排档活下来。

六）外来人口比例




很多人都认为，外来人口的主要聚集地在浦东。浦东代表着外来人口的喜好。

但事实并不是这样。

如图，按照最新的2013年五普人口普查结果，外来人口比例最高的是松江青浦嘉定奉贤闵行，这五个你绝对想不到的区。

具体来说，就是西五区全线沦丧。全部被江浙二省移民淹没。

因为去“土豪/屌丝/民工”三分类，我们有理由认为，小白领主要落脚浦东。

而对于广大的蓝领阶层，900W新移民中至少有750W是没有大学文凭的。

则闵行/九亭/南翔，才是他们的最佳落脚点。

这是一个完全被忽略，被忽视的群体。

当我们谈论着浦东的次新房，张江公寓，滨江豪宅之际，我们往往没有想到。住浦东的可能只有20%人口。20%有大学学历的人口。

而另外的80%，是沉默的大多数。当王老板骑着三轮小摩托风驰电鸣送货时，他赚得其实比白领还多。

但是没有人考虑他的喜好，没有人重视他的购买力。

七）看不见

电影《伊莎贝拉》曾获2006年柏林电影节，曼谷电影节，香港电影节三项大奖。

在影片中，梁洛施哭着问杜汶泽，当年她母亲怀孕时，为什么要去抢银行。并最终入狱，导致她们母女二人流落街头。

杜汶泽说，“为了买一只手表。劳力士金表”。

“在我们那个年代，如果手上没有大金表，道上混的兄弟，别人不是看不起你”。

“是看不见你”。

当我们讨论到楼市原动力时，所遇到的问题类似。

SOM和SOV并不重合。

“民工+小老板”才是购房的主力，他们占据了人口的80%，而且高中低端购买力并不逊色。

但是“民工+小老板”的呼声，被“看不见”。被人为地忽略了。

如果我们观察论坛，观察BBS，观察各大新闻媒体上的呼声。

则官方媒体很大程度被“文科生小编”把持，并不能反映真实的声音。[2]


而网络和自媒体，主要是上网并愿意码字的小白领。越是愤青屌丝，越是骂娘最多。

你说听见的，你所看见的，并不是事实。

你所以为的，你所信奉的，篱笆上讨论的等级地段，天涯上讨论的大势研判，晚报上讨论的民心向背。

这些都不是事实。

没有人记得那沉默的750W小老板民工们。

（yevon_ou@163.com，2015年10月14日晚）








[1] 今天的滴水湖还是鬼城。



[2] 参考阅读《邪恶的媒体 #80》
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劳动人民购房手册 


#370






小白领所挑剔的，对于劳动人民，那都不算事。

小白领太傲慢了，看不见那些营营碌碌的人们。

一）老公房

老公房大概是流动性最好的品种。

老公房大概是唯一可以等同于现金的房产品种。

老公房谁在买。

这个问题，篱笆上那一群“高学历低素质”的小白，大概一辈子也搞不清楚。

如果你通读篱笆诸多帖子的话，则主流的舆论“共识”是这样的：


·        
 老公房是绝对没有人要的。


·        
 老公房完全没有流动性


·        
 除了学区房，老公房完全没可能涨价


·        
 老公房今年没涨价。

有时候，你真的想刨开YP小白领的脑子，看看里面都是些什么浆糊。都是怎么教育长大的。猪一样的脑浆智商和人品。

老公房谁在买，那些你“看不见”的人。

如果我们把市场上的房产，分为ABCDEFGHI，A最差，I最好。
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五年之后，各个客户都升级更换了房子。譬如“客户一”,由A换成了B。

“客户四”，由D换成了E.

那么问题来了，A哪去了？

也就是整个食物链中，最差最破最小的房子A，卖给谁谁会要呢。

答案十分简单;
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这个时候，必须要有一个“新移民”加入。

这个新移民必需是最穷的，没有任何房产，从零开始，在大城市落脚打拼。他会居住A，无论是买卖或租赁。

这就是“老公房谁会买”的答案。

只有源源不断的新增低层外来
 人口，才撑起了老公房市场的繁荣。

而从目前情况看，这个市场很繁荣，非常繁荣。

上海的“老公房市场”从来都很旺。无论买卖或者租赁。

某人的大本营，“世纪大道”地铁站附近老公房集群，已经提过了几轮租金。前后涨幅不止250%，而房价也是赚得盆满钵满。

其租户的主力客源，都是陆家嘴上班的新晋白领。31平米可以租到3500~3800.[1]


这样的客户永远不愁卖。几乎每次退房都是秒满，空置期往往是负数。

这个市场的老公房，真正可以做到“现金等价物”。不离谱的挂牌三天必走。几户人抢一套房源。

二）低端市场

严格地说，世纪大道老公房，还不能算最差的A。

因为更差的A-，应该是临沂上南的中环线老公房。

更更差的A--，则是外环外老公房。

再往下，还有崇明的农场，乃至于外地的农场。

我们必须清楚地知道，“并不是每一套房子都保值的”。

只有在特大城市，才有“本地人外地人外国人”三类人口。只有在省会城市，才会有“本地人外地人”二类。

所以如果你在二线城市，秉承着“世纪大道老公房”的炒房思路，有可能会遭遇到麻烦。

首先，你不能在任何人口流出的区域，买最差的A。因为这样换房的结果，就是最差的A完全没有人要。其价格有可能跌向为零。

典型的例子，如同内地山村的农民寨子，又或者是日本村县中已被废弃的房屋。

其次，哪怕是同一个城市，金山崇明的老公房，其表现又要比“内环内”的老公房差。

因为“换房客”，房子总是越换越好。而金山崇明老公房，其实离“最差”不远。顶多是个B。

我们必须密切关注新增低层外来人口走向。否则最差那批房产，其价格将是“断崖式”下跌。

三）实惠和bigger


统一回复一下：



IB = InstallB = 装逼



Bigger = 逼格


小白领还有梦。

而那些风里来，浪里去的劳动人民。跑三轮的和菜场杀鱼的，他们没有痴梦，他们很现实。

所以产生了差别。对于小白领，比较容易推销“溢价”。

对于小白领，你只要给他一个概念，给他一个梦，告诉他这里未来是高档社区，未来有迪斯尼，未来有码农；

小白领就愿意支付高价，愿意付二倍的价钱。愿意付“处房情结”，愿意御桥垃圾站给5W。

我们一直说，一手房的价格是虚高的。一手的价格并不代表市场真实的价格。

“落地打七折”，二手实际可以交易的，远远低于一手价格。

在房地产市场，一直有人大惊小怪地问，“六楼没电梯的大复式是不是一定不能买？”[2]


“非学区沿街无电梯六楼的房子，大概这辈子也卖不出去了吧，哭～”[3]


“六楼的老公房真的那么难卖吗？”[4]


对于屌丝论坛，小白们的一致共识，大致认为6F是卖不掉的。绝对没有人要的。6F的大复式更是不会有人考虑，谁会要住呢。

谁会要住呢。民工+小老板呀。

多跑一层楼梯，有什么了不起的。说得那么煽情似的。你知道俺每天要扛多少货么。

您知道以前还有7F么。广东还有9F么。

如果又有人要问，在一个很普通很平庸的工薪族小区，特大的大户型卖给谁去呢。谁家有这么多人口呢。

一家九口的你见过没有。

250㎡六房户型，照样很好销。你见过没有。

是什么人在购买，小老板呀。

人家搬迁来沪，一家子小作坊全都来了。小舅子大姨子，全都在店里帮忙。一户人家八口九口很稀奇么。

小白领的问题，永远是太自以为是。把自己想象成宇宙中心。而对整个市场上90%的劳动人民，劳动人口视而不见。

平民级大户型自有其市场。只不过你不了解这群人罢了。你那是“看不见”。

四）老大楼

再譬如说，还有一个被口诛笔伐，贬得一文不值的物业类型，“老大楼”。

在浦东帮和篱笆傻空的嘴里，90年代蝶式老大楼，最多只能卖40%的价钱。

也就是旁边板式新房8W，老大楼3W都不值。

事实是这样的么。你难以理解“上海人”土著对老大楼的喜爱。

上海人最初的时候，都是居住在极小户型中的。15平米住4~5口人比比皆是。而如果你能搬到田林十八村，曹杨新村，住上40平米的老公房。那绝对算是改善住所了。

而到90年代“老大楼”出现时，绝对是高档洋气上档次。那感觉，和我们今天看华山夏都（Chateau Pinnacle）差不多。有了完整的电梯，卫生间，剪力墙结构。

单位里面，用老公房顶换“升级”成老大楼，那是要排级别打破头的。

所以“老大楼”，在上海人的心目中绝对不是什么贬义词。和“板楼”的美誉度，说实话也就在10~20%左右。

外籍人士也不在乎“老大楼”。外销房几乎全部都是蝶式结构。而直到今天2015年，香港籍的KFS造的一手房，仍有不少是蝶式结构。他们照样卖得很贵。

你说，按照浦东帮屌丝穷酸白领的估值，那些房子该卖多少钱呢。

最简单一条，您知不知道，“嘉里华庭”就是蝶式结构么。

我们说，屌丝和“民工+小老板”最大的区别，在于屌丝有梦，有诗和远方。

而民工风里来雨里去，早就认清了现实，只要“实惠”，不要bigger。

谁会买老大楼。小老板会买。

小老板，土著，还有外销房针对港澳台会买。

这些人购买力并不弱。他们只不过不喜欢支付溢价。



	  (愿意支付的价格)



	
 
 一手板楼



	
 
 二手板楼



	
 
 一手老大楼



	
 
 二手老大楼






	  土著+小老板



	 
 
  


	  5W



	 
 
  


	  4W






	  小白领



	  8W



	 
 
  


	 
 
  


	  4W







如上图，其实在市区二手市场，塔楼板楼价差并不多。

小白领所欢呼的“新房8W”,仅仅是他们多付了3W“处房情结”溢价，多付钱罢了。

顺便贴一个实盘。

2009.12，购普陀“环球港”旁三房，131m，149W+税。

贷款138W

老大楼一楼。

目前中介建议挂牌40000/m，争取年内售吉。

五）商住楼

小白领另一个难以忍受，口诛笔伐的物业类型，是（纯住宅产权）“商住楼”。

如果你天天泡篱笆的话，你就会发现，只要一幢大楼内出现了“商业办公”，顿时就被篱笆小白喷成筛，恨不得打五折。

当然，小白们平时看见一个暗卫也要求打七折的，七折是口头禅。

而五折是七折的七折，可见这个问题有多严重。

一幢楼，一个小区，一个电梯内，只要发现办公的，篱笆小白们就象患了重感冒，就是不通畅，浑身不舒服。

因为房子在他们心目中，是承载着梦想，是“纯洁”的，是完美无瑕的。

你要听真话么。作为一个土著，其实我不在乎。

只要开公司的不影响到我日常生活，他们关起门来干什么，我一点都不在乎。

这种事我们从小司空见惯。

别那么洁癖好不好。

还有谁不在乎呢。小老板其实也不在乎。

小老板讲究的是实惠，不是bigger。如果开公司的不影响到生活，那就是一点影响都没有。

如果他们抢用电梯了，那只要房价便宜一点点就行。

说句更彻底的话，开公司的，不就是小老板自己么…………

对于这一种物业类型，土著+小老板是真不怎么反感的。如果你们都不买，那正好我们买。买得又便宜又高兴。



	  (愿意支付的价格)



	
 
 一手板楼



	
 
 二手板楼



	
 
 一手商住



	
 
 二手商住






	  土著+小老板



	 
 
  


	  5W



	 
 
  


	  4W






	  小白领



	  8W



	 
 
  


	 
 
  


	  4W







这个表格，和上一个是完全一样的。

市区的老大楼（往往有办公），自有其客户。因为实惠，大家买得兴高采烈。

我不是要和你抢8W的仁恒啊，我是根本“看不见”你那8W的仁恒。

既然有4W，干嘛要去买8W的呢。

在劳动人民眼里，这二个房子都是完全一样的。要实惠不要bigger.

六）地沟鼠

在《初房情节（二） #340》中，我们画了一张表格。哪些房子可以炒，哪些房子不可以炒。

在《职业炒家(五) #170》一文中，也说了“你女人懂个锤子”的典故。

职业炒家赚了很多钱，很多人以为他们过着一种高大上的生活。

其实并不是。就总体而言，职业炒家，并不是一场衣着光鲜的职业。

我们也希望天天炒作的都是“名牌”楼盘，在光鉴照人的售房大厅，在高档豪华的小区会所。

希望炒的都是“汤臣一品”，接触的都是社会名流，生活中充满上流社会元素，香车名马，想想就醉了。

可惜的是，最赚钱的，最好炒的，以及最“安全”具有防守性的，

是二线盘。

我们一再强调，不要买一手盘，不要追求品质，不要追求品牌，不要追求光鲜的附加值。

而导致的结果呢，就是我们跑进一个破破烂烂的小区，买了一套破破烂烂的房子，拿出去镇不住GF和ZMN。

对，就是老大楼的一楼。

可是这样的房子赚钱啊，重要的是差价和涨幅啊。

你女人懂个锤子呀。

然后，你的人生，泡在怎样的氛围之中呢。

你所接触的，是小老板，是开餐馆的，是开摩托的，是菜场杀鱼的，是倒爷混混。

你从这些人手中买进房子，又转手卖给这些人房子。

你说，你整天和这些人接触在一起。你怎么开心得起来。身上也都是鱼贩子的味道。

说好的高大上生活呢！

我们基本上不碰高档CEO盘，近年来我甚至连板楼都做得少了。主要的接触都是“民工+小老板”群体。弄得身上都是脏脏灰灰的。因为只有他们会买二手盘。

这个细分市场，才是炒家的主场。

（yevon_ou@163.com,2015年10月15日晚）




[1] 据说最新行情4300，http://www.shuiku.net/forum.php?mod=redirect&goto=findpost&ptid=32906&pid=646156&fromuid=3



[2] “六楼没电梯的大复式是不是一定不能买？”http://www.libaclub.com/t_113_8918285_1.htm



[3] 非学区沿街无电梯六楼的房子，大概这辈子也卖不出去了吧，哭～” http://www.libaclub.com/t_108_9002104_1.htm



[4] “六楼的老公房真的那么难卖吗？”http://www.libaclub.com/t_113_8862489_1.htm
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外国人存在的主要作用，是“扭曲”了租房市场。

一）欧美类外国人

在《上海楼市的三分天下》中，我们说外国人分为“欧美”和“港台”二类。

这二类的区分，主要是“欧美”不买房子。“港台”类买一点房子。

本篇主要先讨论“欧美”类。

有人问，“日韩”应该如何归类。日本韩国，虽然和我们是“同文同种”的民族；

可是日本人韩国人在上海也不怎么买房子。所以他们应该被归入“欧美”类。

对于“欧美”类外国人，他主要具有以下特性；

1）欧美人不买房子。因为他们多半待三五年就走。

2）欧美高管有租房补贴，可以多达35000~70000/月

3）外国人喜欢抱团，只会存在于有限的区域

4）收入增长有限

5）他们的人数很少。大约是欧美外籍2%+港台外籍5%

对于第三点，我们要特别说明一下。假如你去Toronto，你会不会住到“小印度”或者“小墨西哥”。身陷于一批咖喱猴子周围。

不会的。90%的中国留学生去到了海外，还是喜欢住在唐人街沿线。或者是华人聚集区。

华人在海外留学也是抱团的，中国人喜欢集中住几个社区。这样不仅更安全，交更多的朋友，而且有更多的生活气息。

老外同理。外国人落地，是非常有讲究的。外国人考虑的并不全是性价比，而是熟悉和抱团。

以中国之大，外国人落脚的其实就二个半城市。

而在北京上海城市之中，也就发展出了几个外国人落脚点。外籍人士喜欢集中居住。喜欢一眼看去全是酒吧街和英文比萨。

这些地点，大伙都知道是哪几个。

二）点石成金

“欧美”类外国人最主要的一个特性，是“大额租房补贴，却不买房子”。

他们对楼市的影响，是以2%的人口比例，影响了80%人的租金印象。

凡是有外国人聚集点的半径圆，房租就会暴涨。而且是远远抛离正常水平的租金水平。

譬如以古北的地理位置，在上海中环以外。远离市区，和西郊动物园差不多。

在上海改革开放之前，古北是根本彻底没有人居住的。

本地人也不会去。房价和房租都很低。边缘地段。

可是外国人来了以后呢，其租金是市中心的5倍！

在这里，我们要花点篇幅讲讲“租金幻觉”的事。

假设给你一套1000W的房子，其合理的租金应该是多少呢。

6%，8%，还是10%

当我们接触房地产市场时，我们第一课就上错了。

因为人总是喜欢听好消息的，所以教导我们炒楼的，总是讲一个最棒的租金。这就是古北。于是我们听到的是：“租金是房价的6~8%”。

这第一课，就是把你错带到沟里去的。

事情的真相呢，除了古北，我们再也找不到如此高的租金。

1000W的房价，是远远租不到5W房租的。普遍的常例是根本没有6%回报。

哪怕2~3%，1000W房子租25000都算不错了。

我们用了很长一个弯子，才发现里面的谬误，这就是没有名师带路的结果。

为什么呢，你想一想，谁会来租房子。

在《上海楼市的三分天下》中，我们把楼市客户分为“外国人，外地人，本地人”三种。

你要注意，本地人是不租房的。

外地人，通常喜欢租最低最便宜的房子。

真正租房子的，只有外国人。

高端租赁几乎完全是外国人撑起来的。30000/月以上的租赁，几乎95%都是外国人。

在没有外国人的二线城市，无论你房子值多少钱，你都租不出高价。

1000W的房子有很多种，但并不是每一种都适合租赁。

真正能租高价的，只有位落于“外国人居住区”半径圆，做外国人生意才行。

土著传统好地段大户型，能租好价格么，不能。

郑州长沙西安，哪怕你再好的房子，1000W豪宅能租出大价钱么，不能。

上饶的别墅，有买卖客源。可是有谁会去租呢？

我们在售楼处，听见售楼小姐推介时，往往会说一个预估租金。可这99%是售楼谎言。

真实的情况是，只要你不在“外国人居住圈”。你的租金就是2%左右。2%才是常态，而不是百分之六八十。

三）租金扭曲

当有外国人介入，将某板块租金扭到不合理高时候。该板块该如何估价？

在这个问题上，我们的先烈们，古北的早期炒家付出了惨痛的教训。



	  （单价/㎡）


	
 
 1997年


	
 
 2015年





	  古北


	  17000


	  60000





	  卢湾


	  4500


	  60000





	  老公房


	  2500


	  45000






大概在1997年，金融风暴的前一年，古北的房价就是$2000二千美金。

古北的单价，是卢湾区的四倍。一套古北可以换4套南卢湾。

古北的单价，是中环线老公房的7倍。

可时至今日，古北和卢湾的价格已经拉平。几乎接近于1：1.

也就是在漫长的廿年时间中，古北跑输大市400%，古北是全市最差板块。古北业主们哭晕在厮所。

为什么，主要是针对房租的预期错误。



	  （房租）



	
 
 2015年



	
 
 2016年



	
 
 2017年



	
 
 2018年



	
 
 2019年



	
 
 2020年



	
 
 2021年



	
 
 2022年



	
 
 2023年



	
 
 2024年



	
 
 2025年



	
 
 2026年






	  斯里兰卡



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000



	  8000






	  欧美籍



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000







如上图。这是一个虚构示意图。指东南亚某城市，例如科伦坡，Decca，班加罗尔，或者西贡。

而下图，则是上海北京。



	 
  



	
 
 2015年



	
 
 2016年



	
 
 2017年



	
 
 2018年



	
 
 2019年



	
 
 2020年



	
 
 2021年



	
 
 2022年



	
 
 2023年



	
 
 2024年



	
 
 2025年



	
 
 2026年






	  租给中国人



	  8000



	  9000



	  10000



	  11500



	  13000



	  14500



	  16000



	  18000



	  20000



	  22500



	  25000



	  28000






	  外国人



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000






	  差价



	  
20000




	  
19000




	  
18000




	  
16500




	  
15000




	  
13500




	  
12000




	  
10000




	  
8000




	  
5500




	  
3000




	  
0








我们可以清晰地看见，这二张表格的区别。简单点说，就是大国崛起。

中国人一直在变强。过去二十年，中国是全世界发展最快的城市。

过去二十年，上海北京深圳，是中国发展最快的城市。

所以土著本地人的收入财富实力，是以指数翻倍般上涨的。

二十年前，“欧美”外籍人宛如神仙，港澳台是发达国家地区。

二十年后，“欧美”是白皮瘪三，港澳台是正常朋友。

在表一中，外籍人士对东南亚人的优势是压倒性的，而且长期不变的。始终是28000:8000

所以外销外国人房子可以贵三倍。

但是在表二中，随着中国人的崛起，中国人的实力是不断增长的，中国人的支付能力越是不断增长的。

所以卢湾涨，古北不涨。

外国人最初对华人有巨大优势，而外籍人士工资增长有限，外国人和华人的房租实力会逐渐拉平。最终甚至有可能外国人被赶到郊区去。

四）定量计算

外国人对楼市的影响，应该理解为一笔一次性的“房租红包”

因为增长率
 的不同，不能简单地说“古北房价就该是内环三倍”。

如果要说定量计算，还是以这张虚拟的表格：



	 
  



	
 
 2015年



	
 
 2016年



	
 
 2017年



	
 
 2018年



	
 
 2019年



	
 
 2020年



	
 
 2021年



	
 
 2022年



	
 
 2023年



	
 
 2024年



	
 
 2025年



	
 
 2026年






	  租给中国人



	  8000



	  9000



	  10000



	  11500



	  13000



	  14500



	  16000



	  18000



	  20000



	  22500



	  25000



	  28000






	  外国人



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000



	  28000






	  差价



	  
20000




	  
19000




	  
18000




	  
16500




	  
15000




	  
13500




	  
12000




	  
10000




	  
8000




	  
5500




	  
3000




	  
0








在十年中，房租一共多收了约170W。而最终在2026年，租给中国人和租给老外租金完全相等。这张表没有继续做下去的必要。

所以对比古北和同质量“非涉外租赁”房。古北的溢价就应该是170~200W左右。[1]


数字不精确，但大致的数量级如此。

这也回答了一个问题。假如有A，B二套房屋。

A：售价600W，租金5000元

B：售价500W，租金10000元

请问二者谁更有升值潜力，谁是价值投资，谁有泡沫。

答案可能是令你意外的：A好，B坑子。

这就是卢湾和古北的区别。

五）高端涉外租赁

我从来不碰“高端涉外租赁”市场。虽然这是一个高大上的市场，是光鲜体面的市场。

“高端涉外租赁”指月租金30000以上的租赁。其主要发生在古北，新天地，碧云。

我见过很多人，无知而且傲慢。我们做的这些“土拨鼠”生意，在人家眼里简直不值一晒。

人家做的是什么，是老外，是董事，是亚太区CEO。动辄数万元租金，房子也是高大上豪宅。甚至算算租金回报%，人家也并不低，还比你高了。

只不过这些人，通常都没有什么好下场。

“高端涉外租赁”的楼盘，涨得极慢。极慢极慢极慢。古北，碧云，乃至翠湖，都是房价涨幅的重灾区。

租金是没有用的。在过去二十年中，卢湾的房子从4500涨到了60000/m，几十万赚几百万，赚得盆满钵满。

而你在“高端涉外租赁”这个市场上，赚的再多的租金。和房价相比，也就是个“余额”吧。

很多人在当年犯了错误。他们身陷于一个毫无增长的市场，宁可和老外为伍，不和中国人为伍。

咎由自取。

六）碧云的末日

古北的明天是什么。

古北的明天，是本地化。

老外的平均净资产，一般不超过$100W美金。如果是总裁，亚太区CEO级别的老外，其净资产也往往不超过$500W美金。

在今天，上海丈母娘已经很少把女儿嫁外国人了。就如同@财上海说的，如果嫁了老外，一家人还买不起房子住棚户，那不是把脸丢到家了。

再往后发展，如果国运昌盛，中华幸运，还能连续发展20年的话。

届时，中国将发展到无法想象的地步。

老外在中国的形象，会渐渐沦落到“巴基斯坦”人的集体印象。

至少90%的老外会蛮夷化。而这二年你接触多的话，老外穷屌丝已经非常LowB泛了。

届时，古北就会改造。

从高大上的“外国神仙”聚集区，沦落到“小巴基斯坦”“小墨西哥”。

但他不会无限下滑，他有保底线。

古北的保底线，就是把外国人统统赶出去，替换出去。

它至少还能作为一个上海的“中环边”地区而存在。享受中环的地段档次，住进去中环市民层次的客户。

只不过这个时候，古北的房价，有可能比金沙江路低。

如果说上海几大板块中，最悲催的其实是碧云。

碧云生不逢时。当碧云大开发，2004年开始规划并建设时，其实当时整个历史大框架
 已经非常明显了。

“外国人终将没落”，土著和外国人的实力在不断拉近。外国人外籍人丧失光环，无论购买力还是净资产，都不占优势。

而外资企业，也是处于一个整体的溃败期。外企远远不再是最优理想雇主。

这个时候，碧云完全罔顾现实，继续规划定位为“外籍人士国际社区”。

偏偏他还出奇地贵。2002年世茂湖滨开盘14000，乍一看这个价格还以为是世茂滨江。

2005年时碧云一系列新盘，已经全部都挂25000/m了。即使以古北的同期价格，他也透支了好几步。[2]


结果呢，结果就是碧云完全炒不起来。

他是如其所愿建设成了一个“国际社区”，可是人气惨淡。在诸大媒体和人口记忆中，碧云几乎一个被人遗忘，完全不存在的社区。

因为太贵，无增长，没有人气，碧云的房价也完全无法增长。

今时今日，碧云不能说是鬼城。但“被人遗忘”不再谈论，这个评语是无论如何逃不掉的。

碧云未来的前途是什么呢。是“本地化”。当N年以后，本地人外地人发现这个地块位置也不错，离环线也近，至少比唐镇川沙好多了。

于是，华人又会重新涌入。把这个地区重新华人化。

只不过，碧云的规划实在是太差了。里面有许多的设施，根本就不符合中国人的喜好。

譬如说，那座教堂就很不顺眼。

要不，我们把教堂炸了。改建“大雄宝殿”可好。

（yevon_ou@163.com，2015年10月16日晚）




[1] 在实际操作中，老外对于第一第二年楼龄的新房特别热衷。而一旦楼龄装修稍长，老外会飞快地搬走。要注意！



[2] 参考文献：《又一个篱笆跳大神的被揭穿面皮》http://www.libaclub.com/t_113_6797207_1.htm，当时篱笆一个颇有名的id，吹牛说炒房赚了100倍。说他赢利切入点是联洋，碧云。于是就立刻被揭穿脸皮。碧云无涨幅。
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小众市场 


#390






台湾人为什么要买古北。

台湾人买古北会产生什么后果。

台湾人买古北可以赚钱么。

一）小众市场

假如你手里有一个花瓶。你说它值一亿。

这毫无疑问是个笑话。所有人都笑得前俯后仰，把你当傻子看。

假设这时候跑过来一个人，花1亿把这个花瓶买下来了么。

那么，请问，这花瓶是不是还值1亿？

如果这个“买家”，和你完全不认识，完全不串谋，纯粹是个陌生人。

请问，这个花瓶现在是否值1亿。

我把这个花瓶9000W卖给你，你要不要？

这就是“小众市场
 ”的概念。而对于受马列教育的中国学生，是很难理解的。

马克思主义的传统教科书，认为事物是有内在“价值”的，是无差别劳动的凝聚。换言之，任何东西都是有一个“精确”的估值的。

这并不符合事实。

正确的世界观，1000个人有1000个哈姆雷特。对于同一样东西，不同的人估价是不同的。根本不存在“绝对的价值”。

一件高级副总裁非常喜欢并为之炫耀的定制西装，在他18岁女儿的眼里，可能土得掉渣一文不值。

西装本身的价值并没有问题，只不过1000个人有1000种喜好。多元化而非独裁一元化。这才是Marketing的精神。

说回我们“小众市场”的话题。

假如10000个客户，看待古北的问题。9700人认为古北的合理价值应该是6000元/平米。

300人认为古北应该值16000/平米。

请问，古北最终如何估值。

这是1999年实际发生的问题。

二）台湾人在上海

外国人分二种，欧美人和港台籍。

其主要的区别，在于法德鬼佬可以出到很高的租金，但是从不买房。

港澳台胞实力稍逊，但他们买房子，并影响到了买卖市场。

外国人的共同点，则是不遵循“传统地段”分布。

外国人有外国人的聚集点和喜好。和土著不兼容。

这些板块的涨跌，主要看外国人实力的涨跌。而不是中国的国运崛起。

在很长的一段时间内，港澳台胞购房的“地段”，局限在非常可数的几个地方。典型的譬如古北，仙霞，虹梅。

这就造成了“小众市场”。

古北并不是“没有交易”。相反的，古北的交易非常旺盛。

古北$2000美金的房价，并不是“有价无市”。反而是“有价有市”的。论流通性，换手率，易出售程度，甚至比市区房子还好一点。

至少，香港人台湾人“处房情结”较少。二手房可以反复买卖。

但是，古北是不折不扣的“小众市场”。

10000个用户中，9700个用户是不承认他的。只有300个用户承认$2000美金的价值。

当你指着一个花瓶，说这是你精心烧制的艺术品，值得1亿艺术价值。


·        
 如果你1个人这样说，你会被认为是疯子。受所有人的耻笑。


·        
 如果有3个人同意1亿，花瓶开始可以流通。别人会说，“那是三个疯子”


·        
 如果有300个人同意1亿，花瓶300人之间流通。别人至少不会说，“那是300疯子”。


·        
 如果有300000个人同意1亿，古北的房子可以在30W台湾人互相之间流通。这就形成了一个“市场”。甚至我们可以说这房子值$2000，有价有市。小众市场。


·        
 如果有3000000000人同意你的估值，那你就成了“大
 众市场”。成了不折不扣的硬通货。等同于美金。

三）小众市场的结果

绝大多数的人，并没有意识到“小众市场”的影响。

古北后来的下场又如何呢。

当古北以$2000/m在交易的时候，一切都显得那么地美好。房子的确是有价有市。换手率和自住率都很健康。从任何一个银行指标分析，这都健康得不能再健康。

可银行毕竟不是职业炒家。金融业对房地产的理解，有时候简直就是一个笑话。

1998年，金融风暴。大批台湾人南返。

金融风暴对整个古北产生了毁灭性的打击，无数的中小台企破产，无数的老板急需卖房子回去拯救他们自己的工厂、企业。

可是，这个时候呢，古北的楼市是“刚性断裂”的。

刚性断裂的意思，你原本$2000的房子，降到$1900是没有人接盘的。降到$1800也没人要。

$1600也没人要。

$1500也没人要。

$1200也没人要。

$1000也没人要。

那要降到哪一个位置呢，USD2000大概跌到USD800，也就是人民币6000~7000/m的样子。

这时候本地的，土著买家开始进场。这些人觉得六七千还值。

也就是说，“小众市场”10000个客户，9700个认为你六七千价值，300人认为一万六。

当这300人被“打爆”之后，价格会产生“断崖式”下跌。下面是没有承接盘的。

这就导致了我们对“小众市场”的最主要论断；


小舢板是不能抗风浪的


生活中有很多“小众市场”，一个最典型的例子是股票市场。

“老庄股”就是典型的小众市场。汉能国际，暴风影音，都曾达到过数千亿市值，300元股价的高位。

在这个价位，300元股票也是有交易的。甚至有非关联中小股东买入。

可是你说李河君是否就有3000亿资产呢。不是的。

因为在300元的价位，股票是极端的“小众市场”。只有极少数的人才接受这个价格。

而你不能抛。只要你抛售额一超过阈值，股价就会断崖式下跌。甚至发生过抛售0.6亿股票，市值下跌1700亿的事件。

另一个例子，则是艺术品市场。

艺术品基本上是“不保值”的。如果不是铁血战士，建议外行慎入，最好别碰。

我有一个同学是吴昌硕的长孙嫡裔，她们家里继承了吴昌硕几乎所有的画品，扇面。

按照目前市场价，一幅扇面RMB250,000元，真实成交。她有近千幅扇画，几乎是一笔巨款。

可是她无法套现。生活还是十分贫苦简朴。

因为你无法抛售。艺术品本身的买家就十分稀少。寻觅一个客户，需要大量的时间。即使大幅降价，也不可能迅速抛售。

而这个市场非常非常之脆弱。供应一多，价格就会崩溃。

艺术品不是大米。大米拥有着几乎无穷无尽的“市场深度”。而艺术品仅仅是一个小众市场。

有的人，或许会为他买了艺术品，短时间升值三倍，而炫耀得意不已。又或者是买了暴风科技，科技股一天一个涨停。

可是在于真正的财富层面，艺术品和10万斤大米，绝对不是一个档次的物质财富。

四）楼市中的小众市场

楼市中也有小众市场，就好比我们说的，1000个人有1000个哈姆雷特。

楼市是分裂的。三大族群各有不同的喜好。或许120人喜欢A，340人喜欢B，560人喜欢C，780人喜欢D。

在同样的价格和回报率下，我们要回避小众市场。

譬如说，万科仁恒房子有溢价。万科粉只占总人口很小一个比例，5%不到。

当你卖出房子时，你若想拿回“溢价”，你就必须卖给另一个万科粉丝。

而这就把你的卖家，限制在了5%之中，硬是从大众市场变成了小众市场。

所以买房要回避名牌。

又譬如说，新兴的炒作社区，张江、唐镇、川沙。

这些区域肯接受他们价值的人，有，但是不多。也是5~10%人口的数量级。

你买这些地段，未来转手，就是局限于一个“小众市场”。

会导致转手再卖的困难。而且一旦金融风暴来，会死得很惨。

学区房目前如日中天，但学区房也是“小众市场”。主要是外地移民无门路大学生妈妈在买。

外国人聚集区，“小众市场”。

森兰外高桥，滴水湖港务区，“小众市场”。

我们常常谈论市中心，传统核心老地段的“文化底蕴”。

许多外地移民，屌丝小年轻，一跑进来就骂，“狗屁文化底蕴，几颗梧桐树有什么好看的”。

其实“文化底蕴”和梧桐树无关。你哪怕把树砍光了，他还是文化底蕴。

所谓“文化底蕴”，其真正的含义，是“
大家公认的好地段

 ”。

这是什么，这就是“大众市场”。[1][2]


(yevon_ou@163.com，2015年10月27日)












[1] 可口可乐花费了无数的广告费，构筑“广告壁垒”。他收获了什么，他没有收获任何有形资产。他唯一收获的是消费者脑中的印象。和其他饮料品牌作出护城河式的甄别。无形资产=文化底蕴




[2]

  随着人口变迁，每年会淘汰1%的81岁人口，增加1%的16岁人口。所以，洗牌在持续。
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沉默的上海人 


#400






直到今天，上海土著仍拥有着66%的人口，50%的收入，和75%的财富。





但是在房地产的所有购买研究中，似乎已经把这个群体遗忘了。

一）有多穷

首先，我们要说一些关于土著的事情。

有一件事情许多人都没有搞清楚。在过去25年中（1990-2015），增长最迅速的群体是哪一个。

许多人会回答，是“新移民”。

这个回答也是显而易见的。900W新移民蜂拥而入，填满了浦东到闵行的每一寸郊区。

而且新移民作风泼辣，挥金如土，买起5W/平米的房子眼睛都不眨。代表了旺盛勃勃的生机。

但是这个回答，却是错误的。过去二十五年，实力增长最快，面貌改天换地，反而是很多人以为“垂垂老暮”的浦西土著。

为什么，也没觉得浦西人现在多富呀。都没几个土豪。

这样说法，关键是你没意识到1990年之前上海人有多穷。

和绝大多数人的印象不一样，1990年之前的上海，其实是一个“贫穷落后”的城市。而远远不是所谓“远东第一大都市”。

当时的上海，和现在上饶，临沂档次差不多。远远比周边的常熟，上虞要穷得多。每年有很多的上海女孩子嫁到江浙，因为浙江人更富，要抢着嫁。

上海人谈论的，是去广州深圳打工，深深地艳羡那里二三倍的高工资。烦恼的，是要不要放弃国企铁饭碗身份。

今天大家都在骂，闸北火车站导致了脏乱差，把整个地段价值全都扯低了。还造成了南北交通的大堵塞。

而事实的情况呢，周润发“上海滩”中的火车站，原本是“老北站”。是在七浦路上苏州河北。

1987年时，是闸北区政府哭着喊着，满地打滚哀求着市政府，把火车站搬到闸北去的，救救闸北。

火车站搬闸北之后，立刻对当地的经济产生了立竿见影的拉动效果。

闸北区居民，长期以来叫做“滚地龙”区民。滚地龙什么意思，就是裹张草席，往马路上一躺。

意思就是“这户人家完全没有固定资产”。是彻彻底底的无产阶级。什么彩电冰箱，连个热水瓶都没有的。

而火车站一搬闸北，整个闸北经济就活了。你躲在路边卖个凉皮，开个小旅馆，十几万人就有了收入，有了生计，告别无产阶级。

说这个例子，告诉你的不是上海人有多富，而是当年有多穷。

二）大赢家

如果我们以2000年为地产开发分界线的话，则2000年之前上海的住宅存量，在4.5亿平米左右。

基本可以认为，这些房子全部在“土著”手里。

时至2015年，这些房子，平均升值都在4W元以上。也就是以前3000元平米的房子，现在43000元/平米。

这是什么概念呢。4.5亿*40000元=18万亿。

这18万亿，是平均分配给1400W土著居民的。也就是每人130万元！

三口之家，户均400万。

这个18万亿是什么概念呢。

截至到2015年，上海市GDP（预）是25500亿元。

一般情况下，国家税收要拿掉30%，企业收入35%，能分给居民发工资的不会高于35%。

也就是工资8500亿左右。

这还是2015年的数字。前二年的GDP更低。

这说明什么呢，“人赚钱难，钱赚钱易”。

在过去十五年内，哪怕你全部的工资累计，一分钱不动。总数可能8万亿都不到。

而上海居民的资产升值是18万亿！

这同时也回答了一个问题，“土著和高薪大学生哪个更有实力”。

在8500亿工资中，假设外来劳动人口占50%，一年工薪收入约4000亿。

你累计十年，也不过数万亿的规模。

而土著手里的5亿平米，每年涨2000元/平米，一年就是1万亿。

而上海楼市的涨幅，远远不止每年二千。

土著和外地小白领的实力增长，大约是400~500%：1的样子。

菜总说“二本外地狗，摁倒拆迁妹”，实在是宇宙不破的真理。

三）幸运

我们要心存感激，要铭记幸运。今天所有的幸福，不是靠你劳动所得，不是靠上海人的勤劳与智慧，而拥有如此财富。

我们是幸运的，当年中央选择了“上海开发”，而不是“无锡开发”。

如果当年开发的重点放在了无锡，无锡房价43000/m，而上海核心区的房价，则如蠡湖大街一样8000元/平米。

这里面就是18万亿的财富差异。户均400万元的财富差异。每个上海家庭少了四百万，立刻和瘪三差不多了。

没有了外地人涌入，没有城市开发，上海人就是滚地龙瘪三。

我们一定要用最大的热情，欢迎外地人涌入，支持外地人涌入，打造最热情好客的城市。

今天我们所拥有的一切，全缘由“是上海，不是蠡湖”。

四）剥削

现在我们来说一说，“外地人”创造的财富，是怎样落到“土著”本地人手中的。

你这400万元/户，是怎么来的。

这主要通过“宏观剥削”。

香港人曾经有过一个笑话，玩具大王，电动马达大王，龙虾大王，无论你赚了多少钱，最终你都是为“房产商”打工。

上海的逻辑，与此类似。他通过几个管道，吸干外地人的血：


·        
 以极高的价格，将浦东土地售予外地小白领


·        
 将市中心豪宅卖给温州土豪


·        
 55平米限制，售出老公房


·        
 交易税费

其中1，2我们之前已经有所阐述。而3会在下一篇讲。

五）官僚


·        
 2015年房地产业销售6.4 万亿元;


·        
 缴纳契税2874亿元;


·        
 房产税1372亿元;


·        
 营业税4051亿元;


·        
 土地增值税2719亿元;


·        
 缴税合计约1.1万亿元;


·        
 银行房贷余额12万亿元;


·        
 获8400亿元利息;


·        
 土地收入28517亿元;


·        
 政府和银行从房地产获得收入47917亿元;


·        
 占6.4万亿元收入的75%。

在房地产开发中，一般认为75%的金额被政府拿走。

而政府是什么。政府“广而泛”的名词，归根到底政府还是“人”组成的。

在生态位中，外来的大学生白领精英（简称白骨精），虽然他们占据了工蚁和黄牛的位置；

可是就“政府”而言，几乎95%的职位，都是被本地人土著垄断的。

虽然我们时常谈论着上海“书记、市长”等顶级官吏，往往由中组部指定。外省的官员居多。

可是你看到中层官僚，厅局处科四级，几乎全部都是本地的土著上海人。

上海有多少名处长。

正确的数字大概是50000名处长。其中每一个人都有40~50W的年收入。不亚于一个金领白领。

别看外地小白领自以为“高薪精英”，可是在“官场”这一个生态位的竞争之上，他们几乎全军覆没。浦西才占据着上海的权力中心。

官员有什么用呢。政府拍了一块地，有上百亿的收入。

可是这些收入，他还得花出去。简单点有中建一二三局，要兴建道路水电和高架。

比较复杂点，还有绿化养护，交通火警。

然后还有社会养老，慈善统筹，政府运作。

而这一些钱，几乎全部都落入了不显山不露水的“官场中人”手中去了。

最简单的一点，外环线绿化养护工程，你知道其利润和成本是多少么。

上海人这些年是明显滋润起来了。不仅国企效益很好，而且公务员也不再是紧巴巴。

各个国营系统，因为有政府支持，也不再是清水衙门。

也就是说，上海人不仅仅在房子上占优，而且在工薪性收入上也不落后。

普通的国企混个副处，一年也有几十万收入。丝毫不比高科技码农少。

如果你不讲房子值多少。单单比存款的话，上海人也绝对不少，殷足。

大赢家。

以个人财富而言，上海土著才是过去十五年增长最迅速的群体。虽然外地人“数量”增长更占优。

或许还有人会问，唐镇50000/m的房子，500W房子400W税。

地价和税，是上海市政府拿走没错。滋养得上海本地人滋润万分。

可我这房子还是价值500W啊。

是资产我也没亏。

问题是，500W的唐镇
 房子，和500W现金，这绝对不是同一概念的事。

用回我们上一篇的标题：《小众市场》

（未完待续）

（yevon_ou@163.com，2015年10月30日暮）
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沉默的上海人（二）


#410






当功率输出只有15%负荷时，表现特征为完全无法预料。

一）温和的上海人

大约150W有着大专以上文凭的人，第一代移民初始净资产几乎为零。

但就是这些小白领，撑起了偌大的浦东房地产市场。引来了风光和喧闹无数。财富盛宴，风起云涌，爱恨情仇。

请问，1500W土著撑起了浦西，人均净资产超过100W元，垄断着几乎所有官场势力和人脉资源。

请问，他们做了什么。

答案是：几乎什么也没做。

这真是一个奇怪的悖论。一个掌握着“66%人口，50%收入，75%存量财富”的最庞大群体，在整个市场上，却差不多是失声的。

换言之，SOV和SOM并不对等。

关于这个现象，我们试图找几个解释。

第一个解释，土著虽然有18万亿资产。但这些钱，几乎是“平均分配”的。

上海可能是全中国，全世界，乃至全人类有历史以来，“贫富分化”最小的一个城市。

为什么，因为工薪性收入。你可以差得很远，月薪1000元和月薪100000元。最穷的人还在每天菜场收摊后去捡菜叶。上海台有专题报道。

但是，如果你给每户人家，叠上一个400W呢。

10W和1000W，这是巨大的贫富差异。是巨大的阶级水平。

可是410W和1400W呢？

在过去十五年的“本地房价”暴涨浪潮下，其实每户人家都发了400W。“贫富分化”被大大均富了。



	  上海统计年鉴2010年度





	  每百户城市居民家庭房屋产权构成（%）





	 
  



	
 
 2008


	
 
 2009


	
 
 2010





	  租赁公房


	  17.40%


	  16.30%


	  16.40%





	  原有私房


	  0.70%


	  0.70%


	  0.70%





	  房改私房


	  37.80%


	  37.20%


	  37.40%





	  商品房


	  39.10%


	  41.30%


	  41.10%





	 
  






	  租赁私房


	  4.20%


	  3.70%


	  3.50%





	  其他


	  0.80%


	  0.80%


	  0.90%






如上表，在所有的房地产市场。“自有”住房占绝对多数约95%，而“租赁关系”份额非常小，一般仅在5%规模。

很多人不明白这个表的关系，其实租赁+空置=第二套房数目。[1]


我们没有精确数字；

但一般统计口径认为，上海拥有第二套住房，占总家庭数的5%，拥有第三套住房，占总家庭数的1%

如果一个城市，拥有18万亿财产。


·        
 如果这些钱分配在1000个人手里。人均180亿。那是沙特王子。

豪宅，跑车，棕榈泉别墅。辛巴达式不可思议的巨富。

王子可以投资几十亿改变一整条产业链的模式。让每个人天天谈论马云。


·        
 如果这些钱分配在100,000人手里。则人均1.8亿。

这是内地一些城市常见的“企业主--工人”关系。也就是一个车间里上千个工人，没日没夜地给老板干活。

这种社会形态，表现为“土豪”。煤老板会让北京人震撼其洒金能力。


·        
 如果这些钱分配在450W个家庭手里，则每户家庭400W。

在这个情况下，社会总量最富裕。消费能力，购买能力，文教娱乐全面繁荣。

但是你感觉不到“威力”和气氛。

不会有王子和土豪们一掷千金，一期期头条新闻令你震撼。

只有从第二套房开始，你的“买入/抛出”才会对市场有所影响。

如果全部都是唯一自住住房，数量虽大，影响力却是极度温和的。

二）偶露峥嵘

上海人最好的比喻，是H

2


 O白开水。

如果你是NaOH+Hcl，烧碱加盐酸。

如果是800W上海人有二套房子，800W上海人没有房子。那这二伙人凑在一起，肯定要产生严重的化学反应。发光发热打得不可开交。

但是上海人的情况，是NaOH+Hcl=H

2


 O+Nacl

烧碱和盐酸都反应完了。只剩下水和盐汽水。

当外地白领还在为房价每二年跳涨50%，楼市是涨是跌被折磨得死去活来，呕心沥血的时候；

上海的土著本地人，其实并不怎么关心楼市。

房子自住一套已经有了。存款二三百万，

再买也可以，有一点累。但如果不买的话，也能够活得下去。

有这个工夫，不如吃吃喝喝，欧洲旅游。

说句残酷点的话，房价10000/m和100000/m，对上海本地人其实是一模一样的。生活还得继续过。

上海人就象反应完毕的H

2


 O，绝大多数时候温淡如水。

但也在极少数时刻，爆发出强大的能量。

譬如说2015年3Q，比较大的热点，就是大宁板块的热炒金茂府。

和瑞虹六期强势开盘。

这些地块，都属于传统的土著居住地块。

我们始终不忘记2009年时，联洋帮谈论起大宁时的趾高气扬。联洋是要做宇宙中心的，他们谈论的，是超越大宁200%单价，还是300%单价。

可事实情况呢，大宁一旦起来，狠狠地把联洋踩在地下，并踏上一只脚。

大宁，瑞虹，其购买者偏向于浦西本地土著。尤其是以前就住在附近的街坊。

长期以来，这些国企老油条的购买力都被忽视，这些中年干部的能量都被浦东小白领们轻视遗忘。

但人家只不过是乐得吃吃喝喝欧洲游。

一旦这些“土著中年老男人”决定要购房，他们的能量是巨大的。完全可以爆击掉一个板块。而且毫不费力。

土著如水，偶露峥嵘。

三）不可预料

土著市场的最大特性，是“不可预料”。

对，你没看错。真的是“不可预料”。

虽然我们自己就是土著，是生于斯长于斯的老上海人。但是在“本地人，外地人，外国人”三大群体中，真正研究不深，完全不可捉摸，完全不可预料的，反而是本地土著的心态。

如果一辆夏利A级车，最高引擎60公里/小时，现在已经开到50KM/h。那我们可以说这辆车潜力已经挖尽了。他在前面路口左拐右拐都是这个速度。

可一辆迈巴赫，400马力最高时速300公里/小时，现在开到了50KM/h。下一时刻这车辆的位置是无法预测的。人家油门一踩，就冲出去了。

当土著只用了引擎动力15%之时，他们的下一步行为，是无法预测的。

在这里，我们要讲很重要很重要很重要一个观点：房价在很大一个范围，都是可以维持的
 。

你譬如上海内环线现在差不多是80000/m的标准水平。但是，另一个时空，他的房价是30000/m或者15W/m，社会也是能照常运转的。

人口既不会因为某地区房价（物价）高而停止涌入，人口也不大会因为某地房价低而大肆涌入。

中国的学生们，受马克思主义教育毒害太深。总是相信事物均有一个内在
 的“价值”。相信价格围绕价值上下。

根本没那么回事。坦白简单和你说，3W-8W-15W，每一个价格都可以维持的。

为什么，你看看成都重庆，看看苏州无锡。

这些城市的人均GDP和上海北京相差并不远，人口涌入也很厉害。成都的收入虽然比上海低，可一半还是有的。

凭什么成都重庆房价只卖8000！

如果成都房价卖50000/m，这个城市可以维持么？

答案是可以维持的。本地人基本上99%都已经有了房。而剩下的新移民小白领，买小一点慢慢供么…………

一个城市房价8000/m时，我也没见所有人拼命去抢房。

一个城市房价50000/m时，成都也一样可以运转得下去。楼价不会崩溃。

那么，是什么决定成都的房价8000/m还是50000/m呢。

答案是“混沌”。

这是一个巨大的迷。台北的房价，是高雄的十倍。

东京的房价，是大阪的三倍。

香港的经济，被新加坡一路超越。扁得猪头不认识。可是香港房价一路走高。

San Francisco房价远远超过周边城市。

房价其实是一个混沌方程式，其中有太多的未解之谜。

这个时候，一个喜好，一个社会风俗，就会引发价格的巨大波动。

而这些宏观变迁，是完全无法预测，也无法抵挡的。

本地人90%的状态下，是属于“坐电梯”。随着大势涨，随着大市跌。涨涨跌跌手里的房子从几十万到几百万。

他们可以不买房，可以买房，可以买很多房。人均面积增加5平米，10平米，15平米，都会引发巨大的震动。

但是，消费者的心理，是非常难以预测。完全无法预测的。

“土家烧饼”“水煮鱼”“香辣蟹”一夜之间又红了，又火了，又不红了。

我们试图解释一二，包括“只有大城市，才有房地产”等结论。但我们必须坦诚，在市场规律中，还有相当多的未明区域。敬畏未知，敬畏自己的局限。

我们写这一节的意思，绝对不是说房价不涨，也绝不是看空未来几年房价。从有限预测来说，后几年还是大涨年。

我们只不过要说，“富贵如浮云，万古无长青”。

四）婚姻

沉默的上海人，力量庞大，偶露峥嵘，无法预测。

看本篇幅有多，我们再讲一个话题。一股暗地里的力量，改天换日，极为庞大，却被人忽视。

这就是婚姻。

完全被人忽视的婚姻背后的经济力量。

婚姻有多少，很多很多很多。

2010年统计数据，上海土著每三对婚姻之中，就有一对是和外地人结婚。即AA，AA，AB。

外地人虽然仍只有900W人口，可是他们中的适龄男女特别多。青年适婚适孕人口特别多。

你要赚一个人的钱，那是千难万难。

菜市场你买一把葱，还要讨价还价。电商价格贵了几元，立刻考虑换一家。

政府虽然有再分配，但也是挡臂挡车。

你想赚一个人几万，几十万元，那是要费尽心机。提供无数无数服务才行。

可是婚姻不同。

婚姻是最简单获取一个人全部财富的方法。

尤其是上海目前421结构，祖父母父母，几乎7个人的财富，最终会汇集到一个人手中。

也就是汇集到你，媳妇儿手里。

婚姻是获取7个上海人全部财富的最好方法。

随着“涉外（地）婚姻”，这个比例还在不断提高，土著上海人和18万亿财富，正在不知不觉地发生着转移。

当一个大宁男，和一个联洋女，擦身而过的时候，互相看了一眼对方房子，都充满了不屑，“啐，垃圾”。

可如果一个大宁男娶了联洋女，结果会是怎样？

这画面实在太美，我不敢想象。

随着涉外（地）婚姻，财富决策话语权也在发生着转移。

譬如结婚后，小舅子要来上海。该不该买房，买哪里房子，听谁的主意谁出钱。

夫妻俩买第二套房，或者改善换大房子，买哪里，交通线如何规划。

农村家乡父母，要不要来上海。买哪里房子，谁来决策谁来出钱。

这些都是很现成的例子。但我们不再展开研究了。

（yevon_ou@163.com，2015年11月3日晚）




[1] 一般认为，在小业主层面，“完全宁可空置，也不去赚取租金”这个比例非常之小。绝对不会超过总业主的20%，也就是租赁关系5%的话，空置最多1%，合计6%
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老公房之政治特权 


#420






上海市政府为了上海人民，那可真是操碎了心。

一）老公房之政治特权

大约在2004年的时候，卢湾区的老公房和次新房，是同样价钱的。

2004年时，斜土路沿线次新房7000，蒙自路老公房也是7000/m。

2005年时，斜土路沿线次新房10000，蒙自路老公房也是10000/m。

这是一个十分奇特的现象。放着高档宽敞明亮的好房子不住，为什么要去买老公房呢。而且价钱还非常非常之贵，在极少数时刻，甚至老公房单价比次新房还高。

这么做的原因。来自于“总价约束”。更深一层的原因，来自于“55平米限制线”。

所谓的“总价约束”，指的是我明明知道大资金有更好的回报，大资金有更优的性价比。可我只能凑出这么点钱，只能在红海刻苦厮杀。[1]


譬如说，2004年时，7000元/平米，一套正常二室一厅125平米，总价在80万元左右。

而对于老公房购买人群，他们的预算就是30W。甚至28W。多一万都不行，多五千都不行。哪怕28W也是一家一当全部拼凑上来了。

那么，在28W元的“总价约束”下，他们唯一的选择，就是40平米*7000元/平米的老公房。

哪怕这房子又破又旧，哪怕这是25年楼龄的老公房。但至少居住是第一需求。先把住的问题解决再说。

于是，就发生了小户型因为“总价约束”，而获得单价优势。爆击了一个远远惊人单价的可能。

那么，老公房有没有竞争对手呢。答案是有的。

市中心老公房，主要面对的竞争对手有二个。

1）郊区次新房。譬如这时候你可以买入嘉定桃浦远郊房，3500元/平米，100平米左右的户型总价勉强也可以接受。

但这时候，你就要面临一个“时间还是金钱”的问题。毕竟远郊的交通是一个大问题。

2）市区新建小户型。市场有这个需求，有“总价约束”用户们的需求。既然这样，KFS就应该尽力建造一批迷你户型。又是新货质量大好，保证畅销。

问题，恰恰出在2上面。由于市政府管制，禁止民间新建55平米以下住宅！

大约在2000千禧年，政府就颁布禁令。在新建住宅中一律禁止出现55平米以下户型。

这条禁令很少有人关注，但是同志们啊，每一条条文，都有其深不可测的新闻联播内涵啊。

“55平米禁令”的直接后果，就是扼杀掉了老公房的所有竞争对手。

你预算有限，钱囊羞涩。

你不想住到20KM以外，过暗无天日的人生。上班不见太阳，下班不见太阳。

上海人民欢迎你，请你购买老公房吧。

这条禁令目的是什么，其实是帮助上海人民出货的。

1992-1995年的房改，上海人大致以一二万元的价格，从政府手里买下了自有产权。

但是要注意的是，由于长期计划经济的贫困。上海人虽然房改，可拿到手里的，很多都是“质次价廉”的老公房。

如果你关心二三线城市的话，你就会知道，老公房其实不怎么值钱的。其价格也和新建楼宇相差非常大。

而如果你下到一些县城乡小城市的话，破破旧旧的多层苏式砖房，甚至是废弃的完全没有人要的。

而上海市政府控制了“供应”。

在很长一段时间内，几乎接近十年的时间。上海完全没有“55平米以下”极小户型的建设。完全没有竞争对手。[2]


政府给了你这一段时间。让你干什么。

让你跑啊！

在这十年的窗口期，政府给了你足够的时间。让你可以高价抛售“老破小”。然后几乎以一模一样的单价，抛掉50平米，自己掏50平米，就可以住上100平米新房子。

上海市政府对上海土著人民的关心，那可真是全方位的。

二）2015年之老公房

1997年，中国移动（China Mobile）在香港上市时，中国政府几乎给到了一切能想到的优惠政策。

所有的负面报道，统统不许发表。什么月底流量不清零之类的挑刺，全部让去喝咖啡。

于是中移动花好稻好，在境外受投资者热捧。

等到公司上市，股权逐渐抛售，让外国大基金接盘之后。政府逐渐变脸，开始要求“惠民工程”。一会要求电信业降资费，一会要求承担偏远地区普适义务，一会塞个科研3G项目给你。

这在香港证券市场被称为“触礁风险”。意思就是经济权力和政治权利必须匹配。同一样资产，在不同政治背景的人手里，就会有不同的估值。

从2000年开始，上海人持续不断抛售手中旧有的老公房，逐渐被“民工”级外地务工人士或者各业小老板接盘。业主比例不断发生变化。

随着“政治背景”的不同。经济背景自然也不同。

2010年的限购限贷，对老公房是致命性的打击。如果房票有限，自然是房子往大里买。

就好像车牌拍卖15W，大家都倾向于买BBA以上级别好车了。

另一方面，这些年“蚁族聚集区”呼声不断上涨。

所谓蚁族聚集区，是指在地铁沿线，或者换乘车站，开建几幢大型的蜂巢式建筑。

每一套单元25平米，一栋大楼1000个单元。

高密度沿途过去可以几十栋大楼聚集成群。

“高租金”对一个城市的竞争力有害无益。因为人为的“55平米限制”，使得许多初到上海的年轻人，无法获得廉价的落脚之地。也无法度过创业初期的艰难岁月。

倘若建设大型的“蚁族聚集地”，可以在九亭泗泾等地廉价地提供大型的居住基地。无疑将极大地降低全市生活成本。

随着老公房越来越多地落到外地人手里，市府就越发地不用考虑和保护老公房们的利益。

三）拆迁


拆迁可能是史上最荒唐，最明目张胆地送钱了
 。这是赤裸裸的政治特权团体。

一样东西值多少钱，且不论产权，不论拆迁户是否真的对脚下这块土地拥有物权。我们就简单地问一下，你这茅棚简屋值多少钱。

答案是非常容易回答的，任何一个经济学入门大学生都可以回答你。“商业上有利润的价格，就是合理价格”。

譬如某一个大型地产商，他花100亿买下你这个地块。转手建个豪宅卖出200亿。

算算年限和回报，他觉得是合理的。则这个地块100亿，拆迁户拿100亿走是合理的。

好了，现在你告诉我，“负”的地价是怎么回事？

啥叫负地价。就是这整块土地的价格是负数。

上海市政府的大型土地储备中心，“投200个亿，你帮我把这整个地块拆完了。耗时五年。我也不求什么投资回报利息之类的。200亿能拿回150亿就可以了”。

200亿下去，历时五年，拿回150亿。天底下有这样做生意的么。

投90亿，拿150亿，都算是五年回报少的了。

那还有200-90=110亿呢。实质就是政府送钱给拆迁户了。

上海的拆迁赔偿，远远高于应有合理价值。这是一个所有人都知道，包括政府，拆迁户，开发商，炒家。唯独除了圣母春文科生媒体小编
 不知道的冰冷事实。

拆迁是什么，拆迁就是彩票中大奖。

拆迁是什么，老百姓盼拆迁就如同盼解放军进城
 。

2009年时，黄浦区的地价是负-1800W/亩。看清楚，是大大的负数。

也就是政府把这块地拆了，土地平整，盖房子卖得还没有赔拆迁户的钱多。负一千八百万人民币每亩。

那可能有人要问，既然是亏本买卖，为什么还要做呢。

因为我们是人民政府，不是商业机构。

上海市政府对上海人民的关怀，是全方位的！

对于上海人中的弱者，政府抬高了老公房的价格。给了他足够长的窗口期，可以出货，可以换筹。

对于弱者中的弱者，住棚户真正一穷二白的滚地龙。市政府直接入场，花300W把你那棚户给收了！

这是什么，这就是派钱，这就是派糖，青天大老爷啊！

读书破万卷，不敌拆二代。

最后，说一个笑话结束本文。

话说秀相形象一向糟糕。2003年时，秀相突发奇想，下令全国“土地出让金”之10%一律划拨中央。

这本来是严重违反中央/地方分权法案，违反政治伦理契约之举。

最后这事也没成，没成的版本中有一个说法；

话说秀相召集全国各省土地干部开会；

“从今天起，各省土地出让金一律上缴10%给中央”。

台下哗然一片。

只有上海的同志高兴坏了，乐颠颠地举起手，“报告首长，土地出让金为负数的，怎么办！”

（yevon_ou@163.com，2015年11月3日夜）





[1]

  插一句题外话，2015.11上海楼市的红海大约是500~600W区间。超过这个总价，性价比顿时急剧提高。




[2]

  同时代还有一个很奇葩的物业，就是酒店式公寓。酒店式公寓最初的卖点，也是“小面积，低总价”。因为住宅限制，所有很多项目只能以酒店式公寓方式立项。然后向市场提供30~40平米户型。



酒店式公寓在2003~2005年卖得非常贵。烂尾楼改建的小户型，其单价要超过永业，逼近静安枫景。
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炒房客的流派 


#460






从顺序上讲，这段还轮不到讲流派。因为我们要引用一个很重要的参数：《交易成本有多高》。

答案是单次交易，房价的20%左右。

这是一个性命咎关的数据，交易成本的大小，严重影响到了炒房各大流派的存活性。并最终改变了整个产业的运转方式。

但是，水库论坛首先是一个商业号。

作为商业号，我们首先要活下去，要吸引粉丝，要吸引眼球。

所以我们不能跟随沉闷的学术节奏，时不时要说一些吸引人心的话题，要跳二段高彩爆人话头。

所以，我们从#460开始讲流派。但是会引用一个关键性的数据：“交易成本20%”。关于这个数据，纯引用，不解释。

一）流派是什么

流派是什么。我打COC（部落冲突）[1]
 的时候，一般会造2石头，8法师，10女巫，双跳墙双冰冻一狂暴。

遇打仗时，双跳墙先在对方中心制造大片通道。然后石头顶在前面，漫山遍野的女巫海是作战主力。

这些东西，是连在一起的。就好比西欧中世纪打仗，弓弩手重骑兵轻骑兵长枪兵，各兵种是互相搭配配合的。有固定的比例。

如果我遇到一个特别弱的对手。你让我投一半兵行不行。

答案是不行。因为二个跳墙可以达到核心。一个跳墙就不够。

二个肉盾挡在前面，可以掩护女巫。一个肉盾就不够。

所以归根到底，你还是要全部投入进去的。

所谓流派，流派是一个系列。当你开始打这个流派，你的“购买标的，融资方式，周转频率，退出方式”它们是浑然一体的。

不可能说你买了大宅流，明天就让你落袋为安。不可能说你走法租流，然后追逐热点。

流派是一个整体。步兵弩兵枪兵骑兵工程兵互相配合。讲流派之时，一定要记住我们是一整套玩法。

二）切入点

流派的切入点是什么。关于这事，99%的外行又理解错了。

对于炒房客，他们最关心，最在意的是什么。整个流派“围绕设计”的是什么。

关于这事，99%的人又估计错了。

炒家们最关心的，是“万一上海楼市彻底崩溃，我该怎么办”。

上海以前出了一个人物，叫“谢三千”。

所谓谢三千，蔡九千，就是说谢国忠从房价3000元/m的时候开始看空上海楼市，并预言房价三千要彻底崩溃。

而蔡为民是9000元歇斯底里喊崩盘。

我们曾经嘲笑地说，幸好谢国忠是一个“经济学家”。

他如果是炒家，他早已经跳楼了。

他如果是基金经理，他已经被炒鱿鱼了。

因为他是经济学家，所以他还能坐在那里胡说八道。

对于“房价崩溃”这件事，任何一个职业炒家，都比谢国忠了解得深。水平都远远超过大摩首席中金，不是差一个二个数量级。

为什么，因为你只是在嘴皮子翻翻，最多是一份工粮。

而我们是用身家性命在博，博输了就跳楼。

当你的头寸上到了4000W以后，股市如果每天波动1%，那输赢就是50W。

这样的每日涨幅，已经超过了你一年的工资。

财产性收入，才占到了你人生的绝对大头。

这时候，如何对待财富，如何对待投资，就成了你的人生头等大事。

远远比你的工作，远远比经理升大区经理要重要。

“兵者,死地也。吾每临兵事,必战战惊惊”

对于炒家来说，深入骨髓的。带着娘胎烙印的，反而是“如何不破产”。

假设上海楼市彻底崩溃，跌得象香港97一样，你该这么办。

把这个问题想清了。你再来说炒楼。

流派之道，千变万化。但有一点是共同的。

“一个好的流派，必然浑然天成，不容易被击败。要把他打穿打爆，那是极难极难的”。

那些电视里的“经济学家”，你丫的什么东西。你给真正的行家提鞋都不配。

因为我们无数次从午夜中惊醒。

而你只是评论家。

三）流派路径

炒房的流派，就我们目前多军这个圈子，大致已经可以列出：

1）大面积低单价

2）老破小流

3）低总价流

4）法租/民宿流

5）药单法拍银主流

6）疯魔流

7）装修流

8）使用权流

9）二房东流

10） 
 其他失败的流派

首先，要说明的是LZ所用的流派是“低单价大面积”，所以对这个流派的描述会更多一些。

对于你会归属
 哪个门派；流派不是一件事。是一系列的事。

教师的儿子更容易当教师，商人的儿子更容易当商人，传承是有路径依赖的。

流派也是一样。流派的一个特性，就是流派和你本身“你是谁”有关。

你有怎样的背景资源，你就会走上怎样的流派道路。


·        
 在最初始的阶段，你有多少钱？


·        
 你的奋斗目标是赚多少。


·        
 你能够承受多大的风险。


·        
 你身处哪个城市？

位置决定路径。很多人并非错选，而是身不由己。所以我们把所有的流派都介绍一遍。最终你会走上哪条流派，由你自身禀赋决定。

另外说明一下，各大流派之间，并不是平等的。武功心法分好坏。

四）大面积低单价

赢利=（卖出价 - 买入价）* 持有面积 * 周转

这是一个颠扑不破的绝对真理。无论你怎样绕圈。这个公式总是绕不过去的。

大面积低单价，在其中占到了二条。即“买入价低，面积大”。

在一般情况下，“大面积低单价”可以获得极为惊人的暴利。这个流派也是最容易产生千万富翁的。

譬如说，按照目前上海楼市的平均行情，每平米大概赚4万。

(45000-7000)* 200=750W

(55000-15000)*200=800W

在这个流派下，一张单子赚七八百万是很容易的，三张单子九零后赚到2000W也挺容易的。这对于实体经济，已经是一个可望而不可及的天文数字。

同时，离财务自由也仅差一步之遥。

你要做到的是：

1）找一个相对低估的房源

2）尽可能买较大的面积

3）耐心持有

一般而言，1和2是有一定的相通点的。就2000~2015年的上海楼市轨迹而言，卖得最好最贵的是二房。二房单价，远远比四房或者复式要贵，一般要贵10~15%

大面积本身就显得便宜。

而在这个流派下，我对此不在乎。我就买四房。然后我有足够的耐心，一直等到四房比二房贵的那天。就好比“世界上最好的房型 
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 ”一文中所说的一样。

同样一个小区，四房可以赚到远远比二房多的赢利。因为你的面积比它大，而你的“卖出价-买入价”差价拉开得也比二房远。

可见，这个流派赚取的是纸面财富。推后延迟，乃至完全不考虑未来抛售的困难。

但是，
世上哪得十全十美的事

 。

我就是要赚钱，就是要尽快达到A8，2000W，3000W，4000W。

先把净资产做高，
至于抛售套现的事，那是以后的事，以后再说

 。


先发财，比什么都重要！



先发财，比什么都重要！



先发财，比什么都重要！


那么这个流派的缺点是什么呢。缺点是:

1）没有流动性

2）没有租金

大面积低单价，尤其是我们还特别喜欢买一些很特殊的户型，一些很“妖”的房子，火箭外挂助推器，以获得更大的超额利润。

但另一方面，则是我们完全丧失了流动性。

当你买入时，别人都不看好。譬如居民区的无电梯顶复，又或者是通河八村打通的超大户型职工宿舍。

当你买入时，别人都不看好，这种东西怎么会有人要呢。

的确是没人要，所以价格也这么低啊。我只要你“买入价”低就可以了。

然后再卖出时，我需要等待漫长的岁月，等待时代逐渐变迁，等待沧海变桑田。上海发展那么快，一切都会变的。人口，环境，地铁，人口比例构成，凡事都会改变。

如果我能够等待足够漫长的岁月。总是会有一二次找到机会。而“买入价”低，则确保了我立于不败之地。

我买入之时，已经是“最差最差的垃圾”,那未来就只能变好。

我买入之时，已经是“极品美人CEO盘”，那未来地位就只能变差。

这是道教上“否极泰来”的道理。

“大面积低单价”这个流派，从来不追逐热点，从来不会一夜暴富。

因为今天的缺点，明天还是缺点。一直要到N年之后才不是缺点。

所以你是不会短炒的。任何的“新闻热点”对你毫无意义。甚至你都不用看媒体杂志。

你要做的，你就是寻找价值。就是找一处未来十五年可以持续不断升值的。因为你知道未来十年之内肯定不会抛。

你一定买的是价值，一定买的是蓝筹。一定买的是沙里的黄金。

“大面积低单价”这个流派，在最初的二三年，是看不见利润的。不接受这现实的，别入这一行。

此外，大面积低单价流派，在“租金”上也是非常吃亏的。此项每年大约要吞噬掉1%的利润。

税费也是吃亏的。

五）对抗风险

我们曾经讲过，对于炒房事业，最重要的是什么。最最最重要的，是“一旦上海楼市彻底崩溃，我该怎么办”。

“大面积低单价”流派，从骨子里流淌着这样的血液。

“非笋勿入，笋盘七折”。

也就是大面积低单价
 这个流派，特别特别特别地重视“单价面积”。

我入货的时候，单价一定要足够足够足够的低。

如果旁边的小区卖6W，那我最多只肯出到4W。甚至理想是35000。

这么低的单价，可能么，做梦么。让我告诉你：可能的！

这就是我们做单子十分地“慢”，一年中大部分的时间都在闲逛。

但我们是职业炒家，看房200套，最终总能找到笋盘。

平均下来我们一年也能做二三单。的的确确是可以找到“平均价6W，成交价3.5W”。市场上的确是有傻子的。


* 价格已经过楼层朝向品质等各项调整


在这样的基础上，赚钱就是大概率事件。当然，你的3.5W多多少少总是要吃点亏的。很大概率会有暗伤。譬如“上海康城”的恶名气。

你要把这货抛出去，就得把名声洗干净。这是一个漫长的岁月。

但我们这个流派的特点，就是特别注重“买入价”，对于“卖出”不是核心重视。难卖就难卖了。我只要有漫长，足够漫长的岁月，一切都可以克服的。

这个流派的优点是什么呢。不要忘了我们再三强调的特点:“风险”。

假如上海楼市彻底崩溃，你该怎么办。

不怎么办，凉拌。

我买来的时候，本身价格就低。价格低就是我的防线。

如果我们真的认认真真研究过日本香港的房地产“崩盘经验”，而不是泛泛之谈。则他们的下跌，一般要经过三个平台。

1）第一个平台，100%->70%，风暴初期，只用一二个月时间

2）第二个平台，70%->49%，喘息期，大约是T+1.5年左右

3）第三个平台，49%->35%，筑底期，大约是T+5年左右。

可见，房价要崩盘，也不是一夜之间崩盘的。不可能一夜之间6W跌倒1.5W。

股票跌下来还要好几个月呢。

当一个房地产市场，他处于泡沫末期时，他的第一个“崩盘”，跌三成，跌去的是去年以来的全部涨幅。

第二个“-30%”，则是市场信心不足，从70%->49%，跌到前一个平台。

而等到第三跌，一般可以筑底并反弹。历史上一般下跌极限就是33%左右。

“大面积低单价”，我的防线就是我的成本足够低。

首先，你要回避掉“热点地区”和“CEO盘”，那你就回避掉了第一个30%

其次，第二跌是市场整体下跌。信心萧条，但我本身成本就低，买入就是七折。

第三跌实在逃不掉。但你看看时间，Tier 2是T+1.5年，Tier 3是T+5年。

也就是说，第二跌平均发生在18个月左右。第三跌要用漫漫的五年阴跌，才能跌去30%

在这段时间内，如果你足够Smart，18个月足够你逃命的了！

成本低就是我的防线。上海康城的平均入货价不到5000元/平米。

哪怕上海楼市彻底崩盘，你也打不死我。

在水库文献中，有一篇《套利与套险 
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 》

在绝对安全的情况下，你才敢建立大头寸，并用头寸上的规模，克服掉毛利的不足。

很可惜，这甚至是阅读量最小的一篇文章。

六）手腕和戏法

对于流派而言，如果你仅仅知道了流派的“定位，特性和抗风险”，那相当于只掌握了外门武功。

真正的内家心法是什么呢，是“资金的运作”。

因为说起来容易，做起来难。

200平米每平米赚4W，可是你上哪凑钱去买200平米。知道这是多大的一个总价概念么。

即使你买得起这些平方，你如何负担首付。要知道“大面积低单价”流派是一个长期的流派。绝不是你负担一年二年就可以脱手，而很可能要背十年八年的。那又如何背得动。

资金如何筹措，财务内功心法如何。

没有，没啦？

答案是有的。但不在这里。

在所有流派中，只有“大面积低单价”流派的介绍是半截的。只介绍了外门心法。

因为内功心法要放到“明悟”卷中再讲。

（未完待续）

（yevon_ou@163.com，2015年11月8日晚）








[1] Clash of Clans，部落冲突，全球第一手游
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老破小是最适合初学者的流派。

一）老破小流派

多军有二个最主要的流派：“大面积低单价”和“老破小”。老破小的盟主，就是某情圣了。

从逻辑上讲，这二个流派是互相矛盾的。

不仅互相矛盾，而且是相互冲突。甚至完全对立的。

每次讲起对方的选房眼光，都离不开三个字：“啐，垃圾”。

再顺手灌对方一勺羊肉。

我们讲到，任何一个流派，核心考虑的必然是“风险”，考虑的“如果上海楼市彻底崩溃，我该怎么办”。

老破小流派，基于这样一个思想：“我就是有每年5%的租金回报，你能拿我怎么样”。

所谓的老破小流派，并不是指专门就特别喜欢买又老又破又小的房子。

所谓老破小流派，指的是一种思想：“房租/房价，百分比最大化”。

我就是有长线稳定高租金收，楼市崩盘，又能拿我奈何。

老破小流派追求的是租金回报率。最好是5%，但目前上海房价涨得太快已经很难找了。

那退一步4%也行，最差最差3.5%也行。

但老破小流派一般不接受3%以下租金房源，看都不会去看。

更不用说次新房租金普遍低于2%，大面积户型甚至还要低。

二批人擦肩而过，互相看了一眼对方房子，“啐，垃圾”。

二）小房子

老破小流派并不是一定要买小房子，而是在目前市场上，形势很明显。你要获得“%”高的租金回报，唯一仅有的方式就是面积尽量地小。

因为人，首先人是有一个“基本生活需求”的。然后才是进一步的愉悦和舒适。

譬如对于一个外地来上海打工的人，又或者是刚踏上社会的大学生；

他们对于住房的唯一要求，就仅仅“有一张床”，有一个梳洗的地方。

这是非常非常强大的“刚需效应”。其力量如此之强大，千锤百炼。

在租赁市场上，面积到了35平米以下。租金就不再变化。

也就是说，35平米和32平米，29平米，26平米，23平米，其房租都是一样的。

视地段而论，譬如世纪大道地铁站附近，<=35平米，他的房租都是3000。少一分钱都不行。

而对于买卖，买卖是按平方算的！

26平米就是26平米*50000，三十五平米就是30*50000，这绝对是一平米一金砖钱。

所以，如果你要追求“房租/房价”租售比最大化，倒不如说你在寻找“最小户型”。

按照某情圣的经验，33平米以上的，一般他就不看了。

如果能挖到28平米，那是值得晚上请客羊蝎子火锅的。

26平米户型有一些，罕见。

23平米一房，那是神器。据说历史上有且仅有出现过一套，至今仍是饭桌上的吹嘘和传说。

在极小户型情况下，租金可以做到4.4~4.6%

三）老破小的利益

“买卖是买卖，租赁是租赁”。

老破小流派的问题，是他赢得了租赁，却错过了买卖。

市场并不会因为你有%更高的租售回报比，而给你更高的估值。

相反，起决定性力量的，是赢利=（卖出价-买入价）*面积，是这个公式。

从公式角度讲，老公房先天不足。

因为《老公房之政治特权 
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 》一文中说，在2004年时，老公房和次新房，可以卖到1：1的价格。

而此后二者价格渐渐拉开。今时今日，没涨上去的老公房还有大把。

也就是老公房的“卖出价”略低，“买入价”略高。而面积又很小。

所以赢利=（卖出价-买入价）*面积，论单套赢利，老公房平均只有几十万，或许是50~60W的数量级。

而我们知道，“低单价大面积”流派最大的特点，就是赚得动。

二百八十平米，每平米赚三万，一下子就是900万利润。

按照某多军今年七月买绿城顶复的经验，也就是三个月的时间。

所以“老破小”流派从赚钱的角度而言，是极其吃亏的。

哪怕你持有上20套，总交易50套，摊开算算也就一千万的利润。

还不如人家绿城顶复三个月。

每个人都有自己的风格和风险喜好。这事没什么可多劝的。说多了伤和气。

往好里想，则是“租售比”反映了泡沫。你可以和自己说，你是真正远离了泡沫的人。

同样道理，“老破小流派”也是不怕上海楼市彻底崩溃的。从目前看，租金下限就是铁线。



ps.备注一下，限购限贷对老破小流派有打击。





ps2.有人问，高周转率能否挽回老破小的赢利率，此篇要在装修流“凤姐变冰冰”中再讲。



四）低总价流派

低总价流派是老破小流派的一个变异。其核心思想是“在某一个区域内，寻找总价最低的房源”。

他和老破小流派有非常大的相似点；

老破小流派：同一区域，租金有下限。下限无法压缩。

低总价流派：同一区域，房价有下限。下限无法压缩。

其具体的做法，是圈定一块区域。譬如“世纪大道”地铁站附近2KM，又或者是任何15分钟之内达到小陆家嘴的交通方式。

然后将所有“可购”房源，按总价排序。

按某情圣的说法，他已经把70W的房源全部扫掉。

75W的房源全部扫掉。

80W的房源全部扫掉。

85W的房源全部扫掉。

目前最低的有产权的房子MS售价在88W左右。

这是同样的策略。如果有的人不得不在陆家嘴金融区旁边租房，他就会以租房为刚需，而抛弃掉其他一切参数。

同样道理，如果某人一定要在小陆家嘴“买房”，则低总价流派就是刚需和首选。

低总价流派几乎是稳赢的，永不亏钱
 。

这一个特性非常非常之重要。因为任何投资，如果你能做到“保本稳赢”，本身已经是五星级的神级加持。用任何形容词赞美都不为过。

就整个城市而言，我们可以看见一个城市，一个区域，一个板块的“最低总价”一直在上升。而且上升的速度还不慢。

如果我坚持买某个区域的“最低总价”。那我就是上升无限，下跌有限。甚至可以说“保本保息，有上无下”。

低总价流派“选筹”的方式和老破小非常相似。主要是靠面积小。

只有面积小的房子，总价才会小。

同样，低总价流派的赢利局限，弱点，也和老破小一样类似。赚不大。

从事“低总价模式”要注意：

1）一定要选人流稠密区。最好是市中心CBD。人山人海处。

有一些内地小县城，那不是房子破房子便宜，那是真的没人住。

2）死守内环内。

3）最低总价学区房，也是一种战法。

五）菜鸟行

为什么老破小流派如此重要。他虽然赚钱不多，每单可能50~60W。

可是你想想另一个侧面，假如你是刚刚踏上社会的大学生呢。

假如你是刚刚开始炒楼这一行的菜鸟呢。

老破小流派有几大好处：

1）入门门槛低。

老破小几乎是门槛最低的一个流派。以目前二线地段超低端老公房80W一套为例，则首付只需要24W，甚至更低（写高）。

2）租金比率高

房租和月供几乎可以相冲，后续无压力。

3）没有空置期

4）拆迁概念

5）出租房东不付佣金

6）风险有限，便于练手

还有几点别人很少注意，但其实很重要的事：

7）老公房没有“处房情结”。

老公房不存在落地打七折的现象。事实上，他几乎永远不折旧。光这一点就是巨大的神器。

8）老公房没有“带看回避”。[1]


老公房是唯一的在有租客情况下，也能看房子的房屋类型。略差，但不大。

都住老公房了，大部分人并不怎么挑剔。

9）老公房交易成本极低。

交易成本分显性成本和隐性成本二笔。

因为上海市政府的偏袒，老公房的税费成本极低。是唯一可以做到接近于零的。

隐性交易成本，主要是“压价”。老公房的价格极为透明，压价幅度超低。

这二者合力，使得老公房在2007年之前可以频繁快炒。

10） 
 流动性

老公房可以象现金一样使用。弥补资产组合包不足。

六）投笔从戎

最后，我们讲一个某人“第一桶金”的故事。

话说某人啊，父母都是高级知识分子。电力系统的高级工程师。

某人在父母的“殷切”期望之下，不负众望，考进了上海交大。成了高材生。

毕业之后，家学渊源，进了电力设计院。这可是拿笔杆子的铁饭碗。

某人在设计院足足做了三年，每天很苦鳖地画图绘图。终于有一天，不知道是被雷电劈中，还是修真真气侧泄，突然把笔重重一扔：“大丈夫当纵横四海，安能久事间乎？”

于是某人找到院领导，说要下海辞职。

院领导语重心长地说，“小Y啊，你知道我们设计院从有史以来，从新中国成立以来，有过多少人辞职么”。

“算上你…………一共是1个。铁饭碗啊，多好的单位啊”。

可是某人主意已定。投笔从戎。拿着他这三年来的全部积蓄----3万RMB大洋，毅然地投入了茫茫无涯的上海炒房事业。

他做的第一个单子，用了六个月，2.5W变成了25W。

从此以后一发不可收拾，路径依赖，把梅园竹园潍坊新村所有的房型都摸了一遍。他采取的是“老破小”快进快出流派。每套房子赚十几万。整个八佰伴地区，没有中介不认识他的。

不出三年时间，至迟到2007年，已经赚到了上千万现金。

这个故事告诉我们的是，“限购限贷营业税，高昂的交易成本”

“这是如何摧毁掉一个有志青年非常良好的赢利模型的”。

(yevon_ou@163.com,2015年11月9日子夜)




[1]指：看房时，最好房屋空置，保持品相洁净。
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炒房客的流派（三）---法租民宿派 


#480







****** 因法租派反对，本文为删节版。完整版请在水库隐匿版找 ******


优雅地赚钱。

一）鱼和熊掌

职业炒家的第三个流派，是法租/民宿派。

在之前的文章中，我们说道“大面积低单价”流派防止破产的最后防线是“成本足够地低”，买来就是七折。

而老破小流派不注重资本利得。却特别地注重“租金%”，只要持续地有5%现金回报，长线收租天塌下来也不怕。

好了，现在有一个流派，他兼得二派优势。比二派都强。

当老破小流派绞尽脑汁，谋求“3.5~4.0%”租金回报标的时，有一个流派，他的纯租金回报可以做到8~10%

而且这个流派，他还不耽搁你赚钱。在资本利得方面一样很强，壮牛狂奔。

这个流派，就是法租/民宿派。

二）法租派

我们说过，要获取高额租金%，有二种方式：

1）最最最低端。以至于基本生活需求无法压缩。最最极小面积户型。

2）做外国人生意

法租流，其实做的是外国人生意。

做外国人生意，有专门只做外国人生意的地域板块。譬如古北，虹梅，碧云，主打的都是国际社区。

如果你的房子买在了古北，碧云，那么很不幸，你的房子，可能是过去十五年涨幅最低的房子。古北从1997年$2000美金，到今天就没涨几倍。

炒古北不是流派。因为死亡的不是多军流派。

多军流派，都是指赚钱的流派。

所谓的“法租流”，主要是指买湖南路，天平路，武康路，衡山路一带，传统法租界，绿树成荫的地方。

这几乎是上海最好的地区。康办也在这里。

而法租流之所有可以胜出，则是他在获取高额租金的同时，控制了成本。

就总体而言，法租派的内功心法，可以归结为以下几条：

1）选择湖南天平街道，传统法租界地区。但是购入房价又很低，是跟土著价走，而不是外销房走。

2）进行极为专业的改建和整修

3）出租给老外。

4）或出售

因为法租界并没有古北那种成片，成规模的名都城外销房小区。在法租界选筹，主要是：


·        
 50~60平米老公房


·        
 新里


·        
 独院小洋房（之部分）

“法租派”这一系列的领航人物是网友□□□□□□□，譬如他在2013年分享的一个经典案例：


·        
 47平米老公房，原2500租金。


·        
 经过改造之后，月租10000。

看清楚，是47平米租10000！

房子在□□□□□□，□□□□年老公房□/□F，实在是普通得不能再普通。

（本处删除NNN字）

在水库论坛（Shuiku.net）当年转载了他的文章：

文字版：

《□□□□□□,□□□□》

http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=□□□□

图片版：

《□□□□□□□□□□□□》

http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=□□□□□




（图片只放一张，余下图片不共享）

为了□□□□□□这套房子，水库论坛专门组织了一次规模上百人的大型考察团。专门去了一次实地观摩考察。

学习下来的总结，只有五个字：“魔鬼在细节”。

这里面的门道太多，就是你毫不在意的一二个细节，打动了老外的心，一下子俘获了欧美人的审美观。

再强调一次，Marketing是分类的，一千个人有一千个哈姆雷特。你觉得不喜欢不重要，关键是打动“目标客户”的心。

真正的内功心法不传之秘，LZ是隔壁门派的，俺也一知半解。

请自行找“法租流”高人学艺拜师。

三）法租派的升值

当你2500->10000房租翻四倍，法租派在“租金回报”上就已经超过了老破小流派，甚至达到8~10%的境界。

可是你以为法租派只擅长赚租金么，你又错了。2015年，□□□□□□又一次分享了他在买卖上的巨大斩获。

2015.04 □□□□□□□□买入“□□□路/□□□□路”42平米一楼老公房，

价格130W

破限购15W

装修10W，税费5W

2015.09 出租9000

2015.10 售吉230W

也就是短短六个月之间，130W->230W。

闲话少说，直接上图：




（图片只共享一张）

是不是有一种惊艳的感觉。等我们再上一张装修前的照片：




这张装修前的照片，才是重点中的重点！

也就是目前我们这个社会，我们这个民族，我们这些国民；

你扑上去第一眼看见的，就是这么破破烂烂的房子，然后你“啐，垃圾”。

你不善于挖掘事物背后的价值，你看到一些很肤浅表面的东西。

如果你想要精致，优雅的生活，你并不懂得如何去创造。

你只会硬扛
 。花六万，八万单价，去买别人包装设计好的精装一手品牌CEO，然后再哭诉抱怨房价怎么这么贵。

而我们，则是那个设计好六万八万，然后再卖给你的人。

巧劲之道，借力打力。

攻城最下。

现在，让我告诉你一个真正秘诀中的秘诀。

你回看照片“未装修的状态”，其隔壁那套，还仍处于这种破破烂烂的状态。

而且，也还是卖130W小加。

上士闻道,勤而行之。现在你知道该怎么办了么。

四）法租派的局限性

法租流拥有非常好的租金，而且投入也很低。远远不到专业外销房的一个零头。

法租流拥有非常良好的升值能力，在极短时间内，房价就能涨50%~80%

那么，法租流是不是集所有的优点于一身。他是不是无敌的呢。

从某种意义上讲，法租流的确是无敌，无懈可击的存在。

法租流唯一的问题，是他始终做不大。

法租的生存范围十分有限，基本就局限于湖南，天平二个街道。

47平米租10000元的客户有，但你绝不可以认为满大街都是。

这只有在极少数城市极少数区域的极少数房源的环境下，才有法租流的生存市场。

他是最典型的“小众市场”。

法租流是优雅的流派，是绅士的流派。是少而精的贵族流派。

他和大众市场是分开的。适合豪门贵芥公子玩二套排遣寂寞。而如果你拿了几十套几百套想做大，那就没可能了。

最后，分享一段视频：

http://video.weibo.com/show?fid=1034:5af135868630f3b92bfecb303b973327

这段视频告诉我们的是，像我们这样一个国家，需要多少家“牙签厂”。

这样一个圆筒木，短短一截木头，可以制造多少人用的牙签。

答案是2100W套。

五）民宿流

随着法租流的描述，我们要讲讲另外一个流派：“民宿流”。

民宿流可以视为法租流的“全面加强版”，它在各个指数方面都要胜过法租流。

曾经有人说，奋斗的真谛就是：“35岁之前拼命地压榨自己，35岁之后享受人生，35周岁整退休”。

这句话到了没心没肺的某多军口里，就变成了：“既然有人可以35岁退休，为什么不可以28岁退休”。

28岁退休，很NB么。

不，我们还是低估了中国90后的威力。这句话到了某90后的嘴里，又变成了“既然可以28岁退休，为什么不可以23岁就退休”。

于是某人一毕业，毕业第一年就退休了。

她退休的主要方法，是搞“民宿”。

民宿是什么，没见过猪你至少知道国外Top 20中有一个Airbnb网站，国内有蚂蚁(mayi.com)，小猪（xiaozhu.com）等山寨跟风。

民宿就是短租。其主要的特色，是把房间装修成非常有特色温馨之所。

然后在空间上分割：出租一个卧室，提供早餐。

在时间上分割：提供1~3天的短租。

民宿的主要竞争对手是酒店和长租，但是；

1）虽然民宿和住酒店都是800元/晚，并不便宜。但是酒店标房一般只有25平米，行政套房37平米。

而800元住民宿，可以住到80~120平米的二房。几乎比酒店总统套房更宽敞。

2）虽然酒店有更标准化的洁净服务，但民宿一般可以通过房东的温馨，聊天，导游指引，提供更Face to face的人性化体验。

3）虽然民宿比月租要贵，一般贵三倍左右。但是民宿灵活。可以提供1~3天的超短租赁。也能提供一个卧室，甚至一个储藏室的超廉价产品。

4）如果形成Hostel类似群体，则在民宿中可以结识新的朋友。

民宿一般租得很贵。如果按照房间数*天数，则它的总租金，可以租到整租月租的300%左右。

也就是你普通月租6000的三房；

如果搞民宿，则是800一天。

可是，这是非常非常高的利润。也很容易赚钱。

论租金，民宿甚至比专门做外国人生意的“法租派”还要高。

论升值，鉴于“出售时品相一定要好”理论，民宿和法租派都极佳流派。民宿甚至更好一点。因为软装花团锦簇。

论适应性，法租派严格地被局限在法租界以内。浦东和郊环都根本没有这种生态。而民宿派则相对宽松得多。最佳民宿虽然仍是在Downtown，但其他区域也是有移植活下去的可能。

民宿相当于“法租流”的全面加强版。

六）民宿派的缺点

民宿派的弱点是什么。

在悲观主义者的眼里，他们几乎想也不想就列出来了：

1）持牌旅馆的灰色地带，警察的骚扰

2）如家七天等经济型酒店的竞争

3）门槛低，同业新对手竞争

但我们要说，这几个问题都是麻烦，会削弱你的利润率。但绝对不是灾难。

民宿有其市场定位，在五星级酒店/经济型酒店/普通住宅之间，的确能划出这么一片细分市场。

他兼有五星级酒店的高bigger，经济型酒店的价位，和民间住宅的宽敞。

从细分市场而言，这一个划分是有效的。所以民宿市场，是可以活下去的。

至于竞争，天下哪行没有竞争。只要仍处于灰色角落，竞争没有刺刀见血狂打价格战就可以了。

那么“民宿流”的真正瓶颈和缺陷在哪里呢。

在于“心力”。

你如果真的管过这事就知道了。假设一个房子有三个房间，一个月30天，理论山最多有90批客人。

实际算个对折45批吧。这45批人的Check In，CheckOut，

来之前会在网上问你一堆的问题，这房子好不好。

来之中会打电话和你说找不着路，接飞机的人没赶上。

走之后每个人要结算看看有没有损坏，设施要重新添补维修。

这些事都不难。就是破。一堆破事。

眼睛一睁，就是一堆破事。一直到你眼睛闭上，梦里还是破事。

这还仅仅是一个场子的例子。如果你有4个场子，8个场子呢。

这事，也就只有精力充沛的小姑娘折腾得动。90后折腾得动。

象我们这种半截入土的大叔，即使知道分割出租赚钱，花簇软装赚钱。可是我们每天睡醒10:45，成功击败全国99.999%网友，想想再躲回被窝睡回笼觉。折腾不动啊。

大叔们的时间，是要用来打游戏和睡懒觉的。

“民宿流”对心力消耗太大。

想想就觉得犯怂。还不如交给助理和手下干吧。助理其实还得要你看着，能省一部分心，但绝对不是不操心。

所以，这钱我们赚不动。留给斗志昂扬的90后赚吧。哥哥睡觉去了。

（yevon_ou@163.com,2015年11月11日剁手节）
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当讲完“法租/民宿流”，对于租金的压榨几乎已到极致，再也无法提升了。

现在我们要问，“回报”能不能再高一点。

答案是有的：

“药单流”

药单流大约能以六至七折的价格买入房产，并进一步提高租售比。

一）药单是什么


参考文献 [1]


在传统的“学院派”著作里，你是找不到“药单”概念的。

只有在水库论坛，只有在职业炒家的世界里，才会告诉你“药单”。才会告诉你实战的世界和象牙塔有多大的不同。

药单是什么。我本人处理过一笔药单，金额不大，也就约100W元。

房子标的不错，质量没有问题。市场价至少可以卖到140~150W元。

这么好的单子，怎么会轮到卖给你呢。为什么没给市场捡漏呢。

原来，这张产证上，一共有16个业主。

老太太原本有8个孩子，老太太去世了以后，八房子孙外加上一些夫妻和第三代联名。于是一张产证上就有了16个业主。

这样的房子，你敢买么？

假如你付了三成首付，那三成首付付给谁。

等到你快交易的时候，假如16个业主有一户拒绝签字，你怎么办。

等到你交房的时候，假如16个业主有一户死赖着不走，你怎么办。

若你一旦陷入交易纠纷，16个业主七嘴八舌，每个人都有想法，都有自己的委屈和主张。你有这个恒心毅力一户户调解么?

一般的人，看到这样的“产权”状况。往往就放弃了。

美国的“印第安人保护区”为什么发展不起来。因为印第安人采取“产权无限细割”的方式。

一英亩的土地上，甚至可能有10000个业主！

建路造房挖个水管都不可行，于是这块土地永远也发展不起来。

所谓药单，并不是指房子本身的质量有问题。

所谓药单，是指房子本身的股权结构有问题，产权有问题。从而导致交易困难。

公司运营良好，是董事会有问题。

再举一些延伸性的例子。譬如房子良好，上家是吸毒的，刚从监狱放出来。

一般人看见这样的纹身汉，直接就绕着走了。

有几个人有胆子和他做生意。

如果他收了你的首付，转手买洗衣粉了。然后和你说交易不过户，你怎么办。

但这样的房子便宜么，那是真便宜。

再举一个例子。产权人的父亲户口在这屋子里。

父子不和。虽然卖房子手续清晰业主同意，但是父亲的户口迁不走。

便宜二十万，你接么？

再譬如说，一套房子，上面有五个抵押。这种已经属于最基本的小药单。但足以让市场上绝大多数的谦谦君子退缩了。

你退缩了，价格就下来了。利润就上来了，我买了就赚了。

二）解药

和药单同样重要的，是“解药”。

药单，就象是无数有毒的高压电线，层层缠绕在你的未来房产证上。

解药，就是细心耐心地一层层把这些线剥开，最后还你一个干净的产权过户。


“解药”绝对是无差别的人类体力劳动
 。

好比一个房子上面，有五次抵押。累计抵押值高达90%，远远超出银行贷款的部分。

这样你就要用你的“首付款”去填。得先借给上家几十上百万，帮他把周围一圈债务清了，无抵押干净证才能进交易中心。

而这段流程，居然还有时差。

中国的“房地产交易中心”，可能是全世界最吃拿卡要的祸害中心。对交易设的障碍堪称世界第一。

而另一方面，交易中心的服务却是全球最差，对客户的保护程度全球最差。他甚至都不提供：

Start Transaction

Action1

Action2

End Transaction

知道这段代码的含义么。这是数据库编程中用的。意思是一旦进入了Transaction括号，则其中的Action12345要么一起完成，要么一起不完成
 。

好比ATM吐钞500元，银行卡余额减少500元。

这二个步骤绝不可以只完成一个。

而在中国的交易中心：

Start Transaction

解除抵押

交易过户

End Transaction

交易中心是不提供类似的服务的。你一旦垫资，交易中心需要七天的工作时间。这段时间内完全可能有变数，房东再次被法院查封。

药单怎么解，药单还是可以解药的。

但其中，绝对牵涉到庞大的人力物力，尤其是买主的“心力消耗”。

你必须非常谨慎，长期失眠。承受巨大的精神压力。

在交易的这几天，风吹草动，每一点细微的变数都会让你肾上激素紧张三思。

在解药的这段时间内，你必须非常的小心。

由于药单多种多样，所以解药也多种多样。说不出一个统一的流程方式。

但这绝对是人力心力的消耗。

不是“钱”的问题，不是起步资金的事情。是战战兢兢做好每一步的问题。这不是体力消耗，但绝对是高强度的人类精神脑力消耗。

解药单实在太苦了，没几个人受得了这份罪。要赚钱，哪里不能赚，何必呢。

有趣的是，药单的成功率其实很高。几乎达到90%以上。我们做到今天，真正意义上败阵的单子只有一二单，而且挽回损失后消耗金额也不大。

很多望而生畏的事，真正去做了，别人也是讲道理的。

药单真实成功率有90%以上，考虑到药单平均只有市场价的60~70%，这意味着巨大的获利空间。而且稳赚不赔，药单和牛熊市无关。

无论是16个老太业主，还是吸毒父子，还是户口不能迁出，还是5次抵押。

理论上，任何药单都是可以解的。

解药途中，会有风险。但将风险折算成利益，利益仍然巨大。

问题是消耗的是心力。心，不足。

三）粪青的大学生

曾经有人问，刚踏上社会的年轻人大学生，满腔热血。想奋斗，想拼搏，想干一番大事业。想赚几千万，想买宝马住别墅。

请问怎么办。

然后一群人又开始象知乎一样很恶心地吐槽“穷人需要为自身的贫穷负多大责任？”[2]


一群恶心的SB又要开始哀叹上升渠道堵塞，寒门再难出贵子。

你冷眼瞅着他们瞅二眼，随身扔过去一本任务单。

“都闲着是么，都给我解药去”。

药单流是真心不需要什么启动资金的，药单流是各大流派中，启动资金要求最小。而回报利润率最高的一种流派。

更重要的是，药单流只要解药成功，几乎肯定赚钱。而和牛熊市无关。

也就是说，你是游离于房地产市场，游离于房地产市场崩盘之外的。

市面上有得是药单，甚至产生了专门只做药单的“药王中介”。张张药单，做都做不过来。

问题是，你行么。

做药单对于人的折磨，简直就是行走地狱。想象一下高考最后三个月，而做药单的日子，天天都是高考。

做一张药单，剥一层皮。宛如高考。你很不快乐，很不快乐，很不快乐。

抗战的时候，大学生一个个热情高涨。喊着打倒鬼子，好像全世界他最爱国。

常凯申到联大，扔下二把步枪。“想报国的明天就入伍，老子给他一个排长干起”。

于是学生们全都不发言了。全场居然没一个人拿枪。

现在我们的社会上，大学生也是一群口炮党。豪情壮志骗骗同样的女屌丝女大学生，奋斗口号喊得响。

什么“上升堵塞”，“翻身困难”。

我现在就告诉你，直接告诉你一条发财路子。

“药单流”，药单流是不需要任何启动资金的。药单流有着极高的毛利，药单流几乎稳赚不赔。

只要你肯踏踏实实
 去做。宛如揭开麻线团一样，一缕一缕把千丝万缕的关系理清楚。头绪一寸一寸地整理干净。

最终整张单子，终究是可以做的。

唯一的缺点是累，真心累。呕心沥血。

你不是喊能力超群么，不是喊满腔热血么，你不是斗志十足
 么，不是喊社会不公有才华没出头么。

现在给你机会，只要你去劳动，二年内可以赚100W，五年之内可以赚1000W。

你做不做。

SB，垃圾渣滓你本来就是废材生。一个个全是缩货。

四）法拍银主流

药单流有一个固定的亚类。就是“法拍房”。

如果你关心法院拍卖的话，则定期都会有法律纠纷房子放出来。其价格一般从市场价7折起拍。运气好的话可以捡漏。

法拍有很多好处，最主要是可以“破限购”。法院强制执行书效力高于地方政府政令。

缺点则是要求一次性付清。而且通常法拍房并不笋。内幕不言。

对于职业炒家，当然是要一些更为干货的知道。

更干货的，则是“银主盘”。

所谓“银主盘”，是指压在银行信贷部门手里的房子。银行分前中后台四道部门，最后一道就是“不良资产处置”部门。

如果有发生房客断供，抵押催收等事件，发展到最后，房子都会转移到不良资产部门手里，再进行进一步处置。

这时候，该房源还没有进入法拍程序。

所谓的“银主盘”，是指你和银行部门有着良好的合作关系。在这一步就可以截下来。

你可以定期地看见银行不良资产列表。然后和银行以协商
 的方式，直接将银主盘啃下。

“银主盘”其实是法拍的一个变种。但利润和灵活率远远要好得多。甚至还可以和银行做一笔“肯定能批”的贷款，达成一条龙服务。

所需要的，仅仅是多动一点点脑筋和一点点的人脉。

如果你觉得以上这段还是太高级，以你的能力还是难以做到。

近些年，P2P大为盛行，高利贷地下钱庄横行于世。

产业链是一整条的。

聪明的人，已经找到了钱庄们的大管事的，偷偷塞上了名片。“我们负责帮你处理秃鹫”。

（yevon_ou@163.com,2015年11月11日夜）[3]





[1]《药单是什么》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=7022



[2]《穷人需要为自身的贫穷负多大责任？》http://www.zhihu.com/question/24936740



[3]药单为什么不需要启动资金，你想过没有。因为启动资金本身就是一种“药”。
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在流派系列中，我们说道了“法租民宿流”，可以使得租金提高200~300%

“药单流”可以降低买入价至60~70%

现在我们要问，可不可以，可不可以回报再高一点？

答案是：高周转率。

一）周转流

有一个流派，被称为“凤姐变冰冰”。

其核心的思想，是装修再出售。

手法是，你先在市场上找一套最破最破，但是骨架框子还不错的房子。

好比逃难潮中找一个黑炭泥面的黄丫头，但仔细一看，还算是个美人胚子。

然后你教她琴棋书画，等到太平年份，丫鬟卖个好价钱。

我们一直惊讶不能理解的一件事，“怎么会有人把家搞得像狗窝一样的”。

一套房子要出售，最重要的是什么：“品相，品相，品相”。

但是偏偏就有人把屋子弄得象狗窝一样，而且狗窝都不收拾一下，就直接这么出售。

于是怎样，于是你只能卖一个很低的价格。

“凤姐变冰冰”这个流派，有以下几个步骤：

1）找一套最破最破的房子。最好是因为破，导致折价
 的房子。

因为你反正要敲到“原始社会”然后再重新装修，那么那些本身装修得不好不坏的房子，才是最为尴尬的。

你干脆就买最破的，反正我都要敲掉的，你帮我把“买入价”降下来。

2）进行装修

很多人有一个误解。认为“装修”可以给房子带来附加值。

这种说法是绝对错误的。精装修房是要绝对回避的，譬如臭名昭著的仁恒。

如果你买二套温州土老板的房子，你有可能被里面“金碧辉煌”的底色吓倒。这种纯皇鎏金的风格，还有黑胡桃木的家具，非常地耗钱。动辄几十万。

而这样的“高档”装修，在真正的Re-Sale市场，并不能卖出价钱。装修投资，绝不是材料越高档越贵越好。

职业炒家所做的装修，是一种被称为“专为出售所做的装修”。

这种装修很怪，很怪异，内行几乎一眼就看得出来。啊，原来对面也是同行，哈。

“专为出售所做的装修”有一些基本元素：

a.   
 a) 
 通常是极简风格，或者北欧Cybertech风格。因为相对于繁复法欧，极简无疑省钱。

b.   
 b) 
 用料并不高档。但足以吸引眼球。

你花200,000元买一个GROHE的花洒，并不能使你的房子升值。

相反，500元买一个可以360°向上喷水（洗脸）的水龙头。则非常地有逼格。




a.   
 c) 
 材料质量不重要，关键是要新

这里面一个诀窍：大规模地使用玻璃，塑料面。

真正有经验的装修师傅都知道，玻璃做的样板房，看上去晶莹剔透，美艳不可方物。

可是时间久了，玻璃表面会氧化。最终所有的玻璃都会钝化，而变得象老光镜一样混糊糊地非常难看。

可是，全新的玻璃，厨房塑料面板，在短时间内能给人非常大的视觉冲击。形成一种“很新很新很新---全新”的概念，从而极大托高售价。

a.   
 d) 
 灯光一定要亮，超亮。绝不能有一种暮气沉沉的感觉。暗=旧

总体而言，这样一种装修风格，是完全围绕“为卖而装修”的。

如果你是自住，一定不会这样装修。会选一些更经久耐用但看上去很土的材质。

本篇不是谈装修的，就不展开了。

3）第三步，转手出售。

二）赢利的基础

周转流为什么可以赚钱。“凤姐变冰冰”赢利的基础是什么。

其基础，来自于房地产估值模式不同。

我们之前有一篇文章可以参考：《炒楼的回报有多高》[1]




	 
  



	
 
 买入年


	
 
 第二年


	
 
 第三年


	
 
 第四年


	
 
 第五年


	
 
 第六年





	  房屋价值


	  75


	  115


	  131


	  150


	  175


	  200






可见，如果我买入的第二年就抛售的话，那利润率是115÷75=153%

而此后第三，第四年出售的话，131÷115=115%

也就是第一年有近50%的毛利，此后每一年就只有15%

为什么会这样呢。因为炒家的利润，其实分为二个部分。

1）资产性收益。手中所有的“库存”跟随大势上涨。这个速度大约是每年15%

2）交易性收益。因为人的运作
 ，发现笋盘或者解药药单之类的，获得50%增值。

笋盘是什么，笋盘就是你以75W的价格，买到了价值100W的房子。

但是这样的收入，是一次性的。仅在第一年存在。

此后每年还是15%的大盘平均速度。

“凤姐变冰冰”的流派思路，就是停驻于“第一年”。

既然第一年有50%收益，以后每年15%，那我永远第一年好了。

75买进，115卖出。

再75买进，115卖出。

一套房子拿到手~~装修。从很破很破，变到身光颈靓。

然后你就卖出，拿到+50%的赢利，再投入下一笔交易。

循环往复，赢利岂不是更高？

三）生存的土壤

“周转流”能不能活下去。未来这个流派是会壮大，还是消亡。

答案是壮大。

这块土壤很肥沃，耕之不尽。

我们必须注意到，“90后”和70后是完全不同的二种人群群体。

当我们这些苦憋的70后存在于市场，当2000年我刚刚踏入这行时，装修是完全卖不出价钱的。

上海人的意见很明确，很务实。无论你什么样的装修，哪怕你40W房子再扔20W豪装
 上去，你还是只能卖40W价钱。

装修不能卖价，装修只能白送。“装修房=毛坯房价格”。我还不喜欢你的装修风格呢，缺什么我自己改。

但是到了80后，到了2005~2010年的房地产市场。事情已经明显发生了变化。

装修是可以卖钱的。市场承认装修的增值。

装修与毛坯之间，出现和明显的差价。几乎可以覆盖装修款八成。

到了90后的年代，到了2011~2015年的（上海）房地产市场，事情更发生了进一步的变化。

在这个90后为主要买家的时代中。装修是可以卖钱的，装修甚至可以卖出溢价，只要你装得有品味。对准了“目标客户”的口味。

装修-毛坯的差价=2倍装修款。

时代为什么会如此变迁呢。因为70后和90后，是完全不同的二个时代二个背景的人。

70后都是苦哈哈。如果装修花了25W，你收我20W我都不愿意。俺还想着自己跑跑建材市场，说不定能更省钱呢。

70后能吃苦，能用劳力来换取金钱。艰苦朴素。

而90后不同。90后从小生长在蜜糖之中，既没有经历过匮乏，也不能承受痛苦。

装修是一件极其“痛苦”的事情。哪怕非常优胜的老鸟，连续跑二个月建材市场，也会黑瘦一圈。更不提装修中各种心力消耗，各种破事。

而90后不能吃苦。他们不能跑建材市场。

相对来说，90后没有经历过匮乏。他们不知道“节俭”二个字代表的含义。如果有人花20W装修得现代摩登，再按照60W的差价卖给他们。他们会觉得“合理的附加值”，并愿意为此付费。

我无意谴责90后，我只想说一个事实，“通常一个王朝经历十几代堕落化，2010后，2030后，2050后，2xxx后”，整个国家也就完了。

综上所述，承平日久。90后的“享乐化”是一件不可阻挡的趋势。

也就是说，有越来越多的人，哪怕稍微收拾就能卖贵一点。“凤姐”也会折价出售。

哪怕明知道你装修成本没多少钱，“冰冰”也会有人高价接盘。因为他们就是懒得动。

四）周转

当流派讲到“法租民宿流”，租金基本已经挖到了尽头。

当流派讲到“药单法拍流”，成本基本已经挖到了尽头。

“周转流”讲的是周转。

高周转率，如果四个月一次，甚至三个月一次，每次+50%的利润。则一年下来利润更为客观，赚得更多。

这就是深圳著名id“业余套利”讲的创业故事。

但我们要说的是，他是在撒谎！

“周转流”只有理论上的价值，但是在现实生活中是不可行的。

为什么要单独挑“周转流”来作为一个流派。是说这种快速换手的模式，在其他岁月可行。可作为备用。

但是在2015年，却是不可能的。

为什么，还是因为交易成本太高。

交易成本实在太太高了！这使得任何的“短炒”都不可能。或者是，可以短炒，但利润都被政府拿走，为国家打工。

交易成本有多高，按照2015.11.14的法律，大约是在20%左右。

有人问，为什么这么高。按照国家明文法律，不就是营业税，所得税，没有多少么。而且还有很多惠民
 的政策豁免。

这种人多半是无耻的学院派，完全听不到民间疾苦的。

其一，你看文献不仔细。更不知实战之中的痛苦。


·        
 如果快速换手的话，营业税5.65%是逃不掉的。


·        
 买入方3%的契税也是逃不掉的。如果你炒小户型，则人力成本无法摊薄。


·        
 个人所得税2%，当你成为了一个“流派”，那你手里房子必然足够多。这笔钱也是逃不掉的。所谓“唯一”，是穷人散户的想法。

以上三项累计，明的税费成本是10%+1%中介费。

其二，真正干扰“高周转率”的，是“买卖时的压价”。

对于这件事，不是职业炒家，根本无法体会。

很多人炒股票炒昏头了。编起了房产故事，直接把股市经验拿过来吹牛。改头换姓就冒充楼神。

而房产交易，和股票有很大不同。

股票散户是50000元的数量级，楼市散户是500W元的数量级。完全二个世界。

股票你抛售1000股，你按照大屏幕上的“买一”价格，对着电脑敲就可以了。上下不会超过一二分钱。

而房产不同。如果你想抛售房产，明天你找个买家试试？

房产交易，是一个漫长的过程。这是任何一本入门教科书说的。

如果你想快速
 交易，你就在门口挂一个“For Sale”的牌子。但这时候你的房子就不能按原价卖了。

按照美国的经验，如果你房子想“迅速”出售（一个月内），那价格是多少呢。通常是八折起，向下起。

而在中国，因为限购限贷二手房交易困难，这个数字更夸张。更低。

目前堪称“人类有史以来交易最困难”时期。市场流动性接近枯竭。

每年的二手房成交价中位数是220W元。这意味着什么，意味着80%的交易是老公房。

也就是说，只有老公房还是唯一交易流畅，能以接近不折价的速度（轻微折价95%），在短时期内抛掉。

而120平米以上的板楼，次新房，几乎完全被冰冻。每年每小区的换手率不足2%

按照“业余套利”吹牛的模型。他每年要交易30~35套。这么高的换手频率，他唯一的可能性，是交易老公房。

但是，蚊子肉太小。这又限制了他的总获利。

更何况，如果你详细看他的复述记录的话，破绽更多。

一个人交易3套房子，是有可能真实的。交易34套，绝对不真实。

吹牛是个系统工程。

当一个工厂，吹嘘他的营业额增长十倍，各项财务数据加上一个0.

但是，如果你深入细想一步。吞吐量增加十倍，仅仅门口运货的卡车，就会造成彻底的交通堵塞。一个厂门甚至都来不及卸货。

炒楼的故事同理。

如果你把3套交易吹嘘成34套的话，会产生许多额外的问题。交通堵塞和厂门卸货。

地球上任何事物都不是“线性增长”的。业务量增长十倍，会发生许多新的瓶颈，新的业务模式，甚至组织架构重组。

在内行人眼里，一看就知道破绽实在太多了。你根本就不知道一年“交易34套”是怎样的业务模型。[2]


就像穷人幻想富人每天吃200个馒头。

五）后门

或许还会有一些人问，能否有一些旁门左道的方法，能规避节省掉交易成本。而使得“高周转率”可行。譬如；

1）公证

这是华南地区常见的行为。即上家不过户，仅仅做全权委托公证。

二个月装修，四个月周转。在四个月时间内，飞快地找到下家，直接节省了一次税费成本。

相信吹牛党“业余套利”等，也会以这理由辩解吧。

且不说整个流程中存在的道德风险，上家的人品以及交易流程控制。仅仅以这个模式而言，也是不可行的。

因为你“削弱”了你的客户受众面。

“公证”是可以做，但你的受众就少了。一些最老牌，最守旧的人，就不愿意和你交易。

从某些意义上讲，你这就变成了“小药单”。产权有轻微瑕疵的单子。

药单的结果，不仅仅是受众更少。而且剩下来的买家，也会要求更高的回报率。这会分走你的利润。

因为“小药单”而导致的压价损失，甚至会超过8%，超过你所节省的税费。而变得毫无意义。

2）企业产权

用公司的名义购买。同理，严重削弱了目标受众群体。

3）一手房更名

同理，削弱了受众面。

六）结语

利润 = (卖出价-买入价) * 面积 * 周转率

我们都知道“周转率”的重要性。可是在我们整个研究树中，对周转率的展开并不多，甚至默认他为1。

理论的背后，则是冰冷的事实。因为“税费和限购”，交易成本实在太高。以至于任何增加周转率的行径都不可行。还不如拿住死捂。

我们知道有一些人在吹嘘号召“高周转率”，但我们在仔细研究了他们的文献发言之后，认为他们更有可能是在吹牛。

譬如剥皮的这篇：《傻空写作指南》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=28079


环境决定物种。或许环境变化之后，此流派可以复苏。

但就目前而论，提高周转率的努力不存在。

（yevon_ou@163.com，2015年11月14日晚）




[1]《炒楼的回报有多高》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=6330





[2] 

 蚂蚁体重如果增加100万倍的话，并不会变成大象。他的体重会立刻把它的细腿压垮。肺的呼吸系统无法承受血液动力。必须进行彻底的生物学器官重组。有兴趣可阅读这方面文献很多。
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炒房客的流派（六七）---- 疯魔流和转租流 


#510






在之前的文献中我们说到了，想要获取更高的回报：


·        
 “法租民宿流”可以将租金提高200~300%


·        
 药单流可以将房价降低至60~70%


·        
 周转流专注于提高周转率

现在问题来了，我们能否将回报再提高一点，赚得更多一点？

答案是可以的：疯魔流

一）疯魔流

疯魔流是什么，疯魔流就是你的“行动点数”。

玩过《三国志》游戏的朋友都知道，行动点数是什么。好比你这个月的“总行动力”是37点，灌溉农田是4点，训练士兵是5点，挖掘人才是6点，锻造武器是10点。

这样几个指令一加，你这37点就用完了。每个月只能灌溉几块农田。

所谓“行动点数”，就是指你的主观能动能力。

好了，现在如果给你74点的行动力，请问会怎样。

答案是刘备的势力，会像打了鸡血一样急剧膨胀，攻占54座城池通关。

“疯魔流”指的是一种精神。一种每天有48小时
 的精神。

很喜欢负能量的一句名言，“绝大多数人努力程度之低，根本谈不上拼天赋”。

对于我们这个社会上99%的人，命运中的所有奋斗，大概从“高考放榜”那一天之后就已经结束。

从此之后，他们再也不学习，再也不进步。

绝大多数人口，尤其是北方人，东北人，他们的理想就是进了国企，进了铁饭碗，然后在一个“年复一年”不断重复的工作中，永远也不要动脑。

譬如会计，譬如HR培训师，譬如R&R[1]
 ，譬如机关里的资料审核员。

如果你和他们讲刘强东挖空心思卖光盘，求伯君几次创业换方向，褚时健八十岁卖橙子-------他们是不能理解的。

在他们的脑颅中，大脑已经生锈，血管已经堵塞，18岁之后激情就再没有燃烧过。

这样的人，就是一群“行动点数”只有10点的人。

二）神啊，再赐我一点时间

对于真正想进步的人，时间是永远不够的。

不知道多少人还有这种体会，当你打第一份工时，向苍天呼喊说“神啊，请再多给我一点时间”。

一天24个小时是绝对不够的。尤其是吃饭睡觉又占去了一大块。

当一个新的领域，新的天地向你打开。

当你做了第一笔单子赚了20W，一个全新的赚钱模式向你开放。

当你只要去做，你能赚N个20W。

这时候，时间是绝对不够的，每一天最好能有48小时。

你只觉得浑身的血液都在燃烧，每一天都在奔跑，新的知识新的养分新的商机新的钞票，尽情地大口吞噬。

所以“疯魔流”还不如说是一个鸡血流派。

只要你开始对自己高要求，发光发亮。

别人二年炒一套房子，你一年可以做4套单子。能拼能冲能干，“心力”爆棚。

三）疯魔流之邪途

疯魔流有一个邪路，我们希望各位不要算在水库头上。





譬如深圳有一个流派，可以称之为“邪恶疯魔流”。

这个流派的做法是什么呢，他们基于一个原理：“既然炒房是赚钱的，我们就拼命炒”。

在之后的文献中，我们会说到，炒楼这一行，平均年化回报24%大致还是有的。

但是在“邪恶疯魔流”手中呢，就变成了“只要36%以下的资金我都敢借”。

只要月息3%以下资金都敢借。

如果你想扩大规模，别人买1套房子，你买2套房子，未来买4套8套房子。

则你需要的“本金”也增加一倍。

“邪恶疯魔流”就是高利贷借本金去炒楼
 的一种流派。

最有趣的是，从理论上，这个流派还是完全正确的。

因为过去十五年，乃至未来二三年的实际情况，炒楼的确是有24%的回报。

考虑到利息加权，你最终边际利率借到36%，你仍然是有钱赚的。

也就是在“大牛市”中；

这种不惜一切，不顾一切，拼命借所有能借到的钱，亡命一样地扩张模式，反而是最赚钱的。是所有流派中回报率最高的一种。

但是，做人做事做生意，毕竟不可以玩命。

“水库论坛”的创始人基本都是上海
 多军。沪派江浙，和广东人的风格还是很大不同的。

那什么样的几率可以博呢。按照期货标准交易守则“赢三博一”，也就是胜率：负率是3:1的时候，才可以下单。

所以上海多军能接受的加权资金利率是8%，上海人始终是很保守的。

“邪恶疯魔流”指的是一种完全不顾成本，不顾风险，用命去博，疯狂扩张的流派。

在大牛市中，这个流派赚得最多。

但我们还是希望和他们划清界限。真的有一天，你们别说是“水库传人”出来的。您还是说金朝阳学生吧。

四）善良的疯魔流

我们所鼓励，所提倡的疯魔流是什么呢。

指的是“不额外增加风险的情况下，通过增加勤奋
 ，而获得更多回报”。

这个世界，绝大多数人是不勤奋的。

哪怕你把炒楼秘籍全部都告诉他们，许多人可能也懒洋洋只有10点行动力。二年才买一套，而且功课还做得不足。

而如果你足够勤奋，就可以后生可畏，后来居上。

但是我们不提倡因为疯魔流，而增加额外风险。

不提倡高利贷融资。

华北，华东，华南，差距真远。





五）转租流

当使用到了“法租+药单+周转+疯魔”层层加持，一步步把投资回报逼上去之后。

请问，还有没有办法，进一步提高利润？

答案居然还是有的：轻资产

轻资产是什么，轻资产大概是整个21cn美国资本市场最热门的话题。

“买房子收租子”，会计角度你的利润就是房租。

可是这个房租，回报率是很低的。你通常要买到500W的房产，才能获得8000元的月租。

可是，如果现在有人告诉你，你只要20W元的资产，同样也可以获得8000元/月的房租。

请问，你这个投资回报率怎么算？

投资人会不会要发疯，资本市场要不要发疯，美国的金融市场要不要发疯。

整个1990~2015年，基本就是美国的工商业界卖资产的故事。

在华尔街，投行的前辈们有一句口耳相传的经验：“绝对不要持有任何Factory”。

华尔街对所有的“重资产”避而远之，无论是机器，煤矿，铁路，轮船，卫星，摩天大厦，电力设施，海底光缆。

他们只希望你签二纸薄薄的合同，通过金融或者贸易，把所有的利润全都拿到手。华尔街喜欢虚拟资产。

六）二房东

五年前我遇见一个人，我问他有几套房子在出租。

“756套”，俺不由得吃了一惊。

“为了这事，我专门请了3个人全职收房租，8个人打扫卫生，2个修马桶，还有2个人专职负责交水电费…………总计一共是养了一个22人的团队”。

“…………”




但其实呢，他的资产并没有你想象中那么高。

因为他虽然有756套收租物业，但他是“二房东”。

规模做得特别大的水底怪兽。

如果你单纯地要说“业务回报”的话，则“轻资产”模式才是真正做到了尽头。

二房东的资金投入，相对于大房东来说，不到1/10。

而在租金的分配上，一个装饰良好，能抓住客户欢心的二房东，完全可以将租金溢价1：1

这样一个模式，如果你做成App，放到移动互联网概念上。网上订房。

有良好的赢利模型，无穷无尽的市场深度，强悍之极的财务数据，高得吓死人的增长速度…………

哇塞，秒杀掉市场上90%的O2O，应该不成问题。我们是一家赢利公司，而且一开始就赢利的极高速增长轻资产公司。

估值不估个三十亿，五十亿，都不好意思出去见人。你投个1000W，只能给你A轮1%股份。

可惜的是，证监会规定房地产类公司不许上市。洗洗睡吧。

（yevon_ou@163.com,2015年11月18日子时）





声明一下：

从2015.11.17起，水库论坛获得了微信平台“原创/评论”功能。

该功能原本说有任一文章获得10000点以上阅读，才能收到邀请。

迄今我们最多的一篇，阅读量是7800。





不管怎么说，这始终是一个惊喜。从此读者可以写评论了，也可以给以前的文章加评论。





此致




[1]
  Reward & Recognition，薪酬师
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炒房客的流派（八）----失败者


#520






Q：为什么没有豪宅别墅流。

A：亏钱有流派么？

一）贵妇

前二天，一个贵妇追着我满世界的骂。

如果Singlish不是太退化的话，她的意思大致是这样的：





“我朋友房子海德公园，那是富丽堂皇Royal气派，你哪比得上”。

“我买房子一定汤臣一品，No.1才是高大上”。

“呸，你那些贫民窟老破小。姐姐根本踏足不进去。一口水喷在屏幕上”。

我冷冷地看了她三秒钟，“你是娼妇么”。

你是娼妇么。你这辈子赚过钱么。

不知道是你老爸牛还是你老公牛，你本人这辈子赚过钱么。

你这辈子除了花钱，你懂得怎么赚钱么。

这个姐姐的本事，就是劈着叉跨着腰，指着那里骂：“姐姐的房子比你好”。

花钱的事谁不会。

我们是在比谁的房子更好么。大小姐脾气谁不会。

我们是在比谁的房子“能升值”。

在过去五年，英镑的汇率跌了有近40%，而海德公园的房子还涨不到40%。

你去买，那不是豪宅。那是耻辱。

你不是贵妇，你是娼妓。

天底下“亏钱”的方式千千万，你随心所欲去做一件事情，99.999%的概率是亏钱。

而要赚钱的事情，则是千难万难
 。

你要经过精密的计算，耐心的等待，吃别人几倍的苦，还要一点点运气，才能赚一二百万的钱。

所以我们要经手赚一套房子，那是百折千难。要千锤百炼精密计算，还要运气很好抢到笋盘，最后还被政府的税收剥一层皮。

只有最无知的蠢女人，才会觉得自己最聪明。无知者最自信。

贵妇在任何时候都是接最后一棒的。

二）贵妇流

为什么我们说了炒楼的好几个流派，可是从来没有人说过“豪宅别墅流”，甚至也没有“仁恒万科流”。

因为这些流派不赚钱，买别墅不赚钱，买豪宅不赚钱，买仁恒倒赔要亏钱。

凡是说到“香港房地产”泡沫时，很多人喜欢举一个“阿B哥”钟镇涛的故事。

文科生小编媒体，一而再，再而三地喜欢用钟镇涛的故事，吓阻警告各位：


·        
 房产是要大跌的，


·        
 炒楼是要破产的，


·        
 阿B哥是要讨饭的。

可是，这反映了中国文科生小编的不严谨，浮躁，游于表面。

阿B哥究竟是怎么破产的。这故事要读下去才有续集。

严格地说，阿B哥一共只买了4套房子。花了1.5亿。而此后六个月就跌掉了一半。

他本人几乎没付什么首付，于是立即被打成负资产。

四套中有二套是别墅，全部都是一手豪宅CEO盘。

问题的关键，你本来是一个唱歌的，你来炒什么楼呢。

而且还玩得这么大，冒冒失失一头300斤的大肥猪冲进来。

他是“贵妇流”典型牺牲者。

而这一切的背后，则是他的老婆：章小蕙

和所有的贵妇一样，他买的是“最贵的房子”，而不是“最升值的房子”。

这二者是有巨大区别的；

最升值的房子，往往是破破烂烂被低估可改造的房子。

最贵的房子，通常是一手精装品牌CEO豪宅别墅，食人草专门吞咽贵妇的。

如果阿B哥是一个严谨有经验的炒房客，他根本不会这么惨。甚至说，只要他是几大流派之一，即使香港楼市崩溃，都损伤不了他太深。

如果阿B哥买的是老公房，四百呎贫民窟。

底层低端的房产，几乎没有价格下跌的空间。即使房价跌，他仍然可以收租，靠5%的租金维持回报。

如果阿B哥买的是“二手笋盘”，他也不会破产。楼市跌掉三年，则他刚到成本。

而钟镇涛买的是什么，是“一手豪宅CEO别墅”，半亿别墅。

这样的别墅物业，本身价值就极度高估。高毛利产品，像Hermes包包一样，卖掉一个店里都要开庆功宴。

他又是一个完全不懂炒房的外行，当他买入之时，价格或许就远远“高于”平均行情。至少肯定是远远“高于”同地段二手房一大截。

而这一切的背后，则是女人：章小蕙。

在这个世界上，从来不存在“贵妇流”。

炒楼是一种工作，是一个职业。是一门高度学识，勤奋，勇敢和狡诈并存的行业。

炒楼，让女人走开。

三）其他失败的流派

a）仁恒滨江的价格，今天已经和联洋屌丝盘天安花园差不多。

“仁恒万科流”不能碰，仁恒出品，必属垃圾。

包括最近开盘的仁恒公园世纪，坑死一大堆人。

b）“旅游地产”不能碰。

任何的旅游地产都不能碰。包括国内的，美国的，三亚的，湾区的，大堡礁的，百慕大的，马尔代夫…………

滑雪场，度假村，温泉屋，散售酒店，海滨别墅…………

任何旅游地产都不能碰。哪怕他们看上去如此美丽，如此景色动人。

因为旅游地产，几乎是完全没有二手市场。

无论你买来多么精致，多么昂贵，他们几乎永远是卖不出去的。没有买家。

为什么；

只有大城市，才有房地产。

在旅游地产门口，根本没有晃来晃去的潜在客户。也没有存活下来的中介店。

这是一项死资产。

c）分割商铺不能碰。

房地产市场，向来有“金银铜铁”的说法。

其中金是商铺，银是写字楼，铜是住宅，铁是厂房。

但是，金商铺，绝对不意味着投资商铺的回报率高。很多人是被这一句话坑到死的，以为金子就一定比黄铜值钱。以为“买商铺才是高手”。

金商铺，铜住宅，只不过说二者的玩法和逻辑不同罢了。

就中国的实际情况而言，商铺的回报率远远低于住宅。我们甚至都没听说过几个买商铺而赚钱的例子。

而商铺之中，“分割式小商铺”又是坑中之坑。

上海市政府从2004年之后，规定禁止“55平米以下”小商铺立项，免得坑死人。

如果说独立商铺还有三分活路，则分割小商铺是100%死路。

d）军产房不能碰。

理论上，军产房不能买卖。

实务上，如果你买了，房价跌了->买卖有效。房价涨了->买卖无效。

e）农村小产权

同上。比军人略好。

四）流派终结者

我们用了八篇的篇幅，来讲炒楼多军的各种流派。

某一些经验丰富的热心小白，已经在不停点头了，“学习了”“长知识啊”“谢谢啊”。

而一些更富有总结精神的小白，则是提出了问句：

“按照你的说法，最有效率的炒楼模式，应该是：


·        
 以较低的药单价格买入房子



·        
 立刻改装成法租民宿流出租，获取尽可能大的租金回报



·        
 以高的租金和颜值为估价基础，将物业套现，回笼资金扩大规模



·        
 引入A轮，B轮天使投资者，扩大规模争取上市


这样滚动操作，5万变10万，10万变20万，20万变100万，100万变500万。

三年做出2000万利润。

然后以200倍估值“创业板”上市。顺便念念佛经，给自己打打鸡血，以疯魔流激励人生。

Nasdaq敲钟，十亿富豪。这就是铺就的大道奋斗人生。对不对”:-D

呃，我们花了这么多的心血，写了这么多的流派。

你看到我们写“干货”了么。

真正的干货，是法租流如何在细腻的角落，瞬间打动老外。让他们有家乡的感觉。

真正的干货，是民宿流如何吸引客源，尽量满租。

真正的干货，是药单流如何解药。五重抵押证怎样解开。

真正的干货，是二房东如何获取低价房源，这才是利润保证。

你看到我们写了“干货”了么。

“炒房客的流派”，虽然写了八篇，但其实都是泛泛而谈。每一篇仅一二千字，最多介绍了一下流派的大致概貌，运行轨迹。对于内功心法只字未提，对于如何“追逐优秀”也是只字未提。

我们写这八篇泛泛而谈的“流派”，仅谈介绍而不谈细节，其实，只是为了引出下面这一句话：

“各位，以上诸多流派，



全部都是错误的！
 ”









（下篇再讲）

（yevon_ou@163.com,2015年11月19日子夜）
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“如果上海楼市彻底崩溃，你会破产么”。

“我不会”。

“恭喜你，你出局了，Over”

一）流派终结者

在前面的文献中，我们说道了炒房客的八种流派。如果将他们分类一下的话，请问你会分几类：



	
 
 资产流


	
 
 人力流





	  大面积低单价


	  老破小，最低总价流





	  法租流，民宿流





	  药单，法拍，银主流





	  周转流





	  使用权，小产权流





	  疯魔流





	  转租流





	  贵妇流






答案是二类。他并不是4+5的分配，而是1+8的分配。

为什么，因为我们首先要问你一个至关重要的问题：

“假如上海楼市彻底崩溃，你会破产么”。

二）中立

“假如上海楼市彻底崩溃，你会破产么”。

很多人立刻会沾沾自喜地说：“不会”。

如果我们看回“流派”的诸多文章，会发现许多流派都宣扬自己“牛熊中立性”。包括药单流，民宿流，周转流…………

药单流，他赚的是解药的钱。周转流，他赚的是“凤姐变冰冰”的钱。

这些流派，都是和牛熊市无关的。无论行情好，行情坏，他们照样赚钱。

“周转流”，平均一套单子在手里只持有四个月。这短短时间内，大市再如何波动也涨跌不了多少。

而“民宿流”“老破小流”注重的则是租金，赚的是房租。其实也不关心房价的涨跌。

“牛熊中立性”是一件好事。意味着你避免了房价的大跌。譬如药单流，就号称永不亏损。

可是，真正的高人，应该想深入一步。假如房价并没有如你“所愿”大跌了，反而是大涨了，你会怎么办？

风险的另一面剑刃，是收益。

没有风险的另一面剑刃，是没有收益。

当“八大流派”不约而同地规避
 了风险的同时，他们也就失去了收益。

意思就是，当房价涨五倍，十倍，其实你并没有赚多少。

三）狂赚

如果你是一个金融金领，你可以赚多少。

30W，50W，80W，150W，500W，还是更多…………

而如果你业余炒股票，你可以赚多少。

假设500W投在股市里面，一个涨停，顿时就是30W~50W的利润。

这一轮行情下来，很多人已经有了200W的利润，远远地超出他们平均工资。

哦，是否~大家都别上班了，热热闹闹地去炒股票好么。赚得多啊。

话也不是这么说，因为“股市有风险”。有可能涨，也有可能跌。

在每季度赚200W的背后，也有可能亏200W。

那么，你就面临二种模式的选择。

A.  
 老老实实上班，赚30W一年

B.   
 炒股票。可能赚200W，也可能亏200W

朋友们，你们要知道，在这个世界上，赚得最多的是哪一个行业。

赚得最多的，是“担风险”的行业。

在古代，是杀官造反当皇帝。

在现代，是投靠站队分派系。

在公司里，在官场上，每个人都可以选择，是做“技术性老黄牛”，还是做“政治性站队者”。

其中，技术性老黄牛论资排辈。拿30W一年，既饿不死，也吃不饱。你的一生就这样忙忙碌碌过去。老来时拿三分饱的工资退休。

而“站队”这种事，九死一生。站稳了，青云直上，一步登天。哪怕是在公司里，跟上一个特别旺的老板，你也能连升三级。

而如果在官场上，25年前在厦门工作，今天你祖上就烧高香了。

而如果一旦站错呢。则是身败名裂。

都不说康熙大老虎了，这二年反腐抓了这么多部局级干部。每一个大佬的倒台，其实都意味着条线下面无数小弟的倒霉。

四）流派的意义

我们把流派分为二大类：资产类和人力类。

其根本的意思，是讲二派赚钱的侧重点完全不同。

对于人力类“八大流派”，其实他们还是靠自己的双手在赚钱。

无论他们的创意如何辉煌，如何精巧，归根到底，他们是靠自己的劳动力
 在赚钱。

房子，只不过是他们途中经过的一个载体。

你哪怕开个咖啡馆，东湖路搞个服装小店，“法拍民宿流”中的思想仍然是有效的。

绝大多数的中国学生，如果你是正正经经大学毕业的。你肯定认为“读书——上班——进外企或公务员”，是一条再正当不错的职途了。

而对于低层劳动人口，他们所谓的“做生意”，则大多是初高中毕业，开个小面馆，足浴店，快递转运站之类的。

其实在二者之间，仍然有一条路可以走。只不过很少有人知道。

这就是等你有了二三百万启动资金，做房子诸流派的事。

这条路并不妨碍你读大学。体面的高才生外企白领，一样可以做“法租流”。

这条路也兼和了“做生意”的优点，使得你有了可伸缩的收入，而不仅仅是死工资。只要你“行动点数”足够高，每年是可以做N单的。

人力类“八大流派”，其实是把房产作为了一种生产资料，围绕着房产做衍生生意。

你需要二三百万启动资金，可以让你买第一套房子。要真是赤贫农村乡下来到城市，那哥也帮不了你。

有了二三百万以后，你可以试着买一套很破很破的房子，“凤姐变冰冰”装修得身光颈靓然后再卖出去。

赚几十万，一张单子赚几十万。一年可以做2~3个来回，这可比你的“卅万年薪”赚得多多了。

同样道理，你也可以尝试“法租民宿流”或者“药单流”。这些都是和你本职工作不冲突的。你完全可以做一个优秀的，体面的，称职的外企高管白领同时，炒房“八大流派”。

我们身边也的确是大量的人这样做的。

而且，因为这一行做的人少，门槛又有点。利润真心不薄。围绕着房子买进卖出做短差，一年100~200W是比较容易做的。相对于职场工资，这已经是天文数字了。

可是，这一切，仍然不能称之为“炒房”。

哪怕最初级的炒家头衔，你也没资格拿。

五）钱赚钱

“人揾钱难，钱揾钱易”------ 梁凤仪

我们将九家流派，分为1+8，其中只有一家是资产类。其他八家全部都是人力类。

资产类“一大”流派的侧重点是什么呢，侧重点就是完全“押注”在房价上涨。

或者说，另外八家流派，完全是靠“人力”干活，装修或者解药，来获取利润。哪怕你利润很高，每一单50W，但归根到底你也就是一门“高薪”的工作。

可是“大面积低单价”流派不同。这一派流派，是完全躺着睡觉
 的。

躺着睡觉或许说法不妥。但这一个流派的侧重点，完全不在于“人力”的投入。

这一派的侧重点，完全在于“房价是涨是跌”。

好比另外八派，全都是公司里的技术员。有搞卫星，有搞火箭，也有搞激光芯片的，都是高科技职位。

可是这一个流派不同。这一个是“政治站队派”，学术水平一般，赌的是A领导而非B领导高升。

天天跟在A领导屁股后面做马屁虫小弟。

如果最后B领导高升，他就死无葬生之地。

“资产类”大面积低单价流派，是真正担风险的。也就是房价一旦暴跌，他是受损失最严重的。

同理，如果房价在过去十五年涨了10倍。这个流派才是赚钱最多的。

所以，大面积低单价流派，他思考的不是我这一套房子赚多少钱。而是以下三个问题：


·        
 房价会涨还是会跌


·        
 哪些房子会涨，Marketing精细结构如何


·        
 如何囤积ｍｍｍｍ平米

“资产类”和“人力类”一开始考虑的问题就不同，一开始就分道扬镳。哪怕最基础的资产类学员，都和人力类大师不是一路人。

当然，“大面积低单价”并不是资产类中的唯一流派。

我们一直很希望找到“同道中人”，他们押注的是楼价的上涨，并有一整套的手法，来规避风险分析市场创建头寸。

可惜的是，因为“三体”星球的堵塞，至今我们仍未接到外星信号。在我们的身边有几个赌房价上涨的，但他们都是浑浑噩噩，并没有上升到完整的流派，一整套的操作手法。

外星人请联系我。

六）压倒性优势

在过去十五年，什么人赚得最多。

赚得最多的，其实是看准了整个走势，并押下重注的人。

譬如说我们嘲笑“业余套利”，他号称周转流的高手，今年在深圳市场赚了39%，净资产收益率还不止。

可是如果你是“资产类”，哪怕仅仅是学徒级新手，你买一套房子，付30%首付，房子涨了五成，你的回报率就是2.7倍。

任何“资产类”的学徒，都秒杀“人力类”的大师。

业余套利完全吃不准房价的涨跌，二眼一抹黑。他也不敢担任何的风险，他只敢保持“市场中立”。所以他赚不了钱。




如果你要对过去十五年做一个总结的话，那么是：

“如果你不买房，无论你从事任何职业赚多少钱，你都是输家”。

这是一件非常残酷的事情。房价涨了将近十倍，创造千万级富翁。任何工资都贬为零头。

那么你要注意，“人力类”的八大流派，几乎全都是采取的“牛熊中立”。中立意味着没有头寸，没有头寸意味着没有享受到楼市上涨带来的增值
 。

他们赚得再多，这也不过一份高高高高薪的工资。

所以他们也是被“秒杀”的。

八大流派，一样都是输家。

七）资产类的科技树

当你从“人力类”转为“资产类”时，你要思考的问题完全不同。

人力类是动手，资产类是动脑。

当你开始“博”房产升值时，其实你开始做的是“投机”生意。连开了十五把大，第十六把是“大”还是“小”。

是飞黄腾达，还是倾家荡产。

投机生意和卖劳动力的生意，完全完全不同。

当然，在回报方面，差异也是巨大的。

人类回报最丰厚的是“担风险”的事情。发财最快的，是你担了风险，并且押对了方向。

如果你仅仅是想每单赚50W，一年做三单。请改入人力类门下，不用再看下去了。

对于资产类的科技树，他最关心的，是“房价是涨还是跌”。

“套利和套险”

“精算”

“头寸的建立”

“细分结构”

“人口趋势”

“货币经济学”

可见，“资产类”炒房者的科技树，和“人力类”完全不一样。

我们用了约50章的篇幅，从《职业炒家》系列，写到《上海楼市的三分天下》系列，写到《炒房客的各大流派》系列。

之所以在这里提到八大流派，描述框架却又不深入细说。

是因为我们要表达的，这八大流派都是支路。

科技树是长歪掉的，是长到分杈路上去了。宛如人类的进化拐成了三文鱼。

而我们之后的篇幅，是顺着“囤房待涨”这条路走上去的。

下面几乎所有的篇幅，都是沿着“囤房—赌大小”这条树干道讲下去的。

八大流派既然是岔路，所以就放在这里较前的位置。

草草介绍，算交代了一个进化方向。以后分道扬镳了。

（yevon_ou@163.com,2015年11月22日子夜）








列兵和阶层 #540




原创 2015-11-27   yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
 

水库论坛








列兵和阶层 


#540






拿破仑说：“不想当元帅的士兵，不是好兵”。

好了，现在问题来了。你见过士兵当元帅的么？

一）列兵

有一次，我看南京军区的专业科目表。里面有一科叫做“蛙人科”。

这一科培训出来的，都是“水下特种作战”战士。能够在水底潜伏很长的时间，汹渡较长距离，执行复杂的作战任务。

训练极其艰苦，因为海盐，战士们个个晒得像黑炭一样。

好了，假设你是一个热心上进的青年，一心想出人头地，向上爬。

别人训练八个小时，你就付出二倍，三倍的努力。

最终你成为蛙人之霸，成为整支队伍中最精锐，最出色的战士。

请问你的前途会怎样。

答案是，你会成为蛙人小队长，中队长，大队长。对应职位排长，连长，营长。

可是，你做到蛙人大队长之后，你的职业基本上也就到头了。

军区以陆军为主，以炮兵和机械化步兵为主。要产生师长，也只会在这二个兵种中产生。

你不可能以一个蛙人队长身份，去率领三个师的。

最优秀的列兵，并不一定可以当元帅。

二）列兵和阶层

那么，你这个故事，和炒楼又有什么关系呢。

我们要说的是，你的世界观不对。

传统的世界观，以为人生就是一个“打怪升级”的路线。譬如你最初的时候，经验值是50点。

升到1W点时，可以给你个科长干干。

生到10W点时，可以给你个处长干干。

升到100W点时，可以给你个局长干干。

所以大伙老老实实努力去工作上班当老黄牛，评“三八红旗手”争先进吧。

而事实上，我们这个真实世界的世界观，是如下图的：




这是一张完全不精确，纯粹示意的图表。但意思是明确的。

对于跑步，射击，负重投弹等技能。其实只对列兵有效。

对于高级将领，实话你是完全不需要枪法的。你找张又侠，问他徒手格斗能力如何。肯定还不如一个20岁毛头小伙愣头兵。

这完全不是“官越大武功越强”的思路。

正相反，官越大，职位反映的是什么呢。

反映的是你管的事情不同。

对于列兵一等兵二等兵，你考核关心的指标，主要是“单兵作战能力”。

对于尉官，主要是“列队”和贯彻指令。

对于校官，主要是火力搭配，战术级的技巧。

对于将军，主要是队伍的服从，派系的哥哥尊称。

对于元帅，则无论如何和宫廷扯不开关系。

你单兵作战能力再好，枪法再好，你注定就当个连长。再也升不上去了。

因为升团营，主要看你的管理能力。

如果你不从专业性人才，转为管理型人才。则提干终身无望。

三）想当元帅的士兵

如果你是一个二等兵。刚从农村乡下被募兵加入军队，你心怀大志，把人生的目标定在了“元帅”上面。

那你要做到些什么呢。

首先，你要是一个优秀的列兵。你必须枪法非常非常好，你才能在“列兵”的竞争中脱颖而出，当上排连。

其次，你必须是一个优秀的连长。当进入战术展开，要迅速地占领一个山头阵地。你必须比其他人更快地判断地形高低，判断火力点位置。具有“战术”才能。这样你才能升营团。

第三次，到了团级。你必须表现出具备非常的“领导力”才能。身上王霸之气侧漏，让身边的桀骜不驯的军人们都服从你，奉你为大哥。大伙江湖义气~~水里来火里去。这样你才有资格升“将军”，做到师军级。

最后，到了师军级，你必须“讲政治”。你必须在文官政府中，找到一个常委做主人。而且主人官运亨通步步高升。同时你的治国理念，鹰派或者鸽派还要符合文官政府的本届当前需求。这样你才会被升到元帅。元帅最主要的工作，不是军事，而是“宫廷”。

可见，在不同的阶段，你需要不同的才能。

你不是打一份工，你是打四份工。

在每一个阶段，你都要脱胎换骨。从拼枪法切换到拼地形切换到拼酒量，完全不同的生态环境。

别人过一生，你是过四辈子。

当你还是排连的时候，你吹嘘自己很能带兵，比韩信还厉害。那是没有用的。

你首要的工作是枪法和40kg拉练。否则，仅仅“排连”阶段选拔，就把你给灭了。


插播一句题外话；



完全的纯粹的彻底的“从士兵到元帅”，历史上是非常少的。



但也有很多“士官生”，他们从陆军军事学校毕业。一毕业就是少尉副连，然后可以几乎无阻力地升到正营副团。



和大头兵相比，他们相当于少走了一段“班排连”的路。农民兵要修炼四辈子，士官生只要修炼三辈子就够了。



同样道理，还有更高一级的“Red二代”。他们可能一开始就是营团级，然后直升师军级。别人修炼四世，他们修炼二世，具备二种面目技能就够了。



因为真正拥有“四种力量”枪法管理带队和政治，四条线都做得好的人非常非常少，几乎像怪胎一样少。毫无疑问，“Red2”具有巨大优势。



这就是魏晋士族门阀的原因。


四）楼市模式

吹牛扯得远了，我们还是说回正题。本文始终是一个炒楼id。

我们要说的是，“人生其实是分模式的”。

“决定你上升的，不是你本职工作的勤奋程度。而是你的框架模式”。

一个枪法百环的神枪手，和一个枪法巨烂的陆军学校士官生，后者更容易升营长。

在之前的《流派终结者 #530》中，我们说道炒楼九个流派，其实是1：8的分类。



	
 
 流派


	
 
 规格





	  大面积低单价


	  A9





	  老破小，最低总价流


	  A8





	  法租流，民宿流





	  药单，法拍，银主流





	  周转流





	  使用权，小产权流





	  疯魔流





	  转租流





	  贵妇流






赚钱这种事，和当兵吃粮很类似。

赚钱分A6，A7，A8，A9，A10

当兵分连长，营长，团长，师长，军长。

你想赚A6怎么办。很容易，初中毕业就缀学。跟你妈到菜市场卖鱼，划鳝丝去。

你想赚A7怎么办，读到大学毕业，老老实实外企上班。赚工资做白领。

你想赚A8怎么办，八大流派。

你想赚A9怎么办，囤房资产流。

你想赚A10怎么办，□□□□□□□□□

五）A8流

我们一直说，多军是一个团体。是一个互换资源的网络。

可是你仔细观察多军内部的话，就会发现一个非常有趣的现象。

以2000~5000W资产为一条线。在这条线内，聚集了众多的多军网友。

可是再往上呢，在7000~8000范围，发生了“大断层”。大A8和小A9是不存在的。

再往上A9.2~9.3，又开始有了不少人。

为什么会这样呢。因为你们对炒楼的“赚钱速度”没概念。

炒楼这一行，以最简单入手的“凤姐变冰冰”为例。他大概是150W->200W的数量级。




150W进，200W出，耗时三个半月。

扣除税费大概净赚25~30W左右，一年周转三次。

对于这样一个流派，每年赢利可以稳定在70~80W之间。如果复流水线，则效率还要高。

而普通的白领，上班可以赚多少呢。“年薪三十万”，已经算是一个职场精英白领了。

“冰冰+本职工作”当你年收入百万之后，复利+积累，1000万身家对你来说已经不是遥远的事。

纵观多军八大流派，无论药单流法租流还是老破小流，基本都可以维持“几十万一张单”的赢利水平。

按照这个赢利水平去套。普通人奋斗个六七年，在“八大流派”第一线，基本都有一二千万身家。

可是你想一想，如果你想赚A9，把人生目标定在一亿。

按照你这样“每单40W”的速度，你想一想，你需要多少年才能赚到一亿。

数字是很现实的。

40W->10000W，大约是250笔。

如果给你十年浸润时间，则完成度最多只有20~30%，即2000W~3000W总身家。

这就是A8多，A9少。

你根据“八大流派”，赚A8是很容易很快的。

可是赚A9几乎无望。

7000~8000W之间身家的多军网友，是“大断层”。

六）转职

假设你是一个三四线城市，在菜场里卖鱼划鳝丝的小贩。例如湖北孝感，天门，随州等没听说过的地级市。

你辛辛苦苦，攒了60W元。然后你和母亲羡慕地说，“妈，我也要像隔壁二狗一样，有500~600W”。

隔壁家二狗，当年是你的初中同学。可区别是，你初二没毕业就跟着了父母在菜场里卖鱼。划鳝丝。

二狗含辛茹苦，坚持读完了北邮大学。目前在企鹅做码农。买了北京房子，拿几十万一年。

在人生最初的15岁~22岁岁月里，你的收入远远高于二狗。二狗还是负支出。

可是等二狗踏上工作岗位，渐渐收入反超。这二年更是远远把你抛在脑后。

你还想追上二狗，可以么。

答案是“没法做”。

无论你划鳝丝多么勤劳，哪怕你每天加班工作时间延长一倍。可是收入的差距是无法弥补的。

三四线城市菜场卖鱼，永远就只是A6档次。几乎没指望升阶。

如果你想像二狗一样收入。首先你得去读个大学，其次你得离开湖北，到北上深去打拼。最后还需要年龄岁月履历，总之是无法回头的。

这就是模式之残酷性。

模式的残酷之处在于，他不是一件事，而是一整套事。

“大学文凭+北京打拼+北京定居”，这几件事是环环相扣的。绝不是你解开一个锁扣就行。

我们经常会讲一个故事，一个“弯道超车”的故事。

一般而言，大学里的班长学霸，都不是混得最好的人。

毕业之后，那些“起薪”最高的人，通常也不是混得最好的人。

毕业三五年之后，第一次聚会，那些收入最高行业最火热的同学们，八成也属于炮灰。

真正的竞争，要到三十岁以后。三十岁后才会有第一批崛起着。

而整个长跑，可以一直维持到30~45岁左右。在整段岁月内，突然就有一个同学“弯道超车”，突然就有一个同学发了，突然就有一个同学当了大官。

最终全班40个人，谁是赢家谁是输家，毕业照片里是绝对看不出来的。

为什么会这样，关键还是一个“模式”的问题。

譬如上班最早的一二年，收入最高的明星，往往是进外企或者BAT，工薪高。而终其一生，他们的角色就是一个打工仔。

而到了三十岁之后，做生意的，创业的，炒房子的，那些有望成为A8的人，才会冒出来。

到了四十五岁以后，做实业的，混官场的，搞人脉的，那些A9的模式人才会冒出来。

模式决定了人的最终高度。别看人家前几年不发财，那是在做准备！


七）炒楼之模式

炒楼这件事，关键是模式。

如果你一辈子只想A6，那你初中缀学去卖鱼划鳝丝。

如果你一辈子想要A7，那你大学毕业进外企做白领拿工资。

如果你一辈子想要A8，那么八大流派。

如果你一辈子想要A9，那么资产流。

如果你一辈子想要A10,那么□□□□□□□

当你从一个模式切换到另一阶模式时，你要注意；

1）虽然收入翻10倍，可劳动量并不增加10倍

2）辅助资源增加约1.5倍

3）复杂度增加1.5倍

你要是以为，收入翻10倍，劳动量翻10倍。靠增加人手，或者多开分店
 来完成。那就大错特错了!

如果你人手增10倍，这正说明你做错了。而且一定会破产。
[1]



收入增加10倍。关键是靠“升阶”来完成。

同时，各位对“升阶”也要有足够的准备和了解。

升阶之后，辅助资源的需求会增多，业务的复杂度会增加
 。尽管不是10倍增加。

你在湖北孝感菜场卖鱼划鳝丝，那你只需要一片刀片就行了。

而如果你做Python码农，你就需要大学文凭。而且你只有投奔北上深，那里才有互联网公司。

如果你炒楼，你需要房票贷款资格首付月供能力银行流水周转筹措装修打滚嗅觉笋盘。

如果你象现在那些“A10玩家”，一亿一亿地赚钱，十亿百亿的身家。

则他们主要依靠资本市场。

你需要做实体，或者做科技股，VC，O2O，买流量，IPO上市………

这整套流程走下来环节就更多了。

赚钱这种事，关键看模式。

框架比勤奋更重要。

（yevon_ou@163.com，2015年11月26日夜）





[1]

  如果你模式不变，单纯靠分店数量增加。则边际效益递减，毛利率一定会下降。最终会搞到你破产。人生，归根到底还是要靠创新驱动。
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楼市的季节性现象 


#630






楼市的走势，呈现明显的季节性波动。

一）波动

楼市的走势（尤其是上海），呈现明显的季节性波动。

真正让我们惊诧的，是为什么没有学者，没有任何官方媒体，分析到这一点。

我们一直说，中国只有研究“房地产泡沫”的砖家。没有研究“房地产”的专家。

一说到楼价，动辄就是要跌30%，50%。

可是楼市如何细分，细分成哪六个子市场，哪个会跌哪个抗跌。楼市在季节间如何波动。则完全缺乏细致谨慎的研究。

一年之中，哪一个月份最重要？

绝大多数媒体小编会告诉你“金九银十”。甚至每到九月份，网络傻空就会有人发起号召“团结不买房，狙击金九银十”。

一年之中最重要的月份是哪一个，是三月四月。

二）年度红包

纵观历史，廿一世纪之后，上海楼市涨得比较好的是2001年，2003，2005，2007，2009，2013，2015年。

平均每一个“大年”的涨幅约40%左右。

此事是历史事实，完全没有任何争论的余地。

然后我们再仔细观察每一个“奇数”年份，其中的涨幅，绝大多数集中在“春季
 ”。

一般的情况，以2005或者2007为例，是从春节过后开始涨。

2月，3月，4月，5月，6月，每一个月5%的涨幅！





基本在Jun 30之前，整个楼市可以累计约30%的涨幅。

此后节奏逐渐放缓，在7~8~9月仍然有零星的涨幅。最终一年下来，总涨幅在40%左右。

要注意，涨幅从来不在“九~十月”产生。

第一我们要尊重事实。事实不可辩驳。

第二我们要研究原理。原理推测未来。

涨幅背后的原理，主要是“春节红包”。Annual Bonus.

如果你熟悉2000年前后“上海国企”的运作规律，你就会知道，“年尾花红”在全年收入中的比重非常大。

上海的一些公务员，体制内的人员，他们名义上的工资可能并不高。处长应税工资可能只有八千元。

可是他们真正的收入，远不止这个数。除了一部分灰色收入之外，主要就是“年终奖”。

按照上海的传统，年终奖非常非常之高。国企高干甚至可以达到12~24个月工资。普通人发了半年等值工资也是常事。

这和“外企”1~2个月的Bonus数量级完全不同。

这样的情况下，相当于“工薪性收入”，有一半
 左右，在春节前后发下来。在收入曲线上，体现为一个洪峰。

每年过完春节，房价就开始暴涨。

三）再看月度

按照中国人的传统，“春节之前不买房”。

每一年的春节，都是一年的总结。年夜饭上，家人团聚总结过去展望未来。

所以通常惯例，中华民族习俗，春节之前一个月（元旦1月1日~农历除夕），是不会做任何大宗资产买卖决策的
 。

春节之后，初八上班。忙碌到元宵，年终奖也发下来了。

差不多到农历正月廿日左右，市场就开始蠢蠢欲动。

因为过年的气氛已经消散，手里又有了一笔钱。买家睇楼就开始了。中国人总喜欢量入为出，手里有钱才会逛进售楼处。

对于个体来说，他们是完全懵懂潜意识行动的。可是在职业炒家眼里，他们的行为是如此地大数据清晰，以至于可以狙击。









从元月廿日开始的90天，也就是完整的三四五月。楼市开始暴涨。

基本上可以保持三月10%，四月5%，五月5%，甚至六月5%的速度。

然后动力逐渐消散，力量逐渐衰竭。

也就是说，一旦暴击，楼市会呈现“四个月30%”涨幅。

此后，六七八月本身就是炎夏，天气极热36°没有人看房。缓慢零星增长。

到了九月，因为是秋季。六七八月压抑的购买力会重新去看房。

但你切记，九月是“小阳春”。或许有5%的涨幅，或许不死不活。但绝不是大火场。

全年的决战从来不在“金九银十”
 。对于炒家来说，九月十月基本是被忽略掉的。

我们始终不明白媒体小编极力鼓吹“金九银十”目的何在。一有可能是他们蠢，二有可能对新房销售较重要。政府关心税收，炒家关心价格。

最后，最后迟滞到了十一月，十二月。

进入十二月，租房市场基本上是完蛋了。因为外国人都要回去过圣诞节。

而我们有一个“反向思维”，一年中最重要的月份，其实是十二月/一月。

为什么，因为十二月/一月，是一年中最淡最淡最淡的淡季。基本上是没有人买房的。

外国人都回去过耶诞了，而中国人无心买房。中国人的传统，是春节前不买房。大年夜除夕夜之前，不做任何重大的人生决策。

同时，年末银根紧缩。

这样，就造成了一个绝对的“市场真空”。

因为抛盘永远存在，永远会有需要卖掉房子筹钱急需的人群。而一到Dec/Jan，市场上根本没有普通买房者了，价格就会降低。

如果你“反向操作”的话，Dec/Jan是最容易买到笋盘的。

本身Dec/Jan价格就会比平时低10%左右。“年末不卖房，年末只买房”是我们的原则。

更重要，年末会猛不然冲出“笋盘”，而笋盘可以活一段时间，不被人扫走直到被你扫到。

当别人都在红红火火过年的时候，你要做那个唯一的“在大年夜买房的人”。

买房一定要在除夕前，市场极淡的时候下场。下死定金，锁死价格。



无论如何不能因为偷懒，闲暇，或者家人团聚之类理由，拖到春节后。





无论如何不能因为“年终奖没发下来”，“等钱筹齐了再看房子”之类理由，拖到春节后。



春节后大家都拿到年终奖了，价格就上来了。

除夕前二周，别人都在挂春联，你在扫楼。

炒房，本身就是一件刻苦刻俭的修行。

四）双年制

进入21cn之后，上海楼市的“大年”主要暴涨年份是：2001，2003，2005，2007，2009，2013，2015

相比而言，“双数年”是比较平稳和缓的年份。

也就是整个楼市波动，呈现清晰的“单年涨，双年平”现象。

其背后，当然有货币政策整体宏观经济等等宏而大的字眼解释。但我们不想做稿费小偷，纯从楼市角度，谈谈“双年制”波动。

通常而言，政府会炒热一个板块。






如图。“季节性”波动Bonus红包制度，和政府的“板块轮动”是高度耦合在一起的。

因为你拿了年终奖想要买房，小白领绝大多数是“处房情结”。而初房同一个时段政府集中供应只有那几个楼盘
 。你想买新房，你就只能去大宁。

当购买力和“板块轮动”凑合在一起的时候，表现为某一个板块急剧拉升。短短的上半年，就可以有40%~50%涨幅。

之前我们说2001，2003，2005，2007，2009，2013，2015，每一年都有近40%的涨幅。

可是细心的读者计算一下，上海楼市从2000~2015，十五年累计也就十四五倍的涨幅。或者是八个40%

如果你这样涨法，岂不是这几年就超过总涨幅了？

其实他们的理解不对。在他们的概念里，没有理解到“细分”的意义。

上海楼市不是一个楼盘，是3000个楼盘。涨40%不是一个楼盘，是三千个楼盘。

你炒过股票的人都知道，如果大盘涨40%，那肯定不是股股40%。

如果大盘涨40%，则涨幅最大的几个盘，或许要+80%多了。

反之，如果盘面上有1000只股票涨停，看上去简直气势如虹了。可实际大盘指数也就涨5~6%左右。因为还有很多停牌股和ST股。

在楼市上面，道理也是一样的。

如果“单数年”你感觉中，市场非常非常地热，每一天附近小黑板，房产中介，舆论篱笆，都在刷新着你的视听底线。告诉你房价天天都在创着新高。

可是你以为的40%涨幅，或许并不是40%涨幅。

因为涨的都是“明星股”，都是龙头板块。都是那些被关注被熟知的楼盘。

可是上海那么大，除了“板块轮炒”明星，还有很多默默无闻的区域。还有很多默默无闻的物业类型。

譬如航华，中原，岚皋，昌里，凉城，淞南，那些默默无闻的地方，你甚至都不知道他们在哪里。可是最终涨幅也不低。甚至和“明星板块”都是拉平的，都是14~15倍。

还有老公房，老大楼，浦西市区，新静安区，极低价物业，极高价物业，这些你不关注的物业类型，真实涨幅也不低。老公房绝对跑赢CEO盘的。

这意味着什么呢，“单数年”其实是领涨，“双数年”其实是补涨。

单数年告诉你一个标杆，告诉你5/3/2，8/5/3，以后跟着这个标准走了。

双数年夯实基础。

单数年拉起了一个标杆。譬如各位一看大宁金茂府卖到80000/m了。

然后群里小本本，大伙就热烈讨论，隔壁灵石路，万荣路，平型关路，这些地方的楼盘，一墙之隔，实在是太便宜了。

绝对的“洼地”啊。你卖8W，人家才卖35000，实在太不合理了。至少55000可以看到吧。

而事实也是这样走的。每当“板块轮动”热炒一个区域之后，他周边的房价就会慢慢起来。慢慢被拖拉着补涨。

也就是“单数年”负责洗刷三观，卧槽，一夜之间万荣街道8W/m了。

然后许多人不信邪，不接受。你这不是抢钱么，房产一定有泡沫。

“双数年”就在怀疑和泡沫中进行。因为不信邪，因为货比货，所以再有了补涨，再有了全市再平衡，价格体系重新构筑。全面夯实基础的行为。

屌丝的耐心，一般只有二年。

等到下一个单数年2009，“疯狂”的2007楼价早已成为记忆，廿四个月后屌丝也早已承认接受现实。接受这个“疯狂暴涨”后的房价是合理的。

好，那就再涨50%

五）其他城市

“季节性”的背后，是春节红包。是因为传统国企50%的全年收入，是在二月份这一个月内发下来的。于是造成了购买力洪潮。

随着外资进入，国企反腐，以及最重要的“红包制度改革”，该效应近年来有所减弱。

北京市场，据说是三拍制。也就是“涨平平，涨平平”。以三年为一个周期。

对于北京不是很熟悉，不敢妄言。

深圳市场，内地市场，如果收入结构不同。不能简单地套用“季节效应”。要具体问题具体分析。

但是，总而言之，有一句话你要记住：

“在双数年的Dec/Jan年末一定要入场，涨涨涨涨涨，到单数年的10~11月份一轮行情结束。吃饭睡觉”。

（yevon_ou@163.com，2015年12月19日晚）
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天时，地利，人和

一）三重顶

在之前的篇幅中，我们用了大量地序章，讲述了楼市市场中几种力量的起伏。


·        
 人口。本地人/外地人/外国人，各人群势力的消弱，户型的变迁


·        
 板块轮动


·        
 季节性

现在让我们来看一个高度简化的数学模型：






这是一张非常典型的“正弦曲线”。其波动的频率是二年。

譬如说，你可以把他理解为“市场热度”。热了一段时间，又冷了一段时间。





其次，我们有这样一张图。






这是一个三年的起伏。




这是一个五年的起伏。

好了，现在我们将A+B+C，看看三种波叠在一起。会产生什么样的效果。我们有下图：






D=（A+B+C）*3


二）波的解读

我们仔细看这张图表。发现哪些问题。

原本很普通的“二年”“三年”“五年”正弦起伏，当他们互相凑在一起时，形成了一个更复杂得多的波图（绿线）。

当几股力量交叉影响时，会产生一些低点，如a，b

但另一方面，他也会形成一个绝对的高峰。如图中的c点。

如我们看c点的话，他其实是“三重顶”。也就是红线，蓝线，橙线，三股力量正好都处于“最顶峰”。

三者叠加，瞬间将楼价炒到了极高的顶点。然后就急剧下滑。

如果换算成楼市语，比较象人话的地球话，则是：


“在市场最狂热的月份，在最热门的板块，销售最畅销的房型”。


三）三重顶和三重底

天时，地利，人和。三者同时凑在一起的机会并不多。

大部分情况下，你可能会凑齐其中的二项。譬如在单数年的春季，持有一个非热点的小区。

或者热门的板块，热门的小户型。但是恰好遇见限购限贷加息加准宏观调控。

只有在极少数的情况下，你才有机会见到“三重顶”。例如2005年三月时的徐家汇。或者2009年秋的仁恒河滨城北岸。

在“三重顶”的时候，物业会创出极高的价格。这样的价格，之前没有见过，之后也要很久未见。简直成为了传奇。

许许多多年后你回过头来想，还要惊异当年怎么会这么疯狂，就买了2000倍PE三百元一股的科技股。

三重顶的时间并不长。因为天时，地利，人和都在移动，要三股力量同时吉星高照照耀在你的上空，这样的神眷时刻自然不久。

绝大多数的屌丝三观有问题，他们的缺陷，对于“价格”的理解不对。

在屌丝的侏脑容量中，他们总是以为价格对应于“最后一次交易的数值”。

这样的理解是绝对错误的。价格是三维的，是一个曲线，不是一个点。

“三重顶”时成交的价格。往往是很长一段历史时段最高的价格了。

不幸的是，这个“三重顶”Price，往往是贵妇流，理工科屌丝最有可能充当“买家”的时候。

于是他们就被狠狠宰了一刀。就像300元接盘科技股。此后价格一路下泄。热点不再，关注不再。

价格绝不等同于价值。你买的货，不值那个价。

与“三重顶”相对应的，还有一个概念，则是“三重底”。

三重底的意思，则是在某一个阶段，“时间，板块，人观”全都对某个物业不利。

但这个时候，该物业是被低估的。“衰到底
 ”的状态。

而投资客该做的呢。简直已经不言而喻了。


“尽可能地选择三重底买入，至三重顶抛出”。


一般而言，要选择绝对的完美主义，三底三顶抛出是不太现实的。

能在二重底买入，二重顶抛出，已经算是不错的操作了。

四）力量趋势

在实际操作中，“三重顶”这样纯学术的概念是很难落实的。曲线图线也不好画。

但是我们可以心里有底，支持楼市的几股力量大致如何：


·        
 金融，货币滥发还是紧缩


·        
 人口，人口流入城市还是流出


·        
 板块，板块热炒初期还是末期


·        
 物业，物业类型受宠初期还是末期

每一个人心中都可以有一个小本本。各股力量的正负兴亡，大致还是猜得出来的。

当四股力量全部为正，而且楼价已经涨了很多一截。而且各个热点隐隐有转换落幕之意时；

你基本就可以判断，目前正处于“三重顶”的状态。眼下是该物业峰值。

如果可能的话，可以考虑换筹（在交易成本可控下），换成看好的被极度低估衰到尽的“三重底”物业。

没有一股力量是永恒持久的。除了纸币之外，其他任何指标，都可以认为是在一个大周期内起伏。而不会无限上涨。

沧海桑田

五）炒楼业的基础

炒楼是一门手艺，一门很本分的手艺。

炒楼这一行，讲究的是楼宇的买卖。高抛低吸，估值价格。

其本质，和大豆交易员，小麦交易员，贱金属交易员，并无任何不同。

你在郑州商品交易所，每天都有无数的交易员，无数的电话，在研究着华北平原的降雨情况，在研究着巴西大豆的病虫害发展。在研究着化肥，农药，汽油运输等上下游的价格。

那么多的研究，最终只是为了在CZCE下单买卖大豆小麦。所有的研判，只是为了对商品价格的估计更准确一些。

炒楼业同理，炒楼只是普通的商人。和门口卖水果的小贩并无任何不同。

商人想要生存下去，商业想要对这个社会有所贡献。关键是要研判“波动—起伏”，研究价格背后的规律。

我们首先要知道，价格是由几股力量合力组成的。金融+人口+板块+小区

在此基础上，再作“细分”。


·        
 将楼市的消费者群体细分成六个类型。其各自的喜好兴衰如何。


·        
 将板块细分成轮炒，踏板节奏如何。


·        
 将季节细分成春夏秋冬。


·        
 …………

随着研究的深入，我们对各大影响因素的理解还会更深入。

你越是深入，越是能理解楼市的波动频率。楼价是“有逻辑的”，不是无逻辑的。不是小白领不能理解的疯狂诡异目瞪口呆看不懂的。

炒楼本身是一门手艺，是一个行业，是一类商人。

只要大豆存在，大豆交易员就永远存在。

只要住房存在，炒楼业就永远存在。

这是一门手艺，可以子子孙孙传给后来人的。也可以著书立作传给外人的。

炒楼就是商人，没什么神秘之处，也没什么可抹黑污蔑的。

研究波动曲线，高抛低吸。像绣花针一样地精心判断每一件权重。

这就是我们的工作。

《1942》片尾张国立对栓柱说，“成为富人的法子我知道，只要活着到陕西,给我十年,爷还是地主”

只要大众一直仇视敌视炒楼业，用一种扭曲的宣传环境看待炒楼。则再过十年，爷还是地主。

六）道火不熄，炒楼不灭

在炒楼业的眼中，市场是一个曲线。高抛低吸，三重底到三重顶。这就是我们生存的基础。

可是什么时候，市场会形成一条“直线”。如图中的红线，完全没有套利的基础。

没有起伏，也就完全没有炒楼这个行业生存的基础。






这个答案是难，很难，非常难。

如果市场从2000年~2015年，完全是一条直线（扣除通胀因素）。

则意味着市场是“高度有效”的。

所有的人，都具有“高瞻远瞩”的目光。都知道目前大热的板块，过几年会不再热。

都知道目前热捧的户型，过几年会不再捧。

都知道目前炒热的概念，过几年不算是概念。

都知道处房情结。

都知道拆骨法与折旧。

都知道并理解人口趋势。

都精算回报率。

这些要素全部都满足。几乎是不可能的。

经典的经济学教科书理论，也仅仅是写“当市场上炒家足够多，炒家之间的竞争会扯平套利利润”。

可是如果我们深入想一想，一个“完全有效”，彻底没有起伏的市场，意味着什么。

意味着今天热捧的区域，他价格不能高。

今天冷门的区域，他价格不能低。

月租金10W的商铺，和月租金1W的商铺，其售价可能是一样的都是500W。

一个月租金3W的热门住宅，和月租金3000的荒郊野岭，其售价应该是一样的。

这几乎是不可能的。当前热门的区域，其价格必然会高。当前冷门的区域，其价格必然低。

要热点不高，冷点不低，则前提是“至少50%的买家是投资客”。


消费讲究的是当前，投资讲究的是未来。



投资本来就是基于未来的判断，未来和现在必然是不重合的。


所以，每当我们听见住建部高层大喊：“要提高住房的自住属性，削弱投资属性”。我们就忍不住想笑。你真的懂经济学么。

提高自住属性，必然使得价格只反映现在，不反映未来。


你越是强调一个楼盘99%自住，则价格必然越扭曲。波动必然更大，获利空间更强。炒楼更昌盛。

这种做法，就好像强迫所有的股票上市都是15倍PE。然后宣布价值投资，打击炒作。

公司的赢利发展方向本就不同，怎可强制统一15倍估值。

你越是强调自住，市场越是投资空间巨大。

这就是经济学。

（yevon_ou@163.com，2015年12月20日午）
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售出清单 


#650






“你的售出清单是什么样子的”。

“什么是售出清单”

一）Mature

当你买入一项物业，青涩无比。它可能具有巨大的升值潜力，可是金子从来不是一天之内发光的。

所以你需要等，需要时间的灌溉。需要给它时间，让他慢慢成长，配套设施不断完善，人气美誉不断积聚。发光发热，最终带给你好几倍楼价升值的回报。

在这个时候，你需要一个单词：Mature

英文是“成熟，成长，到期”的意思。

Mature的意思，是你的物业，已经由幼苗长成大树，各项指标完善。出落得楚楚可人，可以出去见人了。

Mature的另外一层意思，女人过了Mature，就要开始老了。

对于物业市场，有着相同的道理。

我们买的，都是有“潜力”的标的。随着时间的发展，这些优质潜力物业会发酵，会升值，所有的优点都会一一显现出来。

可是，凡事都会有一个巅峰。

当物业达到巅峰状态，他各项都会变得完美。估值也会变得完美。可是到了“巅峰”以后，物业光辉就会开始走下坡路。至少升值的速度会放缓。

Mature之后，价值到顶，潜力到底。

二）售出清单

每一个职业炒家手里，都有一个“售出清单”。

我们一直很奇怪，以讹传讹，市场传言逐渐偏离事实。市场上怎么会盛传我们“只买不卖”的。

我们什么时候说过“只进不出”。卖的，房子当然卖的。只不过要利益最大化。

卖房，你不能偏离市场价。但是我们有“三重顶”理论。每一个职业炒家心中，都有一杆秤。

你默默地回顾一遍手里的物业，有二房的，有三房的，有四房和一房的。有市区，有郊区，有品质名牌，也有超道鬼牌。

你列一张清单，将所有物业都列进去。


·        
 每一套物业，处于什么样的阶段。初生，潜力，还是Mature。


·        
 每一套物业，处于什么样的阶段。板块轮动刚炒过，即将炒、不确定。


·        
 每一套物业，处于什么样的阶段。今年巅峰，明年巅峰，后年巅峰………

然后，你的心里面，有着清晰的概念。你可以列出一张“售房清单”。


·        
 接下来，优先处理的第一套是什么单元。哪一年是它的巅峰


·        
 如果卖不掉，备用方案是什么。第二处理的单元是哪套


·        
 如果错过巅峰，后面走势会如何。如果有人讨价还价，你愿意承受几个点。


·        
 税费


·        
 整体的现金流量管理 
[1]



“出售清单”管理，是一件非常现实，非常重要，非常核心的事情。也是任何一位高阶职业炒家，所必备的文档。

我每天收到很多信件，无非是网络小白，其大致的格式如下：



“大神，我在朋友圈看见水库的文章。非常钦慕。





我想请你给我出出主意，我家的情况该如何理财，如何买房，如何赚钱。





我家的收入和房产状况如下：





Blablabla…………”



对于这样的信件，我们一般是不回的。水库的规矩，天空中飘来五个字：“桥洞无人权”。

水库积分没到600分之前，任何提问我们都不会回答的。

但我们想说的是，看过了那么多的信件，从来没有看到过任何一封信：

“请问，我家的抛售顺序应该如何”。

卖出和买入一样重要。我们并不是说房价不涨。但是大盘之外，个股仍然存在“三重顶，三重底”的现象。

当一个楼盘达到三重顶之际，他的涨幅自然就会被削弱。

即使明年大盘涨幅有15%，可是Mature盘顶部跌落，本身的衰退可能就要-10%。

或者说，热点不再热的楼盘。会有一段比较长的不应期
 。

如果交易成本不是高得吓死人的话，还是换筹好。

所以，开始筹备你的“售出清单”吧。

接下来哪一年，重点卖哪一套。如果发生意外该如何备用方案。

卖出和买入一样重要。很多事都是一环扣一环的。

三）绣花

炒房如绣花。

炒房其实是一件很精细的活，一针一线，每一个角落计算清晰。

当别人大大咧咧地跑到售楼处，“来，给大爷一套房”。而你则要躲在角落里，计算板块轮动，计算处房情结，大年除夕冒着寒风去啃笋盘。

当别人大大咧咧地跑进链家中介，“来，帮大爷把房卖了”。而你则要兢兢业业，小心地计算三重顶，排列售出清单。再把现金流烫平衔接得稳稳当当。

我们用了很长的篇幅来介绍“职业炒家”这一个职业；是希望外界对“炒房”不要有误解。

商人是生产财富，降低物价的。是英雄。

炒房客是降低房价
 的。不要把滥发纸币，房价飞涨的污名扣到我们头上来。

可是，炒房如绣花。这一行赚钱赢利的空间，其实是十分小的。

之前我写《新城不是希望》，浦东帮和浦西帮的撕B之战，就引发了很多人不满。这篇文章也并不为浦东帮所接受。

当你研究板块，研究热点，研究人群时，其实你的胜算并不大。

Marketing本身就是一门混沌科学，建立在统计大规律上。并不是精确科学。这个世界又总充满了不确定性。

哪怕你潜心研究，功课细致，你也不能保证说你的判断一定就是对的，理论就可以解释一切。

所以炒楼的利润是十分微薄的。你以为你可以“跑赢大市”。你以为你可以“挖掘笋盘”。但事实上你并不能保证稳赚30%以上。

如果一个人在“选筹”上面，差了30%的距离。那是非常大的差异了。简直就是明显第一眼就可以看出，远远超出平均价格。宰到冲头了。

而房产买卖，纯粹的“一买一卖”。你要通过价值挖掘，挖掘出30%的升值，也是极限运动。

根据我个人估计，正常情况下，你能买到85%折扣就不错了。扣除一些损耗，最终净利润在10~12%之间。

炒楼是一门传统手艺，和绸缎米大米行别无二致。是一门可以传给子孙后代的手艺。

兢兢业业，战战兢兢，精打细算，省吃俭用。可以供几代人上百年炒下去的一门寒薄手艺。

我们用了巨大的篇幅，写炒楼如绣花，写炒楼是对“价格体系不均衡”的一种修正。是一门正当而又微利的行业。

正经本分的生意人，怒吼出：


“可是，一场巨大的洪水，把这一切都毁了”。


四）洪水

一场巨大的洪水，把这一切都毁了。

都毁了

都毁了

都毁了

中国从2003年开始“宏观调控”。至2005年，不知道秀相听了哪个奸人鼓说，对于房地产交易征收5.65%的营业税。

再加上后来出台的“个人所得税”，契税，以及一些外围费用，此后房地产交易成本，始终维持在10%左右。

不要说什么“特殊情况也可以减免”，人渣，别打岔！

这个10%的交易成本从2005.06.01开始，此后历经多次口径收紧放松，但是“交易成本”这一项，从来没有任何改动。

这意味着什么，意味着“纯正善良派”炒楼人的彻底覆灭！

因为炒楼业根本无法负担如此高额的税赋成本。

我们是流通行业，不是生产行业。

请高抬贵手。全世界任何一个流通行业，都不能承受每次10%交易成本。

一个苹果换一个梨，物质并没有增加。只不过“优化配置”。

商人有所增值，可是这个增值是微薄的，微弱的。实物还是1苹果+1梨。

如果你政府宣布，每一次的交易，交易后变成1苹果+0.9个梨。

那么只要经过几次交易，全社会的财富都到政府手里去了。

流通性企业根本无法承受这样的税赋。全世界流通批发类公司的税率都是0.5%，这才是我们活下去的基础。

只有在0.5%的交易成本下，才有人因为“低估”而买卖房产，将房子当作大豆一样交易。

修正价格，纠正错误，配置社会资源。

当税率仅仅高一点，哪怕高到3~5%，纯粹地因为“低估”，而买进/抛出房产，进行再配置的人就不再有了。折腾的还不够车马费。

当税率高到10%，也就是今天这个水准。整个（短炒）炒楼行业都不复存在！

再次呼吁，请将炒楼的交易税赋降到1%以下。

这样“纯正善良派”匠人精神才会回来。

这一篇《售出清单》的编号是#650，连同其他系列的一些文章，也就是写了将近一百篇左右文章。

我们介绍了炒楼的各种手法，炒家的九大流派，板块轮动和处房情结。

其实这是一个巨大的坑。

在这之前介绍的所有炒楼手法，所有炒楼技巧，都是用不上的。

在宏观调控的大环境下，所有“优化修正”的事情都不能干了。整个价格体系乱七八糟，乱就乱吧。

环境决定生态。在新的生态位下，能活下去的，就只有“邪恶炒楼客”了。


整个游戏规则，发生了翻天覆地般的改变。



由“合理估值，频繁买卖”为主；



转型为“不买还涨，恶性逼空”。


由此，作为本篇系列的结束。并开始一个新的大章：“宏观调控卷”。

（yevon_ou@163.com, 2015年12月20日晚）




[1]《浅谈现金管理入门》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=5621
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学区房的大风险 


#1130










相比收益，我们更关心：断崖式的归零风险。









一）学区房





2013年水库有个旧贴《我为什么不买学区房》


http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=3543






这是一个很奇特的帖子，有400多个回复。其特点是，主贴是空的。

因为哥哥启了个头，就去磕瓜子了。





回来一看，回复极其热烈。

于是就开始回回帖，接着就开始吵架。吵架吵了400多楼，道理基本都说清楚了。主贴也不用写了。





今天有空，回头继续写#1130，讲讲学区房的来龙去脉。









二）学区房是什么





学区房是什么。在很多人的理解中，学区房意味着：

“房子，顺便还能读好学校”。





上次和几个北京人聊天，他们觉得北京人的态度，就是一茬子钱赚二茬子活。

凡事都要“多功能”。

仿佛多功能就是赚到似的。





而事实上这个观点是错误的。

世界上的事情，无非是“一分价钱一分货”，从来没有白吃的午餐。

你如果具有二份功能，你就付了二份的钱。市场是有效的，不会白送白给。









而学区房真正的意义呢。学区房=“房子+学票”。

好比一个地区，普遍的二房是300万/套。而带学区的房子要贵一点，要500万/套。

那么，你买一套学区房。其实就是“300W房子+200W学票”。













三）学票有多贵





学票有多贵。这个问题一下子没法反应。很多人说价值混杂在一起，无法拆分。





但是我们可以举几个特例。如图。







这张图，就是著名的“过道学区房”。





在这个例子中，我们可以假设房屋的价值为“零”。

因为他本身没有任何居住，出租，使用价值。

他就是一个学区入场券，就是一张学票。








通过这些北京的信息，我们可以看出，“学票”是有定价的。

因为对口的小学不同，学票的定价，有150W，300W，450W等各档。





这也同时解答了一个问题。

“学区房要买小”。









因为学区房的价值，无非是一张学票。

你150W的学票，平摊到50平米，每平米可以因此涨价30000元/m。

可是如果你是100平米二居，摊下来仅15000元/m

如果你是500平米别墅，差异仅3000元/m

有些KFS打着“学区房”的招牌，大户型比周边楼盘贵2~3W，那就是坑了。









再比如说下例。




和6平米300W的房子相比。这户老奶奶多了7个平米。

可是你多出来的7平米，也要按照￥450,000/m来卖二百多万。

这就不合理了。





你当别人傻瓜了。













四）投资





我们可以按照“拆骨法”，把学区房的价值拆成“房子+学票”。

其中，学票的价值是固定的。

不会随室内面积大小而变化。





北京是一个比较学区房崇拜的城市，北京的“学票”，经过拆骨法折算后，价值大约在300万元/张左右。

上海浦东是200万/张。

浦西人看不起学票。









现在就回到了我们的话题，《我为什么不买学区房》

众所周知，水库是炒房子的。房地产是我们的主业，对于房产的研究伴随我们朝夕生活，每天想上十七八次。





但是，职业炒家为什么不买学区房呢。

因为当你买学区房，其实你并不是在投资“房子”。









当你花500W买了一套学区房。其实你是花了300W买了房子+200W学票。

然后，你要祈祷投资升值。





投资升值怎么办，例如500W的房子涨到1000W了。

这个时候，你再用拆骨法去看。600W房产+400W学票。

不仅仅房价要翻倍，而且学票价格也需要翻倍。









好了，现在问题来了；


·        
 到底是房产涨得快，还是学票涨得快


·        
 学票长线保值增值么


·        
 你对学票有研究么

我们的回答，是三个“No，No，No”









首先，我们是职业炒家，不是教育局干部。

我们恪守着“隔行如隔山，不熟不做”的铁律。





你说学票blablabla，很好，我听着。

可是这行我们不碰。隔行如隔山，跨界的成本代价是非常非常高昂的。

我们宁可不做。你就给我“非学区”房产够了。

我们喜欢非学区
 房产，不要任何溢价
 ，就如同我们喜欢非品牌KFS一样。










蠢女人买房子，总是买最好的房子。总以为“职业炒家”手中都是顶级豪宅。总以为买好房子才是NB的人。



不是的。在《
 

职业炒家


 》一文中，我们说得清楚。我们买
 
最易升值

 的房子，而不是
 
最好的房子

 。



很大情况下是老破小。



 



蠢女人总是以为，买房就要买最NB的房子。学区房就是一种最强功能的房子。



不是的。在职业炒家的眼里，只有升得快不快。风险和潜力。



你这一样是贵妇病。



要做减法，而不是加法。










然后，如果一定让我对学区房投资说二句的话。谨慎跨界的嘀咕：


我对“学票”的价值走势完全不看好。














五）学票的软肋





从“价值”的角度说，所谓“学区房”无非是父母的一个梦。

在父母心目中，它的描述是这样的：

“读了名牌幼儿园，才能读名牌小学，才能读重点中学，才能读重点高中，才能读重点大学。才能以优异的成绩毕业，进外企当白领，做机关做公务员，光宗耀祖”。









如果你切得细一点。他的逻辑链是这样的；

1）我对口的是好学校

2）进了好学校就有好教育

3）有了好教育就有好工作









我们需要指出的是，这“三段论”逻辑。哪一段都不对。

我们现在看待学区房，就好比沙滩上的泥足巨人。





有人说，“咦，这几年学区房不是涨的么”。

“哪怕如你发帖2013年，迄今学区房仍然是涨的。甚至涨幅比非学区还要高”。





但是这些是没用的。

你无法从价值上说服我。









你无法从价值上说服我。给我一个可信的，可靠的，可预期的合乎逻辑的推论。

你无法让我信服，我买的东西是真有价值的。而不是“庞氏”。不是类似于P2P一样击鼓传花的东西。





因为我们的头寸实在太大。转身不易。

一套二套的小老鼠，你可以买学区房。抽身快。尤其是赤贫的年轻人，人生难得几回博。

“神州泰岳”只要二十个涨停板，你会也敢死队一样冲进去。反正捞现钞就是正义。









但是我们不同。我们的“头寸”太大了。

在做每一件事之前，首先考虑的是风险。上限多少无所谓，下限一定不能跌。尤其是不能断崖式的下跌。





而学区房的问题呢。学区房面临
 
断崖式

 的下跌
 。

他的价值，很有可能归0的。





我们不赌博，从来不赌博。

我们不投机，从来不投机。

我们买入一项资产的理由，永远不会是：“它去年涨了”。













六）教师





学区房的第一个问题，他的“激励机制”是不对的。









好比我是一个厨师，我有一道拿手菜“水晶虾仁”。

当年静安宾馆凭这道菜征服了上海上流社会。宾客如云。饭店赚到了大把的钱。

老板给厨师涨工资。





好比我是一个导演。连续几部戏票房大卖。

随着我水平越来越高超，导演的声望越来越高。明收入，潜收入，各项好处肥腴得天上人间。





这些都是“正激励”。

正激励的意思，是“做得好，加工资”。一个人可以拿到他的勤劳报酬。









而在“学区房”制度下呢。

学区房的受益者是房东！





好比我是一个特级教师。为了班里几个顽劣，而且愚钝的学生，那是耗费了心神。

如慈母般的关怀，好不容易让小朋友乖乖学习，天天向上。

杨千桦电影《可爱的你》









而结果呢；

结果你这成了名校。最美校长的名誉传遍了新界北区。

你周边附近的房子都成了“学区房”。房价纷纷升值。

房东发了大财。





而学校呢，老师呢，辛勤付出的老师呢。

没有，什么也没有，一分钱回报也没有。









所以他这个“激励机制”是不对的。

公立学校的老师，并没有激励，去关心学生，去培育学生，去营造自己的口碑。

钱都被房东赚了。





在西方社会，或者中国的私立学校。

校长赢利的主要手段是“收费”。好的私立学校要几十万一年，但是家长还愿意付这钱。

“高收费”的基础下，校长就有能力给教师发高工资。监督校工服务，改善学校设施。









可是在“公有制”制度下，学校是不收费的。

“好老师”的价值外溢到了房地产上面。





许多家长，对着清单目录，绞尽脑汁进了排名靠前的小学。

你以为你买定“学区房”，从此松了一口气，小孩子就能受到良好教育了？





不是的。你买的那一年，是该学校“教学质量”最好的一年。此后一路走下坡路。哪一年都比今年差。

因为老师没有激励。

公立学校，肯定是越办越差的。









七）教育局





接着你又问，“从整体而言，公立学校并不差。也能和私立平起平坐”。









这个说法是对的。你看国企也不差，也能和私企平起平坐。

这二年，国企甚至比私企混得更好。





可是这件事的背后是什么，是“资源投入”。

就好比国企 vs 私企。国企是肯定搞不好的，效率低下，人事腐败。

可是每过十年，中央突然就给你发了20亿。





鸟枪换炮，国企统统搬入了最好的政府办公大楼。

领导的奔驰，奥迪，纷纷买起来。

小兵们加几十级工资。

一夜之间抵得上你十年奋斗。





而这些钱哪来的，这钱可不是靠国企自己“赢利”赚来的。

是靠央行妈妈，亲妈注资的。

每过个十年左右任期，央妈妈就给你“增资扩股”。从90年代的1000W，到后来的一亿，十亿，百亿。

混国企系统的人都知道。









对于教育系统，他的原理是一样的。

“公立教育”肯定是完蛋的。里面的人事斗争，政工倾扎，编制内人员有1/3是老师就不错了。

可是每过十年，区教育局就会给你一笔大钱。让你鸟枪换炮，该修的全部修修，该换的全部世界一流水准。









在《
城市规划导论

 》一文中，我们说道，政府最喜欢开发什么样的地区。最喜欢兴建什么样的地铁。

答案是：政府持有空地最多的地区。





同样道理，政府会扶植怎样的学校。

答案是：新学校。









如果你花了大价钱，买入最昂贵最优质的“学区房”。并指望着自己的“名校”永葆青春。

你会失望地发现，小业主手里的学区房，越来越走下坡路。一直到十年之后的破破烂烂不堪。





而教育局拨重资，扶植打造郊区的新校。

因为地皮都在他手里。他可以“卖地”。

你手中的公立教育学区房，注定会一天天地烂下去。





《我为什么不买学区房》。我不是看不起学区房，我是不愿意趟这个浑水。

从任何一个角度看，你都难以说服我这是长期保值的资产。













八）教育局的黑暗


 


作为一个世世代代混教育系统的家族来说，俺还要补充一句：


·        
 教育局，脏，真脏


·        
 教育系统，黑，真黑


（当然，由于哥哥这一系太铜臭味。快被开除书香名单了）










教育系统可以说是中国各部委中，最脏，最王八坑子的一个系统。

为什么，因为教育系统特别地“穷”。

穷，再加上一堆的知识分子。小鸡肚肠的事有多少，可想而知了。









在中国各大部委，受人受气绝不是相同的。

最开明，最舒畅的，肯定是和“钱”打交道的。无论是招商引资，还是外经贸，商务部。

凡是“做生意”的部委，日子都很滋润。人际关系也比较和谐，反正财帛花不完。





而最脏的，就是那些“又穷”“又酸”的部委。

小鸡肚肠，王八绿豆眼，畜生嘴脸。









你“学区房”赚了那么多的钱，教育部那帮家伙眼睛都快要绿了。

中国的规矩是，一旦你赚了钱，权贵就要跳出来“改规则”。





你如果学区房能升值大几百万的话。

教育部如能按捺得住，打死我都不信。









他肯定会跳出来，用种种方法，把审批权抓到手里。

把“学区”“学区房”的溢价，抓到教育部的手里。这是多大的一块肥肉啊。





虽然我不确定具体会发生些什么。

但是我对xxx的人品是确信无疑的。













九）有利益的地方，就有犯规





学票一文不值。

出xxxx钱，包进。联系电话：139xxxxxxxx





（本节略）









十）教育的贬值





我们回顾三大逻辑。

1）我对口的是好学校

2）进了好学校就有好教育

3）有了好教育就有好工作





一般来说，“地段生”是很受歧视的。

哪怕你进了名校，你和“条子生”也是分班的。会单独分配给你老师。而且老师往往很不给力。

毕竟学校没有收你好处，他凭什么用心教你。

“进个好学校，就有好教育”。这句话是要打个很深的购物折扣的。









进一步讲，“有了好教育，就有好工作”这话也不对。

简单点说，教育在贬值。









目前台北考大学的录取分数线是0.5分，满分650分。

按照马政府规定，写一个名字1分。

也就是你只要能写自己的名字“猪三弟”，你就能上湾湾的大学。





出现这种情况，一方面是台湾的扩招。大学的产能急剧增加。

另一方面则是人口数减少，baby数减少。









类似的情况，在中国，在上海，同样也在发生。或许都不用下代人20年。

因为“教育”其实是一种产业。和饭店没什么区别。

你只要资源投下去，“教育”的产能是可以不停扩张的。

而《
一夫一妻制多妾制

 》，人口的形势不乐观。









虽然官方不说，但“大学生”的含金量不停贬值。而且贬得一塌糊涂。

1979年恢复高考时，大学生是“国家干部”。





只要你有大学文凭，直接就给个县长科长之类的干起。

每个月国家还发粮油。上了吏部名单。





可是粮油早就不见了。2016年今时今日，上海的一本率早就超过了20%，大学生卖猪肉都上不了新闻了。





哪怕你不仅仅读大学，你还读“名校”。

可是复旦，交大，一样在扩招。复旦和交大的文凭，一样在注水。

更可怕的是连研究生，博士生都不值钱。









记得2004年，早在2004年，在ehome上和人吵架。

对方说：“读最好的幼儿园，最好的小学，最好的中学，最好的大学”。

哥哥冷冷冲了一句，“然后和你一样，做毕业3000/月的屌丝小白领”。





“利出一孔”，但是这个渠已经塌了。

“万般皆下品，唯有读书高”的进士联盟已经崩塌了。

现代社会的竞争，已经越来越不是“文凭”之间的竞争。随着红二代和社会板结化，未来“东京大学”毕业的学员，只配去日资公司做个小职员。









我们知道，“学区房”是很贵的。

如果你单指单价的话，北京的“学区/非学区”可以贵到180%

上海的浦东“学区/非学区”可以贵到160%





许许多多的人都在骂房价贵。

可是他们再掏80%的钱出来买“学票”，却是完全政治正确
 。









你买一套房子，需要一生一世的积累，需要几代人的凑钱。能让你骂娘骂上几年。掀起滔天的民意巨潮。

可是你又怎么不骂学票贵。

你有没有想过，你花那么多钱买来的学票。真的值400万么。






·        
 你想过这400万投下去，最终只能培养一个月薪3000元的小职员么。


·        
 你想过这400万投下去，成本效益比完全不成收获么。


·        
 你想过这400万投下去，就是买了个假古董
 么。









我们对于“学票”的恐惧，在于学票本身不停的贬值趋势。

竞争的主战场不在这里。

“茴”字几种写法，“之乎者也”越来越不重要。复旦毕业不如科长小舅。





而且这个趋势目前还无可逆转。










（我甚至都没有说道：毒教育）














十一） 
 收费站





插播一条广告；

“你去买学区房，好好读书。我在前方的收费站等着你”。





欲知收费站是什么，请关注水库论坛。









十二） 
 伪学区





如果说前上述几年，还仅仅是对“学区房”的批判，对学区房价值的不放心。

则下面一节，真的让人哭笑不得了。






“浦东成功地以10%的学校，创造了全市90%学区房”










这是上海地区独有的现象。北京也没有这种笑料的。

你去浦东，找浦东的中介，你会发现无一处不是“学区”。





浦东遍地都是学区房，区重点第二第三排，到了中介嘴里，也能成为“一流学区”。

拜托，浦东连学校都没有。哪来的学区房。

浦东仅有的二所高中，进才建平，在上海也是不入流。









有些妈妈打着“为了孩子，不惜一切”的旗号。

这个旗号是彻底的唯心主义。话说到这份上，任何劝说都无意义。

但是，好歹，你买一所“真学区”。不要买“伪劣产品”好么。





还有很多妈妈举出“千帆教育网”。你脑子有病，呸。

千帆是什么，是教育局开的么，是国家正统么。不过就是个电商。

有什么公信力。你混千帆，只能说明你Low，下等人。









游戏的玩法，不是这样的游戏规则的。

“复旦附中”的学生，大约有50%的概率可以进复旦。也就是你中流即可。

而湖南省考入复旦，一共只有6个名额。

天差地远，不可计理。





所以进复旦的首要前提，是尽可能地进“复旦附中”。

进复旦附中的首要前提，是别买浦东的“伪学区房”。

这些道理，千帆永远也不会教会你的。









“学区房”这些东西，主要是移居上海的一些湖北，湖南妈妈们搞出来的。

因为在湖北省，湖南省，普通人很难~几乎没有出头之路。

“科举”就显得特别地重要。





湖北，湖南妈妈们以她们的切身经历。自以为；


·        
 买了学区房就能上名校


·        
 上名校就能好教育


·        
 好教育就能好工作





其实这三句话哪一句都不正确。你只不过在挥霍你的工资，做无用功罢了。

然后再凭人口数量死堆。









而上海土著人，是根本不认可“学区房”概念的。


·        
 一方面，上海的小学差异并不大。并不存在明显的“第一梯队”。


·        
 上海人基本都有办法，“走后门”。


·        
 即使没办法。家门口的学校才是名校，徐汇第一，杨浦第二。









对于“占90%学区房”的浦东伪学区，上海人是完全不认可。也不会有人去买的。

这样你的客户群，就非常集中在一些YP妈妈。

这就是一个典型的小众市场。





学区房的买卖，目前看来是非常“庞氏”的。

他能够存在，能够升值，有且仅因为有人在“买”。

而你深入看使用价值，永恒价值，是千疮百孔的。













中国人的性格，坚毅不拔，而想象力不足。

很多人在争论，“学区”“非学区”哪一个涨得更快。

计较二三个百分点的涨幅。





但其实这是毫无意义的。因为中国人缺乏想象力。

你真正需要担忧的，是“断崖式下跌”。

你如果看诺基亚的股价，他是瞬间跌到零的。而不是慢吞吞地和你分析什么市盈率。




同样的道理，也适合于“学区房”。

我们真正担心的，并不是学区房／非学区哪个涨得更快。盈利百分点。





我们真正担心的，是学区房“瞬间归零”的风险。

所谓你赚我息，我赚你本。









象那种6平米400W的学区房。很有可能就是最后一棒。

而他终究会有最后一棒的。

你处于一个“饱受攻击”的位置。随便哪一个文件出台，对你都是不利的。









十三） 
 结语





如果一套房子，既能给你舒适的生活享受，又能让你进一所不错的小学。

这无疑是一件好事。





我们真正关心的，是“溢价”。学区房相对于非学区的溢价；


·        
 到底是500W和300W，溢价200W


·        
 还是330W和300W，溢价30W









我们并不反对学区房，我们只反对：“溢价过高”。

万事均有价，万物均有合理估值。





目前学区房的市场，主要由一些湖北，湖南的“高分低能”妈妈所主导。

她们掏出了自己的血汗工资，不惜血本堆砌在学区房上。并把价格砸高。





但是我们从功能，趋势，风险等各方面分析下去。我们认为“学票=房价80%”目前的估值，是站不住的。

按照这趋势再下去，“学票=京沪房价100%”，这可真的需要非常非常大的想象力……





学区房这玩意，连20年寿命都活不到。悲观一点的，乃认为10年就顶天了。这段时间，只够你塞二个小朋友。






·        
 世人总是说房价有泡沫，可其实房价N年都没泡沫。


·        
 世人总是说学区房无泡沫，学区房涨得快，要跌也不会跌学区的。可其实学区房才是一个断崖式大泡泡。

我们不买学区房。是非之地，君子裹足。

你始终无法说服我学票的“真实价值”何在。

谁爱买谁买，自有冒险家的乐园。你爱你去。






我们更担心的是学区房背后深不可测瞬间归零风险。


（yevon_ou@163.com，2016年7月20日午）


* 最后利益披露一下。本人小孩就读于国际学校。





补充一下：



如果你有5000W净资产，组成部分是1000平米房子。则你晚上是睡得着觉的。



如果你有5000W净资产，但是是1000条最新款HERMES丝巾。你晚上是睡不着觉的。



 



假设你有5000W净资产，是十套北京房子。你晚上是睡得着觉的。



假设你有5000W净资产，但是十套“过道学区房”。你晚上是睡不着觉的。



这就是“资产质量”的区别。致某人。
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我还以为全世界都知道这事呢。









一）小讲





今天是水库分答“小讲”上线的日子。效果不算很满意，只勉强刷到了全网第一（没甩开第二名）。

但我看留言，惊讶地发现，网友们居然集中都在问：“ABC单”是什么。





天呐，难道ABC单不是生下来就懂的，地球人都懂的。

至少整个多军圈子都懂的。












我以为这事极为简单，简单普识和多军拖贷款一样基础常识。

没想到看网友回复，大多数人如同发现了新大陆。





好吧，看在“小讲”开张大吉的份上，俺单独列一篇。讲讲什么是“ABC单”。













二）基础





对于ABC单。首先，要有一个房东A。

你是投资客，炒家B

寻找消费者，接盘侠C









ABC单的第一步，这房子要便宜，A的要价远远低于市场价。

然后B出场。

B向A“购买”房产。






·        
 第一种做法，签订正式的网签合同。


·        
 第二种做法，不网签也可以。仅签中介合同，定金签字画押。









然后，ABC单有一个非常重要的关键词：“时间
 ”。

在合同中，你一定要约定时间。时间拖越长越好，一般是四个月以上。


有了四个月喘息时间，你要在市场上寻找C
 。






这里面的主要区别，A->B和B->C，价格是不一样的。










譬如说，房东卖给你，是绝对的笋盘。中环线三房500Ｗ。

而你在市场上寻找C，并不是五百万。


·        
 550W


·        
 600？


·        
 700？

无论多么进取的目标都可以。反正限你四个月
 的时间。









这里面，是极其考究眼光和选筹的。


·        
 首先，你要买到笋盘。笋得越厉害，利润越多。


·        
 其次，你要判断“速销”。大面积低单价是不行的。最理想是“主流户型”。例如一室户，小二房









但是，“热销”户型本身和“笋盘”又是矛盾的。

凡是热得发烫，三天必走，众人疯抢的户型。通常是没有什么笋盘的。

这是一对矛盾。需要高超的手腕权衡。













三）交易





ABC单的难点，在于寻找C。

真的找到C，“交易”是较容易的。









当真的交易之时，合同上显示为“A卖给C”。

B是隐形的。





无论政策如何打压房产，对于“ABC单”它是无能为力的。

光看报表，你永远也不知道交易中有多少套其实是ABC。“抑制炒房”原本就是大炮打蚊子。









然后，我们回答第一个技术问题：价格是写500，还是600.

假设A->B，卖了500W。

B->C，卖了600W。

最后进交易中心的那份A->C合同，价格写多少？





我们的答案是：写500.

原因你自己想。













第二个技术问题，如何做人。

这时候，B要扮演“二面派”。





对于A来说，B要解释为“自己的叔叔”来购买你这套房产。反正都是一家亲。换个房票，您一定要见谅！

对于C来说，B要扮演为“卖房的侄子”，代替A来出面谈妥所有条款。









其中的重中之重，是A和C绝对不要见面。


所有的事，都隔离在单独的小房间里谈。双方永远不要接触。
[4]







即使坚持，你遇见的也是“房东的侄子”“买家的叔叔”。

代理人把一切都谈妥了。说亲戚事情忙走不开。









从理论上来讲，A和C见面的机会只有一次。

即交易中心过户，大约30秒的时间。

至少目前华东区的中介已经十分敬业。绝对可以做到“打断，岔话，站位”保证你没有交流机会。









那么，如果你真的搞“砸”掉了。让A和C见面了会如何。

答案也没咋样。

最多砸二个杯子，砸二个瓶子，发几小时的火。





多一点麻烦手尾，费心费力。到最后总能抹平搞定的。













四）差价





第三个技术问题，差价如何体现。

500Ｗ进，600W出，当中的一百万如何出账。





答案十分简单。参见“房价写低”的案例。









“做低房价”在现代京沪是十分常见的事。

差价部分，一般是进交易中心当天，以现金支付。





每100万元人民币净重23斤。

你让C预先准备好。装一个小孩子的书包就足够了。

交给你这个“房东的侄子”。





部分极顶真的买家，会坚持汇给上家账户。

这事也不难。你可以控制上家一张借记卡。参见我们“贷控”的部分。





* 或者让他们款打到中介公司













五）ABC单的好处





ABC单有什么好处呢。最大的好处，是：赚钱极快
 。





以一套500W的房子，“变幻”成600W为例。你以为你本金多少。

是出600W，100/600=16%么。









错了，大错特错。

你的本金，是定金的50W！





一般的行规，都是这样写的；


·        
 收定金：50W


·        
 签合同：100W（一个月）


·        
 进交易：180W（四个月）









如果你做“极短期”ABC单，一个月就找到下家那种。你只要出20~50W的“定金”就够了。

20W可以赚到100W。

五倍的利润，一个月！





如果你拖得比较久，那么你需要补点“定金”，安抚一下房东脆弱的心灵。

但也就补到20%左右，共计100W够了。

100W赚100W，四个月。年化多少倍…………









可见，ABC单是真正的：“绿色环保高杠杆
 ”。

它不限购，不限贷，没有二次交易的税收损耗
 。





B者付出的资本金极少。

翘动杠杆倍数极大。一般可到1：10以上。













六）ABC单的缺点





同样，ABC单有缺点。最大的死穴是“时间”。

ABC单只有四个月的生命周期。





无论如何，你必须要在四个月内找到下家C。

否则你会面临极大的麻烦。












而C好不好找呢。


不好找










尤其是目前在京沪这样的城市，买一套二手房，简直比考大学还难。

你要破限购，限贷，营业税，所得税，房产税，五年社保………市场买气极度涣散。

平均每家链家门店，一个月成交1
 套二手房。





就事实而言，“ABC单”这个流派；

近年是趋向没落的。













七）香港楼市往事





在这里，我们插一段香江往事。

1996.12.14，几乎全香港的财经界人士，都在注视着“中华发展”董事局主席：郭应泉。
[1]











郭当年做了一件轰动香江的大事。他找到英资麦嘉理广场，愿意出22亿港币买下大厦。

这件事轰动之处，在于这幢“大厦”原本不值这么多钱。一般估计在19亿港元之间。

因此郭应泉的行为，属于“贵买”。









而地产圈的人都懂得“贵买”意味着什么。

每一次地王拍卖，大宁周浦或者滴水湖卖出八万，SPI就会大肆报导。然后全城都象打了鸡血。

同样道理，你小区哪天成交了一笔天价单价，则所有的在售房源
 都会涨价。大家盯“最新行情”。









郭应泉的特点，是他买22亿的物业。他一共只付了500W的定金。


·        
 第一期款：港币500W元


·        
 第二期款：港币1亿，一个月内支付





当时，全香港的地产经纪，股票经纪，全部都凝息静气。等待郭应泉在12月14日的“最后截止日”

因为他第一批款只付了HKD500，其实不算大钱的。这生意也没有完全敲定。

如果再付1亿港元，“塌定”的风险就微乎其微了。






·        
 如果郭应泉付得出。则地产股会大涨。恒生指数期货也会大涨。


·        
 如果郭应泉付不出。则地产股会大跌。恒生指数期货也会大跌。





事情的结果呢，郭应泉付不出！！

市场哗然，美丽的童话破灭了，地产股大跌。









业内后来复盘，整个故事的情节是这样的。

郭做的是典型的“ABC单”，空手套白狼的买卖。

他报给麦嘉理广场的价格是22亿。但他其实暗地里在和别人谈，谈的价格23亿。





如果他可以谈成，就是500W赚1亿，一个月的时间，财富传奇。

背后那个财团王子买家，不知道为什么没有谈成。

于是郭应泉的“地产投机”生意，才仅仅一个月就破产了。
[2]







这个人一辈子一事无成。霉是霉得要命。

到99年甚至还混破产了，公司负债累累，亏损清盘。靠他的老婆打工还钱。

为什么要提郭应泉呢。先上照片。












八）ABC单的诡道





我们是专业人士。

如果我们光提“ABC单”，那么分答小讲就只能卖4.9元。





凡事比别人做得好。

加上下面二个技巧。“分答小讲”才能卖19元。









1）埋雷流





ABC单的致命缺点，在于“时间”。

你只有四个月生命周期，如果你四个月找不到C，你就玩完。





这时候一个重要手法，是在“A卖给B”的那张合同内“埋雷”。

把解约的成本，降到尽可能低。





一般Default合同，“解约”惩罚一赔一。

下定50W元，50W定金拗光。

你一定要把这条条款划掉。









改为：


·        
 如果B贷款办不出，则赔偿5W元，合同自动解决。


·        
 如果B不符合学区资格，赔偿5W元，合同自动解决。


·        
 如果B生病了，赔偿5W元，合同自动解决。


·        
 如果B调换工作了，赔偿5W元，合同自动解决。





千奇百怪，反正你就想个名目。给自己留条后路。
[3]



违约金是一定要有的。完全不赔钱。上家要怒的。





该流派相当于以“5W元，四个月”博数百万的涨幅。值博率还是很高的。









2）毁约流





如果你实在找不到接盘侠C，而你又想赚钱。

怎么办。






让房东来毁约你！






为了做到这点，你需要几个前提；

1）你处于一个大涨的上升期。

2）你下的定金比较少，以20~30W元为限。

3）你有一个得力中介。









房地产分“大年”“小年”。季节性效应明显。

遇见大年，五个月内就会有40%的涨幅。





而这个时候，如果你没钱，又没有房票。

你还是可以放心大胆地去做ABC单。









四个月内，如果你实在找不到C。意外地砸在手里。

你只要一个能干的中介。

让这个中介在房东耳朵边吹风：“你1月份卖的房子，卖亏了”

“当时500W的房子，现在600W了”

“隔壁刚刚600W抛了一套”。





房东被你说动了，心痒痒的。于是；

让房东来毁约你。









这个流派的限制，定金不能下得太多。

太多，房东就舍不得了。

象这种手法，也有人干。甚至专门形成了一个流派；

“毁约流”













九）长期的ABC





ABC单，一般都是超短期的炒作。

4个月时间。如果到了合同期，仍然没有客户C。那就尽可能地轻微赔偿
 解约。

或者让房东来“解约”你。









只有在极少数情况下，ABC单会成为一种长期行为。这无疑是一场悲剧。

所谓人生三大傻“炒股炒成股东，炒房炒成房东，泡女泡成老公”。

你必需全款付清。而不能杠杆。













2003年时，温州地区非常流行“公证书交易法”。

当时的房产买卖，完全不经过交易中心。






·        
 张三卖给李四。房产证不过户，还是张三名字。


·        
 张三去公证处，办“大授权委托书”。全权委托李四


·        
 李四卖给王五


·        
 王五卖给郑六





这样换了Ｎ道手，最后传到茅十八手里。户主还是张三。茅十八持有“公证书”。

显然，这是一种风险极大的交易方式。

其中最大的风险，是“张三”突然又跳出来，并且宣称这套房子是张三的。









温州是“首善”之地。商业文明发达。知乡知土。如果有违背契约的行为出现，同乡人就会骂死他。

但是到了北京，情况就不一样了。









北京的７９８艺术中心，所谓的“小产权房”，其实质
 就是另一种ABC单。

从农民到画家，到艺术家，雕塑家，音乐家，当中不知道换了NN道手。





然后农民就跳出来，说“这房子是俺的，当年卖亏了”要求索回。打官司烦死你，气死你。

ABC单不适合于长期持有资产。否则后患和纠纷无穷。













（yevon_ou@163.com，2017年2月21日晚）














































哥哥的“分答小讲”，快快捧场。





今天的小讲遇到听不懂的地方，哥哥专门写了篇《ABC单》解释。

以后就没这待遇了。

以后都是统一回复：“请订阅下一期小讲，在下期小讲中解释”哦。

祥瑞御免





























[1]

 因年代久远，月份和物业地址可能搞错。




[2]

 其实是郭应泉和一个马来西亚香蕉人过江龙一起搞的。




[3]

 一个最无耻的做法，是在小字备注中写上“第10条作废”。




[4]

 经liyang_bb提醒，还有一种ABC单是“Ａ知道B赚差价”，很配合B。但这时候B类似于经销商的角色，毛利率应该不大。
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今天我们介绍一种特殊类型的“ABC单”。

在某些城市，也被称为“公证交易”。













一）ABC单





首先，让我们回忆一下，在《ABC单》

#1210


 中，对于ABC单的描述。






·        
 ABC单适用于极短期的撮合式操作


·        
 ABC单本金极少，杠杆率极大


·        
 A一般不知道C


·        
 后手是埋雷流和毁约流









但是，ABC单还有一个变种：“操刀”的时间极长，甚至长持。杠杆率也很大，专注于贷款，而不是接盘侠Ｃ。









1）房东是x，房子价值1000W，还含有550W贷款

2）你是y





这时候，你去和房东谈，y把x的房子买下来。但是；





3）不过户，节约税费

4）不提前还贷。而是由Y来代还

5）给房东450W现金

6）做450W抵押证，锁死房子









形似而神不似，虽然看起来ABC单和XYZ单很象，但其实却是完全不同的东西。

尤其是内里的思路和逻辑，南辕北辙。







	 
  



	
 
 ABC


	
 
 XYZ





	  节约税费



	  √



	  √






	  不受限购



	  √



	  √






	  放大杠杆



	  √



	  √






	  时间：



	  超短期



	  长期






	  策略：



	  挖笋



	  大势






	  赢利点：



	  接盘侠C



	  贷款额






	  短肋：



	  脱档



	  房东变卦






	  案例：



	  很多



	  很少















首先，和ABC单一样。xyz单也是不用过户的。这样就不受5.55%增值税+所得税+契约，不受政府的层层盘剥。可以完全独享利润。





其次，和ABC单一样，xyz单也是不受“限购限贷”限制的。无论你已经买了多少套，无论政府的“限制”如何苛刻。它都是管不了你的。你依然可以拼命地买。无限量买。
















那么，ABC和XYZ的区别是什么呢。

区别是，ABC是没有“能力”啃下这整幢物业的。





好比我们在《
ABC单

 》

#1210


 中，举了一个郭应泉啃22亿大厦的故事。

但其实他并不是一个十亿富豪。这个人甚至连A9都不到。

ABC单只能立足于快速出货“空手套白狼”。一旦卡死，立刻就是塌定清盘的惨状。









但是XYZ单，他是立足于“长持”的。

Y是有能力啃下这整幢物业的。

甚至可以说，XYZ单只不过工整的说法。Z不存在也行，只要XY就可以成单。













二）XYZ单





那么，XYZ单的手法策略是什么呢。XYZ单，主要是冲着“X手里的贷款”去的。









五天前，北京出3.17新政。二套首付八成。

昨天晚上，燕郊廊坊宣布限购。

今天早上，抵押又有新闻：












“全款抵押”这条路又被堵上了。资金从出产证，又要再等三个月。也就是一共要六个月左右。

对于“过桥”来说，六个月是几乎不能忍受的。





我们知道，“三个月”和六个月，不是同等数量级的概念。

三个月时间，光信用卡免息周期就有56天。你找二百万的信用卡刷一下，在“信用卡假期”就把过桥事给办了。





但是“六个月”已经是中期的概念。需要寻觅中长期资金。

不仅利率成本大大上升，来源也少很多了。













哥哥昨天打游戏到3:30，今早十二点刷牙的时候，我就在想，要不要写一篇《我的亲爱的，我的贷款在哪里》。

我们知道，真正赚钱的是房贷，房产只不过载体。

但是在今天“调控”的大环境下，贷款越来越难以获得。政府层层围堵，贷款才是真的难。





早上我想写一篇《贷款在哪里》。列举十个小技巧，在每一个角落做好1%。积少成多就凝聚成了专业化。


·        
 卖房子，优先卖没有贷款的


·        
 离婚析产做首套


·        
 第一套一定要贷足


·        
 年限比利率更重要


·        
 等额本息比等额本金更好


·        
 优先用掉瑕疵房票


·        
 贷款时保持多核，核心洁净


·        
 拒绝短视置换


·        
 适度做到负现金流


·        
 跨城市破除首套









这些东西，如果你找“UC震惊部”起一个标题，例如；

《震惊！十个技巧帮你省下百万》

《震惊！一个女人和108次离婚的故事》






（震惊：女人只要有钱有房子，管你是不是禽兽……）













起个“爆款”标题，分分钟就是网络爆文。

于是写了2000字，哥哥把文件删掉了。





为啥呢，因为太低级。从头到尾全部都是已知的科技树。

整理“限购目录表”之类庶务，交给瓜田这种公众号就行了。

水库出干货。





水库文章成体系的。成体系的就不能用“震惊”。

水库标题三言二语，《
ABC单

 》《XYZ单》《
对敲

 》《
截断和再抵押

 》。

三言二语都是精华。













言归正传，ABC单和XYZ单的区别。在于二者的出发思路就是不同的。

ABC单的本质是“套利”。归类可归入“药单流”一种。

ABC单是独立于大市的。不赌大势涨跌，套利七折笋。





而XYZ单的本质是“长持”。是属于“大面积低单价”囤房流派。

目标是通过尽可能少的资金来控制房子。着眼点依然是“贷款”。













XYZ单操作时，一方面要考察房屋本身的品质。考察房屋升值潜力。

另一方面则要问清；

“还剩多少贷款”

“七折的还是八五折的”

“房东愿意配合我加按么”

“太棒了”!













和深圳某些流派类似。深圳的“公证交易”十分流行，常常有长持三五年，换六七个主人，不换房本的。

但是，“形似而神不似”。





深圳的“公证书交易”，通常是全款的。追逐利润的着眼点，也往往放在“升值”“热点”，放在了房子身上。

对于雅房这种低科技树行为，俺们痛心疾首。暴殄天物！





买椟还珠, 买椟还珠, 买椟还珠!













三）缺点和风险





和ABC单一样，XYZ单也有自己的忌讳和风险。





我们知道，ABC单的定位是“短炒”。利润来源是“笋盘套利”

所以ABC单高度忌讳“玩脱手”，空手套白狼招数越精妙，出差池的几率越大。

由此演化出了埋雷流和毁约流。













XYZ单有二个缺点。

1）稀少

2）房东人品









XYZ单少，极少，非常少。

如果说ABC单已经属于冷门货，一般人不接触的领域。则XYZ单的数量，比ABC还少1:10





对于ABC单，B是职业炒家。A是普通人。

而对于XYZ单，通常X和Y都是职业炒家
 。这就决定了此类交易的非常少见。









因为这么复杂的逻辑关系，只有职业炒家的脑子才能搞得明白。

而且视房子如玩具，如筹码。彼此买来买去。普通人心脏病都要吓出来了。





对于普通人来说，“一套房子就是一辈子”。

一辈子能攒一套房子就不错了，北京能落脚就不错了。你和他说XYZ，他肯定吓得夜夜失眠。

只有你们2N房产证打扑克的人，才是同类。









XYZ单主要常见于多军内部的互相交易。

因为每个人都会有流动性缺口，间隙性缺钱。银行还要隔夜拆借呢。





而多军之间买卖很容易。

大家都是聪明人。

三言二语几段微信，就敲定了数百万的往来。普通社会上，要找X的货源，可真心不容易。













第二个缺点，任何产证不在自己的名下，终究是有麻烦的。

XYZ单再怎么说，也是占用了X的房票和名字。





我们知道，ABC单往往是很短期的。四至六个月分出胜负。

而XYZ单虽然可以长期，3~5年没有问题。但终究还是要把手尾清掉的。













四）高阶用法





照例，我们写一下XYZ流的高阶用法。





第一个用法，是反过来问“对方”借钱。

好比说，房子1000W，含有贷款550W。房东X应得450W。

可是你手里连450都没有，你只有100W。










100W可不可以买1000W的房子，答案是可以的：






1）房子由X卖给Y

2）原有贷款550W，由Y继承，每个月月供由Y付

3）X再借350W给Y，算作借款。





Y应付的是450W，但是他只有100W，他可以问X透支350W。算利息。





4）Y首付100W

5）Y支付550W按揭月供28000+350W私人借款月供35000=63000

6）Y获得了一千万的房产





这样，Y只用100W，就撬动了一千万的房产。

而月供按揭，可以拉平成为一个不太重
 的细水长流负担。

杠杆十倍。









你完美继承了原先几百万八五折的贷款

不用交税，避开限购

还有十倍杠杆。流水负担也不重。





第二个用法，是“再抵押”。





等你过了几年，1000W的房子涨到2000W了。百万本金翻十倍了。

你跑过去恳求房东，“做个二按再抵押”吧。









这个时候的二按，用的是房东的征信。

从银行里再借五六百万出来。各项债款还清，窟窿填掉。

笑不动了。





第三个用法，是“回购条款”





部分XYZ单，X会提供“回购承诺”。譬如五年后原价回购，或者五年后+30%回购。





也是一门好生意。





五）结语





在政府管制不到之处，我们见证了自由市场之魅力和强大。dT>0

（yevon_ou@163.com，2017年3月22日午）




我3.25去南方躲雾霾，顺道被布老师拉去为“慕道社”做嘉宾。



准备考察一下长沙，郑州市场。预期断更一周。



有事上分答找我，付费问答。
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最近进入了倦怠期，没精力写大部文章。



本文原是“分答小讲”第二讲。因“小讲”目前正处于大幅改版和重新定位。因此拿出来发掉。














大家好。今天，我们继续讲“分答”小讲的第二讲。

还是讲人的故事，还是小李的故事。









我们看“知乎”，经常会有人问道。

“我看中一套房子，很满意”。

“可是价格能不能再降点。有什么谈判技巧，能让房东再让步5000元”。

“有什么砍价秘诀”。





我们今天讲的，是多军的一个小妹。

也是圈内人，信基督教的。天天和你说耶稣教导。

可是买起房子来，一样很贪。

恨不得把房价榨出汁来。石头榨出油来，一定要把房价砍到最低。









2007年的某一天，小妹妹看中遵义路的一套房子。

当时房价还很便宜，50几平米的房子，也就88万。

一直到了晚上十点。小妹妹打电话给我，“不行了，赶过来救急”。





我开车到中介店里一看，我们这一方，坐了三个人。

对方卖房子的，是一对小夫妻。





房子已经看中了，基本上谈得差不多。现在双方唯一的分歧，是88.5万。

对方要求88.5万。

小妹妹坚持要求88万。

双方差距只差了5000元，可就是坚持不下。





我一看，你深更半夜地把我叫过来救场，就是为了这事。

怎么办，四字真言“哭晕，认怂”。









一般遇到这种情况，最佳的办法是哭晕。

女性购房者，哭晕在大叔上家怀里。

男性购房者，哭晕在大妈怀里。





“我上有老，下有小，我凄惨啊”。

“小时候三个月只吃榨菜，凑了钱上学。现在买一套房子，妈妈把裤脚管里封的存折拿给了我”。





一般我们遇见“砍价”这种情况。初级技巧就是哭晕，扮惨。

《中国好声音》看过没有。要进入复赛的核心秘诀，就是扮惨。把家里说得越凄惨越好，筹款越狗血越好。

煽情煽得评委们感动了，你就可以进复赛。





可是这一次，这个技巧似乎不大管用。

最主要，对方上家是一对年轻人。戴着黑枝无框眼镜，透露着一阵精明气息。

如果是他们父母来谈判，就好办多了。









我上去试了几次:“88万”

“88.5万”

“88万”

“88.5万”

“88万，一口价，做完大家就成交了。黑灯瞎火的，也可以早点回家”。

“我们不急，多晚我都陪你。通宵也可以”。





我跑了回来，擦擦汗，“今天恐怕遇到麻烦了”

“对方意志坚定。如果你非要赚这50000元，那只能使用‘慢节奏’技巧，拖字诀了”。





正巧，我们这个小妹妹，是一个彻底的财迷。

于是，一场大战，就开始了。









具体的做法，是在中介店里，找一个最最最里面的办公室。没有窗户。

然后这里有一个核心技巧，“偷偷把暖气开到最大”。

暖气越大，人越容易烦躁。





然后大家坐在会议室里，就是耐力和毅力的比拼。

“88”

“88.5”

“88”

“88.5”





话讲到这个份上，所有的措辞都已经讲光了。所有的道理都已经说过了。

剩下的，就只有毅力的比拼。

没有新话，就是来来回回重复老辞。





这一场战役，最终我们拼了五个小时。

一直到第二天的凌晨三点。对方女方终于坚持不住，投降。

然后大伙高高兴兴去吃了麻辣烫。









这件事情告诉我们的是什么呢。

在真正意义上，“谈判技巧”其实是不存在的。





因为技巧是双向的。

如果你说，你可以问“砍价技巧”。

那对于房东，他也可以学“涨价技巧”。

你不可能二个人都赢的。不可能二个人都有独门秘笈。









那具体怎么办呢，如果你一定想要这套房子，对方也诚意卖。

双方就价格谈不拢。

那么搞到最后，就只能是毅力马拉松。





这是一件非常辛苦的事情。也就是我们所谓的“慢节奏”。

你可能要花五六个小时，甚至七八个小时，才能从谈判中获胜。

谁更有毅力，谁就是赢家。





最后再提醒你一句，把空调开到最大，然后偷偷脱掉毛衣。













讲完了慢节奏，我们再来讲“快节奏”。

还是这个小妹妹。还有第一讲中的小李。





话说有一次，这个小妹妹的御用中介推荐，给她找了一套高科西路的笋盘。单价一万多。时间大概是2008年。





那个信基督的小妹妹，无疑是一个极贪心的人。

中介报给她的价格已经非常好了，可是她还不满足，还想再砍下一万二万。









那天上班早上8:35，她在地铁里，用手机在BBS发了一条贴子。

她说：

“我昨天夜里看了一套房子，是高科西路123.45平米，八楼望园景。总价大约xxx万”。

“请大家帮我参谋一下，便宜不便宜”

“房价会不会继续跌”

“能不能再砍掉二三万”。





请注意，在这个帖子里，她既没有提小区名称，也没有中介联系号码。

更没有房间门牌号。









半个小时以后，9:05分。等她下地铁的时候。

群里的一帮人还在起哄，“这价钱不错，但还需要再等等”。

“再砍掉二三万”

“我也感兴趣的，LZ能不能留个联系方法”。









这个时候小李，也就是我们“分答”小讲第一讲中的小李。冷不丁上来插了一句话；

“洗洗睡吧，都散了吧”

“都不用去了，三分钟前我买下了”。





就这么半个小时时间，从BBS发帖，刚刚看到这个房源信息。

一直到你下了地铁，前后30分钟时间。





小李已经开车到了现场，找到御用中介。

拉着房东签了买卖协议。并且付了五万定金现金。









事后，我拉着小李，问他“你是怎么办到的”。

这么传奇的交易，你是怎样做到的。









小李回答说，“它这个房子真是笋呀”。

“比市场价便宜了20%左右”。

“那一片我很熟悉。这个精确面积一出来，我就知道是哪个楼盘。知道估值”。





“她又说客厅朝园景，我马上就知道是哪个门牌号哪幢楼了”。

这些都需要平时的积累。









然后小李花了15分钟，开车开了过去。

一到小区楼下，顿时知道坏了。密密麻麻的，十几队人。

各个中介带队，象抢一样。人头攒动都在打手机。





“那你是怎么抢到的呢”。

“我没看房子啊”。









因为房东从别的地方赶过来开门。

别的客户，都在等着房东开门。你上百万的交易，至少要多看一眼吧。





“我没看房子啊”，小李说。

“我跟御用中介说，直接拿五万给房东下定金。房子不用看了”。









这里面，就体现了“职业炒家”和普通人的巨大差异了。

普通人买房子，仔仔细细看，那是最重要的基本功。

不仅仅自己看，还要家人看，老公看，丈母娘看。恨不得全家老小十七八口人，每个人都看一遍。





按照正统的，某些新闻媒体的说法；不仅要看房子，而且要“验房师”。

带一把小榔头小锤子，东敲敲西打打。

哪里有一条裂缝，都要作为和房东砍价压价的筹码。









买房子是大事，需要群策群力，大家一起都给意见。

三姑六婆一致通说便宜都说好。给足信心，你心里才算安定一点。不怕买亏了。





然后你跑过去一看，黄花菜都凉了。房子不见了。

真正的笋盘，三天必走。

根本轮不到你看十七八遍。













而职业炒家，他的综合素质能力是非常非常强的。

首先，他决策很快。300W的单子，只要15秒就可以下决心。输了赢了都象一个汉子，绝对不是娘炮。





其次，他要有非常强的行动能力。你本来在吃早餐，吃到一半，扔下碗就跑。

而且蛛丝马迹，要能推断出几弄几号。









第三，你要愿意承担风险。

我们扪心自问，有几个人，可以在“不看房间”的情况下，仅凭外墙望望，就买下一套房子呢。





在我们职业炒家的群里中，几乎每一个人，都有过“不看房子”的经历。

真正的最高境界，是“三无”：没看过室内房子，不知道楼盘在哪里，甚至都忘了自己有几张房产证。

一般不建议小白们模仿。









言归正传，其实室内好坏的情况，对房屋价值的影响是非常轻微的。你完全可以“凤变冰”。

尤其是有二条裂缝，碎了几块玻璃，坏了几块木板。这些根本就不用放在心上。





你真正要维修，要翻新。也就是一二万。

或者三五万的事情。









可是我们抢笋盘，一套房子便宜20%，那就是一二百万，甚至二三百万的大数字。

所以人要分清轻重缓急，要学会残缺和损失。

人生道路的比拼，都是综合素质的比拼。













好了，今天我们讲了二个例子。一个是“慢节奏”，用最慢最慢的节奏拖死对手。

一个是“快节奏”，风雷不及掩耳抢下一套房子。





这些都是同一批人，同一批弄潮儿的财富神话。

如果你想听更多楼市技巧的话，请继续收听下一期的“分答”小讲。

下一期讲定金的技巧。













（yevon_ou@163.com，2017年2月14日子夜）
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合伙买房，合约应该如何设计。利益如何分配。









一）案例






请问，二年前楼主A和小伙伴B合伙买了一套房子。房价100W，首付30W，贷款70W。



首付30W，税费4W是A付的。



月供3510元，每个月都是B付的。



 



收房装修了一下，花了11W。



装修是Ａ主导的。花了很多心思，也做得很累。出力不少。



 



从第6个月开始，房子租了出去。



租金2000元/月。前三个月是A收的，此后都是B收的。



 



因为限购限贷的问题。这套房子是挂在B名下的。



Ａ出钱，B出房票。



用了B的购房资格，和贷款优惠。



 



好了，现在这套房子以200W/套的价格顺利出售。



请问A/B利益应该如何分配？










这是一个非常典型，小密圈提问的“合作买房”事例。

数字和时间已作匿名调整。





传统上，我们见到的“合作买房”。几乎全都是50%：50%

也就是说，二个人合伙。任何出钱出力的事情，都是完全平等，对称。

你出15W首付，我也出15W首付。

每个月你出1755元月供，我也出1755元月供。





为什么，因为合作买房的“利益计算”，始终是个难题。

你多出了点力，到最后分钱，应该怎么分呢。

因此，都是“完全对称”。









在本案例中，A和B的责任义务，如此地混淆不清。

简直就是一笔糊涂帐。

没法算啊。





一般小伙伴遇到这种情况，都是“人情解决”。

也就是我估个数，分你40W利润。你看合适不合适。

分多了还是分少了，对方拿到后，心里是满意还是欲壑难填。

搞不好连朋友都没得做了。













二）算法





现在，水库告诉你，这一切都是可以精算的。

精确到小数点后二位，明确地划分股东和红利。

让我们逐步从科学的角度来看。









首先，我们假设还存在一个人C

C和A／B都是没有关联的。纯粹是一个路人甲，纯属路过。









你可以把C想象成一个钱庄。

铁面无私，做的纯粹就是银钱借贷生意。

A其实没投钱。所有钱都是C投的。投钱拿利息，款清拍屁股走人。

B其实没投钱。所有钱都是D投的。投钱拿利息，款清拍屁股走人。










（假设年率9%，月息0.75%）




	
 
 （月息0.75%）



	
 
 C借出


	
 
 D借出





	  第一个月


	  340000


	 
  






	  第二个月


	 
  



	  3510





	  第三个月


	 
  



	  3510





	  第四个月


	  110000


	  3510





	  第五个月


	 
  



	  3510





	  第六个月


	  -2000


	  3510





	  第七个月


	  -2000


	  3510





	  第八个月


	  -2000


	  3510





	  第九个月


	 
  



	  1510





	  第十个月


	 
  



	  1510





	  第十一个月


	 
  



	  1510





	  第十二个月


	 
  



	  1510





	  第十三个月


	 
  



	  1510





	  第十四个月


	 
  



	  1510





	  第十五个月


	 
  



	  1510





	  第十六个月


	 
  



	  1510





	  第十七个月


	 
  



	  1510





	  第十八个月


	 
  



	  1510





	  第十九个月


	 
  



	  1510





	  第二十个月


	 
  



	  1510





	  第廿一个月


	 
  



	  1510





	  第廿二个月


	 
  



	  1510





	  第廿三个月


	 
  



	  1510





	  第廿四个月


	 
  



	  1510





	  　总计：
[1]




	  ¥524,669.92


	  ¥53,888.82










这张表格中，将楼主的全部现金支出，记在C的账户下。

把朋友的全部现金支出，记录在D的账户下。





你说你给了本金，给了装修，如何如何辛苦。其实你的贡献，就是524669.92元。





你说你付了二年月供，如何辛苦。其实你的贡献，就是53888.82元。













三）确认利润





第三个步骤，是确认利润。





100W的房子，涨到200W。其实你并没有赚到100W。

因为你是借银行的，有银行贷款。自然就给银行盘剥了一道。





我们检查一下银行对账手册，700000元等额本息贷款，还款24个月之后，还剩下677555.90元。







	  售房获得：


	  2000000





	  银行贷款：


	  -677556





	 
  



	 
  






	
 
 实得现金：


	
 
 1322444





	 
  



	 
  






	  归还C：


	  -524,670





	  归还D：


	  -53,875





	 
  



	 
  






	
 
 剩余现金：


	
 
 743899














于是问题进一步简化为：






二个小伙伴，谁也没出钱。天上掉下来743899元。请问该如何分配。










其次，二个小伙伴出力的部分为：

A：负责装修

B：负责提供房票





和一般人想象的不同。“负责装修”这一块，其实价值不高的。

虽然装修被公认为“脱层皮”的辛苦活。而且装修的确有几百个SKU需要采购。

但是从根本上，“管理装修”并不是一件很值钱的事。





假设我们之前装修费为11万元。则“管理装修”最多再算20%

价值二万元。









另一方面，“提供房票/贷票”却是一项非常值钱的服务。
[2]



按照业内规则，一般是10~15%的净利润。再加一个保底金额。

以本例为论，假设是15%的净利润；





743899 * 15% = 111584.80元。







	  售房获得：


	  2000000





	  银行贷款：


	  -677556





	 
  



	 
  






	
 
 实得现金：


	
 
 1322444





	 
  



	 
  






	  归还C：


	  -524,670





	  归还D：


	  -53,889





	 
  



	 
  






	
 
 剩余现金：


	
 
 743899





	 
  



	 
  






	  装修佣金：


	  -20000





	  房票佣金：


	  -111585





	 
  



	 
  






	
 
 净利润：


	
 
 612314














好了，剩下的612314元，才是真正的“净利润”。

净利润该如何分配。以二个人事先约定为准。

50%:50%也可，

40%:60%也行。

高承担风险高收益，低风险低收益。





假设50%：50%，则每人分配306157.02元。



	 
  



	
 
 楼主


	
 
 朋友





	  垫资


	  524669.92


	  53875.32





	  劳务


	  20000.00


	 
  






	  房票


	 
  



	  111584.83





	  分红


	  306157.02


	  306157.02





	  合计（132.24W）



	  850826.93


	  471617.16














四）合作买房手册





理论上，一切“合作买房”都可以以上述框架精算清晰。





1）所有的现金投入，都以9%年利率单独列开，取出。

2）装修劳务算费用

3）房票算15%净利润

4）剩余收益，双方按比例分。





但是我们要提醒各位的是：






不要合伙买房，不要合伙买房，不要合伙买房！






原则上，尽量不要合伙买房。

尽量以“债权融资”的方式合作。阐明了我就是问你借笔钱，9%，10%，12%年利率均可以。

尽量不要以“股权融资”方式合作。到最后朋友都没得做。









为什么，因为没有经历过的人不明白。“合伙买房”真正的软肋，在于“决策仲裁流程
 ”。









譬如说，一套100W买进的房子，涨到200W了，要不要抛。

一个股东希望落袋为安，一个股东坚决看好后市。请问谁说了算。





譬如说，一套价值200W元的房子，挂牌很久了。合伙人都想卖掉。

现在来了一个买家，开价185W元。请问你卖，还是不卖。





譬如说，去和买家谈判。

结果谈回来一个188W的价格。大家一致觉得太低。但是李四坚持要卖。

你心中狐疑，李四是不是收了红包？









譬如说，房地产市场萧条。大家一直决定，进行“凤姐变冰冰”。

这样，不仅平时可以多收房租。等出售时也可以卖出溢价。

问题是，“凤变冰”用多少预算。

谁来负责凤变冰工程。

如果项目不符预期，谁来承担责任。

搞得不好，连买水龙头是什么形状，窗帘什么颜色，都可以吵上很久。





再譬如说，政府的政策调整。

导致“房票”的价值，含金量有所变化。

税费有所增加。

各个小伙伴之间，利益分配如何继续调整。如何商议。





中国的房地产，是一路向上。

可是我见过有些城市，房价有过山车走势。高低起伏。

当时六七个合伙的股东互骂，其场面之血腥，刷三观惨烈。













“合作买房”这种事，乃至于几个好伙伴，合伙创业办公司。

凡是一个团体活动，就一定要解决“决策仲裁流程”。





决策仲裁流程，是一件非常非常复杂的事。绝对不是51：49%，那仅仅适用于非常大型的公司。

如果你看过《公司法》，就知道小型合伙人企业，这个满意度必须是100%。

只能100%，否则的话，二个合伙人联手起来，就可以欺负第三个合伙人。

66%:33%必胜。









“合伙买房”真正的困难，并不是第一节所述“利益的计算”。

利益的计算很简单，我只用1500字就写明白了。

真正困难的，是“利益的分配”。













五）决策流程





从多军内部实践来看，这么多年来，“合伙买房”主要有如下几种决策方式；









1）完全委托式





由大神A牵头。BCDE入股。

什么时候卖，什么价格卖，如何卖。完全由Ａ说了算。BCDE完全没有意见。





这种模式，卖的纯粹就是A的信誉。

各位相信A绝对不会骗人。以A的招牌担保，全心全意依赖A









2）强制收购模式





假设AB二个人合作。有一个买家，出到200W想买房子了。

A同意，B死活不肯卖，说太便宜了。

A说，好的。你用100W（或者90W），把我手里的份额买下来。





这个模式的缺点是，它只解决了“要不要卖”。

而没有解决“要不要装修”“要不要出租”等一系列更复杂的问题。









3）到价必卖





这是另一个模式。我们在《众筹买房》一文中曾经说到。

意思是，设立一个目标价。譬如300W。





100W的房子，任何第一个肯出300W买价的买家，到价就卖。绝不含糊。

无论牛市，熊市。

政府调控，放松。





无论任何情况，谁先出到300W。就卖给谁。

你嘀嘀咕咕卖便宜了。那你找你小舅子来买呀。





这个模式的好处是，规则十分清晰。

缺点是，也没解决“要不要装修”“要不要委托代售”“要不要挑租客”等问题。









3）和稀泥，民主制





这也是目前最常见，最多的一种方法。

意思是，什么都没有约定好。





“利益”的如何分配，事先没约定。

“调控”的意外出炉，事中没约定。

“好朋友”闹翻了，事后也没约定。





一切都到时候再说嘛。反正大家都相信友谊天长地久。





（yevon_ou@163.com，2017年5月11日暮）
[3]











	 你若问我，大神中哪个最像我，那只能是

dittojeff,虽然观点偶有相左，但你会发觉他的文字中有我的影子，我的文字中也有他的影子，就如<折叠北京>那样，灵魂是否也存在折叠的部分，这也是为什么在本号还没那么多粉丝的时候，我就曾推荐过这位水库元老大神的二维码。今天，在dittojeff公众号破两万粉之际，再次友情推荐，恭喜，如果有一天我退休了，至少你们还能有一个指路之人。

 








以上框内内容和昨天规矩一样 :-D






[1]

 最后一栏的算法，是第一个月金额^24个月复利+第二个月^23个月复利+第三个月^22个月复利…………




[2]

 京沪土著，光户口的价格，就超过100W




[3]

 有人问代持，代持其实就是100%：0%的合伙。













家乡的毒药酒 #1470




2017-07-09yevon_ou
 

水库论坛


 水库论坛





家乡的毒药酒 


#1470






总有一款收割你

一）写在前面的话

首先，和各位说一下。这篇文章写完，7月估计又要停更很久。

就在一小时之前，水库连吃二份“警告”。《水库文章目录》也被删掉了。

因此我们回去加强学习，深刻领悟文件精神。培养核心价值观。

学习期间，就少推送了。

最近，我们拼命地在做“多平台”工作。

眼看微信自媒体大船要沉
 ，我们也建了备份微信号。扩展产品线至分答、小密圈，谨防失联。

7月3日上线了《分答付费社群》，效果很不错。短短三天，用户已突破5000+人。暂时在分答遥遥领先。

《分答付费社群》的二维码如下。各位可以在社群内“答疑”各种楼市问题。

此外，水库的原创文章，也会有一段时间只发分答。而完全停止“微信公众号”的更新。




我也不想的。我的230000粉丝们。

二）家乡

你们在观察我，我也在观察你。

在《分答付费社群》里，用户结构和“水库订阅”有很大的不同。

水库大约有65%的读者，来自于“北上广深”。以白领为主。我怀疑收入中位数，甚至不止>20W元。

而“分答”因为客户群广，对外号称1200W用户。

你这么多的用户，就不可能全部都是“北上广深”。你想一想，金融街，陆家嘴，精英一共才多少人。

事实上，市面上的“大号”，譬如罗辑思维号称3000W用户，吴晓波微信350W订阅。

用户数大到了如此程度，就一定是“大多数”在三四线城市。

头轻脚重，京沪深占20%，内地小城市占80%

哥哥很少发言，哥哥很喜欢看。类似玩Texas Holders，第一个小时你应该纯观察，不做出任何大举动。

哥哥也喜欢看，看《分答付费社区》用户的发言，有许多平时我们接触不到的问题，意想不到的人生故事。

譬如说，某人从小出生于富贵家庭。

她的外祖父，号称叫做“C半街”。在他们整个县城里，不仅仅是首富，而且财力势力之大，足足可以买下半条街。

她们家是怎样破败的呢。

一切因头，只源于她外公，倾家荡产，合并了所有的财富。

买了一间县城里的“顶级好铺”。

当时是1991年，看清楚那个年份。因为1992年，M2的增长率就有+50%了。

在1991年的时候，该间铺子的月租金是：￥2000元。

￥2000元，大概相当于十个大学生的工资。

相当于今天月房租20W元。

今天一间月收租20W的商铺，该卖多少钱？

然后，这一切，就是不幸的开始。

时至26年后的今天，这间商铺的租金呢…………还是2000元。

迄至今日，她们家族依然在收到房租。依然按照市场价在出租，可是房租，按市价就是2000.

今时今日的这个女孩，已经一点一毫都没有“天之娇女”的角色。

她来上海，一样租漏水的老公房住。

一样吃10元的盒饭。

你能联想一下，假如你家有一件月收租￥200000元的商铺，你会过上怎样的生活？

三）商铺

那么，针对这家人，针对这个商铺，都发生了些什么事呢。

既没有天灾人祸，也没有战乱和平。

万贯家财，怎么突然就“贬没”了呢。人家还是买不动产保值的。

因为她外公买的是“铺王”。

小地方，小县城，可能就“十”字纵横二条主路。

在最繁华热闹的街口，最多人流和商业的至尊位。他外公合拢资产，倾家荡产买下了这个商铺。

商铺本身并没有质量问题，租客也很稳定。租客也一样能做生意。

一个月可以交2000元的房租。

可是几年之后，县政府开始搞了“新区”。

新区造起了百货商店。




原先你再好的铺子，你也是砖瓦结构。

你比得过别人电梯电灯，冷气空调？

而且“新区”造起来了以后，人气难免就有转移。

小县城本来人就少，“重心”转移之后，立刻整个城市格局就发生了改变。

老街几乎没人了。

哥哥拍拍肩膀，“凡事要想好的一面，例如，当时还没有万达广场呢”。

四）铺王

铺子还是铺子。但商铺是一种高度“易受攻击”的资产。

商业业态的轻微变化，电商的崛起，消费者口味的癖好。甚至仅仅是公交车站改动了200米…………


原本相隔50米的商铺，一家门口有长花坛，那就是死铺。估值相差三倍都不止。



可是美团外卖兴起了以后，



就彻底抹平了商铺“地形”上的一切差异。



回归炒菜口味的竞争。


对于商铺，尤其是1x0000元/m的“高附加值”商铺。他是极其极其容易遭受攻击的。

价值非常非常容易被毁灭。

上海在1990年代，也有类似的例子。

当时上海最值钱的商铺，是“黄河路小吃街”。

黄河路在哪里，现在大多数的新上海人都不知道。更不可能去这条破破烂烂的小街去吃饭。

但是黄河路商铺，在1990年代就卖出过天价。顶峰的时候，甚至冒出过120000元/m的成交。一些餐饮老板，买间铺子二千多万元。相当于今天一间商场。

对于当时的“餐饮”老板来说，这是一笔划得来的交易。

因为的确房租就有8%，不买的话，你租房子成本也有那么多。

而且铺子非常旺，每天晚上翻十几次台。

老上海人或许还记得“黄河路一把勺”，二位著名的大菜师傅的恩怨故事。

商铺的问题在于，商铺是一种极易受攻击，极度脆弱的资产。





对于商铺的估值模型，应按照兴旺周期。不能看峰值租金。





用传统的25倍“住宅模型”去买商铺，是要吃大亏的。

无论是分答社群还是小密圈，当用户咨询到老家商铺时。

原则上我们不建议持有。按照合理的价格，有秩序地尽量退出来
 。

估值过高，太容易遭受风浪风险。

五）家乡的毒药

当我们接触了更多的“三四线”用户，以及他们提出的问题。

我们渐渐地发现，“老家买商铺”并不是一二个人的问题，而是非常普遍的问题。

如果我们思索其中的“关联性”，朱红之泪一番分析或许用得上。

“小地方的人，一旦发了财。吃穿用度早已满足”。

“或许买辆豪车，或许海淘LV”

“住房股票又不保值，这钱是真心花不掉的”。

你设想一下，在三四线城市，可以掏几百万出来“投资”商铺的。无一不是当地的体面人物。

住宅价格不过五六千，一套住宅才几十万。

钱真心花不完啊。

而且“小地方”的商铺还有一个特色，就是单价特别特别的高。

你如果和他们说“上海”的商铺价格，他们肯定会跌破下巴。


Q:“老师，您们来重庆，怎么不买重庆的商铺昵。投资客都是最喜欢商铺的”。



A：“重庆的住宅8000，商铺36000”。



“上海的住宅100000，你猜商铺多少钱”。“也是36000”。






（投资客一个劲地问商铺，本身就是傻白甜的表现）


如果我们观察三四线的小城市，扬中，莱芜这样的地方。他们的商铺也要30000~40000，基本看不见四位数的铺。

商铺和住宅的比价，很有可能是10：1

这种铺子，就是药丸啊。

一间铺子定向消灭一个缙绅。

他帮你度身定做算好了，数百万元正好是你能支付的上限。

而租金回报远远达不到预期。

升值更是遥遥无期。

武汉万达公馆楼下2000W元的商铺。到今天的命运依然是：


空置


六）生态群

随着再进一步的深入了解，我们发现“三四线土豪收割器”，还不止卖商铺这么简单。

在水库文章《浅谈澳门博彩业框架》#F460里，我们说道了一个专门的职业。赌场里面的“叠码仔”。

叠码仔，看似英雄好汉义薄云天，一个个酷帅似英雄本色。

但叠码仔的真实工作，却是结交内地富二代，并且把他们引进赌场。

作为大型联合收割机，每月都要消灭1000名以上“纨绔子弟”。

大约七八年前，我有一次遇见郑涵W。

作为“微诊”界开山鼻祖类的人物，郑已经做到了十亿级的销售额。


“微诊”是一种非常有趣的业态。它最大的特点是“有效”。



在你脸上打一针，你可以立竿见影地看见肤色变白，饱满又健康。



问题是，微诊只覆盖几毫米的范围。当一个贵妇被效果惊艳，她真心想要打针的话。则脸上打的数量，是60~100针。



哪怕每针收你5000，这也是一笔惊人的“客单价”。


而她怎么做生意的呢，说起来真是简单无比。

全中国那么多四线城市。她每到一个地方，找当地的企业家协会搞联谊。

找二个女孩子在台上跳跳，宣扬一下美容。贵妇们就象发疯了一样掏钱。

商铺，赌博，美容，买LV包包，送儿子去美国做富二代，开GTR。

仔细数数，真的有无数“商家”盯着你手里的财富。

花不掉怕什么。

有的是别人想好了坑帮你挖。

七）财商

人的能力分二块。一种是创造财富的能力。创业，开厂，专利，机遇，都是崛起赚钱的方法。

另一种能力，是守住财富，我们也称之为“财商”。

生态系统，真的是再奇怪不过的东西。

任何一个物种，都有“天敌”。你钱赚得再多，总有一款收割你。

你以为你开厂赚了几百万，专利卖了几千万，股权分了几个亿。

且慢，且慢，那仅仅是“过路财神”。

钱在你手里过一道手，没有财商的人，还是守不住的。

沿海城市的人，见得多，眼界开得大。

上海从1930年代开始，就有“拆白党”“皮包党”。

看见卖保健品，卖气功仁波切的，未免哈哈大笑。

可是吾日三省，我再转篇文章给你，看了再说；

《
曾经的对冲基金小镇为什么变成了“鬼城”

 》[1]


文中讲了一个故事，纽约旁边一个60000人的小镇，目前却有1200套在挂牌出售。

最要命的还都是豪宅，动辄3000W美金。根本销不动。

它们的主人，是全美国最擅长算计，也是智商最高的人：


华尔街的对冲基金经理们。


哪怕对于这些年终奖100W美金的人来说，$3000万美金也不是什么小数目。

往往就是一辈子的积蓄。

这篇文章看了以后，就给我们很大的震撼。

居安思危，你以为看不起四线城市土豪。眼界智商居于“大城市”顶端。

可是和华尔街最Top的对冲基金经理相比，你又算什么呢。

3000W美金房子，100W年终奖，你有这个数量级么。

这些最Top的对冲基金经理们，一样在食物链上被人吞食。

或许在某些“百家姓”的眼里，你今天辛苦经营的一切，也不过是某天的一次收割吧。

想到此处，哥哥整个人都不好了。

唉，赶快生儿子去。

（yevon_ou@163.com，2017年7月8日晚）








[1]《曾经的对冲基金小镇为什么变成了“鬼城”》



http://master.10jqka.com.cn/20170613/c598849117.shtml
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近期问DC的人实在太多，不胜其烦。想想还是整理总结，归纳写一篇的更好。 









一）什么是代持





首先我们问的第一个问题，代持合法么。

答案是：100%合法。









在水库文章《
你的产证，不是你的房子

 》

#1390


 中， 我们解释过这个问题。

法律的精神，叫做“以事实为依据，以法律为准绳”。





中国从来没有过任何一条法律，禁止公民拥有二套或者二套以上住宅。

国务院的限购，是以“政府法规”形式颁布的。其效用要低一级。





“限购”从严格地字面上解释，应该是：

“拥有超过一套的，交易中心不予以登记”





国务院是不可以规定“公民不许买房子”的。但是他可以管自己的下属，可以管行政机构。

可以强迫房产交易中心“不予登记”。

不予登记的话，意味着银行也不能贷款。而不能贷款，就卡住了99%的买主。









但是“代持”，从法律上来讲，是完全合法的。

你是A，代持方是B。

A的房产，登记在B的名下，是完全合法的。如同商场“寄售”一样合法。













二）代持的法律风险





好了，你说“代持”完全合法。那么，代持有没有风险呢。

西贝货，总是感觉缺一个角的。






“代持”最大的法律风险，来自于B的反悔。






这个世界上，无论其他任何人，CDEFGHIJ，他们来和你争房子，都是争不过你的。

最怕的，是B突然变心，B突然来和你争。









中国的法律规定，不动产以“登记”为准。

产权有争议的，以房产证为主。 





当A和B有争议时，法院会立刻判决物主是B。

如果B要卖房子的话，B跑到交易中心，立刻就能签字过户。

A是拦不住的。





中国的法律规定，B卖给C，房子永远就是C的了。

B获得了一笔卖房款。

A和B有什么争议，A找B从“卖房款”里扣。





我们知道，在中国的信用体系下，“抵押品”是可信的，债权债务是靠不住的。

房子在那里，没走掉，财产就迟早可以追回来。

变成了现金，分分钟B都可以转移隐匿。

追回概率极低，索赔极难。





因此代持的主要风险是：B的突然变心


  


用人不疑，疑人不用。



赤贫负债者不可代持，愤世嫉俗者不可代持。



自私争利者不可代持，婆娘吹风者不可代持。



单身待婚者不可代持，痴迷信教者不可代持。



 



代持，最怕的是愤世嫉俗穷酸失意，好像全世界都欠他的人。



代持，最佳的是30岁离异单身，带娃女性最好。














三）代持的具体操作





代持应该如何具体操作。





答案十分简单。和B“本人去买房子”一模一样，没有区别。


·        
 B签订购房合同


·        
 B支付30%首付款


·        
 B申请银行贷款


·        
 B审购房资格，审税


·        
 B到交易中心过户


·        
 B收房，支付月供





整个流程，就和“B本人购房”完全一模一样。

你今天去交易中心，熙熙攘攘的大量人头。你是察觉不出里面有几个人“代持”的。

代持从监管角度，是完全无从分辨的。









顺便说一下公证的事。

目前以上海市场为例，交易十分繁琐。买主需要到交易中心4次，卖房需要去2次。

前前后后，要签20几种各类文件。





一般，万事不求人，B既然帮你代持了。你也不大好意思，总是让人家请假配合你。

因此，许多人办“代理公证”。





就购买人一方而言，因为是付钱的。代理公证管得比较宽，基本什么人都可以委托。

在以上一二三四五各项操作中，只有一项，是B必须本人亲自到场的。






·        
 B申请银行贷款





这一栏，必须当着信贷员的面签，并且拍照留念。所以B至少得到场一次。









四）出售公证





目前的法律，对于“出售公证”管得比较严。

出售，只能委托给“直系亲属”。而且有效期二年。





因此俺就不展开了，只贴图。
















五）利益的控制





代持最大的风险，是“B的突然变心”。突然把房子卖了，资产转移，再和你扯皮不断。

追索售房款项，几乎没有赢的可能。









风险的控制，最主要是三点。

1）降低背叛的利益

2）增加维权成功率

3）识人





首先讲第一点。俗话说，“忠诚，是因为背叛的利益不够”。

永远不要去试图考验一个人。


·        
 为了5W元他不会背叛你。


·        
 为了50W元呢。


·        
 为了500W元呢。


·        
 为了5000W元呢？





防止B背叛的最佳方法，就是别让他经受500W元的“考验”。

我知道利益上去了，你总会变成蒲志高。

为了你好我好大家好，干脆就不要给你机会。





怎么办。

A）叠债务

B）叠租约

C）实际控制









六）叠债务





首先是叠债务。

譬如说，一套价值500W元的房子，挂在B名下。他偷偷拿去卖了，B就可以获利500W元。

很少有人能经受住这样的考验。





但是，如果房子带有350W元的贷款呢。

首付才150W，贷款七成。

“背叛”的实际利益，缩水到一百五十万，就安全很多了。





更进一步地想，如果“债务”不是350W。而是450W，甚至550W呢。

那么这套房子的权益，就是0，乃至负数。

房票就更没动力去“背叛”了。









很多人会问，500W的房子，怎么会有550W的债务呢。

这就需要脑洞大开。主要是几种方式。





i）    
 零首付，高评估

ii）   
 民间借贷

iii） 
 加按揭





零首付，涉及到一些“不合规”。我们此处不展开。





民间借贷，它是没有底的。只要肯签文书，500W的房子，抵押追加到800W都没有问题。这就意味着房票没有一丝一毫可能背叛，高度安全。





叠民间债务，有几种方法。

α）抵押证

β）借产证，做抵押证

γ）非登记渠道。





最理想的α，肯定是办抵押证。

例如在上海，任何人，甲方乙方，携带身份证+房产证。就可以去房产交易中心申请一张“抵押证”。

耗时大约2个小时，费用40元。








有了抵押证，规则是“抵押撤销之前”房产不能买卖。

哪怕你抵押证仅仅才1元，锁在抽屉里。

B要偷偷卖之前，他必须把这“1元”给还了。他就不能不告知你。





房子没卖，房子还在。

你被告知了，就好控制了。





值得注意的是，近期上海各银行流行“最高额抵押”。

最高额的意思，不允许再叠加“任何抵押证”。这个方法就没用了。









β，全国范围看，提供“抵押证”的城市，反而是少数。

绝大多数城市，例如北京，深圳，重庆，他的房产证是被“没收”走的。

那些动辄秀几十张房产证的，只能是上海大咖。





(图片来自微信群) 






对于北京，深圳等城市，一旦你申请了“银行贷款”。产证是押在银行的。

没有房产证，就无法制作额外的“私人抵押证”。





好消息是，一般经过了三个月，六个月。

你可以和银行商量“借出来”。





许多银行，房产证是可以“借出来”还给业主的。

无论长期的，或者短期借一周，给你办办事。都是可以的。









γ，至于某些“产证”扣押，不能做抵押证的城市。

还是有江湖人士，可以做出全套的借款证明。





具体的流程我也不是很清楚。

可能是让你签一堆的文件。再让无数人作证，拍照录像。





这个在法律上，不象抵押证一样可以“拦住你卖楼”。

但还是有一定证据效果的。













七）风险的控制








我们回到这张图，逻辑实在是有点复杂。

在做完债务叠加，把“残值”压迫到零之后。你要控制代持人B，还嫌不够。

因为房地产有一个特性。它是不停“涨”的。









好比你一套500W的房子，先是借了350W的银行贷款。接着又做了一个300W的“私人抵押证”。

你算算，负债650W，“代持人”反而倒欠你150W。

你感到心满意足，敬酒三杯。





可是你浑浑噩噩，过了几年，毫不关心。

眼睛一眨，或许这房子升值到1000W了。





代持人小算盘打打，卖了1000W，扣除650W债务，获利还有350W。

他依然有背叛的风险。









而你要做的，是不停关注房产价格。维护，然后“追加债务”。

从银行系统走，可以追加叠一个“二押”。

从私人借款走，可以新办一个“抵押证”叠上去。再新欠300W。






代持方B，怎么会签如此丧权辱国的协议。



借条标明，只要房子卖出，本借条自动作废。










除了叠债务之外，另一个控制的方法，是“叠租约”。

众所周知，含有“超长期”租约的房子，很难很难卖的。

许多老赖，哪怕房子抵债了。他和朋友签一个长租约，赶也赶不走。还要贴钱送神。





因此代持的房子，你可以和代持人B签一个“长期租约”。

中国的法律规定，租约最长20年。

其实绝大多数人不知道，租约最长是20年+20年。其中20年收费+20年免费。





租金，写500~1000元/月就够了。

可以写租金已一次性付完，需要高额赔偿金。





当地税务不高的话，最好到街道里做一个登记。买几张印花税。

按照中国法律规定，


·        
 有登记，优先对抗无登记。


·        
 先登记，对抗后登记。

登记租约，再交一点税。可以极大增强你合同的真实性。









第三个方法，则是实际控制。

千万不要让代持人，住在房子里！





让他离得越远越好。把所有的月供，银行对账单，电话联系人，统统改到你的名下。

让他忘记了这套房子最好。





理论上，“买入”过程中，代持人除了银行签贷款，只需要出现一次。

因此理想境界是，让“代持人”根本不记得地址。

整件事，把他处理成局外人最好。

实际控制可以降低风险。






最怕代持人铁兄弟，他靠得住。可是有一个不停吹枕边风的婆娘。










再下面一个技巧，是“增加证明”。

你需要保留全套文档，每一笔代支付的首付款，都让代持人另外签一份“代持声明书”。并且拍照录像。





中国目前法律规定，公证处不得参与此类行为。

但是在法律实践上，有“五名自然人”见证参与，法律可信度就非常高了。

因此找五名网友见证签名。并签上“目睹此事为真，x年x月x日”。









如果一旦代持人翻脸，不承认你是房子真正的主人。

凭借着全套“首付+月供+代持承诺书”，并且有五个自然人见证。而且房子没有卖掉。你可以起诉。





法院会“以事实为依据”，判决这套房子真属于你的名下。而且也有了这样的判例。

只不过银行知晓后，大概率会让你“提前还款”。






本人B特此声明，A为xxxx房产实际所有人。收益权和处置权均归A所有。本人仅负责代为保管和登记之义务。见证人DEFGH。














八）利益的分配





代持，对于代持人B来说，是“有损
 ”的。

具体来说，只要贷过一次款，有过贷款记录，哪怕还清，也算“二套”。

在许多城市，只要买过房子，就不再享有“经济适用房”资格。





代持，一定是有损的。这点需要和代持人说清楚。

经常有许多网友问，之前是让亲弟弟代持的。现在弟弟也要买房子，请问如何处理。

回答是，没法处理。“代持”就一定是受损的。这点要事先讲清楚。生意往来。









因为“受损”，所以代持会分给“代持人”一定的利润。


·        
 房票0~5%


·        
 贷票5~10%





房票和贷票，是二个概念。

某些城市，限贷而不限购。因而只需要支付贷票的费用，付一笔就够。





干多少活收多少钱。

市场“供需”关系平衡的结果，在京沪等大城市，二票总计约利润的10~15%






·        
 利润的10~15%


·        
 加一个保底，例如20W


·        
 加一个保时，分五年，每年除夕预付4W费用。





“贷票”本身的资质，也有一定的区别。

如果你是一个厨师，你只有5000元/月的工资。则你贷不了很大的房子。





“极品贷票”是超级金领。年薪100W以上。

这样的贷票，可以承受2000W以上的房子买卖。但是非常难遇到。





最佳最理想的代持人，是“一心一意想出国”的原金领。





九）结语

代持是合法的。

代持的主要风险，是B的背叛。

代持最最悲惨的下场，是房价涨了200W。然后你表弟的弟媳妇，开口说：“这套房子我们决定自己买下来，要不你打个折让给我们吧”。

遇到这种情况，一定要毫不犹豫地说，“亲，我也是代持的”
 。

（yevon_ou@163.com，2017年12月10日晚）
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平米首席咨询师“恰空”对此文亦有贡献






昨天发了《
代持操作手册

 》，后来恰空给我打了电话。并给了一定的补充意见。

“根据目前最新政策和实践更新”，有一些分支科技树。 









一）上产证





控制“代持”的上上之策，是你自己也上产证，直接控制。





目前部分城市，例如重庆，它是不限购的。

不限购的意思，大业主A，和代持人B，可以一起上房产证。

并且可以约定份额。









可惜的是，目前绝大多数银行，对于“贷款申请人”有一定的份额要求。

A占99%，B占1%，这样是没法贷款的。

最小的要求，似乎是A占70%，B占30%

（银行对A的征信没有要求）






“自己上产证”是极大降低代持风险的釜底抽薪之计。














二）买卖合同





“代持控制”第二件大事，也是上篇疏漏没写的。

是叠“买卖合同”。





具体说，B代持物业之后，立刻再和你签一个“买卖合同”。

B按照原价100W元，再将房子卖给A。





这样，房子就有很大的安全性。

网签之后，房屋立刻就被锁定。





如后台留言，有无数无数人问，“万一代持人挂了怎么办
 ”。

你这么关心代持人，要么就给他买一份人寿保险。

要么就干脆叠一个“买卖”上去。






  

买卖的原理是这样的；

1）任何纸质合同，在法律上都是有效的。

2）网签合同，每三个月都需要“续签”一次。





和房产证的原理一样，“网签”可以对抗第三人，可以防止一房多卖，可以避优惠税率。因此你有能力，还是建议网签掉。

网签“续约”在中介处就可以操作。上下家业主都不需要到场。





只不过，一份持续五年“不断续约”的合同。又迟迟不过户。

在监控系统里看起来，始终都是怪怪的。





网签合同，还有一个缺点。

既然是网签，就要求“购买方”具备限购资格。

这本身就是矛盾的。我能过限购，还让你代持干什么。

因此网签只能签给你的父母C。这也是“叠买卖”不常见的原因。

  





经恰空提醒，此处还需补充一点技巧。 


·        
 所有的“代持”文书，无论是付款，代持，出售。一切文书都需要“代持人配偶
 ”签名。以免争议。


·        
 买卖合同，因涉及“代持人挂了”考虑。还需要代持人的父母，子女
 ，各关联继承人签字无异议。













三）信用卡





控制“代持人”的第三个方法，是以B的名义，办大量的信用卡，信用贷。

装修贷，月供贷，税费贷等等。





当你需要购买燕窝的时候，自己不要付。让B“代刷卡”。把B的卡内额度刷空。B就欠了银行几万元。





叠加信用卡，信用贷，是追加债务轻巧有效的办法。

轻易可以做到“负权益”。













四）借记卡





你必须要控制代持人B一张借记卡。





经恰空提醒，目前上海“非直系亲属”，可以代办跑腿，代办审税，过户，但是“非直系”有二件事是不能做的。

1）网签购买

2）收款





目前的资金监管非常严格。无论是买房，还是卖房，或者银行发放贷款，只能直接汇入“房东”B的借记卡。









在这种情况下，你必须控制B的一张借记卡，包括但不限于：卡片，密码、网银U盾、注册手机……





本段信息，在《
网签和贷控

 》

#2310


 一文已有展开。不再赘述。













五）利益的分配





在前文中，我们说到“代持”会损伤到代持人的首房，首贷资格。契税也有损失，因此需要赔偿。





赔偿的规则，通常是；

1）现金利润的10~15%

2）有一个保底

3）有一个保时





经沟通，绝大多数的业内人士，倡议“按月付费”。

理论上，“卖出时”结算利润20W。

实际上，最好你每个月，给代持人4000元。好消息要高频小幅激励。 





而且，最终当你房子卖掉，利润结算的时候。

应给予代持方，略高于约定的报酬。意外和惊喜
 。





做任何事，都要控制“期望值”。并且最后略高于“期望值”。

给客户一个惊喜，他才不会事后嫉恨。也不会很多年以后再翻出来，再找你麻烦。

  





说一下“代持”的时间。

代持周期一般不超过五年。





五年，一方面是因为“增值税”，满五或者不满五，税费可以差很多。

另外一方面，“五年”也是一个阈值。





房价始终是在涨的，虽然我们科技树中说，可以不断追加“加按揭”。

可是追加抵押这种事，是有极限的。

到了后期，不仅繁琐不堪。而且很伤兄弟和气。









一方面，人是不停会变的。

你仔细想一想，五年之前，形影不离的好友，现在还有几个紧密联系。

闺蜜天各一方，同学高度分化。





泡在“楼市”的人，他的财富是急剧增长的。

财富增长的一个副作用，你每隔五年，就会换一批朋友。A8彼此谈得来。

旧伙伴疏远了，再继续代持也不合适。






因此代持一般满了五年，就要考虑抛出，换筹，利益结算。告一段落。






昨天留言，有大量的网友担心，“30年按揭，万一房票挂了怎么办”。

他们这都是“用家”的角度，好比文学小说，总是写30年房奴不敢消费，不敢饱腹。





真正的
业内人士

 ，不是这样考虑的。

我们都很清楚。代持“截断”周期，一般也就五年。健康长寿。













六）转代持





上一篇文章，最后一句话是：“亲，其实我也是代持的”。





这就牵涉到了一个“转代持”的问题。


转代持是一个巨大无比的市场。










譬如说，有一个人B，他买了一套房子1000W，内含700W贷款，账面价值300W。

这样一个“300W”的资产包，其实是可以不停转手的。






·        
 A完全可以以400W的价格卖给C


·        
 C以500W的价格卖给D


·        
 D以600W的价格卖给E……





在这样整个“交易流程”中，它实现了几件事。

1）完全没有交易税费

2）完全没有限购限贷，而且也有一定的杠杆

3）高频流动，一个月可以交易数次

4）可以衍生更复杂的金融结构









例如，A花了300W的首付，让B代持，构建了这样一个“资产包”。

A转手400W卖给了C。





然后C说，“我连400W都拿不出”。

C：要不这样吧，我给你150W现金，我再欠你250W，按1%月息计息。然后B的月供我来接。

A想一想，同意了。










这是一个奇妙无比的金融结构啊！


充分展现了自由经济，奥派交易的互惠思想，实现伟大的dT>0






·        
 A收回了一半投资，并锁定利润和1%利息


·        
 C实现了低首付，高杠杆


·        
 B老老实实继续拿它的劳务费

经营权和所有权的分离。









我们看多军内部交流，常常有“今年2N”，但是既不离婚，也不含辛茹苦地抵押。

因为多军的内部，有大量这样的“代持单”。





大家都是同一个生态圈，都是同一个大脑和频率。

很多事，很容易沟通。往往只要晚上九点半，打个电话就行了。






“我最近很缺钱，我那套湖滨，你觉得怎么样”。



“还不错，贷款少了点”。



“要不你拿去吧，自己人交易，还省点契税”



“首付怎么办”



“先付200，剩下200，你一年之内给我”。



“OK，成交。但是我一年之后要做加按揭。到时候你得配合我”。



“没问题，借了银行，还付200吧。咕嘎嘎”



“明天秘书做份文件，你签一下”






象这样的交易，是高度地顺畅的。

几百万，上千万的买卖，打个电话就行了。





既不用付2%的中介费，更不用付近10%的税收给税官。

而且不受限购，限贷，限售，限价等诸多限制。





暗潮涌动之下，你又多了几千平米。













七）错误和勘正





此外，恰空指出了我昨天文章《
代持操作手册

 》中的几个小错误。





1）抵押证目前收费80元，而不是40元。涨价了

2）北京是“不没收”产证的。过几个月就可以取回家。

3）最高额抵押，不是“不可再抵押”。这是二个概念。 








4）遗嘱也是需要补的。

5）银行目前有“债权论”的说法。哪怕你证明你是房屋权益的真正所有者，也不可以直接将房屋划拨到你的名下。

如果B不配合，就只能进行拍卖，然后拍卖款项划你名下。

6）抵押证的格式换了。





八）结语





恰空最后给了一句：“以上全错”。

有更简便的方法，可以绕过“代持”，完全转到你的名下。费用低，安全高，限制少。





我当然知道他讲的是什么。

只不过那种方法，资金效率不高。尤其对于长期受资金困扰，注重成本的人不适合。





如果感兴趣，可以咨询“平米资讯”。

次文贴了一篇“恰空情史”。作为报复。









（yevon_ou@163.com，2017年12月12日暮）
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“你为什么不和我结婚”，戒指重重地扔在xingu鼻梁上。

“年龄没到啊”

“人家廿四了”

“不满三”么









一）拖延流





前二天，知乎上看到一个帖子。黯淡不提。


https://www.zhihu.com/question/20946994/answer/231508617


今天，我们要讲的是另一个故事。房地产领域的“拖延流”。









首先，什么是“拖延流”。

拖延流是一种技巧。






指的是：尽可能拉长交易周期，来缓解融资和筹首付压力。






那么，为什么要“拖延”呢。

很多人是完全不能理解这其中概念的。





对于许多人来说，他们觉得买房子，就是“拿钱去售楼处”排队抢号。

手里有多少钱，就买多大的房子。

别说“买房技巧”，连贷款都不怎么用。爷全款。





比这些“菜鸟”进一步的，则是有基础的理财概念。

知道“构建以房贷为核心的资产结构”。

他们往往会算一算。譬如我手里有350W，留一点钱付契税，则可以买1000W的房子。









比这批人更进一步的，则是“连首付都没有，也想要买房子”。

你手里只有一成，或者一成半的资金。

剩下的资金在途。






但是笋盘已经出现。



或者市场启动在即。


你心头热火燃烧，知道这是一个博命的单子。咬咬牙冲了，抢到就是几百万的利润。





那怎么办。

事情能做，靠一点点的技巧。













二）远期合同





“拖延流”的第一个技巧，是远期合同。






远期合同：指的是在今天签订，但一直到八九个月以后才执行的合同。










一直有人问我，例如很看好明年“春季”的行情，也的确可以体会到市场蠢蠢欲动，贴近第一线的脉搏。

问题是，“购买资格”还没有。





例如说，仍然迁户口中。还需要好几个月走流程。

又或者是，社保满五，还差几个月。

又或者是，业主产证一年八个月，面临高额增值税。





这时候，你的解决方案，最理想的是“远期合同”。

今天就把这事定下来，拖到九个月以后再过户。









读者们要问；

Q1：远期合同合法么。

A：完全合法。中国任何法律，都不限制合同的交割期限。





Q2：远期合同可以网签么。

A：不可以网签。因为你没有购房资格。

仅可以签订中介格式“三联单”。这种合同也可以淘宝买，20元/十套。





Q3：远期合同有风险么。

A：有轻微风险。主要是在这九个月内，房东继续把房子卖给第三人了。“一房多卖”。

克服的方法是，你既然下了20W定金，约定了40W元赔偿。

如果房东真的“违约”。你就索性和他打官司。赢的概率99%

投入20W，九个月时间赚20W，这样的投资回报率，生意可以做做的。

标的小，房东一般都有钱追赔的。





Q4：远期合同执行中，需要注意哪些方面。

A：远期合同最大的麻烦，是在这九个月内房价大幅上涨。

从合同的本身来说，买卖合同，哪怕房价大涨，也不影响执行。

但在实际操作中，就会发生房东“一百个不配合”。而且你也无法再做进一步的gpgd，abc之类操作。

因此，如果九个月内房价超级大涨。一般得“追加”补点利益给房东，提价五万十万，还是你的损失。









Q5：远期合同最长可以拖到多久。

A：理论上，是没有上限的。

在实战操作中，因为中国的政策，变化非常地快。哪怕你签了合同，多拖一年半载，“限购限贷限售限价”一连串炸弹就扔上来了。往往你就不符合限贷政策，不能够享受优惠成数了。

因此实战操作中，我们见过最长案例xingu的：20个月。

那真是把房东家的门槛都跪穿了。












三）合同的拟定





对于合同的拟定，也需要花一番心思。原则上来说，我们建议采取3+3+3方式。





譬如说，正常的房产交易流程，是付定金—网签—审限购--审税—办贷款—过户—银行放款—交房，整个流程，大约持续三个月左右。









你要直接去和房东说，“亲，这笔交易我想拖到九个月”。

有可能成功么，绝对没有任何成功的机会。





你要做的是，首先，让中介去和卖方说“我的客户，是一个非常小心谨慎的人”。

“他很怕交易流程有什么意外，造成违约”。

“因此，客户希望，把流程写得尽量宽松一点”。





传统的房产交易，“审限购，审税，办贷款”，一般是预留2个月时间。

你可以要求到4个月的时间。









在付款的资金途中，譬如300W首付。

你可以拆成先付100W，过半个月付50，再过半个月付50……





光付清首付就拖了二个月，银行又要等首付资金齐全，才可以“开始审核”贷款。

这样就有理由，把“合法”的交易流程，拖延到4~5个月。









有人问，房东又不是傻瓜，房东会接受么。

答案是，房东大部分情况下，是会接受的。

因为“买家”是职业的，而房东并不是。房东绝大多数时候，只有有限的一二次售房经验履历。





只要你放下身段，苦苦哀求，将心比心。

将普通的交易流程，由2.5个月，拖长到4.5个月，一般还是“合理”容忍范围之内。









合同的第二步，和很多人想法不同，是“违约”。

第二步，是有损
 的。





也就是说，你一开始就想好了，要赔一笔“违约金”给房东。

中国人，经历的商业文明洗礼太少。不明白“合同就是合同”。

“合同的每一条条款，都是不可分割的一部分”。

“撕毁条款，赔偿条款，都是天然权利的一部分”。





最初的时候，我们和人讲述“商业文明”时，甚至有传统洗脑的学生，对于“退出条款”大发雷霆。

质问合同都签了，怎么可以不执行。

我们耐心地解释，只要约定了赔偿，就可以不执行。

否则全世界的期货市场，权证市场，都没有存在的可能了。









同样道理，关于“拖延流”这件事，他最主要的“拖延点”在哪里呢。

他主要是二条；

1）截止x年x月x日，首付资金必须到位xxx万。否则按利息赔偿

2）截止x年x月x日，交易过户。滞纳期最多60天。





这里面最核心的，是这个“60天”的约定。

你去拿现在任何一本“官方版”的房地产交易合同来看。里面写的全是60天。 


·        
 意思就是，“拖晚”了60天，属于轻微违约。购买方只要赔利息和违约金就可以了。


·        
 而拖晚了61天，就犯大错了。业主可以没收你20%的购房款，把合同取消。惩罚十分严重。





这句话反过来的意思，则是你可以合法地违约60天。



以金钱换时间。


如果配合违约金写低，风味更佳。





目前网签的标准合同，赔偿金是0.04%/天，折合年率约14.6%

这样的一个“利率”依然是太高了。





当你和“卖房”谈判合同时，你可以不经意地，随手指出二个合同细节。

例如“哎呀呀，违约金万四，太可怕了。能不能写成万二”。





这个时候，要看“卖方”是不是十分顶真认真之人。

如果卖方好说话，又或者是，整个签约谈判流程，已经持续了四个小时。所有人马筋疲力尽。

则你有非常大的概率蒙混过关。









设想一下，你把“滞纳金”改为0.02%每天，年利息7.3%。

运气好的话，甚至可以把“宽限期”改为90天。

拖二个月，大概多付了1%的房款作为利息。

这是一笔非常划算的生意。





最后结算时，你一定要极度诚恳地，亲手将这几万元“滞纳利息”交给房东。

并且对一路上贷款的不顺利，银行的多刁难，深表歉意。





对于房东来说，7.3%也算一个很高的利息了。

而且又实打实地有现金拿。房东也会很高兴，他不会为难你的。









拉长交易周期+赔偿滞纳金，双管齐下，可以将交易流程拖长到七个月左右。

最后一个关节，是“延迟放款”。





“银行放款”是可以人为控制的。

目前上海的房产市场，租金回报不超过1.5%，而“银行贷款”一旦发放，就要付利息供楼。利率6.5%

每月填几万月供。





部门“抠门小气”的人，会在“银行放款”上面做手脚。

和信贷员很熟的话，把你的名字，拖到最后一个放款。

房东千等万等，贷款就是不下来。

又拖一二个月。









我们说过，“拖延流”最主要的目的，是喘口气让你流血筹款。

笋盘来临之际，一口咬下。以后再慢慢补巨额窟窿。





因此“拖延放款”意义不大。而且也太伤阴德
 。

能吃到前二段，拖延足七个月不错了。













四）拖延流的价值





你费尽心机，“拖延”七八个月完成交易，有什么好处。

能赚多少钱呢。

问这种问题，主要是对房地产“现金流”模型理解不足。









买房子的钱，不是赚的，而是筹的。

来来往往，在我们眼里，不过一个“现金流游戏”。





笋盘来了，就要抓住。

行情来了，就要抓住。

把4月的价格，锁死到12月再进行交易。





今年四月的重庆，成都，武汉，杭州，郑州，南京，石家庄，无论任何一个城市，你四月买了，12月都赚了很多。

房地产，是一个“和时间赛跑”的游戏。





资金是可以“筹款”的。严格说来，无非一个“代价”的问题。

蛇吞象，也无非一个刀锋的问题。






友情提示，技巧越复杂，风险相应越高。锤法请谨慎










（yevon_ou@163.com，2017年12月12日晚）
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众筹买房手册#1670



根据2016-05-31水库隐匿版《众筹买房计划》#Z01改写



·         参考文献《
 

合作买房手册


 》#1380



·         《
 

代持操作手册


 》#1610


起因，方法，利益，发展，目标。

一）众筹

什么是众筹，为什么要众筹，众筹的区别和要点是什么。

 原文《众筹买房手册》#Z01，写于一年半前，仅限于水库极小圈子流传。

为什么要众筹，在已有《
合作买房手册

 》的基础上，进一步众筹，理由是什么。

答案是：


·        
 合作买房：2~3人


·        
 众筹买房：20~30人

这二件事，最核心，最根本的区别在于，“人数”的不同。






“人数”的不同，造成了整条链条上，“逻辑”的不同。

譬如说，在《
合作买房手册

 》一文中，我们耗费了漫长的篇幅，对各种“贡献”进行了精算。


·        
 有人贡献了首付


·        
 有人贡献了月供


·        
 有人贡献了房票，贷票


·        
 有人贡献了跑腿，选筹，装修，管理和卖出

对于《
合作买房手册

 》一文而言，最主要的侧重点，是精算各方面的付出。

每一个人的贡献，可以精确到0.01元。

然后再分配利润。





而在《
合作买房手册

 》的末尾，只用了一节的篇幅，来讲述“决策”的流程。

当我真心想要卖出时；

二个小伙伴，A想卖，B不肯卖，请问应该如何决策仲裁流程
 。





在原文中，我们提到了权威法，收购法，民主制，到价法等几种模式。

草草一笔带过。





二）众筹的软肋

但是在“众筹”的模式下，往往会有20~30个参与者，搭建一个项目。

国家法律允许的上限，甚至可以达到199人。





在众筹模式下，最大的瓶颈是什么。

稍微懂一点点人情世故，管理经验的人都知道：“众口难调”
 。





一件事，如果只有2个人参与。二个人要都满意，是容易的。


·        
 一件事，如果有5个人参与。5个人全部都
 满意，是困难，但还可以勉强可能做到的。


·        
 一件事，如果有50个人参与。50个人全部都满意。这是绝对绝对不可能的！


很多人有一个误解。他们对商业的要求，是“低质量”
 的。

50个人如何聚集在一起，很多人第一反应：“股份制”啊！





譬如大伙众筹，每人出200W，合计凑了5000W，搞了一个大项目。

最后大项目的运营，成本，出清，完全是靠“股权投票”，51%压倒49%。 





但是这样一种“低水平”的做人做事要求，是不符合“众筹”档次的。


我们的要求是：100%的满意率。






50个人合伙，最终办事的结果，必将使得50个人都满意。

49人都不行。

公平，公正，公开，心悦诚服。才能叫乐墨山东宋公明。

  

各位，民主的喻义，并不仅仅是51%的人满意。别忘了还有49%的人不满意。

你设想一下，“不满意的人”会怎样冷嘲热讽
 吧。





假设大家“众筹”买了一套5000W的不动产。

过几年涨到1亿了。董事会按股份开会，公开表决要不要“落袋为安”。


·        
 51%的人表示满意，接受。


·        
 10%的人表示价格太低，至少看1.2亿


·        
 10%的人表示价格可以接受，但是要交税，不如继续持有物业。


·        
 10%的人表示你TMD买家就是你小舅子，这里面有贪污。四处贴海报，嘲笑你内外勾结，里面做事不干净。





这时候你怎么办，你无言以对，百口莫辩！

“众筹”并不是一件新鲜事。至少十几年之前2005年，就已经有人喊出。“地产既然这么赚钱，为什么不大家合伙干”。

问题是“地产”这一行，演化了十几年，始终演化不出“合伙人”的模式。





“内外勾结，贪污腐败”这是一个百口莫辩的例子。

而且说句良心话，地产也很容易贪污腐败的。





你真的众筹了一个项目，只要有51%的股份，甚至30%的股份，在一个大股东手里。

他就可以翻云覆雨。 





当别人出1.1亿前来购买时，他可以索取1000W元的回扣，并汇报给董事会1亿报价。

当别人出1.2亿报价时，他可以强行否决，就说时机不合适。最新宏观政策后市看涨。





这里面的操作空间太大了！

制度不解决完善，“搞到最后朋友都没得做”是无法避免的现象。





想要设计《众筹买房手册》，关键要从流程制度上改进。

目标是100%的人都满意。看清楚，是100%

每一个人都心悦诚服。都觉得是公平合理的，没有小舅子偷偷买九折盘。

不会有喷子贴大字报。





三）众筹的设计

50个人，都彻底的公平满意。

这在“管理学”上，几乎是不可完成的任务。

众口难调，管理，人心，是最最最困难的事。





整件事，一直到2016.05.28，有一次无意中和SPI闲聊。

他讲了一句话，闪电霹雳般，照亮了十四五年的难题。






为什么不锁定收益呢！






举个例子，假设25个人，每人出200W，大家合伙买了一套5000W的房子。

物业总会升值。但是“什么时候抛，哪个价位抛，抛给谁”就是一个很大的问题。稍一不慎，“内部交易”的指责，铺天盖地而来。





解决的方法，是把“契约”重新设计。

彻底取消“管委会”的任何权力，改为被动投资。






契约：当到手价达到15000万时，无脑抛出






意思就是，这个物业，咱们不选时间，不选政策，也不判断多空。

不管哪个人，手持15000W过来，我们就无脑卖给他。





哪怕是一条狗，哪怕是你小舅子。哪怕是某一个股东本人。

只要你出15000W，我们一定卖给你。





这样一来，就省却了“指责”的过程。

我们必然保证了，抛出时，绝对是“有史以来最高价”。

你1.5E的报价，从来没有刷出来过。第一个刷出这个价的买家，我们就卖了。





如果你说小叔子，说你同学，说介绍过来的人还抽了佣金。嘴炮啊！

You can u up，

对于股东来说，他们依然是“有史以来最高价”卖出。股东们是无可指责的。





投资有三元素：“买进价，卖出价，时间”。

在一般的理财产品设计中，锁定的都是买入价+时间。

常规众筹一个项目，十年之后一定要清盘。回报以届时的清盘价计算。

但是这样的“模式”，对于“地产”这一行，非常地不合适。

地产之道，首在于“囤”。

地产就是要长持的，要贷款贷足，长持到天荒地老。和你斗货币的贬值，最好斗到大排面100元/碗。





而且地产又有非常重的税。某些情况下，税收甚至可以占到总价的30%。

你拿在手里是1个亿，你抛出“套现”就只剩7000W了。

这样情况下，强迫一个“众筹”的地产基金，十年必须要变现，套现，以现金结算股东利益，是非常不公平的。





地产第三个问题，是难以“估值”。

你说你这房子，2W元买进的，现在都涨到7~8W了。

你父亲马上在旁边阴阳怪气地嘲了一句，“你说涨了，你抛掉呀”。

你心里吃了一万匹的草泥马，不满五抛了有近10%的税，而且限购限贷，卖了就买不回来了。





我搞那么大动静，交易一次上百万的税费损失。

就为了给父母证明“真赚到钱”吗。



500㎡

 ，祸害皆父母啊。













投资有三元素：“买进价，卖出价，时间”。

传统的买进价+时间模式，非常地不适合地产行业。

众口难调，你无论哪个价位卖了，“股东”中一定有人骂你卖国。





《众筹合作手册》的设计思路，应该是倒过来的。

锁定“买入价，卖出价”。





大家在基金成立之初，就商议好了协定。


·        
 现在有一处笋盘，愿加入的人一致看好。现价5000W，大有升值潜力。


·        
 目标15000W，到价抛出。强制服从。





这二个“基本条款”，可以在成立之初就约定。你同意了，你再加入。

因此股东是100%满意的。





然后，整个基金的唯一不确定性，是“时间”。

你有可能几个月就抛出。也有可能几年才抛出。

甚至有可能十几年，才能最终抛出。

时间拖得越久，回报越低。

绝对回报锁死，相对回报不确定。





因为中国的货币，总体而言总是贬值的。

1979年改革开放刚开始时，36元/月工资。1元钱可以买一天的伙食。

今天，万元户甚至不够一个月的生活费。

从长远来看，“众筹基金”总能达成目标。说不定哪天，一个股东就把它买下了。





这样一种“被动管理”型的基金，运行费用也非常低廉。

请一个小妹，每年固定给各位寄账单就行了。





四）众筹的场合

我们可以看到，在整篇《众筹买房手册》中，最核心的思想，是“买入价，卖出价，时间”。


·        
 锁死：买入价+卖出价


·        
 而不是：买入价+时间

在这个创意性的大框架下。其实我们并没有涉及：


·        
 境内还是境外


·        
 挂在个人名下，还是基金名下


·        
 房票贷票，项目发起者等诸项费用


·        
 其他合规性

 也就是说，《众筹合作手册》是一个应用性非常广泛的模式。

什么都可以装进去。





譬如说，如果在中国境内，大家众筹了2000W，挂在一个A名下，并消耗了A的房票贷票。

则A可以按照《
代持操作手册

 》，提取劳务费。并和整个“众筹”集体隔离。

扣掉劳务费后，众筹达到预期值，触发出售契约。





我知道很多人，肯定会问“法律，合规，细节”等一大堆的问题。

但我写的仅仅是锁定：买入价+卖出价。

其他就不负责回答了。





（yevon_ou@163.com，2018年1月30日暮）
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一）什么是鹰派，什么是鸽派


鉴于众所周知的原因，本文将呈现跳跃式，破裂式，以及没头没尾式。



凡是看不懂的读者，请自行脑补缺失的环节。祥瑞御免。






在真正的经济学中，那些致使企业破产，全民下岗的政策，并非是坏事。

甚至可以说，那些戮力于制造“下岗潮”，拉下脸做恶人的，才是真正的大政治家。全心全意为人民服务的。

因为绝大部分人只知道“经济萧条”，不知道“经济过热”的危害。

好比你妈是卖地瓜的。农田0.1元/个，拿到了北京街头，变成烤红薯，就是5元/个。毛利五十倍。

你妈高兴坏了，回家就进了十万斤红薯，一千个烤炉。





你可被吓傻掉了，一整个集装箱的红薯，肯定得砸手里。

“母亲啊，这生意可不能做”。





但你母亲是一个固执的人。你要怎么劝她呢。你要在1000斤红薯的时候，就让她破产一次。

她吃过亏了，有了教训。就断然不会把错误犯到100000斤这么大，拖累了家里村里，不好收场。





近期有很多p2p雷潮，一个好的p2p应该具备怎样的特质呢。一个好的p2p，应该是平时“小雷”不断。

不断地有旗下理财计划无法兑付，但平台仅仅是撮合作用，概不背书。


 


如果你观察一个p2p，该p2p的信用“极度”良好。每年都可以提供10%的回报，而且从未坏账。

则这个p2p，多半是庞氏骗局了。因为他的风险始终无法释放，最终只能总爆炸。





说回国民经济，国民经济也存在这种“定期出清”的机制。





一家公司，如果亏损10个亿，就一定要让它破产。

千万不可以让财政给它输血，腐朽垂死到亏损100亿，财政一起也会被它拖死。





凡是这种干“脏活”的，统统称之为鹰派。

鹰派希望加息，加准备金率，严格监管，让混蛋们去死一批。





二）笼中之鹰





在中国现代史上，从未发生过真正的“鹰派到底”。

因为鹰派的所作所为，在经济上虽然100%符合良心，但在政治上，却是完全推行不下去的。





你设想一下，某个地区合计1.3亿人口。但却有2000W下岗的。这是什么概念。

整个社会架构，都快要崩裂了。





所谓“政治经济学”，不仅有经济，而且还有政治。

政治的本质，就是抢劫。当没有饭吃的时候，就会发出政治上的呼声，要大锅。





所以我们常常发现，搞了半天，又会闹出“振兴计划”。

彻底严格的紧缩计划，是执行不下去的。只要发生了最初一批倒霉蛋，搞几轮下岗，搞几个吞炭自灭，搞几场人伦惨剧。

于是社会舆论哗然。作为“执证”的本质，也会使得紧缩政策中止。





三）       
 房地产





众所周知，过去的二年多，对于房地产而言，是一段颇不友善的岁月。





作为“去杠杆，去产能”的重点关照对象，鹰派人士，早就对房地产的造金能力心怀不满了。

房价有没有泡沫啊，身家有没有过高啊。

正好借“1000斤红薯”试验，捶打一遍。你捱得过去，才说明生命力强。





所谓“铁打的泡沫”。本轮鹰派三年，有不少政策是直接冲着房地产来的。

例如限购限贷限价限售，高得吓死人的交易税费，加息和定向加息，还有奇怪的驱赶租客。





房地产，就象是白雪公主她妈养大的孩子，天天喂吃毒苹果。

虐待了二年半，凭借着自身优秀的毅力，交出了满意答卷：


·     
 四小虎，底价区板块，获得理想回报


·     
 京沪深，也没跌。继续扛住。





市场不缺资金，从100000+的楼盘热销即可看出。

市场阴跌，仅仅是因为强制限制，有钱人都不许买罢了。

对于这种bid price，人心不服。那大家就僵着好了。 




大家讨论的，是哪天限购限贷竟可以放松，人民可以拿到Fair price.

讨论的，是横有多长，竖有多高。购买力一直都在积蓄，现在到哪一级了。





然后大家抬起头一看，我擦，安泰西亚和崔西里亚撑不住了
 
  








四）鹰鸽转换





历史上历次的房地产调控，从来不是因为房地产泡沫。而是灰姑娘的二个姐姐，撑不住了而告终。





天天喊“泡沫”的房地产，被打压十七八次，依然顽强的购买踊跃。

而被誉为“价值投资，无限低估”的股市，却先撑不住了。





七月份的金融形势，先由股市大跌-20%拉开序幕，其次是上百家p2p，按照每天2.6家的速度在暴雷。宛如一场小型的“金融风暴”。 




于是，才发生了篇首的新闻。

（跳跃式，破裂式，没头没尾式省略数百字
 ）





鹰鸽转换最重要一个特点是，它是一个“分水岭”。


意味着“紧缩”政策，到此为止。再也不会层层加码了。


逆风变顺风了，利空变利多了。


 



对于投资的影响和选择，不言而喻。






五）微观


 


如果仅仅写到这里，本文还仅仅是一篇科普文，口水文，对不起水库的水准。

我们要说的是：“等等，看埋伏”！
  








在投资界的风水中，有“逢８必灾”的说法。

大家可以回想一下，2008美国次贷危机，1998亚洲金融危机，再之前也不提了。





我们必需看到，2018年的金融环境，和前二场，还是有很大不同的。

迄今为止，仍然没有决定性的“超级大灾难”。

没有舆论媒体，海内海外，广泛报导的“美帝家又出事了”。






因此，本次的“鸽派抬头”是不稳固的。






你固然可以说倒闭了很多工厂，经济下滑，股崩，p2p接近连锁反应。

但是这些，仍然不是“实锤”。

去杠杆，当然是要付出代价的。而你，就是那个“代价”。





我们看待“鹰鸽转换”这件事，就好比远方的水管，咕隆隆地传来水响声。但是手里的水盆，还没有接到。

为了防止系统忽悠你
 ，以及真正做到精确和量化。水库需要更多微观上的迹象。






1）银行签发的产品，实际利率的变化

2）信贷员有没有主动联系你，告知有更多的业务

3）银行各类新贷款产品的变化

4）金融合规性。流水，接力贷，实际控制人，收入鉴定的要求。

5）虽然市场价格没有波动，可是笋盘明显消失

6）市场流动性恢复，《压价效应》轻微

7）开始出现小幅跳价，追价的行为

8）市内地王，一手盘开出热点行情

9）限购限贷限价限售等政策，出现实质性松动。

10）舆论口开始对房地产有利

11）朋友圈开始对房地产有利

12）开始赚钱效应






魔鬼在细节！






你不要和我讲什么“鹰鸽转换”的大道理。这些都是没用的，都是以上全错。

我们关心的，仅仅是现实这个水喉。看看自来水管里，有没有洪水来。





换言之，你不需要关心宏观经济。

宏观经济的“转化率”落地，也完全不可测。

九重天到人间，有太多的打折。宏观分析都是在跳大神。





你所要做的，仅仅是关注“微观”。学会微观说话，才是实锤，才是真正的实战家。

你只需要关注那水管，有一丝丝的泥躁味。你就知道，山上的管道接通了，这是温泉的味道。

别人还在懵懂懵懂，木知木觉。你以快打慢，行动快上几个月，足够盆满钵满。








象我们举例的这12条微观例子。前8条，房价都没有“改变”。

至少在统计数据上，是没有任何变化的。

你的傻空老爸，也依然信誓旦旦说你套牢。





但在内行专业人士眼里，尤其是第一线Frontline，天天厮杀搏击的人眼里，信号是非常明显的。 





 


其中的123条，若有确认，则说明“拉动内需”切实执行。鸽派抬头信号确认。

4若能确认，是大放水的信号。





很多业内都知道，567是楼市“即将启动”，牛苏醒时的微观信号。

而8则是牛奔，一下子跑起来的导火索。





如果仅仅只有1~8，那还仅仅是一场小级别的，吃饭行情的复苏。

这也是我对本轮“小鸽子”的判断。






因为美帝没有发生大型金融危机，因此鸽派的翅膀，也不会太大。






真正“波澜壮阔”的大行情，还需要9，10的配合。所谓“天时地利人和”。

而到了11，12，事实上牛市已经启动，拦也拦不住了。






房地产行情不是靠猜的。



而是靠前线无数的微观征兆，计算推演的。


（yevon_ou@163.com，2018年7月26日寅）
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* 根据天涯旧贴改写










一）提问





8.26我作为嘉宾，参加《
功夫财经·炼金之夜

 》活动。

下午彩排的时候，来了二个财经媒体的小妹，向我提问了一些采访稿。





其中有一个问题，很有意思（大意）：


现今北上深的房价越来越贵，未来是否会出现年轻人无法上车。从而造成阶级固化？










哥哥瞄了她一眼。水库，从来都不会给她期望中的答案的。

水库最常见的答案，是“以上全错”。





因此哥哥给她的回答是：

“不会啊，我觉得任何人都可以买得起北上深的房子。年轻人只要努力一点，30岁左右都可以供楼的”。









呵呵，呵呵呵。小姑娘脸上，泛起了一个鄙视和不信的脸色。

你如果换一个傻一点的论坛，例如知乎，集思录，在那种社区，你问“30岁能不能买北上深的房子”。

那肯定说不能啦。






参考阅读：jisilu.cn/question/267547










北上深这种城市，一套像样的二房要700W，像样的三房要1000W。

而且首付还特别地高，加税费都要40%左右。





30岁的年轻人，不吃不喝，也攒不出400W首付。

付完首付，也供不起月供啊。









那个鄙夷的眼神深深地刺痛了我，于是哥哥又再加码说“他们可能都是985，211的优秀大学生”。

“只可惜他们的财商不足。不懂得理财。光靠智商，是买不起一线的房子”。

“至于财商，就要购买《
功夫财经App·地产的秘密

 》我的课程啦……”





小妹妹狠狠地竖起了一支圆珠笔，顶着我的领带说：

“别玩虚的，你说，要怎样才能买得起北京的房子”。









很简单，小白领上班，假设男方25Ｗ+女方15Ｗ，国贸白领合年四十万不差吧。


·     
 你存一半20W，买一套沈阳的房子。用房租部分抵扣月供。


·     
 第二年，你再存一笔钱，再买一套。以租养贷，稍微贴点。


·     
 第三年，再买一套


·     
 ………


·     
 第八年，买第八套。





你从22岁开始，一直到30岁。坚持每年“贷款买楼”一套房子。

八年积攒八套房子。

等到第八年，你把八套都抛了。你认为八套沈阳，能不能换回一套北京？









财经小妹若信若疑，半信半疑。

女人的数学，向来不好。挖坑是容易的，卖猪仔也是容易的。

且不说“限购限贷代持”等技术性难点。我们就问一句，这样的模型，理论上可不可行？














二）追逐





和大多数人印象相反。这个模型，理论上是可行的。

这并不是一句戏言，反而是欧美常见的金融范式。

它另有一个名字，叫做：REITS










我们来解释一下。

假设一对年轻人，从22岁开始，平均后收入在40W/年左右。

那么，等到30岁，他是无论如何买不起房子的。





这么多年，历届调控，类似的悲剧屡见不鲜。

“年初不买房，一年又白忙”，收入的积蓄，是无论如何赶不上房价涨幅的。 








绝大多数的年轻人，都有这样的记忆。

不敢买衣服，不敢买单反，几乎砍掉所有生活开销。一年赚40W，储蓄率60%，已经接近极限。毕竟人还要吃饭。

也就是省25W左右。





但是一年下来，房价的涨幅，绝对不止25W。1000W的房子，大概率是1100W。

+25W VS +100W，距离反而越来越远。永远也追不上。









而且人类还有一个“口是心非”的习惯。“八年之后”房价价多少。


·     
 所有人嘴上都喊泡沫，泡沫腰斩500W。


·     
 所有人心里都想会涨，说不定价格1500W。


·     
 真要对赌，可能是2000W。





大家嘴上都喜欢喊“房地产泡沫”。

房地产泡沫，那你腰斩啊。给你八年的时间，看你“铁打的泡沫”破不破。

一旦破灭，跌到500W，岂不是买起来毫无压力。





真金白银，落子无悔。

你让它“真枪”时，一个个都露出本色了。大伙共识也都知道，八年后远不止1000W。





小夫妻追1000W，已经追不上了。

你让他追1500W，怒值卧槽满槽。










这样一种“追赶问题”



真正的bug，在于它的算法是错误的！






你用“货币”去追逐“房产”，注定是追逐不到的。

真正的财商，真正的数学。应该是“房产”追逐“房产”
 。






·     
 这个月工资，攒了1.2平米。


·     
 下个月奖金，攒了1.3平米。


·     
 发季度奖了，攒了2.4平米。





这样一点点“攒砖头”，才能渐渐攒出100平米。













三）攒砖头





那么，怎样才可以“攒砖头”呢。

在中国，我们依然采取一种极其低效而且繁琐的方法：“个人投资者”。





众所周知，水库的精神，可谓“和时间赛跑”。

在《
焚城烈火征粮队

 》一文中，我们说，赚钱的主要方法，是和通胀“套利”。









货币的贬值，是永恒的趋势。明天的物价，一定比今天的贵。

你想要赚钱，就一定要把今天的钱，换成明天的物。

而且时间越紧凑越好。





在“知识星球”问答中，整天有人问。某一项计划，等一年户口迁入可好，等一年资金到位可好，等一年公积金符合资格可好。

我们的回答总是：“楼市不能等一年”。









楼市的行情，是以“季度”计算的。在一个踩准节拍的城市，差一年或许就差20%

存五六年定期，再去买房子，这简直是不可想象的事情。





因此我们奉行“2N”理论，每六个月，就要把手中的现金全部打光。换成筹码。

流派的总体手法，也决定了我们没有长时间蓄水。

六个月蓄力有限，以“低单价，低端城市，低端楼盘”为主。





用更学术点的语言说，我们的“颗粒化”是六个月。

六个月当然比五年有效，也比三年有效，也比一年有效。

但是“尽快建仓”，能不能把资金空转更压缩一点。例如压缩到：


1天？














在知乎上，有一个很热的帖子《为什么中国人喜欢炒房、购房。而欧美，日等发达国家的人主要选择租房？》



zhihu.com/question/62708450/answer/202983394







研究到最后的结果，却反而是：


谁说美国人没人炒房。美国人全民炒房。



商业的基因，已经深入到骨髓之中。






因为美国人主要的金融工具，其实是REITS。

所有的人，都在疯狂地买卖REITS，起伏涨跌。

玩得太开心了。以至于不需要个人成团。












所谓的REITS，指拿出一整个社区。

例如600套房子，70000平米。然后分割成100W分。则每一份就是0.07平米。

他们以“手”为单位。只要一点点钱，就可以买卖几手。






·     
 REITS相当于ETF


·     
 当房地产市场上涨时，REITS也会涨。


·     
 当房地产市场下跌时，REITS也会跌。

一般来说，抛掉100平米REITS，也可以换回100平米同地段住宅了。









REITS出现以后，整个“地产”的游戏规则就不同了。

因为你可以锁死“平方米㎡”存款。





价格是在波动的。价格的涨跌，无法预测。看你是“纸本位”还是“砖本位”。


·     
 传统的“定存”。锁死的是RMB数量。以RMB计价不会亏。但换成砖头，可能买不了厕所。


·     
 REITS的“定存”。锁死的是㎡数量。以㎡计量永远在增长。但换成RMB，有可能跌价。









但问题是，傻空不是整天在喊“自住刚需”，不是整天喊“民生”问题，居者有其屋么。

那我就满足你“自助刚需”啊。为什么你都住到房子，再阴险地透露其实你想要升值“赚钱”？






金融的创新，并不能无中生有变出财富。



但是可以满足“大义”的名分。堵住你的嘴。














四）购房券





象恒大，万达，万科，保利之类的大发展商。完全可以发行自己的“购房券”。





券面分为A，B，C，D，E，F，G等各种等级。

好比你持有100张D，就可以在二线省会城市，中环线附近，兑换恒大集团的100平米房款。





这样做的好处，KFS可以ICO，提前回笼、聚集资金。

购房者可以分享几年楼价上涨的红利。

证券化交易，有利于价格发现，评估套利，分散风险。









更何况，一项资产只要可以“证券化”，你就可以“融资融券”。

你完全可以只付30%的首付，加三倍杠杆，然后银行借你6%利息。





何苦要“破限购，破限贷”。美国人就是全面买卖REITS。也是说全民炒楼，天塌不下来。

如果动动手指就可以“押多”。又是何等美好的时代。













五）结语





泰国是一个十分贫穷落后的国家，泰国有大量的REITS。

越南是一个远逊于中等收入的国家，越南更有大量的REITS。





全世界，只有中国把“房产价值买卖”视为洪水猛兽，严追死打。

其实房产的频繁交易，真心天塌不下来。





某些种种的私心杂欲，反而阻挡了中国的现代化进程。













（yevon_ou@163.com，2018年8月31日丑）
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一）长平之战





今天看到一篇非常好的文章。叹为观止。

《赵括真是无能之辈吗？》



zhihu.com/question/36082697/answer/454120423




 






故事讲的是“长平之战”。整个历史，包括四个部分：


1.
  
 韩国献出上党。赵国吞下


2.
  
 廉颇应战，不利


3.
  
 赵国求和，不成


4.
  
 赵括应战，失败

这就是成语中“纸上谈兵”的由来。





“长平之战”这个话题，很早前我就写过《战国兵数万之谜》。前前后后的史料，自信也看过十七八遍了。

然后作者说了四个字：“以上全错”。









作者说，“纸上谈兵”指的并不是赵括，而是“赵王”。

为什么，因为“赵国”的整个逻辑，是有问题的。





对于秦国来说，秦国的“战略目标”，是非常非常清晰的。


那就是摧毁赵国的野战军主力。






从始至终，秦国就这一个目标。为了这个目标，秦国可以榨干国内的粮食潜力。秦国可以放弃上党。





诸国均以为“长平之战”是为了争夺上党。其实不是的。

“长平之战”后，秦国本身的损耗也很严重。秦军甚至完全退出了上党郡。直到二年之后再回来。





秦国不是为了争夺土地。

秦国就是想要消灭“赵国的野战军主力”。


 





可是，和清晰的秦国相比，赵国呢。

赵孝成王的战略，是什么呢。





答案是：赵孝成王根本就没有战略。


·     
 第一阶段：赵国贪图土地


·     
 第二阶段：赵国想固守


·     
 第三阶段：赵国想议和（固守粮食不足）


·     
 第四阶段：赵国想进攻（议和失败）





从头到尾，赵王并没有“整体战略”。

赵王是“走一步，看一步”。Plan A失败，Plan B试试。始终都在修修补补之中。





作者用了一句话形容，这叫什么，这叫“应激反应”。







* 你再想想石原莞尔和常凯申的评论。










点题点到了这个份上，后面的逻辑就很顺畅了。

作者认为，秦国的庙堂“总参谋部”是要超越赵国好几个等级的。





猪圈里的猪，是没有前途的。

当你想要砍它的时候，猪会哼哼啊啊逃走。甚至可以用很大的力气挣破囚笼。





但是你只要拿二颗大白菜引诱它，“亲，肚子饿了没有”。

猪就会哼哼啊啊地再跑回来，然后被你狠狠地关进笼子里。













无论是自然界，还是商场。“应激反应”的例子，也屡见不鲜。

在草原上，只要几只鬣狗，就可以把一整群的羚羊，吃得干干净净。





因为鬣狗捕食时，羚羊只会受惊般地躲开。蹦蹦跳跳地秀它们的弹跳技巧。

留下二只倒霉鬼，跑得最慢的，受害者作为鬣狗的食物。





而整个“羚羊”族群呢。他们是绝对不会团结起来。用头上的顶角，排成阵型，冲击鬣狗。甚至摆成前锋侧翼的阵型。

你是羊，你就一辈子被鬣狗吃。


 






 


同样道理，商场上某些品牌被蚕食时，老朽臃肿的企业。也只会如水牛般耸耸肩，蹬蹬腿。

“飘柔”市场份额下降，那就飘柔降价。

“海飞丝”卖不动，那就增加广告。





但是“联想集团”永远不会大刀阔斧地修改产品线，拥抱移动互联网。专心打造新型手持终端。浴火重生变成新一个TNT水果。





企业面对“外部侵扰”时，它的表现象一个僵尸。头痛医头，脚痛医脚，膝盖疼了就膝跳一下。这就叫“应激反应”。













二）房产专家





商场上什么样的企业最可怕。

很多年前我在外企上班的时候，公司全国份额3%





每次开会，老板指着另一家外企说，“这是我们主要竞争对手，要密切关注”。

这个竞争对手，市场份额2%。





除此之外，中国传统的“本土企业”，中华牙膏份额27%，美加净份额9%，蓝天六必治5%；

占据最大份额的巨无霸，竟然被视而无物。土鸡瓮狗，待人宰割一般。






进攻性和规模，是没有直接关系的。






为什么，因为“国营企业”真心是没有一点点进取心的。

“中华牙膏”既没有市场部，也没有研发部。





他们便如同“应激反应”一般。等你在郑州开设分公司，他们就降价。

如果你广告攻势削弱，他们也不会主动出击。





欧洲人当年倚仗海军，在非洲大陆横行无忌。

只有他们深入内地，捕猎黑奴。非洲人从来没能力追杀到海上。

“不对称战斗”经验久了，深入骨髓了吧。





同样道理，今天水库“知识星球”有人问了一个问题。 




我的回答也是，土鸡木狗，尸位素餐。

因为绝大多数的房地产专家，经济大师，宏观经济分析员，他们也是“应激反应”。





这些人，只不过因缘际会，会采取一些行动。

没一个，是具有长远规划，和战略眼光的。













你去看市场上的“房地产分析”文章。尤其是“证券类”的，由证券公司研究部颁发的。

他们的主要套路是这样的：“因为出了xx政策，导致xx影响，所以房价xx”。





所以呢，他们的分析报告，也几乎从没准过，对过。

他们也是“应激反应”。市场上99%的平凡普通人，都是“应激反应”。





绝大多数的人，是被时代裹挟着走的。身不由己，随波逐流。

他们看待问题的方式，也都是在“面对外界的刺激，做出反应”。

看见二条新利空政策，就高喊要崩溃了。









亲爱的，你有没有想过，你本身就坐在一列急速高驰的列车上。

哪怕你什么都不做，你一年也亏损了12%

当你研究某项政策，会影响1~2%之时。你对“坐地日行八万里”毫无所知。






v.qq.com/x/page/r0504h4sc40.html



 



 






三）旧版调控





把“应激反应”这个概念，再延伸一下。你会发现2003~2013年的“宏观调控”，也颇为符合这个特征。





我们曾经写过，秀相的“十年调控”，大致可以切分三个阶段。


·     
 第一阶段：想敛财，试图增加税收收入


·     
 第二阶段：想斗气，脸面无光


·     
 第三阶段：惊惶错，破罐破摔





对于2003~2013年的“宏观调控”，它其实也没有“战略目标”的。

它是“走一步，看一步”的。

站在2003年的关口，是绝对料想不到，2013年会层层加码~调控成这样的。









相应的，2003~2013年的“旧版调控”，其政策目标是相互冲突的。

杀伤力是孱弱的。

态度是摇摆的。













四）新版调控





与2003~2013调控对应的，2013年之后的“新版调控”。

便如同糊涂的水牛，和精锐的狮子，区别一样巨大。





“新版调控”的战略十分之清晰：


切断地产的一切投资属性。










“房主不炒”。你不可以从房地产中赚钱
 。

房价或许可以涨。毕竟通货膨胀是无可阻挡的经济规律。


·     
 但是你限购。


·     
 限售


·     
 限价


·     
 限制购买资格


·     
 非常非常非常高的交易税


·     
 共有产权房


·     
 政府优先回购。




事情怎么会发展成这样。

他不是追求房价降下来。他是追求让你赚不到钱。









水库曾经写过一篇《
世上再无商品房

 》。

各位可以设想一个“可怕的局面”。

假设彻底取消C2C交易，只保留G2C。





任何人，张三不可以卖给李四。

想卖房。张三只能够卖给政府。价格由政府说了算。

李四再向政府购买。





干脆把“交易所”关了。

这种事，如果“计划经济”发展到顶峰。也是完全做得出来的。

今日的共有产权房，不过一个预演。













五）错误的战略





（整节略，咖啡御免）






参阅《
 

大秦崩溃于无仗可打，美国当年也面临过类似的困境


 》














六）结语





年轻的小朋友要择偶，怎样的“青年才俊”是有前途的。怎样的A货，看起来是普林斯顿毕业，其实却是绣花枕头一包草。

答案是，你要看他的“人生观”。

他对待世界的态度，是自省充满理想，试图改变这个世界。

还是应激反应，随波逐流，得过且过。









商场竞争，应该防范哪一类公司。看市场份额，还是看现金储备。

答案是看“理念”。有些清晰想法的公司，远远比老大帝国更可怕。


·     
 危险的不是Yahoo，Microsoft


·     
 危险的是今日头条，子弹短信。









国家竞争，哪一些虽然是小国，但却前途无量。

答案是，目前所有的民珠国家，统统完蛋。

当一个国家开始轮替式民珠，他就必然失去力量。













（yevon_ou@163.com，2018年8月29日子）
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我想要不平凡的人生（上） #F1230


原创2017-07-28yevon_ou
水库论坛

 水库论坛





我想要不平凡的人生（上） 


#F1230






三个条件：

1） 出生于1990.01.01之后

2） 去年净赚1000 0000以上

3） 女性未婚，男性未育

一） 前言

首先，让我们看一段目前网上很火的文章。


《我的那个她，你在哪里啊？》[1]



35岁 你因为身体越来越差



加班越来越少



晋升的速度也越来越缓慢



那天下班，媳妇告诉你



孩子要上幼儿园了



双语的一个月3000



你皱了皱眉头，那边就已经不耐烦了



“四单元的老王家孩子，一个月6000”



“你已经这样了，你想让孩子也输？”



你没说话，回屋给媳妇转了6000块钱



这笔钱，你原本打算给自己过个生日，买个新电脑



38岁，孩子上了一年级



老师说一年级最关键，打好基础很重要



你笑着说，是是是，老师您多照顾



新生接待的老师看着你不明事理的脸



给你指了一条明路



“课外辅导班，一个月2200”



40岁的时候，孩子上了三年级



老师说，三年级，最关键，承上启下很重要



你笑着说：是是是，正打算再报个补习班



44岁，孩子上了初中



有一天回到家，她对你说



爸爸，我想学钢琴



你没什么犹豫的



你以为这些年，你已经习惯了



但那句“爸爸现在买不起”你始终说不出口



好在孩子比较懂事



她说：爸爸没事，要不我先学陶笛也可以



你看着这么懂事的孩子，却开心不起来



46岁，孩子上了一个不好不差的高中



有一天你在开会，接到了老师的电话



电话里说你的孩子在学校打架了



叫你去一趟



你唯唯诺诺的



和那个比你还小5岁的领导请了个假



到学校又被老师训了一通



无非台词就是那一句



你们做家长的就知道工作，能不能陪陪孩子



你看着这个老师，有点可笑



好像当时说：



家长在外辛苦点



多赚点钱让孩子多补补课的和他不是一个人



50岁，孩子上了大学



很争气，是一个一本



他学的专业你有点看不懂



你只知道工作不一定好找



而且学费还死贵



你和他深夜想聊聊



准备了半斤白酒，一碟花生米



你说着那些曾经你最讨厌的话



还是要为以后工作着想



挑个热门的专业



活着比热爱重要



你们从交流变成了争吵



你发现，你老了



老到可能都打不过这个18岁的孩子



你说不过他，只能说一句：我是你爸爸！



孩子看着你，知道再怎么争辩都没用



这场确立你最后威严的酒局不欢而散



你听的不真切



在孩子回自己屋的路上好像叨叨了一句



“我不想活的像你一样”



怎么就哭了呢？50岁的人了



一定是酒太辣了，对不对



一定是酒太辣了



55岁，孩子工作了，似乎有一点理解你了



但你却反了过来，你说不要妥协



56岁，孩子也结婚了



你问他喜欢那个姑娘么



他愣了愣说：喜欢吧



60岁，辛苦了一辈子，想出去走走



身边的那个人过了30年



你依旧分不清到底喜不喜欢



你们开始规划旅游路线



这么多年了



你们还是存在分歧，还是在争吵



某个瞬间，你觉得



这样可能也挺好



一切都准备好了



儿子说：爸妈，我工作太忙了



可以帮我照顾一下孩子么



你们退了机票，又回到了30年前


今天我们想讲一个话题，本名叫做《水库的90后》。要列入这个榜单，至少要满足几个条件；

1） 出生于1990.01.01之后

2） 过去一年，净赚1000W人民币以上。

3） 没有爹可拼

4） 女性未婚，男性未育

5） 从事水库周边衍生产品。


我想要怒放的生命



想要不平凡的人生


二） 罗尼

罗尼小妹妹是90年的。家庭起步财富，估计在A7.5~A8之间，不详。

2013年注册水库id

水库的标准流派，叫做“大面积，低单价”。

这是一种流派，完全放弃所有的流动性，完全放弃所有的逃命可能。

我就是和你死磕上了，就是豪赌房价连涨十年，一直涨到天上去。

象“老破大”这种物业，除非楼价从1万猛升到5万。

否则是很难击破“矫情”的新房癌。让眼高于顶的凤凰白领，意识到“回归居住功能”才是本质。

但是反过来说，如果楼市真的如我们所料的“特大牛市”。

大面积低单价，又是赚得最多的流派。

罗尼当年初入水库，新手村，举着一把菜刀锈剑。

买了一套老破大，没了，子弹都打光了。

租也不好租，卖也不好卖。接下来怎么办？

按照我们老手的做法，自然是稳坐钓鱼台。凭借着手中“护航舰队”，成熟期互相错开，以体系规模的优势换回流动性。

可是罗尼只有一套房子，而且她是一个90后。

罗尼想的是，“有没有额外的科技树，可以提升房租呢
 ”。

水库之前有一篇文章，叫做《
买卖是买卖，租赁是租赁

 》#450。

说的是在中国，由于特殊的文化，习惯，传统等力量。“买房”和“租房”其实是二种截然不同的商品。




	中国人认为，“结婚之前”生活可以尽量节省。哪怕住老破小节省租金。

	“结婚之后”，就一定要安顿下来。买体面自住的房子，拖家带小租房是不可想象的。



相应的，反应在楼市上，就有一个“二房”的分水岭。




	50平米以下，主要是拿来出租的。租金回报很高。

	150平米以上，（除非面向鬼佬）几乎没有出租市场。

	50~150平米，介于二者之间。



中国的老百姓，不愿意为租金花钱。

租金被认为是“消费”，是泼出去的钱。

租房时的选择，要比“买卖”时挑选的婚房，低好几个档次。哪怕收入一样。





三） 空间分割

想要提升房租，最主要的手法，是“空间分割”和“时间分割”。

所谓空间分割，就是按房间出租。

想象一下，你一套四房老破大，内环想要租18000元/月。则你的客户对象，是非常非常狭小的。

有多少人，拖家带口，一家4~5个人，依然寻求租房住呢。

如果租给核心小家庭，又有哪些中国文化，允许人奢侈到租房租个书房呢。

这个消费群体是非常小的。

既不好租，租金也上不去。

但是，你可以“空间分割”。

四房，干脆租给四个人，每人一个房间。4000+4500+5000+5500（主卧）。

很轻松就破了租金上限。而且不怕断租。

当然，我们不涉及“群租”市场。群租也不适宜在内环搞。因为租金上不去。



目前在北京/上海，执行的法令是N+1

四房一厅，最多可以住5个人[2]
 。如果把客厅改成房间的话。

为了保证品质，我们常常就放N。就四个人，把客厅留给公共空间。

前二年有一部很红火的电视连续剧《爱情公寓》。

片中就是六户青年，来自不同的地方。最后结为非常好的朋友伙伴。





四） 时间分割

如果说“空间分割”只是一种工具，基本保护了你“大面积低单价”，能和小房子租到一样的价格。

“时间分割”则是真正的大神器，使你走上了发财致富之路。

譬如“空间分割”，一套四房。割成四个房间。

则每个房租，月租金4500元/月就够了。

150元/日。

但是你可以问，能不能租到300元/日呢。答案是可以的。

能不能租到500元/日呢。“罗尼”做到了。

能不能租到800元/日呢。呃，我也不知道。

这里面涉及的，就是一个“短租”市场。

短租，指的是到上海来短暂商务，旅游的人群。住宿时间通常是2~3天，7~10天。

那么，有人问，短租为什么不“住酒店”呢。

小朋友啊，这说明你钱还不够多。住五星级酒店还不够家常便饭。

我就问你一句话，五星级酒店的“标间”面积是多大。“行政房间”面积是多大。

答案是：标间25㎡，行政套房45㎡（套内）

但是民宿，动辄给你一套二房120平米。

价钱一样。你说住酒店，还是住民宿。

对于“民宿”这门生意，最初级的就是300元/天。

直面的竞争对象，是Motel268之类的经济型酒店。提供更宽敞的空间，和更佳的地理位置。

“高端民宿”，可以做到500元/天。

直面的竞争对象，是五星级喜来登之类的大酒店。但这一端民宿，往往都有自己独特的“卖点”。

庭院深深，法租情怀，仿古阁楼，日本枯山水，茶道，旅游，时尚介绍，和逗趣的房主。

对于很多想要“探索城市的奥秘”，体验多元文化的味道。

住民宿无疑是一个非常好的选择。几乎每个民宿，都是一段故事。

因此“时间分割”，短租市场，是一个非常有潜力的市场。

而你一旦进入“短租”市场，整个商业模式就爆炸
 。





五） 发财


发财要趁早，最好30岁之前


------yevon_ou

“短租”民宿派，是一个非常惊人的市场。

你想一下，我们最初的模型，是18000/四房，4500/房间，150元/天。

假设你可以租到300元。那你的一个月总收入该是多少。

300*30*4=36000

实际上没这么多，因为“民宿”不可能是满租的。一个月算20天好了。而且你还有一些成本。

300*20*4=24000

但是我们接着想，假设有一个小疯子，她特别特别的能干。特别特别的挖空心思。

水库精神，叫做“每一个环节比你做好1%，累积就是20%”

这一个小疯子，每个房间可以租到500，一个月可以满租到25天以上。则她的总收入是多少:

500*25*4=50000

一套正常的四房，在市场上18000都租不掉。算上空置，中介费，来回扯皮。一年净收房租也就15W左右。

而罗尼可以做到60W/套。

这个家伙抬头想到，“咦，好像也不错嘛”。

水库早期文献，《
炒房客的流派（3）----法租民宿派

 》#485，其中的女掌门，就是罗尼。

各位，“时间分割”使得你的收入暴增2~3倍。

这个2倍，不仅仅是财务上的多赚十几万元。

它意味着一件更重要的事：“盈亏平衡点”。

好比你一家饭店，月销售额80Ｗ，和月销售额120W。

这绝对不是一个概念。这意味着你跨越了“盈亏平衡点”。

一个是负毛利-20%，越办越亏。

一个是正毛利+20%，以战养战。

过了这个点，你就可以指数扩张。发财要趁早，最好30岁以前，时不我待。

轰隆隆，工业革命。不到几年，罗尼爆发式地逼近手顺。
[3]






前二天放《我的前半生》，8万元的鞋子，30W定做衣服。罗尼看着目不转睛，说“买买买买买”。

助理提示问：“宝宝，买哪个牌子”

罗尼说：“买什么衣服，买特斯拉吧”

特斯拉成就 +1

解锁任务：富二代派对

话说罗尼一套房子，租给了三个富二代。开轰趴大趴。

闹得过了，隔壁02室住了一个法国大叔。难免过来投诉。

罗尼开着Tesla上门催帐，“法国人，摆平他”。别给姐姐添乱。

于是富二代说：“尊敬的绅士，我们这里有一些法兰西荣誉特产。不知您愿不愿意笑纳”。

法国大叔臭烘烘的脸：“你们懂法国艺术么”

结过一看，一个原装的HERMES包包。


为什么有些人的人生。



深度，广度，就可以阔好几倍。


前二天罗尼在群里喊，太颓废了，要减肥了。学习罗子君省吃俭用。

俺凑上去问，“后悔买特斯拉了吧”

“不是，买房子”

“是一月那套，后悔”

“不是”

“二月那套”

“也不是”

“是上上周，上周，还是昨天买的那套后悔了”

“讨厌啦，房价要跌到脚趾头的。捡菜叶了”





未完待续，下篇再讲。



进度已严重超标，计划写三个人的。


（yevon_ou@163.com，2017年7月27日午）




[1] 还有一半，未转载。全文在：《我的那个她，你在哪里啊？》https://tieba.baidu.com/p/5237625947



[2] 事实上，租客往往是一对情侣。分摊4500元房租，就不显得贵了。



[3] 参见《
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因为一个很狗血的原因，我们删掉了一点资料。



得罪女人真是麻烦。






一）罗尼来信

昨天的“罗尼民宿”文章发出去以后，哥哥收到了一封读者来信，附带赠送一吨板砖。

鉴于原信“猪头”语较多，俺改写了一个水库用语版。附件如下：

欧大：

看了你昨天的文章，我敢说你对于我们这个行业一无所知。充满了狂妄自大，自以为是。

虽然你在房地产领域见识广博，可是隔行如隔山。在每一个细分领域，如果你要赚到大钱，关键靠专业化，专业化，专业人士！

你懂个P啊。三瓜烂枣，肤浅庸俗。如果按照你的方法来搞民宿，结果只有一个，损手烂脚，亏到彻底破产。





如果用一个词形容，那就是：


以上全错


idRonnie

这封来信，激发了我极大的好奇。

于是在俺一顿麻辣烫，三斤小龙虾的孝敬下。大小姐同意再指点一二。

二）流派

罗尼说，她根本不是“空间分割+时间分割”流派。这个流派是一条死路，而且也是竞争激烈的红海。

无数人做二房东，拼得你死我活，黯然离场。

“空间分割+时间分割”流派以“业务重”闻名。人力，辅件，开支无数。

因为你4*30间，一个月就要接待120批客人。

每批客人，都要往来确认，接送逢迎。

偶尔之间，客人间还会有纠纷，还需要房东调停。

此外，120批客人，意味着120批床褥和被单。卫生清洁，水电消耗，破损折旧，都是偏重支出。看似生意做得红红火火，到年终结算一下助理工资，真心没赚几个钱。


而罗尼的流派呢，叫做“艺术品时间分割”。


仅仅纯做时间分割。一套200平米的四房，直接出租2000元/天。

一套300平米的六房，直接出租3000元/天，9W一个月。

这个把哥哥吓傻了，“天啊，这样的流派，有客源么”。

仅仅只做“时间分割”，有几个好处。

首先，罗尼的民宿，是经过了精心的“凤变冰”处理的。每一套都是艺术品。

而艺术品，是整体的，不可分割切碎。

你设想一下，你点了焚香隐竹，背景音乐~梵音禅唱。

客户感觉挺好，可是隔壁住了一个抠脚大汉。那还有意思吗？

因此罗尼的民宿生意，从来都是“整租”。

要租就租一套。我给你200平米的四房，等价于总统套房。

我收你2000元/晚，而五星级酒店收你20000元/晚。

艺术品不可分割。

其次，“整租”市场，极大地降低了“罗尼团队”的运营成本。

如果你要接待3*40=120批客人，你就需要120次人力成本。

而整租，仅仅需要30天。

此外，客人之间会有冲突，会互相干扰。有床褥卫生用具等消耗。

在“整租”市场，成本也大大下降。

罗尼团队只需要小得多的助理规模，就可以管理几十套房子。


果然高端市场最赚钱啊。


上次刘雯姐姐来，带上自己的化妆师造型师助理厨师……一整个私人团队，你收3000/天，服侍满意妥帖，住的比酒店舒服自在多了。





三）客源

好了，现在问题只剩一个。令人抓狂。

客源，客源呢！

世界上哪有6~8个，包三个晚上，来租你客房的。

罗尼鄙视地不屑一顾。“井蛙”

360行，各有各的活法。

来来来，先上图；














	这人是谁，关雎尔和静妃娘娘啊。

	《欢乐颂2》在哪拍的，罗尼家啊。



哥哥落荒而逃……

来来来，再看一个超级大美女。


（图片来源：刘雯微博）





因为罗尼本身有媒体背景。曾为第一财经CBN提供电视节目，做了几期高收视节目编导。[1][2]






因此罗尼创业之后，她手里的“娱乐媒体”资源极端丰富。





而“娱乐媒体”，是这种豪宅CEO“样板房级”大HOUSE的最主要租客。

几乎所有的国产电视连续剧，樊胜美都住200平米的大豪斯。

目前，罗尼手里的导演和制片人，已经超过200个。

上海制作圈子手上，基本人手一份：“罗尼民宿”资源指南。

华东地区，稳居第一。

相应的，也带来源源不断的财源，和数之不尽的档期。







（欢迎新进媒体联系罗尼民宿拍摄制作，助理微信：lets2n）

我问她，“你接待这么多摄制组，有没有好玩的故事”。

她说，“有啊，娱乐界其实远远没有地产界有钱”。

“尤其一些草台班子，真心说挺抠的”。

“有过一次我们接待了一个剧组”。

“过了几天，他们要拍一个镜头”。

“但是忽悠我们说是来开会的，打算偷偷地潜进去，瞒着我们偷拍”。

“因为姐姐向来偷懒，连密码锁都全自动化。俺都不去现场。可是，既然全自动化……姐姐在公共区域不可描述之处，是有摄像头的啊”。

“他们进场前，还反复和我们确认：绝对绝对绝对不拍”。

“结果，被我助理拉着马达冲了过去，逮个现行”。

“你说设备都铺开了，又不能不拍”。

“场地费贵，能贵得过导演和演员嘛”。

“除了本来该收的费用，额外再收了A5的罚款，一个月月供到手啦”。




“除了团客，有没有散客”？

“出差的也很多啊”。

“出差不住酒店，傻啊”。

“哥哥哎”

“你要是个项目公司，创业公司，一整个团队来出差……你是租酒店再加会议室呢，会议室多贵啊！”

“不租会议室，您绕着床沿开会么”。

“还有，晚上想打双扣，斗地主呢”。

“您不租民宿，您是不是傻啊”。

罗尼又举了几条例子，条条惊掉哥哥下巴。

比如，富二代的“轰趴”也是一个巨大的市场。

“那你顺便也去轰趴接待下？”

“不，我们有密码锁加摄像头，我从来是不去的。明星来也没见我去啊，合影都是让助理去拍”。









四）市场对接

所以呢，“这门生意其实只有你可以做，水库中的学徒哪怕知道了心法，也学不象”。

“对的”，小狐狸笑得象偷吃鸡似的。

“人脉关系”本身是一种门槛，200个媒体组不是一朝一夕可以培养起来的。

而如果你冒冒失进入“大面积整租”市场，初期的流量不足以养活你的模式，前期一定亏得非常厉害。

罗尼N完房缺钱的时候，也会得得瑟瑟开开民宿课，场场爆满。

“你比交大还贵几倍”。

“有干货，不值得么”。





“俺打开网页，寻找市场上的竞争对手”。

“按销量第一名，罗尼”

“第二名，罗尼”

“第三名，罗尼”

“第四名，罗尼徒弟”

“第五名，罗尼前前前助理”。

财政崩溃的时候去开堂课，居然开成了桃李满天下……










业精于勤。同样是买房子，水库可以从选时，选筹，贷款，装修，代持，再融资，信用卡中累积无数经验。一点一滴积攒“专业优势”。



对于民宿市场，原理是一样的。


“不过你也可以委托托管”，罗尼补充道。

“内环线以内的大房子，老破大，底子好，我可以帮你托管
 ”。

“只不过利润的大头，在你手里”。

“对的”，小狐狸笑得象刚偷吃了鸡腿。“但比你空关，长租好啊”。

“在我这儿托管灵活的很。哪天想卖房了，随时下架，空出来Open House”。

“按凤变冰流出售，无缝切换”。

“对投资来说，决胜在买卖。正现金流只是赠品，好卖，才是正餐”。

哥哥找了套田林的181平米五房扔给她。友情赞助，贴一个公众号的二维码；








五）评语

上一次水库A8.5群迎新，罗尼没有参加。

她虽然赚钱，现金流赚得哗哗，但从净资产来说，未必是最强最快的。

水库在很早的《
炒房客的流派

 》系列中就说道，八大流派全部都是错的。

你折腾大户型，每天赚2000元，一年赚了60W。

数钱数到手抽筋，每天晚上抱钱入睡，看起来是很爽的。

但其实算算利润，你未必有“大户型囤房流”赚得多。

水库的主要流派，还是在“买入---持有”。买很多很多的平米，然后赌房价的上涨。

贷尽可能多的款，挖空心思赚杠杆放大的钱。

对于水库老人来说，“心力”是有限的。


2013年和罗尼同一批进水库的，其他人也有。例如xingu，主持融融业务。85年的，他去年赚了1500W。



年龄超标了，所以不写他的故事。


哼哼哼，你懂什么，罗大小姐说。

“上次你写《我们的盟军》 ，说罗尼月入20W……不，俺现在月净入破30W了”。

“更早更早，2014年，俺在论坛发了帖《何谓难》，差点被你气死。你说你就没见过雌性动物坚毅不拔！可你看我搬砖这几年，又稳又快吧！上周一口气3N，服不服”。

俺现在是：


·
 大面积，低单价，囤房流




	法租民宿流升级版




·
 组合起来，就是大面积，低单价，高杠杆，正现金流！体系内以战养战，自成循环。

姐姐不去和设计师比文艺，比的就是拿捏精准的成本控制和回报暴击。内环房子要托管，就全都扔给我吧。














哥哥看得目瞪口呆，不出王炸是不行了。

“你有那么多客户资源，怎么还没嫁掉……”。

“哪路青年俊才，来屠龙啊”。

求哪位镇得住的，把她领走。


（微信见前二维码）






计划写三个90后的。



另二位只能另起标题了。待续


（yevon_ou@163.com，2017年7月29日午）尼最好看，最漂亮，貌美如花





[1] 实是周六全台收视率第一



[2] 为了搜集西班牙移民资料，而接触水库。shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=9786
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所有的生物，都在竭尽所能，以最高的效率活下去。









一）包厢





假设有一个人，晚餐开了一瓶红酒2700元。

抽的烟1000元/包。

加上吃饭和包厢，三人餐花了五六千元。





等到他回到家里，住的是40平米的老公房。

月收入不过八千一万。父母都是下岗工人，社会底层。

那么，他就有麻烦了。






（图片来源，你懂的）













你一顿饭吃掉了半个月的工资；

而你还有其他的“生活必需”需要开支。





譬如说，你要买房子么。

上海的房子那么贵，动辄五六百万。所有的人都在勒紧裤腰带存首付还月供。

譬如说，你要生孩子么。

要存养老金么。

要准备医疗开支么。

要应付通货膨胀么。





假设你在“开支”上疏忽大意，你就会遭遇麻烦。

会为你未来的买房，养老，生育，医疗等一系列的人生带来大麻烦。









所以呢，我们得出一个简单之极
 的结论：


月薪八千一万的人，不会一个晚上挥霍五六千。














二）小开





每一个生物活在这个星球，都在竭尽所能地活下去。

46亿年的竞争，残酷无比。每一个生物，都被压榨出了最后一份潜力。 





我们必须清楚地意识到，生存资源，对任何人都是非常紧迫的。





八千一万的小白领，仅能够刚刚维持温饱。

年薪50~60W的高收入金领，在房价面前也被虐得不轻。

哪怕年赚500~600W的钻石领，他们依然面临通货膨胀和社会阶层洗牌的威胁。

再往上，百亿级富豪，也要躲酒店。





“竞争，紧迫，钱不够用”导致的结果是什么呢。

结果是每一个人，都必须非常高效打他们手中的牌。













为什么会有上流社会，为什么会有奢侈品品牌。


·        
 上流社会，有上流社会的花钱模式。手法三观。


·        
 中产阶级，有中产阶级的花钱模式。手法三观。


·        
 下流社会，有下流社会的花钱模式。手法三观。









好比说，弄堂里的老奶奶。会把每一个收集到的废弃玻璃瓶，全部都堆积起来。直到把家里塞得满满当当。臃积不堪。

是她们的“品味”差么。不是的。





这是她们的“生存技巧”。

因为对于老奶奶来说，她们几乎没有其他的收入来源。收集废旧玻璃瓶是她唯一的外快。

老奶奶把废用品堆积如山，其实是一种生存策略。是物资和收入极度稀缺下的生存技巧。只有攒废物越多的老太，才能够活得下来。

和非洲森林里的蜗牛没什么二样。





而同样的年龄，对于上流社会的贵妇。就绝对不会如此处理。

贵妇会“断离舍”。

把房间收拾得干净宽敞有品味。





社会阶层决定品味。

假如你让一个贵妇破产，彻底没钱。不到十年，要不去死，要不她也会搜集玻璃瓶的。













再譬如说，中产阶级的一个很经典印记，是Coupon。

饭店吃饭之前，先查查优惠券。例如大众点评满100减12元。

某信用卡可以九折。

去吃康师傅牛肉面，每次都能从皮夹里掏出会员卡。





这些的行为，都是典型“中产阶级标签”。

因为你的时间不值钱。

如果你在吃饭前，花上5分钟研究一下优惠券，可以省下20元。何乐而不为呢。









同样的行为，在A8A9富人身上，就比较难以体现。

你想吃什么，直接走进去好了。

关键是吃得畅快爽意。

为了下午茶优惠，门口踱十五分钟等14:00开门，是愚不可及的行为。













三）社会阶层之判断





社会上大致90%的人，是严格按照“上流，中产，下流”的行为模式，来指导自己的人生的。

我们往往可以观察一个人的“格调、品味”，就可以判断他的社会阶级。









例如说，周杰伦和昆凌结婚之前，签了一份巨长的“婚前协议”。

对此哥哥的评价是：“如果你35岁结婚后能赚的钱，是35岁之前的20倍。那你需要婚前协议何用”。

“只有事业走下坡路，未来收入可堪的过气歌星，才需要保护自己的婚前财富”。






（昆凌，被誉为最幸福的新娘）













再譬如说，巴菲特和你，都喜爱吃垃圾食品。

超级油腻的双层汉堡，食物本身是没有区别的。





但是，你见过在KFC点餐五分钟的妇女么。想砸死她的心都有。

如果一个人为了套餐，礼券，支付宝折扣踌躇再三。必属屌丝无疑。

  












王思聪爱吃火锅，人均也就一百多。

有时候中国人的阶层升得太快，喜好是没几十年改不过来的。









真正的奥秘，在他喝的矿泉水。财富出自于细节。

上次在新天地王思聪办公室拿了一瓶。如图。

矿泉水不是透明的，是黑色的。
[1]






















四）阶层之伪装





社会上90%的人口，是精确地按照自己的“阶层”在生活的。


·        
 上流就该有上流的生活，省事省力


·        
 中产就该有中产的生活，追求性价比


·        
 底层就该有底层的生活，省钱第一









但是，还有9%的人群，不采取如此规则。而是尽量使得自己的阶层，看起来“不同”。

主要是伪装得更高一阶。









我们必须清楚地划出重点：


伪装阶层，本身是不经济的！






你本来是一个中产阶级。可偏偏要伪装模仿上流社会的生活方式。

你本来是个月薪3000元/月的前台，偏偏省吃俭用买个LV包包。

你本来是个民工，卖肾去买一个iPhone7.

皆是乱阶。









为什么，为什么会这样。

因为你想想，人类社会的游戏规则，其实和动物世界生存竞争没什么二样。

如《二性关系梳理》

#F770


 一文所说的，有堂堂正正积累资源的。也有偷袭，匿生，伪装。

以正合，以奇胜。









通过伪装更高阶的生活方式，混入更高阶层的社交圈。获得利益，婚姻和金钱好处。

月薪菲薄的女前台，最喜欢买LV包包。

姿色平平的女白领，最喜欢化妆品涂到脖子。






我喜欢你----为你洗了头吹了发型，喷了迪奥的香水用了ysl明彩笔口红，蜜粉也换成chanel用了nars还打了pk107，带了日抛隐形，为了见你还用了化妆品涂到脖子的这种高级礼节，我已经不是我了，这时候我是个会呼吸的人民币。










当她们以“这么高成本”出街的时候，干嘛去了。

当然是约会呀！





人在特殊的场景时刻，会刻意地伪装。使用远超于平时生活水准的配置。

女白领全身武装，去参加富二代的约会。

你的司机，家里穷揭不开锅了。每天同一身西装，浆得笔挺，准时上班。

有一些小老板，生意没做多少。一定要买辆豪车。









香港金像奖电影《伊莎贝拉》，杜汶择解释当年抛弃梁洛施母女时说；

“当年我们出来行，一定要戴一只大金表”。

“如果你没有金表，别人不是看不起你，是看不见你”。
[2]














这些，都是强行拔高
 社会阶层的例子。   













五）伪装之后果





我们需要重点指出的是，“拔高”是非效率的。





你本身是中产阶级，非要模仿上流社会，或者中上阶级的生活，会对你生活造成非常大的支出负担。





你本身是月薪5000元的白领。非得象月薪50000一样生活，买她们穿的衣服，拿她们拎的包包。其代价，也只能餐餐泡面了。





总而言之，“伪装”是一种无效率
 的行为。全社会90%的人，依照效率最大化“本阶层”的生活方式活着。仅少数人口，伪装地活着。














《史记·高祖本纪》




单父人吕公善沛令，避仇从之客，因家沛焉。沛中豪桀吏闻令有重客，皆往贺。萧何为主吏，主进，令诸大夫曰：“进不满千钱，坐之堂下。”高祖为亭长，素易诸吏，乃绐为谒曰“贺钱万”，实不持一钱。谒入，吕公大惊，起，迎之门。

  


 



说吕公有一天摆宴，别人都送1000元的礼金。



刘邦双手空空地跑了过来，大喊一声“礼金一万”。



 



门卫们不敢怠慢。把他当VIP贵宾迎了进来。



坐上首席，大摇大摆骗吃骗喝。



 



吕公知道这件事情之后，反应也十分奇特。他不是生气发火，而是非得把自己期望
 
奇高

 的女儿“吕雉”嫁给刘邦。就是后来的吕皇后。






  

这段故事的解释，其实是“豪杰气”。

当诈骗犯也是需要优秀人杰的。你这种废材你做得到么。





一分钱没带，敢大喝“礼金一万”面不改色。

这样的人，逢到了乱世，自然会脱颖而出。

和老实巴交的农民不一样。
[3]


















同样道理，虽然没有高祖的伟额。同样二个3000元月薪的女孩；


·        
 一个省吃俭用，和家乡来的农民工男友，尽快结婚。住出租屋。


·        
 一个放手一搏，买包包化妆品美瞳，争取嫁一个月薪三万的正式员工。或许失败。









同样二个月薪30000元的女白领；


·        
 一个女汉子存余额宝做理财，找个程序猿男朋友按部就班过一生。


·        
 一个ysl，chanel，狐狸精。争取嫁给月薪30W更高阶钻石领。或许失败。









以正合，以奇胜。

这二种人生态度，生活方式，哪一种更好更先进。

还真不好说。






（未完待续）






（yevon_ou@163.com，2017年2月11日午）













[1]

  也不贵，大约40元/瓶。关键是一般人不知道。




[2]

  他后来去抢银行，因而坐了好几年牢。




[3]

  参考阅读，极佳的一篇文章《为什么总是河南、安徽、苏北人被歧视｜大象公会》http://mt.sohu.com/20161220/n476466408.shtml
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格调（下）
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上一篇中，我们讲了“上流，中产，底层”不同社会阶层，对待品味，格调，价值观取舍之不同。



这一篇，我们继续讲“同一阶层”之中，不同职业行业，对审美的不同。










一）着装





首先，让我们花几分钟时间，看一篇文章。


《张小龙晒出的一张照片，暴露了程序员的审美》



http://news.zol.com.cn/621/6217273.html










文中以“无可救药”的心态，对程序员的着装和品味，做了最深痛的晚期哀悼。[掩面] [掩面] [掩面]






比如说，身价上亿的大神，“微信之父”他的着装是这样的。






(这个款式感觉是中老年男士的最爱。重点在于将拉链随意地拉倒底端1/3处，让领子不经意地翘起。张小龙和他的同事都是这样穿的。)













改变了六亿中国人生活状态，手机不离身。微信的开发团队，他们长得是这样的；












作者吐槽不断。在他心目中，“男神”的模样应该是这样的。








或者是这样的；








总而言之，你这程序员的着装，又不酷，又不型，又不浪。

眼看情人节快到了。要不要教你怎么穿衣服。 









二）丑陋





好了，现在我们直接说重点。

在上述着装中，“哪一个才是真正对的，哪一个才是错的无品味的”。












答案：


·        
 张小龙是对的。有品位的，高雅的。


·        
 男模特是错的。丑陋的，粗俗的。






这就是人家比你有钱20倍的原因。














为什么，为什么这样说。

难道地摊上卖的杂志，那些极力推销的“价值观”。所谓ELLE，世界时装之都，Marie Claire，这些杂志难道都是胡说八道的么。





对的，他们都是在胡说八道。

媒体杂志小编，根本没有接触到上流社会。

一句话形容，“几个月薪8000的人，在教导月薪3000的人月薪300000的人应该如何生活”。





那么，真相究竟应该是如何。













三）男权社会





在整个男权社会中，我们要知道最重要的一条游戏规则：“竞争”。









对于整个服装产业，虽然也有当季流行，有时尚和潮流。但整体而言，服装的打分是一条线的：





美 <------------------>丑      

吸引眼球 <--------------------------->丑得不想看
















象这种“帅气”小鲜肉的照片。你看了还想看。

看了第一眼，还想看第二眼。忍不住目不转睛。





然后你再翻上去看看“张小龙”的照片，哎哟，一阵颤抖。

整一个河南的农民。

看了就没第二眼了。









而在“男权社会”中，会导致什么样的结果呢。

“鹿晗”会粉身碎骨。

“河南农民”才会活下来。













在古龙小说《铁血大旗盟》中，云峥上岛，第一次见到“日后”。

当时，岛上有几十个妇女。或立或站，姿势不一。也并没有众星拱月。

可云峥就是第一眼就认出了“日后”。这么多的人，他第一眼就认了出来。





你别以为这是小说家戏言。

你真的搞一个“公司秋游”团拜活动。整个部门，整个公司40~50个人一起出行。

然后你找一个不认识的农民来辨认。





40~50个人中，哪一个是公司领导。哪一个是公司正职No.1

他也不用花费多大时间。十几秒就可以辨认出来。而且正确率99%。













为什么，领导脸上画花了没有。没有。

真正的游戏规则，40~50个人去秋游，去团拜活动。

看似杂乱无章的“走位”，但其实中国人官本位无所不在。潜规则人人都懂。





最简单的一条，“不要抢了领导的风头”。

领导所在之处，众人是以“众星拱月”的姿态，环绕着领导的。









不一定是严格的半球型，但每一个人的“侧身”，视线，脚步行进的角度。都是紧紧跟随着领导的。

任何人都不会遮挡了领导的正面。

而外界的注意力，全部都得“贡献”给领导。下层的人不可以抢风头。









王健林开新闻发布会，老王站当中。聚光灯哗哗。

如果新闻记者拍到二旁的“总裁”“副总裁”时，你要故意地低下头。不配合采访的样子。

总之就是不配合拍照。不能抢了领导的风头，把所有的“注意力”都集中到老大身上。





按照美国现代政治的说法，“注意力”才是最稀缺宝贵的资源。

远远比金钱，知识，甚至时间更宝贵。













因为“注意力”如此之宝贵，所以“众星拱月”的位置只能留给大Boss。

谁要是和老板抢出镜率，那一定死得很惨。





如果老大兴高采烈，拉开架势，刚准备发言。

跳出来一个鹿晗，摆个V剪刀手Pose。台下中年妇女一阵尖叫。女同胞们眼神游离，再也无法集中精神。

你猜大老板会怎么想。

“你这个小黄毛，明天调去洗厕所”。













好了，知道男权世界“稀缺，竞争，抢夺，撕咬”的基本规则之后。

再去看“服装”，就不难理解了。





服装的最基本功能是“保暖”。在满足了保暖需求之后，其实你怎么穿都是可以的。





而这时候对“服装”的选择，就是从“美<--->丑”。

从“吸引眼球<---->不吸引眼球”。

在其中选一个位置。














基层男性员工，是故意在选择丑的衣服穿。






为什么要选择冲锋衣，滑雪衫。

为什么要衣领拉高，脸色发黄，又老又土。





这是男性竞争者，在整个社团中，传递着一股清晰无比的信号；

“我无意参与老大的竞争，我无意争当头领，我只想当一个兵，请放过我吧”。









所谓“万草丛中一点红”，你就应该当绿叶。和其他员工一样，穿同样的颜色，同样的基调。心甘情愿当人肉背景墙。

唯一的“红色”亮点
 ，只能留给老大。让全场的焦点聚焦老大。这才是“政治”。













韩装为什么好看，韩剧里面都是“欧巴”。

但你要搞清楚，韩剧的欧巴，90%都是大公司的继承人。连续剧的男主角。

还有10%呢，是“隐藏身份”的大公司继承人。

或者“亲生老爸”暂未找到失散的继承人。





这些又酷又型的西装，不是给你穿的。

你没有资格在公司里“吸引眼球”。如果你不想死的话。




















四）保守党





以英法为代表，西方上流社会着装的游戏规则是；


·        
 女士可以争奇斗妍，戴最古怪花俏的帽子


·        
 男性只有西装





女性可以换1000套不同的衣服。而男性只有西装。
















为什么，因为“议会政治”已经发展到如此地步。以至于在下议院“吸引眼球”被认为是不正当的。

恶意竞争，会打破恐怖均衡。倒不如大家都只穿西装。










奇装异服，本身传递的信号是：Attention



请你多看我一眼。



 



因此社会上“奇装异服”的人士，主要是
 
娱乐圈人士

 。或者社会底层“边缘化”人群。他们需要用粗暴的打断来吸引别人注意。



 



而在议会中，如果使用“奇装异服”，无异于强抢过来别人的话筒。



对方如果反击，则会形成军备竞赛。



双方制衡的结果，即大家同意，都只穿西装。避免服装上的竞争。



 



议员平等。除了皇室可以例外。










在《二性规则梳理》
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 一文中我们说道，男性和女性的游戏规则，是极为不同的。

这个世界，本质上是由“男性竞争”。男性拼杀屠戮夺取资源和胜利。





然后“女性分配”。

男人征服世界，女人征服男人。女人分配战利品。

女性与胜利者~最强壮的男性交配。半被迫和半主动的。













因此反映到“服装”上，女性争奇斗艳，穿着鲜丽。女性越吸引眼球越好。女装的销售市场，至少是男装的十倍。





这是合理的。

女性本身也是待售的战利品之一。





而对于男性服饰，它从属于“办公室政治”的一部分。和男性整体竞争，争取生存优势，烘托老大，罚酒判断忠诚等等因素均有关。

男性服装，并不是“越吸引眼球”“越美丽”越好。

相反，男性服装，在绝大多数情况下应该是

越低调越好。












穿得极漂亮，浑身光芒闪耀的男性。一般只有二种可能；


·        
 要么是（工厂，办公室，企业）皇帝


·        
 要么是男妓













五）结语





在
格调（上）

 中，我们说全社会有90%的人，依循他的社会阶层而生活。有多大碗吃多少饭。

有9%的人口，会故意伪装地比真实阶层高一阶。





但有细心读者问，那还有1%的人口呢。

还有1%的人口，自然是伪装得“比真实阶层低一点”。

例如，某A8A9泛滥的炒房业。













在真正的经济学素养中，真正的经济学，是没有“格调”这个词的。

经济学家眼中，只有“消费者偏好”。





任何一个人的选择，都是最精明的选择。都是“本阶层”最有利的选择。

不需要你来教导。别人如何生活得“更有品味”。农民比你还精。













东北二人转，绝对不比意大利歌剧更粗俗。

西餐松茸，绝对不比麻辣烫更有格调。

每个人都在自己能力范围之内，竭尽所能地活着。





程序员就应该穿冲锋衣。你在公司里活着，就该把自己打扮得又老又土。

带点乡土味，把年龄拔高几岁。说不定反而更容易提拔。









至于《时尚芭莎》《Vogue》《嘉人》之类东西。女性版可以留着。

男性版就直接拿来擦靴子吧。













（yevon_ou@163.com，2017年2月14日午）










* 保持一天一篇的速度，连续更了五篇（部分未推送）



再过二天开始写炒楼学文章哦，亲
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多军手顺择偶观 


#F1040











本篇纯八卦







【水库征婚】1990年，本科，身高172cm，体重56kg，公务员，年收入10万，家庭净资产3500万



理想对象：1982-1990年出生，178cm以上，性格好，脾气好，容易相处，三观契合，经济条件不要相差巨大



 



某空回答：除了“经济条件不要相差巨大”，其他都符合。














一）前言





鉴于咖啡热销。今天我们坚持不懈地只聊八卦。

提一个许多人都关心的问题。“手顺大神，会喜欢怎样的女性”。





手顺：下限是♣ 2345678910JQKA（十三套房子）

上限是52套。









众所周知，目前的婚恋市场，是一个绝对倾斜的市场。

在京沪深等大城市里，烦恼相亲的，基本都是女性。





尤其是28~38岁的白领职场精英。

每次俺LP扔过来长长长的Waiting List，俺就眼前一黑。





俺LP大怒，“你总是吹嘘你朋友圈，青年才俊如何如何地多”。

“我这不是同事小姐妹么，让你拉几个十三套都面露难色”。









姊姊，你真是不了解行情。

现在女多男少，供求比例几乎是10:1

尤其是甲女丁男。几乎所有的白骨精都是盯着“全套”的。一个男性要提供身高帅值买单拎包买房买车学历职场潘驴邓小闲等全套服务。





象这样的“AAAA”男，真心少啊。

又要长得帅，又要知情知趣。30岁之前净资产不低于1500W，还要肯放下身段三生三世只等你。

韩剧欧巴哪找啊。












“你以为我是来找你讲道理，听你谈困难的么”，俺LP斜着眼瞥我。

我本事再大，也不能平空变几个未婚A8.5出来啊。





不过我可以讲讲故事。

讲讲我们地产圈内，那些有着“手顺”十三套。30岁之前资产5000W，看琼瑶剧长大笃信纯纯的爱。

那些优质男，是怎样找的老婆。被怎样的女性征服。













二）某情圣





按照好脾气排序，八卦总从某情圣开始。





某人许许多年前就黑桃顺红桃顺了。象他这样的人，会找怎样的配偶标准。

外企白领，职位是要做到经理，还是总监。

年薪20W级，40W，还是80W。

公务员股级，科级，处级，还是更高？









都不用。某人最终找的小妹，是一个月薪2500元的小白领。

颜值………咳咳，十分具有岭南人特色。





2009年的时候，小妹妹一个人拎着一个皮箱。来到上海打拼。

举目无亲。学历，职位，都算很低。





小妹妹第一站来到了浦东八佰伴地区。找了一套“老破小”老公房租赁。

Bingo！猜对了。

房东就是某情圣。









房客和房东之间，当然是有故事可以讲的。

要么就是灯泡爆了，觉得害怕。

要么就是马桶漏水，需要修理。

一来二往，发现咦对方人品不错啊。





当时，某情圣正关灯吃面，被他的“鸭脖子”惨虐。
[1]



因为处于严重的感情低谷期，因此他对于感情十分十分的谨慎。





那一次，买了Avatar和平影都3D iMax票，这事就算是搞定了。

但是某情圣十分谨慎。他对于小妹的宣传是；

“我是一个收入6000/月的小白领，收入十分菲薄”

“这是我仅有的一套老公房，父母传下来的”。

“我还在租房住”。









总之是，要多惨有多惨。要多穷有多穷。

且慢且慢，可是不对呀。您还有辆车啊。

“那辆飞度，不是你借给我的么”。

“我”？？

“对啊。我对她宣称，这辆车是你的。你自己不开，把车给我开”。









好吧。这黑锅我背。俺忍了。

可是，可是过了半年以后。某情圣忍不住了，他又看上了一辆BMW

BMW 5系，四十几万。





这下子，你再也掩盖不住了吧。

你要是把这辆宝马开回去，你再宣称只有6000元月薪的小白领。装，我让你装。





某情圣翻翻白眼。“跟你说件事啊”。

“我把这BMW开回去，对小妹宣称说，车是yevon_ou的”。

“噗”，我一口水喷在屏幕上。

“yevon_ou新买的BMW，一天也没开过。自己不开，给你开”？

“对呀”。

“你以为有人会信么”。

“她既然相信我只有一套房子，为什么不相信BMW”。









好吧，你强你NB。俺无话可说。

过了三个月。情圣终于把小妹带出来了。带到俺那小二房来打牌（276㎡）

俺定睛一看，黑黑瘦瘦的，一个小不点。





八十分打了二圈，悟性和配合还不错，也是个挺聪明的人。

酒过三巡，眼看四下无人。小妹偷偷地和我说；

“哥，你是个好人。我有件事想请教你”。

“我总觉得他在骗我”。

“他，应该是不止1套房子的”。

“哦，那你觉得情圣哥有几套呀”。

小妹犹豫了很久，犹豫了很久。最后终于鼓足了勇气，用一个最大的信心来说：“我觉得，他至少应该有3套”。

“碰”，哥哥直接从凳子上摔了下来。









好了，情圣和小妹终于是修成正果了。一个四线来的，月薪2500元的皮肤黝黝黑的举目无亲毫无任何势力的小女孩。

就把我们一把黑桃，一把红桃的手顺给吞了。

都说房东给房客安装灯泡不含好心。

这事，还真不知谁才是大尾巴狼。谁把谁吞了呢，老板娘。









前二天，孩子都生了。我拜喜一看，情圣笑得象朵花似的。

“想要第二胎么，过些时候”。

“想要啊，等LP身体恢复一点”。

“她说生孩子太累了。要求补偿，要求我给她点私房钱”。

“要多少”。

情圣伸出了一只手指头。









“1000W”

情圣摇摇头。俺大惊，“难道是1000W美金”。

“不是啦，100W人民币”。

“这么容易”！

我看着情圣，情圣露出牙齿。二个人笑得象刚偷吃了八只鸡的黄鼠狼。













三）蓝色水库





“水库论坛”的名字，源自于我们创站元老“蓝色水库”。

2012.10在浦东八佰伴新梅餐厅誓师大会吃烧鹅时，大家一致同意，蓝色水库的“水库”二字最为典雅。





嘴哥这个人，个性呢，呃，有点轴。

这个词怎么解释呢。譬如说，有一次嘴哥和他的父亲闹翻了。他父亲坚持认为2004年的上海楼市是要崩溃的。房价要跌到脚趾头的。





当时他父亲义愤填膺地和他说，“你要是敢再买房子，我就从这窗口跳下去”。

嘴哥有气无力地说：“爸爸，我们家住104好么。这是一楼”。

于是嘴哥的父亲说，“你要是敢再买房子，我就从新房子的窗口跳下去”。





这事怎么解决呢。

嘴哥接着连买了六套一楼。









一个这么“轴”的人，婚恋观是怎样的呢。嘴哥号称叫“三车一体”。

车+车位+车牌，三样东西都要配上。保值增值。

车停哪呢。

当然得再送套房子，给GF停车。婚前女方独立产证。









嘴哥米粉店的事也不说了。话说嘴哥没结婚之前，有一次牵了他的女博士来我家打牌。

俺打开门，没心眼地朝里喊了一声：“媳妇，嘴哥和他的现女友来了”。

嘴哥的脸色顿时变了。

全屋子的人脸色都变了。

现女友眼里冒着火光。









后来这事最哥跪了多久CPU不得而知。据说嘴哥又买房子了。

给他的未来ZMN买了一套。

给他的未来小舅子买了一套。

没结婚之前的。













四）dittojeff





第三个故事，是我们dittojeff哥哥。

地图又搞公众号，又搞演唱会。据说图粉不少了。

dittojeff是文艺青年，18岁时又画画，又搞乐团，还会写情书。





在大学里，dittojeff注意到了隔壁班的一个女生。人又文静，打扮也洁白朴素，关键还会唱歌。歌咏比赛得了奖。

dittojeff快把吉他琴弦弹断了，终于把MM追到了手。就是他现在的太太。





直到了结婚以后，dittojeff发现，生活中多了一丝诡异气味…………













“三代做官，才懂吃穿”。

当你开始穿卓丹奴，人家已经在穿GUCCI。

当你开始用妮维雅。人家正在用CPB。

dittojeff有次买了个Nokia，女生手机已经酷似外星人。





dittojeff买了别墅。

女孩子从小在别墅长大，警卫员司机接送。









dittojeff大吃一惊，指着墙上的照片。

“这人怎么这么眼熟”。

“粟裕啊”。

“身边那人怎么更眼熟”。

“我爷爷啊”。

“爷爷在军区担任什么职务”。

“司令”。













五）顶复空





最后一个故事，是一个痛苦的，贫穷的，绝望的屌丝故事。

“恰空”，也是传说中的顶复空公子。据说扫掉了黄浦江畔一打顶复。





六年前的某一天，顶复空的eex离开了他。

原因十分简单，当时恰空在四大做小弟。一年十几万的收入。

他的eex拿到了美国大学Offer，准备留洋渡海，开始新的人生。









在最后一次交谈中，eex说：“你人很好，你是一个好人”。

“但是我希望，找一个更有前途的男人。有更高收入的伴侣”。

“例如说，年薪50W”。













许许多年以后，当讲到这个故事，哄堂大笑。

俺内心灰暗地想，“你是做了多少铺垫，才等到这一句高潮迸发般的快感啊”。





顶复空是南京富二代。家里面单幢物业，价值就超过A9.2。

“XXXX城”，整座商场都是他们家的。









而空公子一出手，连扫黄浦江畔十几套顶复物业。“恰空”的小密圈一开业，粉丝就不止50W。

你说，一个人心理要变态到什么程度。才会伪装成外企小白领，试探女友的态度。
[2]



















(yevon_ou@163.com，2017年4月24日晚)





[1]

 参见《
 

职业炒家2


 》#140




[2]

 恰空现已婚
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为什么你每次都是赢。

然后一败涂地。

一）我不会

当哥哥睡到11:00am起床时，整个朋友圈已经被刷屏了。

就是这篇《
人到中年，职场半坡 | 深氪

 》

哥哥返魂的大脑死机了半天，翻身继续睡。

迷迷糊糊，却想许多年前的事。

在俺有限的职场生涯中，一共只对老板说过一次“不
 ”。

“No，这件事，我不会。您另请高明吧”。

那是很青葱弱小的岁月了，在南国一个燥热的城市。以凉茶和煲汤出名。

那一年，公司要上SAP系统。

为了这个大型企业管理系统，技术部门极度扩充，一下子增加到了9个人手。

可是等SAP弄好了，正式上线了。部门就不再需要那么多的人。

按照大领导的意思，3个。Head Count就是三人。


为了保护我，
 有一天下午，我们部门的经理，神秘兮兮地拉我去二楼后楼。

掏出一大串钥匙，打开了一道小门。掸开了里面重重灰尘，如挖掘武林宝藏一般，

穿过重重陷阱和网线，他郑重其事地介绍对我说。

“你看好了，这就是全公司的程控交换机”。

What，你这是在逗我么。你刚才和我说什么。

“程控交换机”？




“对的，全公司的电话系统。全部都在这里了”。

“离开了电话，公司一天都运作不了”。

现在你跟着我，来念口诀“三六一十五，四九二十八”。

“这一些是经线，那一堆是纬线”。

“如果你想要重新布线的话，例如把总经理的电话，转接到内务部”。

经理噗呲吭哧操作了一会，然后抬起头来看着我。

“我刚才的跳线操作，你学会了没有”。

俺昂起头，目光凝视，眼神清澈。

“没有！Sir
 ”

经理吃了一惊。但还是压制下去了。

“没学会不要紧，看我再操作一遍”。

“三路出，四路进。根据口诀，找到连接点的位置。三八二十一”。

“学会了没有”。

“完全不懂，Sir
 ”

经理的目光，火球术在眼眶中蔓延，渐渐增加到八级魔法的强度。

“我再教你一遍，你认真跟我学”。

“我学不会，Sir
 ”

从二楼楼梯走下来时，大家都心照不宣。

老板知道我是一个聪明人，但他不知道我这么聪明。

经理是一个好人，我也知道他是好人。

今天所有的举动，经理其实是在“保护我”。

只要我学会了这门“中央程控机”的手艺，俺就永远不会被炒鱿鱼。

公司里，永远需要养这样一个人存在。

第一候选人是我，我很感激。

面对着数千股电话线，网络线。还有至少三重网络协议。

难么，有点难。

可是哥哥是智商170的怪物哎。我如果真的狠下心，搬半箱可口可乐进机房。狠狠泡上三五天。有什么解决不了的。保管帮你梳得整整齐齐。

可是哥哥是智商不止170的怪物唉。

我如果接了这个“中央程控机”的单子，我这一辈子就完了。

完了，彻底地完蛋了。

在公司里，你永远不乏见到穿着劳动服，戴着鸭舌帽，还有一副黑框眼镜。

这些令人尊敬的“师傅”，蜗居在机房里，盘踞在车库里，修电脑修汽车，做着我们看不见的维护工作。

可是他们有地位么，没有。

有收入么，没有。

有前途么，没有。

能转行么，去死。

我只要沾过一天“程控交换机”，我的人生就完了。

只要碰过一根网线，从今以后，你的人生，再也抹不去“技术人员”的污点。

只要别人认定你是Geek，你就完了。

我是Top 4的名校管培生，不是来给你管电话的。

我知道，当我说出“我学不会，Sir
 ”那一刻起，俺和经理的关系就爆炸了。

他此后回去，必然给我一个大大的差评。下一次的考核，俺肯定是最低最低垫底。

可是我不在乎。

我宁可得罪老板，我也不进步。

相比之下，我宁愿你给我一个“这个人专业知识一塌糊涂，但是却擅长人际关系和管理”。





专业知识越差越好。

只有明显没有专业技能的人，才能走上管理岗。

这不是正义，这是游戏规则。





二）进退

今天突然联想起这段往事，是因为我想讲一个“进退”的道理。

很多人并不知道“进+退”。

包括《
人到中年，职场半坡 | 深氪

 》文中四个中年人。

举个例子，“读书”这件事。

小学学历，农民工，基本算盲流。

初中比小学好，高中比中专好。

“扩招”之前，家里面能出一个大学生。那就算枝头飞上凤凰了。

而进一步呢，大学后面，还有硕士，博士，博士后。

现在问题来了，要不要读博士
 。

对于很多上海小市民家庭，许多“学区房”情节的妈妈。湖南，湖北，高考翻身的凤凰。

他们的回答，是毫不犹豫的：“Yes”。

硕士多光荣啊，是不是就是当年的举人。

博士呢，是不是等同于进士。

读了博士，你会不会有一个光明的未来？

答案显然不是。社会上无数例子，无数“读博”的学姐们，斑斑血泪告诉你。博士，就是一个无底深坑。

“硕博”，是一件回报率非常低的行为。许多人博士毕业，已经30岁了，半生贫苦，在实验室洗试管。

毕业之后，薪酬也并没有明显的增长。或许还在大学同学的手下，做实习生。

这就是一个不知“进退”的例子。


只知进，不知退。






好像学历读得越高，就越能光宗耀祖。


一直等到博士毕业买不起房，才恍然大悟。


原来你努力争取的，只是别人抛弃的垃圾。

昨天我读《
人到中年，职场半坡 | 深氪

 》，感受同样强烈。

里面的职场人，血泪诉讼，一地悲剧。

人到中年，职场财场家庭，全面滑坡。二手空空，一无所有。




	丢职，老板恶狠狠地把你炒掉。

	失业，八个月找不到工作。

	贫穷，还不出每个月2W元房贷

	失独，没有时间陪伴家人孩子，小孩子缺乏教育。



对于那几位“蜜汁自信”的高德地图总监。

我其实只想问他们一句，“幼儿园小红花麽，你们这一辈子，有没有想过进退”。

小孩子才把幼儿园老师的指示，奉为圣旨。

巨婴们才认为，圆满完成领导安排的任务，就会有光明的未来。

都多大了，还在吸tittytainment.

“地图导航”市场早已饱和，创新放缓。

在一个饱和孤立的市场，让你带一个团队。就是坑人。

“迁徙力”，过度专精于细分领域。反而因《穷爸爸富爸爸》失去了翻身的能力。

看见你的同事了么，他们举杯向你庆祝。

当年我们离开大学时，有一群同学“硕博连读”光荣直升。我们也举杯向他们祝福。

我们是真心羡慕他们么。不，我是在心里骂“SB”。

你的同事们，为什么向你庆祝。

因为“地图总监”那个职位，根本不值钱。夕阳行业，落日冰山。

庄子说，飞鹰看过腐肉，根本就不会停留。

你拿到了“明星经理人”，年度最佳团队奖，开年会时,老板公开向你庆祝。

你感到洋洋得意，觉得自己NB得要命。是不是。

觉得全公司你最强，是不是。

当年我们做博士论文那帮老兄，也是这样想的。SB






（
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 ）









真正NB的，是你的那群同事。

是那些没有拿到“年度最佳团队”的那群人。

因为人家心底早在暗暗盘算。地图的大船要沉了，各自逃难。各自进修。动作快的，连救生艇都准备好了。


（转行啊，大哥）





转行啊，大哥，尽早转。永远都要踩在“上风口
 ”。

你仔细看这张图。这TMD是“大学生起薪”图！

随随便便，就可以拿三四十万一年。

你一个40岁男人，薪酬和专业知识，还比不过大学毕业生。你不感觉到羞愧么。

框架永远比努力重要。

战略永远比战术重要。

你不可以以战术上的优秀，来掩盖你战略上的懒惰。

《
人到中年，职场半坡 | 深氪

 》里面几个中年老男人，按我的看法，他们根本就没思考过战略。

人生该如何规划，职场该如何规划。

“业界”会如何演化，下一个风口在哪里。

这些问题，不仅仅是CEO该思考的问题。你一个职业经理人，你也该思考
 这些问题。

否则你老板跳槽的话，他不随身带着你，你岂不是死啦死啦。

三）结语

我从来没有后悔过，当年对老板说了句，“完全不懂，学不会
 ”。

从此以后，我的天地一片开阔。

从那一天起，我才明白，我可以离开这个公司。甚至离开这个行业。

新地图打开。从此以后，都是坦途。





不知“退”者，终身营营碌碌。

学校里的“三好学生”，今天或许还在留校助教，青年教师。





十万年前，我们在非洲打架。有一群黑背雄腰的，他们总是赢，总是赢。

抢走了最多的香蕉，霸占了最肥美的森林，

把失败者，全部都赶出了非洲大草原。

万年以后，卧槽，还有这种玩法。

远亲们又回来了。还带着了机关枪和大炮。

（yevon_ou@163.com，2017年10月29日午）











和大家说明一下，2017.11.11，我在清华有一个讲座。

具体的介绍，放在次文里面了。

不是卖票，不是卖票！

你们听我解释。

前二天一直在打游戏，没有推送文章。

《人文经济讲座》卖票的信息，随手就发了条朋友圈。

哥哥朋友圈向来不加人，也就500多个好友。

然后票子“卖~光~啦
 ”！

500000元的销售额，就发了条朋友圈，一天全部都卖完了。

或许还有些站票，问黄牛了。

所以次文的“讲座介绍”，不是来卖票的。

就是告诉你，有这么回事。

感谢捧场，下次吧。
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我们相信，人与人都是平等的。

一个自由人，如果哪一天他结婚了，一定是为了追求更大的幸福。





因此当某个傻瓜结婚后，他彻底地懵圈了。

雪片般飞来的，是无穷无尽的账单。消费者的权益，却细微到几乎没有。

  

我想“女权”份子们，或许搞错了一个问题。

男人不是取款机，不是ATM，也不是吸血宿主。

男人是一张信用卡。


信用卡的意思，你刷了要还的。


  

男人不是提款机，信用卡是记账的。

你可以肆无忌惮地消费，肆无忌惮地挥霍男人心力，肆无忌惮地排泄负能量。

但“信用卡”是记账的。一笔一笔记在账上。

到了一定时间，他就给你寄封账单。





信用卡是有“免息期”和“透支额度”的。

在免息期内，你觉得信用卡可能是全世界最好的东西。可以买下任何你要的奢侈品，肆意挥霍，没有反噬，不用考虑辛勤劳动。

但任何“免息期”，终究不是无限的。

  

免息期到了，信用卡公司就给你寄封账单。列明了您近期的消费，每一笔都有，请记得及时还款。

如果您“全额”还了。很好，没有任何后患，还能攒点积分。

如果您还不清，也行。你可以还“最小还款额”。





当你欠了钱，而没有还清。“信用卡”就开始计利息。

而且是很高的利息。



下一次你想“全额还清”，就得付更多的本息。





你以为这是个悲剧，其实还早。

信用卡从开始“背负”利息，一直到最终封卡，期间还有无数光年距离。





车太贤电影《悲伤故事》中，讲述了一个青年。

在超市购物的时候，连续换了八张卡，最终都刷不出来。

因为每一张卡都已经利滚利，负债把授信额度全占光。

只有卡“爆”了，才会真正停卡。

  

当你不能“全额还款”，你的情感账户就开始产生利息。

但你的男朋友，往往是一张“巨额白金卡
 ”。

在某些情况下，甚至是一张“天价黑金卡”。





“免息期”和“高额度”，给了你一种错觉。


让你幻以为，“刷卡”是不用还的。



让你幻以为，卡是永远不会“爆”的。


无论你怎样的肆意荒唐，银行总纵容着你。有求必应，只有快乐，没有悲伤。






可是您，千万不能连“最小还款额”都不还呀
 
 






请保持良好优秀的用卡习惯。

虽不能避免竭泽而渔，可您这样做，就是把一世的福报，十年全烧花完了。

  

再大的额度，也不是无限。

再大的透支，终究也有尽头。

终有一天，信用卡公司会通知你，已经触及了最高授信。再也不能“利滚利”了，封卡，请您还清卡债并支付高额利息。





你茫然四顾，才发现已经“透支”了这么高的天文数字。

  

我们相信，人与人是平等的。

任何人，都不是老爷，巴依，奴隶主……前来奴役剥削你的人。

自由人结婚，图的是更幸福的生活。

平等的三观，才是正确的三观。





男人是一张信用卡，信用卡“余额”天生为零。

不是奴隶，不是贱民。刷了请记得按时还款。





女人通常缺乏智慧，“女权”主义毒害尤其恶劣。

当花子纵情享乐，岁月静好，她们没有注意到，她们丈夫的怨气。

男人有免息期，可男人不蠢。





在北京这座国际性大都市，有多少人意识到。


“情感账户”早已是巨大的赤字。





放弃共有：京沪35套，6300㎡



代偿：4550W房贷



1000W现金



获得：二个孩子


福建人重感情，算和平封卡吧。告诉大家这些什么意思呢，意思是：

这次捅了一个巨大无比的财政窟窿

接下来，恐怕要更加肆无忌惮，毫无底线地接广告了。

大家原谅我吧。






次文是广告。重申水库广告原则：



a)  一字不改，给钱就刊



b)  批评留言统统不放，赞美留言统统放出。水军留言一律置顶。



童叟无欺，信誉可靠。欢迎广大商家投放。










（yevon_ou@163.com，2018年1月17日晚）
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一）惊变

 代持的事很多。代持的事，爆出三千万窟窿，这是第一单。

而且爆破的方位，唉，怎么说呢。





通常，代持有着“全套规范手法”。

从抵押证，租约，欠款借条，原始合同，转账凭证，录音录像，防备不算不密，考虑不算不周。

通常说，会犯错误的地方，都是没有严格执行规章制度。





在这个世界上，只有三种人，是没有严格执行《
代持操作手册

 》的。


·        
 父母


·        
 子女


·        
 配偶





天下没有不是的父母。遇见这种事，应该如何安慰。





二）大病

今天网友贴出这样一个贴，刷爆水库。并向我咨询，该怎么办。

遇见这种事，你首先要想的。


·        
 钱重要，还是感情重要


·        
 钱重要，还是感情重要





哥哥觉得，其实还是感情重要。

钱损失了，还可以再赚的。

父母就只有一套。





今天下午，我把这帖子发在微博上了，想看看群众反应。引发了骂声一片：


https://weibo.com/1853047530/G0mTFuKIU






微博上的质疑，主要集中在这个帖子是“假的”。这个故事是编的。

我想，微博上那帮屌丝，这辈子都没有见过500平米。

更是对有钱人的世界，缺乏想象力。





一般而言，微信粉的质量，远远高于微博。

因为微信更封闭。在微信世界中，能找到“水库”，本身就是一场很不容易的能力。





就LZ个人而言，我们要注意一个关键词。

楼主不是被卖了500平米，LZ是“有500平米被卖了，而不知情”。





那你想一想，什么样的情况下，损失了500平米，还毫不知情呢。

假设你只有一套房子，每个月要靠该房租吃饭。

那房租就是天大的事，提前十几天，就开始盘算收租日了。

每一笔入账记得清清楚楚，甚至能回溯三年。





能够“遗忘”500平米，甚至500平米的房子被人卖了，过几个月才知道。

平时和租客也不联系，断租几个月了，也才刚知道。

这种情况，哥哥再熟悉不过了。

…………楼主，至少有1500平米。





你一定是本人名下的500平米，妻子名下的500平米，全部都塞满了。

然后才会考虑，老父名下再塞500平米。





这次的500平米，按六折卖了，实际损失是200平米。

如果你有1500平米，损失了200，占比13%

算一件坏事么，算的。

算大灾难么，不算。





事实情况是，有1500平米的人，再赚200平米，速度是很快很快的。

一般的水库多军，也都是以这种速度在扩张着。

你只不过损失了一年的涨幅。

咬咬牙，接受损失吧。





从另一方面看，父母却是严重“稀缺”的。

任何人，一辈子只有一对父母。

而且老人过了60岁以后，身体一天不如一天，“子欲养而亲不待”。





往更深入的层面想，你可以假设父母生了一场疾病。

无论是心血管，还是神经类的大病。

一旦父母“有恙”，你肯定心急如焚。四处求神拜佛，哪怕损失掉200平米，只要老人身体健康就行了。





好了，现在你父母的身体完全健康。彻底康复。身上连开刀的口子都没有。

而且精神状态异常红润亢奋，简直重振了人生的第二春。

如此神医效果，即使烧掉200平米又如何。





更过分，你再想想，这么大的事，你母亲不可能不知情的。

她肯定参与到最后一步的。

这样算来，就是二个老人。人均开刀才100平米。超值啊！

忍忍算了。 





从好的方面想，在以前，你的父母肯定很强势，不把你放在眼里。

你想做什么事情，诸多掣肘，丝毫没有人权和边际感。





经过了今天这个事件，你父亲的名誉算是彻底毁了。

从此以后，家庭会议上，他再也不能发号施令。凡事都要绕着你走。





这也是巨大的收获。家人同心，其利断金。

既然有1500平米打底，往后更勤力一点，200平米很快补回来的。





三）补救

 第三个层面，是“补救”。

出了这样的事情，悔恨扯皮无济于事。我们要想办法，怎样挽回损失，把亏损控制在最小。





首先第一件事，也是可以全盘“翻盘”的做法。

立刻找一家医院，给你父亲开“间隙性精神失常”证明。

只要你能证明，立约人在签订文书时，神志并不清晰。不具备独立民事能力。

则你可以向法庭申请，宣告买卖无效。撤回合约。





这一条路子，需要你父亲配合。还要医院证明。

虽然成功率低，但还是有希望的。

成交价仅仅六折，这是“显失公平”。法院有一定机会支持你胜诉的。





第二个方法，是立即“补签”二十年的租约。并且去税务局备案。

在所有房子拖成老赖，恶心死对手。





第三个方法，对方显然是有组织，有预谋的“拆白党”。

既然是老犯，手脚肯定不会干净的。去检查对方的过往记录，看看有什么把柄，能否以诈骗罪起诉。





第四个方法，是找一群小兄弟，打断那孙子的腿。





四）制度





第四个层面，要改善制度。亡羊补牢，尤未晚矣。

 对于这一类事情的控制，最关键是“一元抵押证”。

叠一个抵押证上去，金额只要1元，不用多。





抵押证的意思，中国法律规定：

在全部抵押证清掉之前，房产不得买卖。





你叠一个抵押证上去，哪怕只有一元，抵押人是你。

你父母在没有“通知”你的情况下，就不可能再偷偷卖掉此处房产。





而金额设在1元，是为了亲人之间免伤和气。

哪怕给ZMN设抵押，也是1元，善意好说话。 








补锅的第二个层面，是加强和父母的沟通。





身为“国企干部”，本身肯定受谢国忠，易宪容傻空言论蛊惑。

全公司上上下下，充满了“调控要坚持五年”“房产税腰斩”“美国金融大作战”等言论。





在平时，我们太忙于赚钱，而忽略了对父母的教导和民智。

父母，配偶，终究不是100%安全。

尤其当他们不尊重你的时候。





父亲把房子6折卖了，还洋洋得意“拯救你，房子要大崩溃”。

那就是侮辱儿子的智商了。

即使崩溃也跌不到六折啊。

再说也轮不到你操心啊。





太祖曾教导我们，“思想工作要时时抓”。一刻松懈不得。

回到家，也不是港湾。还得继续承担宣传工作。

真是累死人啊！





好消息是，经过本次事件，我们更清晰了社会某一类人的性格。

以及下一步收割韭菜的方向。

 五）脑洞





脑洞也有。

或许这一切，都不存在，都是你母亲编出来骗你的呢。





你常年工作在外不回家，工作又太辛苦。耽搁了人生大事。

你母亲这次把你骗回家，帮你找好了相亲对象。

就等着“捆绑成亲”呢。 





（水库知识星球，链接在菜单里）


六）全错 

好吧，我承认我编不下去了。

以上各种言论，都是“诡辩”。都是胡说八道

唠唠叨叨这么久，四个大字：“以上全错”






本文写了这么久，归根到底一件事。

当你遇到困难时，周边的人，会怎样尽说一些没用的话
 。






·        
 你以为他们在安慰你，其实不是的。


·        
 你以为他们在安慰你，其实全是废话。除了多扰你烦心，一点用处都没有。

以上说的所有分析，所有建议，都是废话。

一点建设性屁用没有。

陈腔滥调，令人恶心。

让人恨不得把电话机，砸在他脸上。





水库不需要这些“婆婆妈妈”的安慰词。

作者的全部精神，在第三行字就已经写得很清楚了：


不要依靠他人，人生本就孤独。





行走于这颗星球之上，我们生而孤独。





没有任何人可以依靠。

辛勤劳作，哺育他人。





无论父母怎样不是，我养你。

（yevon_ou@163.com，2018年1月28日子）
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天地之间，其犹橐(tuó)籥(yuè)乎？









一）       
 乡陋





后台有些朋友问我，为什么最近都是#F系列。

你傻呀，“会会”二个字怎么念。俺还准备多写几篇#F呢。





所以，今天我们从一个光头开始。


 一千个人，有一千个哈姆雷特。

《张杨导演，我爱你》别人看，关注的是108颗佛珠，进藏女文青。

哥哥关注的，是“这造型怎么这么丑”。





唉，真是没品位啊。丑得污染视觉。

另一个极丑的女文青，则是著名的龅牙：三毛

尤其当崔睿说出，“你是荷西转世，我是三毛转世”。

内嫩外焦，哥哥被惊吓出一身鸡皮疙瘩。









顺延出去，大概二个月之前，公众们或许已经忘记，另一个惊悚女主角：盈科张晴。


https://weibo.com/1853047530/FDGnHrZXm
 









小姑娘惹人耻笑的原因，是她们很Low。

这辈子没见过世面，什么iPhone SE手机，卡地亚手表，都成了炫耀的工具。

女文青脑子里没什么文化。进藏，佛珠，转世，冈仁波齐，就成了她全部的知识体系。






若是有人指点带领，品味断不至于如此






“眼界低=惹人耻笑”，这是第一层的道理。

但是你若往深处想，去哪里找贵人，会指点带领你呢？













二）       
 贵人





张晴几乎成了整个一月份，朋友圈的笑点。

但是你仔细想下去，小姑娘却是非常无辜的。





因为你生下来，的确是没人教育你，带领你这些知识的。

你若出生在江西，湘西这种地方。一无所有。

奋斗到北大的函授生，律所底层女员工。月薪二三万，穿得起18888的Burberry.

在乡亲们面前，绝对算“力求上进”了。





“一花一世界”，在她的世界里，她真是已经努力做到了最好。

真正的社会底层的人，你不是嘲笑她。

而是根本看不见她。






不是张晴，崔睿不努力。而是她们输在了起跑线上。










“眼界”这玩意，就和金钱一样。

对于贵族和寒门，起点从来就不是相同的。 




98年电影《泰坦尼克》中，露丝的妈妈，无论如何也不肯露丝嫁给杰克。而非得让她嫁贵族未婚夫。

因为露丝妈妈心里非常清楚，“你那死鬼老爸除了一个贵族头衔，没有多少财产留给我们”。





在这一刻，“露丝的妈妈”其实处于一个非常危险的位置。

她们依然保持着贵族的身份，和生活印记。也可以轻易地出入上流社会。

但她们母女依然可能因为缺乏养分，缺乏收入，而迅速枯萎。





露丝妈妈拼命反对杰克，因为她们此刻已经一无所有。而唯一保留着“眼界”。

复兴还是有希望的。





而露丝一旦嫁给杰克，跟着杰克搬到贫民窟住上几十年。

则她所有的“眼界”和习气，都会烟消云散。大概率也没有能力再传给下一代。

她的外孙，真的要社会阶层下滑了。









中国的近代史上，曾发生长达卅年的“太祖动荡”。

但到1979年改革开放，以及随后的数十年竞争。

我们渐渐地发现，在“改革开放”中冒出头的，很大比率，依然是当年的“书香门第”簪缨世家。





因为卅年，是“一代人”的时光。在这么短的时光内，老人还没有死光。

哪怕儿子全被打乱去当工人，体力活，卡车司机。

可是老人依然有机会教育孙辈。把“眼界”灌输给他们，关于整个世界运转，更底层的规律。


·         刘慈欣《白垩纪往事》末尾，也有类似描写。










“家学”从来就是不平等的。哪怕强行抹断，几十年后也会不平等。

再过十年，我还是你的东家。老爷还是老爷。








  





三）       
 开拓和耕耘





人老了容易胡思乱想，从女网红的丑八卦，想到乡俗鄙陋。

从眼界的不平等，想到家传渊源。





再进一步的想下去，有些人很成功，但其实他并不成功。

有些人很强大。但其实没什么能力。

有些人最开始顺风顺水，但一旦遭遇挫折，则一败涂地。







最典型的例子，是父母“传功”给你的眼界。






有些人，譬如你爸是林业局的干部。你一毕业，他就让你去环保局上班。

你爸爸已经经营三四十年的企业，你毕业了就去接班。

对于这种“富二代”“官二代”人们一般是抱以羡慕和仰视的目光。 




人，或者整个家族，或者整个社群。

生活在这莽莽荒原，危机四伏的杀场，其实有一点类似于游戏中的“开地图”
 。





已经的区域是亮的，未知的区域是黑的。

每个人都有自己的一亩三分地。

都有生活熟悉的范围，主场是掌控的。





好比你父亲传给你一个杂货铺。去哪里进货，去哪里批发，给哪个城管大哥敬烟，交警大队长手机多少，这些都是不传之秘。

他把这些“眼界”传授给你了，你的地图就是明的。

爹越大，只不过“明地图”越大罢了。






在明地图之内做事，毫无压力。







跨出了地图一步，就是黑暗边界。需要自己开拓。










我这二周领悟了一个道理，即人的能力，其实分二种。

一种是“耕耘”，一种是“开拓”。





每一个人，都有一盘现成的业务。你如果在“舒适区”反反复复做，看起来收益也很高，赚钱也很多。但其实你的业务模式，属于“耕耘”。





而某些人，若出于某些原因，不得不踏入“开拓”荒原。这就是披襟斩棘了。

哪怕开辟一个外地分公司，新开一条产品线。这些都需要十倍的努力。

Setup十倍辛苦，才能换取Maintaince坐着的收入。






归根到底，我爹又没传大公司给我。














四）       
 开拓的鸡汤





开拓很难。只要踏入荒原一步，就是十倍的辛苦。

有些人，在老巢大本营，如鱼得水，过得象地头蛇一样。可是只要一旦脱离主场，马上陷入人生地不熟，水土不服的境界。





我们做生意的，一定要分清楚“耕耘”和“开拓”的区别。二者的含金量是完全不同的。

只有不断地开拓，地盘才可以一块一块打下来。业务线才能越来越长。





好比张晴，崔睿这样的女孩子，正是在众人一次又一次的耻笑之中，她们见识了更广阔的世界。从而换取了自身的生长。





你年轻的时候不拼，难道让你儿子再拼么。

你年轻的时候，不迁徙到大城市。难道让你儿子再迁么。





你年轻的时候，整天混日子。五点半下班，二斤黄酒吃饱，醉得浑浑噩噩。

你是待在“舒适区”没错。

你家的隔壁老王，还在一心一意啃MBA，混了一个硕士文凭落户上海。省吃俭用参与各种投资““开拓区”。





你嘲笑他“走出去”也没赚多少钱么。

可等大祸临头，才知道危机么。













五）       
 马尔萨斯陷阱





在电影《暴雪将至》中，段奕宏扮演一个东北小城市的钢铁厂职工。

可是不知不觉地，钢厂就混倒闭了，他就被下岗了。





我们知道“耕耘”和“开拓”是二条道路。

开拓的艰辛，远远超过“舒适区”耕耘十倍。而初期回报却差不多。

为什么我们还要进入新市场，拓展新产品线。









因为“耕耘”具备马尔萨斯陷阱。


几乎任何一个传统产业，最终都会做死掉。


如果农田不增加，而农夫无限增加。最终就是马尔萨斯陷阱。

你迟早得下岗。





传统产业，基本都是马尔萨斯陷阱。

在这个世界上，行尸走肉，“人生宛如梦游”，一辈子不动脑的人口，是占绝对多数的。

99.9%的人，是寻求在现有的疆域，深耕更肥沃的土地。

肯走出蛮荒，九死一生创新的人，不到0.01%









钢铁，煤炭，电力，交通，任何一个产业，一旦成熟，无一不是供大于求。

他们的毛利率，全都是往下走的。最终也都是不发财的。

一吨钢铁，比一吨白菜还要更便宜。 












六）       
 结语





大哥，你这篇，每一句话我都认识。可是通篇就没看懂。总觉得话里有话，你想表达什么意思啊。





哦，其实我想说的是，有一个24岁的小妹妹，刚刚花了3亿现金，全款买了一套房子。

我有点酸，仅此而已。













（yevon_ou@163.com，2018年3月7日晚）
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 水库论坛





自媒体那些小事 


#F1610










招聘启事，第一则









一）       
 自媒体






上篇《
 

社会平均工资


 》读者留言：









封号这种事，哥哥最怕了。咖啡御免。



#F1590

 骂的其实不是知乎，但写得太隐晦了，大家都看不懂。





反正会会期间，没什么可聊的。今天也懒得写楼市，我们写几行《自媒体》。






·        
 自媒体是什么


·        
 怎样写好自媒体


·        
 如何靠自媒体赚钱





“自媒体”行业和水库正文“楼市”关联不大。但也是一条生财之路。

适合青年创业。或者捞点现金，贴补家用。













二）       
 自媒体行业





自媒体，我们以“微信公众号”为例。

你以为它是一个账号。其实他是一整个团队。





自媒体的江湖，大致可以分三档。

Lv1:        月收入200W以上

Lv2:        月收入20Ｗ

Lv3:        月收入<2W

这里面，最主要的是“内容的产出”和制作能力不同。









譬如以“直播”行业举例。


·        
 你打开直播，99%是一个女孩子，发愣呆呆对着一个镜头唱歌。


·        
 0.9%是小制作。四五个人，演绎一段内涵段子，冷笑话视频。


·        
 0.1%是大制作。类似跑男，亚洲歌王。





如果你要说“收视率”，或者吸金程度，肯定是有诸多明星，采访讲座等大事件，观众人数才会多。

但是“直播小妹”不是不想搞大型综艺，而是她真的没有这个实力。









对于“自媒体”行业，规则也是如此。

你根本不知道这是一个快速迭代，竞争已经如此惨烈的行业。

流量高度向头部集中，最终必将寡头垄断。





如今，你在“朋友圈”能看到的文章，和三四年前，随随便便是条狗，就能写公众号，已经大不相同。

平庸的号，难以生存。No.3,4注定淘汰。





如果你是一个细心人，你数一下，最近你打开的微信文章。它们已经越来越多地聚集在了二个区间；

1）80000~100000+阅读。这是头部大Ｖ

2）10000~25000，这是细分专业。





相对应的，自媒体已经“公司化”。













三）       
 公司化





咪蒙的团队，大概每个月收入300~500W。

月收入过二百的，就我接触的，至少还有《功夫财经》《果壳网》《吴晓波频道》等。





他们共同的特点，在这一个单薄的公众号背后，其实是一支巨大无比的团队。


·        
 咪蒙35人


·        
 功夫财经60人


·        
 果壳+在行+在行一点120人

“宁南山”团队，没有50个人，我看根本下不来。









从选题，组织原始资料，写稿，润色，排版，后期推广，客服，有一个庞大而复杂的体系。

有严谨而森严的等级控制。





这么大的一个机构，动辄上百人的组织，他们的运作，其实已经类似于“报社”。

内部的组织流程，和一份报纸的“选材---编辑”没什么二样。





也就是说，这种大型的“自媒体”机构。其实最不像互联网媒体，而是象传统媒体。

只不过少了“发行”这一个步骤。





而互联网的特点，应该是互动而交互。再小的个体，都有自己的品牌。

这种“臃肿”的公司，就存在了被颠覆的可能。






“自媒体江湖”第二个等级，是那种阅读量在10000~25000之间的号。山野草根号。

这种账号，往往是在一个“亚社群”。在一个细分领域，有着自己的粉丝基础。





相应的，其人手，也简配十倍。

目前业内的标配是：


·        
 二位主笔，月薪35000~50000.


·        
 一个编辑


·        
 一个商务





主笔要二人的原因，是因为一个人写不动。

假设每周2更，每个人写一篇。

即使这样的频率，对很多大V，老头子，也是无法承受的。





因此他们还需要“编辑”。也就是大V写一个框架。有时候甚至就仅仅是选题和主要观点。

然后“编辑”再去百度，搜集资料，润色框架，把骨肉一点点填进去。

商务是揽客，接广告的。









“自媒体”世界的第三重蚁民，是那群月收入<10000的屌丝们。

例如，知乎有一个大热贴：《做自媒体月入上万是什么样的感受？》zhihu.com/question/52656569






2017年11月，张一鸣宣布“千人大V”计划。

号称“今日头条”要从知乎挖1000个V，力争给到10000元/月以上，打垮知乎的流量。

哥哥看到小丑乱舞，只能说“呵呵”。













四）       
 尾部效应





如果你观察“公众号”的江湖，你会发现一个奇特的效应。那就是“大家都没赚到什么钱”。





屌丝蚁民市场，那就不提了。其中绝大多数人，根本就没有任何收入。

99%的公众号作者，一年连3W元收入都没有。









而你观察“中端”市场呢。四个人一个团队。

一般这样“中型”的自媒体团队，一个月收入20W元左右。

但其实你扣一下四个人工资，办公场地，行政开支，税费，到最后也没剩多少钱。

老板为主笔打工。









真正赚钱的，是那些“大型”账户，以及头部账户。例如说，咪蒙就肯定是大赚猛赚的。

但是这件事，又有点倒因为果。因为“头部”账户，是因为他们优秀，所以才会成为头部的。你本身就是竞争的胜利者。

更何况，你现在养了这么多人，固定成本高昂。一旦风吹草动，只有亏得更惨。大有大的坏处。





综上所述，整个世道赚钱不易。

这也符合我们前几天写的“
尾部效应

 ”。因为一个市场，总有新的用户进来。一直等到最嫩的菜手赚不到钱了，市场才会均衡。






你能赚多少钱，不在于你从事哪个行业。而在于你领先竞争多少。



除非你一个人，干完了一整个团队的活，才能赚大钱。







世界上，还真是有这样的怪物。那就是“水库”。



 










五）       
 水库





2017.11.20，我们写了《
水库微信号分析2017版

 》#1590，庆祝水库微信粉丝订阅超过300000.

今天是2018.03.16，我们逼近400000.






在过去的一年中，我们横扫了几乎所有的“地产公众号”。目前水库是地产界的超级大号，遥遥领先。





截至3月16日，水库的每一篇“主文”，基本都有80000阅读。

最迟到6月30日，我们有信心，主文可以做到篇篇100000+






（注：这个标准是包括次文的。水库做不到）
 






在过去一年中，水库势不可挡。维持着高增长，高黏度，和极高的口碑度。

你“二位主笔”，20W一个月行政维持费用，没用，被我们虐趴下。

你一整个团队，十几个人做地产公众号。没用，照样被我们虐趴下。





几乎做到了全国第一。一个人干完一整个团队的话，那么“水库团队”一共有多少人呢。

整个微信公众号，只有yevon_ou一个人。





所以水库很赚钱。辛苦钱。













六）       
 水库的隐患





水库的隐患，是我太累了。我实在太累了。

每一篇“微信”文章，保证质量，消耗的时间就是6~8小时。





而我同时又要维护知识星球，还有分答社区。知识星球也是每天6小时。

这意味着俺每天一“发文”，当天就要工作12~14个小时。

而这样的工作强度，每隔二三天就要发一篇。全年无休。





可哥哥是一个很有钱的人呀。我又不是20岁刚毕业的大学生，极度指望这钱改变命运，也不用拼命来爬职场。

我的人生，难道不应该是躺在马尔代夫沙滩椅上发呆么。





随着俺越来越有钱，驱使哥哥拼命的成本也越来越高昂。

因此哥哥决定：水库要招一个助理










划重点，划重点，原来本篇看了这么久，居然是一篇招聘帖
 来的。

要求也不高，和彭蛋蛋一样能干，吃得比她少20倍就行了。









这么大的二箱子看见没有，这不是给她一年，不是给她一月，是给她一周吃的。简直就是一个人肉零食粉碎机。





无论是果壳类的，还是甲壳类的，还是隐藏宝箱类的。





虽然彭蛋蛋做事靠谱，找笋盘用心，写文章生动又有趣（范文见次文），但实在是太能吃了。

公司养不起，只能嫁到深圳去了。








言归正传，水库目前有二个空缺；

1）“双主笔”中的另一位，但估计这种人招不到，不提也罢。

2）文字助理。需要


·        
 有灵感，能想到话题


·        
 有笔力，给出框架能写出血肉


·        
 有耐心，校稿和排版





全职兼职均可，我甚至不需要知道你的年龄性别学历。纯线上隐匿id即可。

薪酬方面，水库只能提供非常没有竞争力的低薪酬待遇。

不过水库赚钱，不靠工资的。稍微指点一下，你懂的。





水库网友优先，能精通水库全套体系，术语者优先。小城市残疾人均可。











具体的报名方法是：



发送一篇500字，任何题材的文字，到：yevon_ou@163.com，
 
最有趣者最佳

 。



有意者会回复，没回复就别等了。














（yevon_ou@163.com，2018年3月17日子）
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关于“水库招人”那些小事。













一）       
 初级班




“水库论坛”有400000订阅粉丝。平均每一篇文章，有80000铁粉保底阅读。

《
自媒体那些小事

 》发出后，收到了400封应稿来信。

而我只想招一个人。





哥哥的脑海里，常年有二个小人打架。一个勤奋小人，一个懒惰小鬼。

勤奋小人整天揪着俺的领子摇晃：“房贷，房贷，下周一三四五日要付房贷”。

懒惰小鬼则撒谎安慰我，“别怕别怕，就快找到助理了，就可以偷懒了”。

你问我，400封“应稿信”看完之后，心情怎样。

==> 懒惰小人被打死了。 








前天吃饭时，我难得给饱饱公主加了一个皮蛋。

她眨着大眼睛看着我，“没事献殷勤，非奸即盗”。

“爸比觉得，你可以上清华”。

“那爸比呢”。

“我要是哪天失业了，我觉得可以改行当畅销书作家。写爱情小说”。





为什么，见识了社会平均语文水平。全靠同行衬托啊
 
 






当哥哥贴出“招贤榜”时，我预计的是，接到一篇篇的小故事。其中，不乏原创的段子，也有可能会心一笑。

譬如说，近期流行的“我去买    动”。

又譬如说，水库中人会心一笑的，“我孩子都打完了”。






在英国，曾举行过类似的比赛。要求在一个短句中，同时出现“王室，宗教，性和神秘”。

得奖者是一名初二女生：“女王怀孕了，Oh！my God，谁干的？”





哥哥满怀喜悦，打开了邮箱。

我会收获什么惊喜呢。

真是老大的惊喜啊，俺的懒惰小人被打死了
 

















二）       
 中级班





哥哥接到的文稿，是这样子的。





   热力学里有一个“熵增理论”，说的是在一个封闭的系统里，熵总是增大的，体系总是向着更加“混乱”的方向发展。人类社会暂时的平静是否是假象？我们的世界是不是也在向更加“无序”的状态演变呢？当然，社会发展是一个复杂体系，复杂体系影响因素无穷多，我们在分析单因素作用力的结果时，很可能得到错误的结果，因素与因素之间相互影响，相互作用，共同作用，无法结论。就像薛定谔的猫，就像女人的心情……当然，我们可以总结复杂体系中多因素合力作用下的表征现象——“周期”。不过貌似研究周期有泄露天机之嫌。







孔为余起数：县考童生，当十四名；府考七十一名，提学考第九名。明年赴考，三处名数皆合。复为卜终身休咎，言：某年考第几名，某年当补廪，某年当贡，贡后某年，当选四川一大尹，在任三年半，即宜告归。五十三岁八月十四日丑时，当终于正寝，惜无子。余备录而谨记之。



 



做题不审题 有趣X3 写什么科技才是第一生产力 放过你的键盘吧 王大锤都能明白的道理不必写了因为你就是王大锤






放过我的键盘吧，我觉得我生活在一颗假的蓝色星球上。

亲，是不是我描述得不够清楚。

亲，是不是哥哥的语文成绩有问题 。





我不需要知道你的年龄性别学历残疾人；

来稿500字，最有趣者最佳






我以为会引来一轮强者对决。至少原创火花。

结果绝大多数人努力之低，根本轮不到拼天赋。






（优秀范文）


“等我学会了拼音，我就上网骂你”—— 郭德纲，13字

“童鞋，待售，未穿过”---- 海明威，6个词






前二天，和一个业内人士聊天。

他和我说，在高考试卷的“大数据分析”中，数学最后一道大题，和语文压轴作文的分数，是高度成正比的。





虽然说语文大题的评分，有很大的随机性。甚至完全依赖阅卷老师的心情。

但我们这个世界的真相是，绝大多数的人，连“完整地说话”都做不到，及格都拿不到。









语文是主课之首，绝大多数人，并没有意识到“语文”有多难。

985/211这么容易考的么。

你出去问100个中国人，至少有99个人，认为自己的“语文”是母语，棒棒哒。





可实际情况是，在249/三个月的在行一点屌丝社群中。我们可以看到有些人，有些样本，就“说话都讲不利索”。


·        
 不知道自己想要表达什么东西


·        
 不知道如何组织语言


·        
 不知道有针对性的，适应对方身份，情绪，场合调整（高阶）






我让你写段子，你就老老实实写一个Joke段子。






我让你写个笑话，你灌那么多乱七八糟的东西来。

干什么，干什么，干什么啊！
 
 





连审题都不审好。你这样高考能高分么。

能放心拿业务，和你对接么。





400封邮件，筛选剩下不到40封。

哥哥手心出汗，在这么低的转化率中，还有最难一道关，难以难以突破。





感谢：（因隐私保护，已略去姓） 


感谢：（因隐私保护，已略去姓） 


感谢：（因隐私保护，已略去姓） 
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三）       
 高阶





金庸的文学水平高，还是古龙的文学水平高，还是罗森的文学水平高。

答案是：金庸的水平最高。





因为金庸写的是“长篇小说”。

《天龙八部》约120万字，《笑傲江湖》约120万字，《鹿鼎记》约150万字。





外行看热闹，只觉得场面气势宏大。

内行看门道，捧在手里，手都是发抖的。





因为“长篇小说”和“中篇小说”，根本就不是一回事情。天差地远。二个世界的难度。

再要和“短篇杂文”相比，又是二个世界的难度。






字数长2倍，难度大4倍










500~800字的，被称为短篇。

短篇写得好，只代表你的文字和笔力好。在一个战术小环节上，表现不错。





而中篇小说，25000字左右篇幅，讲的是一个“故事”。

最典型莫如我写的《
拜金女郎

 》，环环紧扣，各有算计。浑然天成，拆除一个小节都不行。









而长篇小说，讲的是一个“世界”。

金庸一部120万字的作品，讲的是一个“江湖”。虚构了一个宏伟的世界。

草蛇灰线，人物命运各有交织。

有许多伏笔和心路，甚至要埋到十几章之前，便有端倪。





而命运的层层累积汇聚，人物和情节的发展。每一步迈进，都要符合逻辑。《战争与和平》。

甚至有人说，到最后，是“主角推动着作者”。故事的情节，是自动发展的，人物都是活的。

斯巴达克斯就一定是悲剧，安娜·卡列尼娜就一定要跳火车。

恢宏控盘能力，才是“大师”的分野。






出门一天，隐形眼镜都不用换。



出门一个月，全副生活的家当都得备上。



而出门一年呢？










《红楼梦》80章节，《红学》强大之处，他是浑然一体的，大观园讲的是同一个故事。

现在一些“网络小说”作家，动辄也灌200W字。但是你仔细看，他们的故事情节，是断裂分离成N段的。





不外乎主角在某一个时空，打怪升级，挖掘草药，一直到等级升满，破开虚空，进入下一个世界。如此往复。

他们其实写的是“中篇小说”*20，而不是长篇小说。

  

我自信“水平”也就在中篇小说级。或许到廿年以后，且不这么忙了，可以静下心写一篇长篇。

这次“水库500字”招聘，俺留了一个心眼。500字只是引语，我指望在这500字中，看见“中阶”水平的端倪。





一个人不仅仅要能写段子，他还要能“讲故事”。

起承转合，把优点缺点都讲清楚，把来龙去脉都讲清楚。





他必须要显示出“组织能力”，不仅有幽默感，还要有全局观。

有了全局观，他才能做枪手。才能代我写“水库主文”，哥哥才能高高兴兴匿了，偷偷躲出去度芈月。





在这剩下的40封邮件中，有没有这样的“天才写手”呢。她的水平怎么样呢。




 非常幸运，我找到了，在如此稀缺的概率下，有一位我完全无法抗拒的优质人才，一定要好好加她的工资。






至于她是谁，能写些什么东西。

亲，难道你看到现在，还没有分辨出来。今天这整篇#F1630，都是芸姨写的。本篇从头到尾，都是她的枪文啊！学得像不像？
 

























（yevon_ou@163.com，水库芸姨，2018年4月2日午）
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 还缺九千阅读，麻烦多多捧场。



 



 


如果你没东西写，就写写科普 ---- 财上海









一）       
 楼王





香港大亨霍官泰，很多人只知道，他是霍启刚的爷爷。

其实霍官泰产业多元，他曾短暂地客串地产商，一度做到香港第一把交椅。





在他短短五年地产生涯中，天才地发明了二项制度。

这二项制度，后来影响了数十万亿的市场。

宏大一点说，影响了全世界全人类。






一个是：楼花



一个是：分层产权制度










什么是楼花，楼花就是期房。

因为如果你看大众媒体地产频道，屌丝们对地产商恨之入骨。

口诛笔伐，纷纷认为“期房预售”给了地产商“空手套白狼”的机会。地产大亨十倍杠杆，迅速暴富。

这项制度的源头，其实是1953年霍官泰发明的。










二战之后，香港百废待兴。四九年之后，大量的人口南下涌入香港，增加了住房紧张。

如果以房租/房价比，当时是非常高的。大约有10%左右。





在这么高的房租之下，租房还颇不容易。想要租房的人，不仅要预支二年的房租，而且还要支付大量的“押金”。

再加上中间人和政府税金，租赁一次房子，总支出可能要房价的30%的左右。





这笔费用是如此之昂贵，甚至连“租房”都负担不起了。

得由专门的二房东出面，凑钱把整幢大楼租下来。然后再拆散分租给散客。













二）       
 分层产权制度





或许有人问，“租售比”如此高昂，租房又付了30%。

这么高回报，那你为什么不自己造房子呢。

答案是，造不起。壁垒高昂。









香港沿袭了英国的法律制度。

如果你坐“英法海底隧道”，从法国去英国，那么火车露出地面一刻，区别是非常非常明显的。





如果你用无人机航拍，在高空中看中国和英国鸟瞰，区别就更明显。





 


中国人五千年传承，传统上叫做“田野阡陌”。

中国人的土地，是不停分家的。到了你爷爷这一代，可能就剩一亩三分薄田。

每家每户，都在田边兴建了土路。界限十分明显。









而英国的土地，是“不分割”的。

英国的土地，是永远不分割的。英国人信奉“财产不可分割”。认为一旦割小，就失去了神圣性。





英国奉行的是“长子继承制”，家里长子继承爵位和整个庄园。次子们，统统赶出家去。

这些人，构成了后来的十字军。资本主义时代来临之后，则是城市艺术家，知识份子的主要来源。





英国的乡村土地，是大片大片连续，完全没有“阡陌”的。

和法国形成了鲜明对比。










 


言归正传，1950年香港地产制度，沿袭了英国的法律。整幢物业必需“整体拥有”，动辄造一幢大厦。这就涉及了巨大的财力。





当年的霍官泰，是著名的“海沙船王”，手里跨境贸易做得红火。可这样，让他在铜锣湾黄金地段，白手起一幢大厦，他也是拿不出钱的。






部分资料引述自：《时局的生意:霍英东自述》






史说，有一次霍官泰心血来潮，想要进军地产界。便扛了整整一麻袋的钱，去见希慎的少东家。

小少爷笑着和他说，你为什么不使用“金融工具”呢。





小少爷的本意，是让他存入银行，带一张银行本票去谈生意。

可是霍官泰会错了意。





英雄豪杰，容易天马行空。

霍官泰左思右想，想出了“分层产权制度”。









英法加澳新，全世界所有的Anglo-Saxon国家，都没有这样的例子。

美国的地产，不是House，就是Co-op.

只有霍官泰，在香港搞出了“分层产权制度”。


 


也就是说，我们现在熟悉的，一套房子一张房产证，一幢房子100多张房产证。

这样的法律制度，在国际上绝对是少数，非主流。

距离发明的时间，还不到65年。









“分层产权制度”一经发明，香港的葛量洪爵士就坐不住了。

他跑过来问，同一块土地上面，30层楼，就有30个投影业主。





如果产生纠纷怎么办，要求重建怎么办，要求拆迁怎么办。物业维修，意见不统一怎么办。

这些事，在法律上是无法解决的。





霍官泰的回答也非常干脆，三个字：“不知道”。

管杀不管埋。再说了，现在是住房紧张，民生疾苦。还是纠缠你的法律细节重要。


  

葛量洪说不过他，叹了口气，“祸害子孙，后患无穷”。









“分层产权制度”的缺点，是非常非常明显的。一个最典型的例子，是“拆迁”。

楼上楼下九户人家都迁了，就你一个不肯搬。

一开口，30平米要3000w赔偿金。





你说，这事情还怎么办。拆迁还执行不执行。哪怕装部电梯都不行。

旧城的改建，被极大放缓了。

随着亚洲大量房屋进入翻新年龄，定时器正在爆炸。









如果你是“独立”一个业主，事实上你是没有拆迁难题的。

也没有不交物业费，维修管理协调等种种问题。





“分层产权制度”的好处，同样显而易见的。

它极大地降低了房屋的总价，使得任何人都买得起房子。













三）       
 预售制度





霍官泰的第二个发明，便是“楼花制度”。

新人进入房地产市场，天才不是被困难吓倒，而是掀桌子，把整个棋局彻底掀翻。





霍官泰率先搞出了“分层产权制度”。把一幢楼分割成了100户产权。

然后他再搞“预售”。









每一个散户，只要认购一个单元，预付30~40%的资金。

霍官泰拿了这笔钱，加上他自有的本金，加上原有的利润，就可以撑起一整幢楼的开发成本。





香港市民，第一次在历史上，有了“拥有自己的房子
 ”的可能。

以前要买就是一整幢帝国大厦，谁敢想啊。





霍氏地产开张的时候，引发了全城轰动。排队一直排到湾仔。

霍官泰从门外汉，一跃成为全行业No.1









而香港的地产界，也发生了巨大的变化。

在最初的时候，只有英资，和一些大班买办，有实力兴建房子。香港住房极度紧缺，居住条件非常差。





霍官泰首创向散户“吸收预付款”之后，KFS门槛一下子变得非常低。

和黄，新地，恒地，新世界，四大地产家族，都在这个时期兴起。并最终战胜了英资太古，怡和，嘉道理。





对于房价方面，竞争激烈之后，房价/房租急剧下滑。香港人住上了好得多的房子。

直到香港政府开始paidi。









而霍官泰本人呢，他并没心思做地产生意。

他后来去了澳门，开了一家赌场，叫做葡京。

澳娱霍官泰才是第一大股东，占27.7%，远超何鸿燊。 






因为种种人事斗争，澳娱的实际控制权，一直掌握在何鸿燊手里。



以霍家的势力，也夺不回掌控权。



霍官泰临死时，把澳娱的股份，送给了一个机构………



 



<这段是我编的> 



第二天，何鸿燊一上班，只看见一个白边戴厚镜框的胖子坐在他办公室，松松垮垮的肚子，衣领上还有早上喝的皮蛋瘦肉粥粥渍。



赌王暗想，“何方神圣，能打不能打啊”。



胖子站起来，夹着公文包，清清嗓子“我是澳门政府资管办派来的……”














四）       
 期房制度的意义





2018年的中国，有一群“文青”，极度仇恨“预售制度”。

在他们看来，期房会有质量风险，KFS跑路风险，白白多支付了二年利息，用你的血汗养活了KFS再赚你钱。






当然，最主要还是：使得KFS能使用杠杆。红眼病






这群“文青”白左，日夜梦寐以求，是使中国退回到1952年HK制度之前的岁月。



	
 

 期房



	
 

 现房






	 
和图纸不符，质量问题



漫长时间等待



提前支付利息



KFS跑路风险



 KFS赚了钱



	 
 
 房价贵











而现房的缺点呢，只有三个字：“房价贵”。









 


你用大腿想，都能明白：

一套现房，一套期房，放在一起，你选哪一套。





既然期房有这样那样，货不对板的质量风险，多付二年利息。

你肯定选现房的。





那么期房要胜出，就一定会比现房便宜。

比你贴上了二年利息之后，贴上所有风险溢价，还要便宜。









那些鼓吹“打压期房”的叫兽，全都是躲在象牙塔里，不需要买房，站着说话不腰疼的群体。不知民间疾苦。

对于真正需要自己掏腰包的老百姓，肯定是期房好了。

最好是房子造到±0，甚至只有图纸，纯吆喝时，你卖我最好。只要价格便宜，房价能降下来。





象于凌罡这种不靠谱的十八线野模，都有大把人追随。

中国人对于“更高风险，更低房价”的需求是巨大的。








最好能放松到“众筹建房”，给于凌罡一条生路，才是最便宜。










 






（yevon_ou@163.com，2018年5月3日子）








家里在一二线城市有很多套房是怎么的一种体验？ #1870
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家里在一二线城市有很多套房是怎么的一种体验？ 


#1870










这个标题不是我起的。是知乎一篇大热的帖子。

足足有520 9832次阅读。


www.zhihu.com/question/32315601/answer/419896928
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 中，水库
 永久免费
 知识星球二维码放错了。



	 
 
 








 


一）       
 制谣

在《邪不压正》中，姜文说，办成一个计划，关键是“时间，地点，人物”。




有时候我在想，如果你想撒一个“弥天大谎”。你需要怎样的“时间，地点，人物”事情。





首先，我们定义一下，什么叫做“弥天大谎”。

弥天大谎的意思，当然不是100000+，

那怎么说，也得上百万阅读了吧。最好是三百万阅读，哦，五百万次阅读。






  


·      卖50万份，你可以只在精英群体中卖。深邃而精致。



·      卖500万份，你必须深入到“屌丝白领”阶层。说他们喜欢的热点话题。



·      卖5000万份，你就一定要迎合农民。



 


中国其实从2010年开始，就没什么好电影了。因为那一年，中国市场，发生了一件大事：全国电影票房市场超过100亿元人民币。





叫好叫座的电影，开始冲击10亿票房。

以20元一张票估算，差不多就需要5000万观众人次。





如果你为都市上层的500W人口精英拍部电影，你可以拍《肖申克的救赎》。

但如果你想卖5000万张票，那么流行的，就一定是《港囧》《泰囧》。

当一个导演开始追求票房，他就会失去初心。









同样道理，在房地产市场，我认为俺再怎么写，也刷不出5000000+的阅读。因为我写的是“房价要涨”。

“商人降低房价”。

“背负30年的房贷去买房”。

这些都是反人性的。反人性的东西，别人耐着性子看完，已经很给面子了。






 。





二）       
 屌丝

 “制造500W级阅读谣言”计划的第一步，是确定了目标受众：“无房屌丝”。得屌丝者得天下。

计划的第二步，是“卖怎样的产品”。屌丝喜欢怎样的心灵鸡汤。





什么样的人可以看空房地产：首先，你要有房子。



·     
 只有清华学子，才可以看不起清华北大。


·     
 只有学霸，才可以蔑视学历无用论。


·     
 罗玉凤不可以说范冰冰美貌无用。


·     
 没房子的人，没资格鼓吹“房子无用，诗和远方”。





因此如果你想喂一篇500W+阅读的文章，你首先要表示的是：我有很多套房子。


·     
 我有很多房子，可我还偏偏不稀罕。


·     
 我有很多房子，可爷还看不起房地产。


·     
 房子这玩意太Low，欧美的高等人种，都在追求诗和远方。





我们看回原文。原帖在：


www.zhihu.com/question/32315601/answer/419896928
  




原文作者大约写了5000字。其中真正涉及他背景资料的，就只有第一段：“我爸妈以前在成都有10来套房，包括商铺、普通住宅和酒店式公寓，后来在美国也买了house”。





这段文字，一共只有39个字。

但是就仅仅这39个字，构成了他整篇文章的立论基础
 。包括后面的指点江山，损褒贬铭，9.2K个点赞。

下面一堆的人叩拜，“大神，富人。膜拜，真房豪……”





但你真的看下去，这段文字是很有问题的。逻辑很糟的。作者的真实身份，可能并不是一线城市十几套房子，追求“精神生活”富二代。

反而是纽约桥洞下，吃盒饭，买将过期食品的生物男。





因为，他介绍的方法不对。

一般正常人，介绍自己有十几套房子。总是说：“一套我妈住，一套我姥姥住，一套我妈和我姥姥一起住”。

“还有二套家里的老房子，当年分配下的。樱色的爬山藤，已经涨了十几年，回忆起童年生活，可美呢”。 




人对于自己的物业，总是有感情的。如果你家富贵很早，N套物业伴随你从小一起长大，那定然如数家珍。说得出很多情感故事。

如果这些房子，都是近年买的。则你参与了“家族资产”的构建过程，每一套房产证的获取，皆堪称斑斑血泪。





水库的朋友都知道，斗房东，跪银行，撕中介，一惊三乍。尤其限购的环境中，更是肝肠寸断，说线做泪。每一N的建设，简直就是一本惊险小说。





但是这些东西，在这位跳大神的嘴里，全部都没有。他嘴巴轻飘飘“有一些商铺，住宅，酒店式公寓，加起来十几套”。

如果真有，你怎么会印象如此浅薄呢。

按照我们的估算，贴主的实力，恐怕也就仅仅是“有”。数量最多不超过3+2+1套。嘴皮一翻，轻松吹牛数目翻翻。





然后你再想想，他的Base
 是在成都。

别人讨论“一二线城市十几套房”，您成都CHENGDUER凑什么热闹呢。瓜娃子不知道天多高，地多厚。

你成都3套住宅，2套商铺，1套酒店式公寓加起来，可能都没有北京1套三房贵。





而且你还要把这些物业抛掉，才能力换回美国一套House。

美国的House，以最贵的加州和新泽西为例，也不过80W美金一套。

假设你卖一半身家，你的净资产都不会超过A8.1

就你那小丑样，“一二线十几套什么体验”，您也敢出来教训人。真是恬不知丑。





你如果往下细翻，该贴主还有很多不入流之处。例如：


·     
 股票账户3万元，父亲特意指导如何操作。


·     
 想找个211的女朋友。

这些都是中底层社会生态的象征。





更糟糕的是，这个帖子发出来以后，在知乎上刷出了520W阅读，成为了当季热帖。

此后，被微信公众号不断转发。累计转发了437个公众号。





作者感到十分愤怒，因此他贴了72张图片，花了几十页屏幕，把这些“侵权转载”的账号，全部都贴在了下面。 





 


这种贱
 到爆的“二商”（智商，情商），如果你还看不出他是一个底层LOSER二本狗，眼光真是差到衰了。





好了，现在问题来了，为什么会有437家机构，转载这个帖子，并在互联网上，形成一浪又一浪热潮？

连哥哥的朋友圈，都被刷屏了。





三）       
 抉择





有人问，如果你可以穿越回1888年，最想做什么。

答案是找到阿道夫·希特勒他爸爸，塞给他一个套子。





但其实，如果你稍微有历史正史经验，你就会知道，以上纯属胡说。小儿呓语。


 


是第三帝国选择了希特勒。

而不是希特勒缔造了第三帝国。


 





抖音上冒出来一个温婉小姐姐，一夜斩获了1200W粉丝。成为超级大V
 ，创造人类所有社交媒体奇迹。

后来抖音把“温婉”给封了。但马上又冒出了一个“嘟嘟姐”，一夜之间又是500W粉丝。

平台又把“嘟嘟姐”给封了。

  

你以为这事就天下太平了么。全错。

告诉你，用不了多久，马上又会再冒出来“xx姐”，又再是几百万公粉影响力。






决定气候的，是这片土壤。



而不是网红。






在《一二线城市有很多套房是怎么的一种体验？》这个事件中，为什么会有437家媒体普遍转发。

难道你以为各家媒体的编辑，小编，全部都是文盲。

这么明显的骗局，这么明显的穷鬼，这么明显的LOSER瞎编捏故事。小编会看不出来？





你错了。如果你从文学思考问题，就流于肤浅了。

没看到问题的实质。

人们只会转，人们想要表达的意见。

和是否事实真相无关。





人们只会转，那些他们想要转的帖子。人民只会转“喜闻乐见”的帖子。

借别人的口，表达自己的意思。






不是作者写出了答案。



而是人民找到了作者。






有一个说法，自从文宣禁掉了韩式韩风韩流小鲜肉天团。

吴亦凡就开始爆红。





四）       
 结语

有些人只看见了树木，却没有看见森林。

有些人只看见了以日计算的起起伏伏，却没有看见以月计算的浮云苍狗。





如果有人写出了一篇爆款，抖音刹那几百万粉丝。

你要不要去签下他。

不一定。有可能爆红的，并不是“才华”，而是“题材”。





因为群众喜欢这一类题材，喜欢这个话题，喜欢往这方面演绎，喜欢这样的解释看跌。

所以易宪容可以成为网红。所以谢国忠的文章，没有打开，就先点赞。

（写得象狗屎）





而人民又是永远不可能被打倒的。这才是“无可匹敌的力量”。

相关议题，在《
即将到来的中产阶级社会 #F1390

 》一文已经写过。今日不过旧事重提。  




我们写这么多，其实想表达的是：

“真的不要再封自媒体号了。

真正会爆红，会形成焦点型传播的文章。

不是作者写的，而是读者选的”。





（yevon_ou@163.com，2018年7月19日子）
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真正的铁饭碗 
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本篇弯弯绕绕，其实是情感。






一）       
 失业现象





公元1380年，洪武十三年，大明朝的“宰相们”发现他们失业了。





这一年，朱元璋发布宣言，废除持续二千多年的“宰相”制度。

从今以后，朱元璋直接面对六部百官。没有中间人赚差价。





大明朝的宰相们，有没有惴惴不安。有没有伸冤上坊，好像也没有。

大明朝的宰相们撇撇嘴，“you can u up”。





没有了宰相们的预审，朱元璋每天工作14个小时。

朱棣勉强还撑了一撑。到了第三代就不行了。

明朝偷偷恢复了宰相制度。只不过不叫“丞相”，叫“内阁大学士”。权力比以前更大。





“宰相制度”不能废除的原因，是因为每天工作14小时。

皇帝负担不起（俺是来当皇帝的，不是来当牲畜的）


总得要请个助理。于是便一定会有宰相制度。





换言之，“宰相存在的土壤”是文牍繁重。

只要土壤存在，就一定会产出宰相。





二）       
 草原





中华文明二千年，一直在和草原游牧民族搏斗。

匈奴，柔然，突厥，回鹘，契丹，室韦，女真……中原王朝取得了无数胜利，燕然碣石，亡胭脂山都好几回。

可是始终无法将游牧民族根除。 




因为中原/匈奴的势力分界线，物理上就是400ml降水线。

也是农耕与牧区的分界线。





出了张家口，就是草原。无法耕作，养不活农民。人口自然习惯骑马生活。

生产力不改善，中原王朝是不会对草原有向心力的。








是游牧民族不如祖先猛勇么，不是的。

是时代变了，草原轻骑兵的土壤，不复存在。 

你不需要废除单于，单于也自动地从历史长河中消失了。





1840年时，另有一股势力大得吓死人。足足有几十万人，而且素质精良，组织严密。不亚太平天国。

这就是漕帮。 




满清政府，也对漕帮极为忌惮。几次三番想要瓦解，控制。

有效果么，真的是一点效果都没有。

漕帮还是那么多的人，而且自发而成，围绕着几个“龙头”形成紧密堂口。





哪怕朝廷控制了上层人物，下层却是控制不了的。

死忠粉永远跟着几个包工头走。小香主才是KOL。









但是这么大的组织，到了1870年之后，居然完全烟消云散。

昔日无论如何斩杀不尽的八歧大蛇，一夜之间，失去了所有的鲜血。灰飞烟灭。






 运河都没了，漕帮自然也就散了。





三）司空





世人对于力量，往往缺乏真正的了解。

“虚名”和“实利”分辨不清。

“宰相头衔”和“构成宰相的力量”分辨不清。

  

“宰相”无非一句虚衔。封谁做宰相，也仅仅是皇帝的一句话。

宰相也完全可能被架空。有时候一些很高很高的职位，却有可能一点权力都没有。

如太傅，太师，司空。

如北洋政府封冯玉祥为“检阅使”。





另外一方面，宰相又有可能是非常强势的。

曾国藩只身入北京。功高而不震主，六十一岁善终。这背后，不是慈禧的心慈手软，而是因为有整个“湘军”集团。

湘军既然没解散，谁敢动曾半根毫毛。还要分七八个巡抚给湖南人做。





在政怡游戏规则中，每一个省，每一类人群，都要给你固定份额的官做。

即使某次高层全部落马，也要加速提拔中层干部，保证其人口做官比例。





当宰相代表是他身后的势力，则宰相就是无敌的。

台面人物可以换。但土壤是永恒的，树大根深。









四）       
 真正的铁饭碗





你以为本篇是写历史和政怡么，那你就错了。

封号啊，拽然而至。

小有小打，本篇讲的是“职场和情感”。





什么是“铁饭碗”。

很多人把“铁饭碗”理解为文凭和职位，这其实是一个很大误解。





譬如说，你家里的老派父母，一定会教育你。最理想的人生，肯定是：


·      读个大学，拿一个不错的文凭。



·      找一家承认你文凭的公司，找一个好工作



·      公司里混个头衔，社会有面子



·      在公司里拉帮结伙，人事斗争，尽量把根扎下去






如果把你们父母作为“原型”，观察他们人生轨迹的话。则父母一代的“办公室政治”，已经到了十分可怕的地步。

一个眼神，一个语速，都可以研究十七八次。





人老成精。你父母在单位里，真的是“树大根深”。

再好的名医，都难以把他们这些“精致的利己主义者”剔除出去。






然后呢，然后他们就下岗了。



 


公司就倒闭了，就下岗了，就象《小人物》#F1540
 一样，明天通知你不用上班了。

他们扎根宿主一辈子的寄生虫囊，整间工厂，被人一锅端了。








那是怎么回事呢，因为他们混淆了一个概念。

他们追求的是“宰相的名头”，而不是“宰相背后的力量”。

无源之水，无本之木。





他们费尽心机，花了一辈子追求的“科长，副处长，办公室主任”。

这种“抬头”，其实是没有力量的。


当然，他们也踏空了房价。






真正的力量是什么，真正的力量，某人早就说过了： 




长期的计划经济，掩盖了一个事实。甚至整整一代人，罔顾这个事实：


我们生存在一个剧烈竞争的环境中。






竞争无所不在，只不过被掩盖了27年。

改革开放之后，竞争就再也没有停过。





因为竞争，所以所有的系统，都要竭尽全力增加产出，削减成本，迸发创新。

整条Supply Chain上面，每一个环节，都需要打磨，打磨，再打磨。





因为对效率的追求，使得对链条上每一个“臃肿腐败”的环节，都不可以忍受。

德不配位，是不可以接受的。





1990年代，外资企业进入中国。

在外资公司手里，搞出了一个惊天动地的“40岁裁员”。中国人为之震惊。





什么，你辛辛苦苦熬了十几年，好不容易凭资历混到了中级经理。

接下来，不是让你无所事事，混吃混喝欺负女同事。

反而是35~40岁，一纸裁令。请您到市场上另找工作吧





外资企业奉行Up or Out，除了少数高管，几乎很少见到35岁以上的员工。

“科长，部门经理”绝不是一个令人羡慕的目标。

甚至不是让人停下，歇歇脚的凉亭。





怎么会这样呢，就是因为你搞错了“宰相的名位”和“宰相背后的力量”。


·     
 你的一切价值，来自于你是一个高素质人才。


·     
 你可以为公司创造价值，而且持续地创造越来越多的价值。


·     
 这才是你可以领取工资，获取高薪，升职加薪的原因。


·     
 而不是因为你是总监。





有了草原，才有单于。

有了乡党，才有晋帮。

“虚名”一文不值，土壤才是力量。

只有一个人，或者一群人，能持续地赚到钱，这才是铁饭碗。






你有撸钱的能力，这才是铁饭碗



 


因此，真正的“铁饭碗”，是你要找到一个位置，一个角度。

在这个位置上，你可以持续地为公司提供产出。

你的土壤“基本盘”越不容易受攻击，则你的台前，也越不容易受攻击。





例如：


·     
 专门负责和税局打交道的人


·     
 专门负责和监管打交道的人


·     
 专门负责和难缠大客户打交道的人


·     
 地级市的区域经理





我以前见过几个中层销售经理，无论公司“政怡斗争”如何变化，他自如闲庭漫步。日子也过得不错。





其秘诀，就在于他是“韶关”的销售经理。

韶关，湛江，梅州这种地方，销售经理都是固定的。总部再怎么内斗，也不会派轮岗来这种地方。

安家落户，娶妻买房。轮岗不易。

显然，在公司的“生态位”中，他就占据了一个非常有利的位置。


（历史国体不能写，文章是越写越小了）


五）结语

明天桃军师会发一篇《
捞妹的飞行坠落

 》#X57
 ，讲女性如何捆住男人。


·     
 某些花神妙的粉丝捞女，把全部希望寄托在一纸“婚书”。期冀男人只要下定，就一辈子吸你血。


·     
 水库说，这样是不对的。

男人真正需要的，是情感需求，生活需求，服务需求。这些都是细水长流的事。

但是在捞女眼里，却成了一锤子买卖的“契约”。

一旦你上了贼船，就不让你下船。否则就骂你渣男。





这种“一锤子钓鱼”，然后完全没有后续服务，叫什么呢。

叫《
男人是张信用卡

 》#F1470


 


我看了以后，说军师文章挺好，但是写得太难了。超出了屌丝的理解力。

要不，我写一篇帮你铺垫一下吧。

（yevon_ou@163.com，2018年8月1日丑）
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A9消费观 


#F1890












杂文。根据水库内部培训文档《什么才是A9生活观》#A10改写














一）电脑





前二天把电脑砸了，于是又买了一部新电脑。

一个象哥哥这样的人，从事每篇80000+阅读的重要写作。我会买一部怎样的电脑？





对于“月薪8000的小编教导月薪3000的穷人月薪30000的金领该如何生活”。在文科生小编的脑海里，哥哥应该买怎么样的电脑。












上次我见一个女孩子，她买的是三面屏幕，曲面屏的显示器。近50寸，足足撑满了一张书桌。而键盘则是Cherry的，泛发着五颜六色的光芒。敲打上去会噼噼啪啪作响。









哥哥买的，是这一款。


（专业人士行为，请勿模仿）
  




嗯，你没有看错零。只要869元，积分还抵扣了10元。

没有怪兽级巨无霸，没有吃鸡的显卡。仅仅只有2G内存，32G硬盘。





32G硬盘什么概念，MS Windows本身，就要占用10~15G。

也就是这部电脑，不仅仅不能装任何游戏。甚至连大一点的软件，它都装不上。





它只有2G的内存，几乎不能运行任何大型的App。

嗯，很好。因为它完美地符合了我的需求：“只要能用Word”。













许多人会说，哪怕你主要用Word写文章。您也可以买一部好一点的电脑啊，哥哥你这么有钱，花1万元，2万元，哦，3万元，买部顶配超级本么。





前二天不是有人看见你，在西九龙101F，一顿饭就吃了一万二么。





嗯，提这种问题的人，并没有抓住核心。













二）专注





我要买“超级低配”电脑的原因，就是因为它只有2G内存。

除了码码字，其他什么事情都做不了。

也不能吃鸡。也不能玩“冰气时代”。









因为我们都有这样的经历，极大的恐惧。

当你写作写到一半的时候，你脑子里空了。抓狂了，疯了。突然之间卡壳了，什么也写不出。





这个时候，你会干什么呢。

症状轻一点的人，会起来泡杯咖啡，泡杯茶。

症状重一点的人，会摸出手机，打二盘“王者荣耀”。或者“盖达尔传说”吧。





要不，刷刷知乎，刷刷微博，刷刷抖音。

抬起头一看，二个小时过去了。你还是一个字没有写出来。









这个一个极其可怕的症状。这些“时间碎片”折磨得你疲惫不堪，精神也完全没有恢复。

而你，完全没有生产力。对自己充满了自哀自怨。









我买电脑，只有一个要求：“这部电脑，只能码字”。

除了码字，它连大一点的软件，都安装不上。最好内存再小一点，多开二个Chrome窗口就卡得要命。

这样，我才能集中精力。一心一意只做好本行。













三）拗相公





北宋熙宁二年，出了一名“超级宰相”，也就是著名的“王安石”变法。

王安石，不仅留下了争议极大的青苗法，均输法，保马法；

而且在他身后，留下了长达百年的“新党/旧党”之争。

此后几任宰相：吕惠卿，曾布，蔡京，都是他的门生。









这样一位“宗师级”的人物，吃什么东西，穿什么品牌的衣服？

答案是“富贵≠品牌”，拗相公做到了一品大员，观文殿大学士，司空太傅。

可是他的吃穿，或许还没有一个七品县令好。





当县官们争破了头，往往还要祖宗烧高香，才能小升一级。

县官们有没有想过，他们的上上上上级，其实也就是每天吃酱萝卜。













拗相公有一次和下属吃饭，摆在他面前的是一盆鹿肉。于是拗相公专心吃肉，竟然把一整盘鹿肉，吃得干干净净。

下属看在眼里，喜在心里，“原来王丞相喜欢吃鹿”。

揣摩上意，大肆张罗，四处寻找鹿食。





消息传到王安石太太耳里，一品浩命夫人笑着说，“他哪懂什么鹿肉，他只是专心吃眼前一盆菜罢了。你便是摆一盆酱萝卜在他跟前，照样吃得清光”













穷人对于富人，有很多误解。

就如同《西虹市首富》中，富人的标志，刻画为手里捧着一个大龙虾，天天啃龙虾肉。

这里面的误解，简直和“皇帝吃100个馒头”无异。





真正的富人，过的是什么生活呢。


·     
 说富人天天吃龙虾，固然是误解。


·     
 说富人吃青菜白粥，也完全是曲解。


·     
 真正的富人，应该是“不关心”。









就好比拗相公，你摆一盆鹿肉在他面前，吃光。你摆一盆鱼翅，吃光。你摆一盆酱萝卜，照样还是吃光。

王安石只吃眼前第一盆菜。

你以为他在吃饭，其实他并没有在吃饭。

他虽然看似在吃饭，嘴巴在嚼动。但其实他的心思，早不知飞哪里去了。

  

拗相公想的是：


·     
 青苗法执行效果，不知反馈。


·     
 政抵御史大夫，今早上了奏折攻击。


·     
 皇帝下朝早走了，不知是否身体欠恙。


·     
 小一辈中，提拔曾布还是蔡殊做三司使。


·     
 今年的秋粮，不知道收成怎样。





这其中的每一件事，都比你的鹿肉，珍贵百倍。

哪怕你面前摆的是一盆珍珠肉，也不见得能使拗相公分心。






（如果你不理解，想想小时候你爸妈叫你吃饭，而你却挂记着屋里的游戏。排位赛五缺一）














我们的现代社会，有很多广告。包括“有气质的男人”。

一个男人喝什么咖啡，穿什么衣服，能否识别07年的限量款，都成了“精致”的象征。





其实从本意上说，娘炮就已经很Low了。

这样的男人，充其量只能到A8，或者是一个富二代，纨绔子弟。

电视剧里的花样美男，在真正的上流社会，完全是不入流的角色。






（少年娘则国家娘）









因为真正的有钱人，他们都很“忙”。

有钱人都忙于争权夺利。哪怕象马云&马化腾这样的超级富豪，Ali和Tencent还打得死去活来。几乎在每一个战场，都刺刀见红，充满了正面交锋。





马爸爸每一天都殚思竭虑，为了支付宝的流量少一个百分点，足以几天睡不好觉。

你说，他有什么理由，关注领带是什么牌子？













Montblanc一粒纽扣2500元，香港的“时尚杂志”花了大量的篇幅，长达二十几年的消费者教育：

“肯花几千元买件衬衫，不算是有钱人。肯花二千元补一粒纽扣，才是对生活讲究到极致”。





好了，那么你告诉我，每天花一个小时，在玻璃镜前扭来扭去，欣赏自己的样子骚不骚。

这样的男人，算不算成功人士。算不算商界精英。





在真正的人杰面前，他们算个屁啊。













四）钱包





我有一个钱包。 




几乎所有人看到这个钱包，第一反应就是，这一定是你“妈妈/女友/前女友”送的。

为什么，因为实在太破了。

整个四周，已经全磨皮了。这里面一定蕴含着一段悲伤而久远的故事，使得你不忍舍弃，光这个钱包，就可以写一部书。









而事实的真相呢，这个钱包，就是淘宝货买来的。原价17元。

一模一样的，我一共买了4个。另外三个，依然在库房的某一个角落里睡大觉，待找出来。





在俺的手中，也不乏“名牌”数千元的皮夹。类似Armani，Zegna，miumiu，我只要上三楼的纸箱中，把它们拆出来就行了。

可俺就是懒得做。









我就是懒得懒得，花上十分钟，去三楼找东西。

如果阿姨帮我换好了，俺也就随手用。

如果没有，就这样一直破钱包用下去。俺也不在乎。









因为我实在实在实在“太忙了”。

一个居于行业顶峰的人，他一定是“全神贯注”的。他一定是把他全部的热情，心力，赌注，都倾注于做得更好，做成第一。

众生平等，竞争无处不在。挑战者这么多，你只有超级努力，才能看起来毫不努力。





而对于“专注”伤害最大的，莫过于“分心”。





如果我现在放下手头的工作，放弃写到一半的文章，放弃打电话跟进的三笔单子，悠闲奢侈地跑到楼上库房去挑选钱包。





这是何等的懒散啊！













一个人在“紧张”和“懒散”之间切换，他是注定做不好事的。

也就是说，如果你花心思在“挑选钱包”。你也就是个二流人物了。

注定做不到极度精锐。

哪怕分心几分钟，你也负担不起。













五）结语





写了这么多，想说明什么呢。

拗相公如果没有人管着，多半会因为营养不良而饿死。

A9如果没有狐狸精，生活质量想必惨不忍睹。





富一代实在太忙了。忙到了没有办法“精致地生活”。

因此女孩子需要深入了解“A9消费观”。

然后帮A9花钱去。Over













（yevon_ou@163.com，2018年8月9日丑）
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清北学生在哈耶普面前有没有自卑感 


#F1940













zhihu.com/question/285871141










呃，你要说完全没“自卑”吧，那肯定是不可能的。

毕竟彼此之间“身份地位”差那么远，一个如繁星璀璨，一个只配去前台当文秘。





虽然学历低点，档次贱点。未来也没什么出路，很可能去环卫局扫马路。

但是对弱者要怜悯，表面上还要礼仪客气。屈尊纡贵，谈笑风生。





“来，前程广大的同学，请上座”

哈耶普的同学，屁颠屁颠凑上来了。抽你娘的耳刮子，十七八个耳光打下去。







v.qq.com/x/page/c0752gmw5uq.html




 


我们说的“请上座”，指的是清华北大的学生。

哈佛，耶鲁，普林斯顿什么三流技校，赶到佣人房去。













一）名校





“知乎”是一个屌丝三校生聚集地。看问题，无疑也和农民皇帝金锄头一样幼稚。





对于底层人口，他们对于世界的认知，大致是：


·      博士生 > 大学生 > 中学生 > 小学生



·      省重点 > 市重点 > 区重点 > 非重点






就像水库整天嘲笑的“学区房”一样。湖南湖北的妈妈，绞尽脑汁，把孩子送进重点幼儿园--重点小学--重点初中--重点高中，以为这样就能有“美好の前程”。









中国的大学制度，最底层是211。

稍高一层是985

再高一层，是Top 8，或者Top 4，北清复交人科南浙。

在整个学术链最顶层，是Top 2：“清华北大”。






（注意左上角小字）
  





 


比“北大清华”更好的学校有没有。

很多农村人凝思苦想，翻开“世界名校排名”。咦，“北清”只有100名左右嘛。连新德里大学，都比我们排名强。











	


排名




	


学校名称




	


学校英文名




	


国家地区







	

1



	

麻省理工学院



	

Massachusetts Institute of Technology (MIT)



	

美国






	

2



	

斯坦福大学



	

Stanford University



	

美国






	

3



	

哈佛大学



	

Harvard University



	

美国






	

4



	

加州理工学院



	

California Institute of Technology (Caltech)



	

美国






	

5



	

牛津大学



	

University of Oxford



	

英国






	

6



	

剑桥大学



	

University of Cambridge



	

英国






	

7



	

苏黎世联邦理工学院



	

ETH Zurich - Swiss Federal Institute of Technology



	

瑞士






	

8



	

帝国理工学院



	

Imperial College London



	

英国






	

9



	

芝加哥大学



	

University of Chicago



	

美国






	

10



	

伦敦大学学院



	

UCL (University College London)



	

英国






	

11



	

新加坡国立大学



	

National University of Singapore (NUS)



	

新加坡






	

12



	

南洋理工大学



	

Nanyang Technological University, Singapore (NTU)



	

新加坡






	

13



	

普林斯顿大学



	

Princeton University



	

美国






	

14



	

康奈尔大学



	

Cornell University



	

美国






	

15



	

耶鲁大学



	

Yale University



	

美国











那么，“世界排名”前三的学校如何。是不是就比“中国前三”的强啊。


 


顺着这个思路，才问出“清北学生在哈耶普面前，要不要自卑感”。

下面居然还有389个回答的。还有一堆人叫好。






统统都是SB，以上全错。 



 



  


 


你能赞同这种问题，本身就说明你是“下等人”，“技校生”。

其中99%的，不可能是北清学生。

素质一塌糊涂，根本就不配上大学。













二）分值





为什么，因为绝大多数“社会底层”，他们看待人才和指标，是“一维”的。





好比吕布武力值100，关羽99，赵云97，黄忠92

吕布遇上关羽，就一定可以武力值战胜。

若是不胜，他们要大惊小怪“系统出了问题，不公平”。









对于“读书”这件事，他们默认“天下名校”是排名的。打分就象“武力值”，有100分，99分，97分，92分…………一级还可以压一级的。





这种“单细胞生物”的脑容量，三观印象，作为一个底层装配线员工，是有资格的。

哪怕读个高中，技校，马马虎虎也放水过去。

可是要对于“大学素质”教育，这样一维世界观，是完全不够资格的。





换言之，凡是提问，支持，点赞的人，他们根本就没有资格上大学。













纵观中国的教育，从小学一年级，到高中三年级。十二年间，我们可以称为“通才”教育。

通才教育：用的是普适的课本。完全互换的通用件。

全国几亿学生，内容是一样的。





但是，到了高三末期，尤其大学开始，是要“分专业”的。

众所周知，高中要分“文理班”。

大学要分冶金专业，地质专业，通讯工程，电子工程，国际贸易，管理会计，金融证券，医学生命，工民建筑，汽车机械………





到了大学以后，你就是“专用件”了。

一名“通讯工程”的学生，和一名“汽车机械”的学生。你要说哪个更优秀，那是非常难判断的。





2000年代，“中国移动”是全港股最赚钱的公司。电讯巨头如日中天。

可是如今，“通讯大船”已沉。反而是新能源汽车，电动蔚来汽车，迎来了又一春。






你把“专用件”拿来比试大小，本身就是愚蠢的。



 



专用件只有适者生存。














三）北清专用件





那么，“清北”的专用件是什么。专业对口是什么。

这事问问你的父母，几乎老一辈人都知道。他们会神神秘秘地对你说：






做官






不要看俞敏洪逐出体制，一代移民教父。也不要看王牧笛创建了“功夫财经”。

这些都是北大的二流份子。





真正清华北大中的菁英呢：“做官”。

清华几乎就是当官，当大官，当顶级大官的唯一通道。 






在日本政界，长期存在“东京大学”现象。



日本的内阁，厅房长官，首相，普遍都是“东京大学”校友。



只有东大本科，才能升职迅速，而且顶峰不可限量。



 



在日本历史上，只出过少数几任“早稻田”大学的首相，也因此在政界吃不开。施政处处受阻。



例如石桥湛山（55任），海部俊树（76任），小渊惠三（84任）等。










如果你看中国的“京官”圈子。则“清华当官，北大经商”基本已经成为共识。


·     
 重点培养的“明日之星”多数出自清华。


·     
 李彦宏，李国庆，丁健，王志东，“北大毕业”是迅速积累互联网名望和人脉的最好方法。

师兄弟互相提携，北大人几乎垄断了证券业，垄断了互联网创业圈。













四）哈耶普的作用





好了，我们现在来看，“哈耶普”有什么用。





你以为进了哈佛，耶鲁，普林斯顿，是去“读学问”的么。

如果你这样想，你也太Naive了，低级幼稚。甚至不配作为一个成年人，直接淘汰。





成绩和学习，当然也是重要的。

不过没那么重要。

哈佛不招高分华裔，有道理的。









“哈耶普”主要是一场筛选。筛选出三种用途：

1）美国上流社会的入场券。

2）殖民地附庸的高官子女

3）外资企业高管





“哈耶普”学历的第一个用途，是美国上流社会的入场券。

好比“清华，北大”能让你在国有企业，被火箭提拔一样。

“哈耶普”学历，也让你在美国政界，商界，军界，大有裨益。“耶鲁同学会”就是金字招牌。






 


英国自从1848年征服印度，英国人就特别热衷，把印度土司王公的小孩，送到伦敦进行“英国式教育”。

这些人，此后又被派回殖民地。并纷纷担任土著中的高官。





通过“英式教育”，伦敦当局不仅拉拢了大量的亲英派，给他们灌输了英式价值观。

而且稳固了殖民地的统治，同化了殖民地的上层。









第三种用途，是随着大量的外资企业，来华做高管，做买办。

在外企的眼里，一张“宾夕法尼亚州立”文凭，无疑比“同济”更值钱。






可问题是，目前这三大用途，都不匹配!














五）哈耶普的悲剧






学历从大学开始，就已经不是单纯的“考分”问题了。



学历的规划，是你人生规划的一部分。伴随着你整个人的整体战略，牵一发动全身。



 



既然大学都是“专用件”。你就一定要想好，一个萝卜一个坑。



挖错了坑，再好的萝卜，也安装不下。










“哈耶普”是帝国学历。伴随着美帝帝国的全球扩张，熠熠生光。


可是如果萝卜和坑不匹配，就很鸡肋了。


在目前中国国内的“经济环境”下，这三大用途，恰恰是一个也用不到的。完全错配。


 







·     
 用途一：加入美国上流社会





这在80，90年代“出国潮”时，是一个很诱人的出路。

在USA洗盘子，积攒学费读名校，出来几年别墅豪车都有了。





可是随着中国国力的增长，“移民美国”渐渐地褪色光芒。

“过海龙”战斗力打三折。二等公民永远是不同的。





你可以想象一个巴基斯坦人，哪怕他读了北大文凭。终究也不被“北大人”看作是自己人的。

一个华人，想在白人的社会出人头地。艰险困难重重。





更糟糕的是，目前有大量的妈妈津津乐道“藤校”。

藤校是坑中之坑，给你也别读！


（有空展开）











·     
 用途二：控制殖民地高层





中国早就不是半封建半殖民地社会了。

中国目前也不存在一个“崇洋媚外”的高层。





想在国外读一个学历，回来就做高官。

1920年代或许可能。今天绝无可能。


 



再说，你也没爹。















·     
 用途三：外资企业高管





最近的十年，是外资企业在中国全面溃败的十年。

不仅市场份额大幅丧失，而且毛利率急剧降低。产品没有竞争力，这才是最大衰败死穴。





目前的外企内部，纷纷裁员。公司资深“冗员”太多，抢座位不够。

再想“海归”进入外企。恐怕不是好的出路。 


  

除了“哈耶普”三大用途完全无效之外，还有一个致命死穴。


国家不信任你，终身做大官无望。






“忠诚”远远比能力更重要。社团用人，最讲究的“根正苗红
 ”。

“清华北大”的学生，稍微苗子好一点，一进大学，辅导员就盯住了。

此后反复观察，反复考察。用下来都是自己人，子弟郎，放心。





你在国外读的大学。大学四年早就不知道被“渗透”成什么样子了。

亡我之心不死，被打成筛子一样。

这种人，国家怎么敢用。怎么敢给你大官，实权。

一辈子都不可能重用的。你这辈子完蛋了。













六）结语





1949年以后，全中国只有五所大学，是美国人全世界承认学历的。





上海人曾经牛皮烘烘，对外号称“Top 4”。

北清复交。复旦也是一所烂学校，烂得一塌糊涂，可就是“参”不倒。





南大，浙大，无论他们宣传学术上有多强。新发了多少SCI论文。

Top 4就是F4，人家根本正眼都不瞧你一下。









可是时至2000年以后，复旦的地位急剧下降。今天上海人寻找出路，复旦可能还不如“财大”。

为什么，因为国家突然不给复旦“官”做了。





“综合性大学”之所以矜贵，之所以牛强，是因为对接着“吏部”科举。

你一旦不给官做，复旦物理系有屁用。哪头傻子会来读理论物理，量子色动力学。

倒八辈子血霉。









真要论出路，不给官做，复旦可能还不如“财大”。

至少上海证券公司里的人，全部都是财大出来的。还占据了银行部分。





不仅找工作容易，上下游都是师兄师姐。辞职搞搞银行中介，油水外快。

后门进出，都是以前上下铺，打篮球，一起盒饭的同学战友。









“哈耶普”的道理，于此类似。

哈耶普的学生，要么你就在美国发展。赌美国国运胜过中国。

回国竞争的话，你和“清华北大”学子，根本不是一条起跑线上的。





人家上手可以进部委做实习生。

您河北临时工吧。

连个人脉师兄弟都没有。





Top 10之后的美国名校，在国内根本没有知名度，没有IP。

没有老板卖你账。没听说过。






 


俺说句真心话，麻省理工或许还不如华东理工。














（yevon_ou@163.com，2018年9月3日晚）
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一）豪门的忌讳





上一篇我们讲了市场永远不会“内需不足”。





因为marketing的链条，它是反过来的。

挖掘消费者的需求--生产商品--精准广告。而消费者的“需求”是永远挖掘不尽的。

因此“内需”永远不会不足。只不过你生产的塑料铅桶不对路
 罢了。













接着，我们把marketing的理论，套用到“捞女嫁豪门”。

如何嫁给亿元富人，为什么霸道总裁，会爱上前台小妹。





“嫁豪门”的逻辑，如果倒过来算，应该也是三步曲。

1）有钱人喜欢怎样的女性

2）我需要补足哪些参数

3）精准捕捉









但是我们写到“有钱人喜欢怎样的女性”时，卡住了。

嗯，卡了很久，无从落笔。

因为有钱人的“嗜好”都很怪。频率赫兹完全不共振。

严格说，根本不存在“口味的共识”。





哥哥想了很久，最终我想到了，可以写“有钱人不喜欢什么”。

有哪几件事，是几乎所有的有钱人都痛恨的。

女人只要沾上一点，这辈子嫁豪门，终身无望。

堪称“豪门的忌讳”。













二）控制欲





我们来列个表，有钱人最“最不能接受”的是什么：











	  丑陋


	  身高


	  艳照





	  贫穷


	  生理疾病


	  性史





	  家族拖累


	  乡巴佬


	  婚史





	  低学历


	  职位


	  生育史





	  低等宗教


	  朋友圈


	  黑历史










答案是显而易见的。

熟悉水库的人都知道：以上全错
 。





有钱人真正绝对不能忍受的，有且仅有一样东西：


控制欲！












zhihu.com/question/27520782/answer/492943762







 


我们先来看一个知乎帖子。

假设有一个“男人”。他每天宅在家里，碗也不洗，衣来伸手。整天就只知道打“荒野求生”。



闲来爱好是买一堆的手办。



别人都在加班谈生意，他懒洋洋地佛系青年。连你让他打瓶酱油也不肯。



如果家里的Audi A4磕撞了一下，男人也不闻不管，你几乎感觉天都要塌下来了。






对于这样的“死肥宅”，很多女权都要破口大骂了。

可是，如果他是王思聪呢。

王思聪为什么要陪你去修车？









几乎每一个女孩子，家里都受过“妈妈的教育”。即使没有妈妈的教育，那也会有闺蜜的教育。

在传统的女性教育中，她们会教你一套“御夫之法”。





包括但不限于；


·      管好他的手机，别让陌陌聊骚。



·      每天晚上汇报行踪，过了十点就要发嗔。



·      切断他和他母亲的联系，婆婆住进门是很可怕的。



·      变着法子，磨着他逐渐删去手机中所有女性联系人。



·      切断他和狐朋狗党的联络，每次出去都闹，总之表示不愉快。



·      孤立他的社交圈，把男人锁在家里。离开视线就闹。



·      扔掉他的手办，抹杀他的爱好。让他有全部的时间陪你。



·      逐步降低男朋友“道歉”的门槛。



·      逐渐加码“不愉快”的程度，男方不主动想起纪念日，就是大罪。










这一整套的手法，被称为“御夫之术”。其根本的目的，和《不要和陌生人说话》中的梅婷一样。








冯远征老师演的《不要和陌生人说话》，和今日流行的pua学类似。


·     
 其基本套路，首先切断女方和外界的联系。把她从社交上孤立。


·     
 然后限制女方的财务和行动自由，使她失去独立生存。


·     
 最后为家暴，虐待，财务勒索奠定了基础。









这一套“吸血”手法，其实换过来也一样。

对于女性的心机，她们同样在不动声色地切断你一切“外界联络”。


·     
 首先是你的女友，前女友。


·     
 其次是你妈，婆婆，亲戚往来。


·     
 再其次是你的狐朋狗党。任何不满意的社交她就发脾气。


·     
 最终达到把你彻底孤立，一步步沦为女生宿主吸血的傀儡。









在“妈妈的教育”，或者闺蜜的教育中，一切都是心照不宣的游戏规则。

当然她们会说得很婉转“女性还是要把命运掌握在自己手里”。

但归根到底，实质是一样的，就是“控制”。





女生必需要全控场，通过撒娇打泼发脾气等种种办法，逼迫男生让步。并且在“奴隶和将军”选择题中，占据优势位置。






中产阶级的家族资源是有限的。通过尔虞我诈的争夺，把尽可能多的捏在手里，才能保证你的存活率。










你看底层人民的生活，电视台《上海老娘舅》节目。七八口人为了一套二百万的房子，打得反目成仇，兄弟相残。





你看得哈哈大笑。站在一个“更高”的阶级，你觉得200W元小意思。这时候，居高临下，你是看得很清楚的。 




但是中产阶级的家庭，何尝又不是修罗场。女人在家里面爱“管事”，喜欢作，喜欢浪费男人的时间而毫无收获。

其背后，依然是生存竞争，依然是锁死男人。依然是优先分配权。





在更高阶层人眼里，这些小伎俩一览无遗。













三）豪门










如果你学会了这套中产阶级下等人的做派，你这辈子就和豪门无缘了。










使小性子，作，色拉米香肠，一点一点侵蚀男人的自由。

在中产阶级“所向披靡”的这套手法。拿到豪门，就是死罪。

你永远需要正能量，开朗，快乐。婆婆比你更聪明，她知道你的一切心机婊。






在豪门中，最难听的话，是忍不住“露出寒酸气息”。







·      中产阶级的价值观，是不适合豪门的。这也是广大捞女，纷纷落马的原因。她们生长于中产阶级，也只懂妈妈的教诲。而这一套，完全不适应上流社会的。



·      只有极少数“纯真”女性，因为保留着淳朴的天性，而被白马喜爱。但这也仅仅是运气。



·      真正要懂得豪门的口味，豪门游戏规则，除非你祖上就是局中人。














豪门的小公子们，可能是世界上最快乐的人了。

他们年纪轻轻，又有别墅，又有跑车。还有父母的信用卡，刷不完的钱。二间上市公司，几百号手下，“霸道总裁”等着他去继承。





豪门公子，生活乐无边。

你说他有什么理由要结婚？





阿里斯托芬说，结婚是二个独立过得很幸福的人，在结婚以后过得更幸福。

豪门公子结婚，是因为他本身已经过得很幸福了，但他想过得更幸福。

他娶你回来，是为了过得更幸福。










他娶你回来，不是为了多个祖宗。



 


不要作。

不要你训诫他，“整天玩手办，玩物丧志，我帮你都扔了”。

不需要你教训他，“重油重盐，整天吃海底捞。要健康吃英国蔬菜”。他把整盆色拉扣你脸上。

不需要你教训他，“客厅里玩飞镖，砸到电视机多不好”。你妹啊，砸了电视机，就再买一个咯。

能和他上气不接下气，一起砸电视的，才是灵魂伴侣。

要你省钱，要你吼。










有钱人不喜欢被控制



你不要管我的事



 


虽然有钱人的癖好，各有各不同。

但100%的有钱人，都不喜欢被控制。

要花钱你自己花，别过来烦我。





生活已经够幸福了，没必要娶个班主任放家里。

你是帮助他，过得更开心的。而不是来炫耀女方学历的。













不要下达指令，不要下达指意，不要下达命令！






有钱人可以喜欢前台小妹，可以为她的美丽倾倒。

但前台小妹千万别试图“限制，命令，指导”霸道总裁，否则立即出局。

总裁的本质是霸道。













四）道歉那件事





前二天我坐飞机回香港，在路上，大家拉开了桌子斗地主。

聊着聊着，谈到了East哥的事。





这件事十分有趣，因为在网路上，尤其一些中低档社区，你会看到：

“甜饮料会不会原谅东哥”。

“甜饮料会不会对东哥表示失望”。

整件事总结下来，就是东哥要不要道歉，甜饮料要不要原谅。









但是我们打牌几个老男人，一手78910JQ，一把顺子一个王。

大家眼神交错，心照不宣。

“甜饮料怎么还没发表团结声明”。

“太没有礼貌了”。









在坐飞机这群人的逻辑里，东哥是不需要道歉的。

甜饮料根本就没有资格管东哥。





甜饮料的一切一切，都是东哥给的。

东哥本来是世界上最快乐的男人之一，他又有钱，又年轻，还健康。

他为什么要结婚，他完全可以不结婚的。





仅仅是出于“爱情”，或许还有一丝怜悯。他才答应了甜饮料的婚约。

如此不对等的关系，凭什么东哥要降低他的生活水准，削弱他的自由。凭什么他要被甜饮料管，甚至还要道歉。

东哥啊，您不结婚，不是更划算么。













五）结语








 有部分女权份子表示，她们从来就没准备嫁人。天生生下来，就准备要当尼姑的。

因此以上篇篇，当我白说。  

（yevon_ou@163.com，2018年9月27日午）
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媒婆业的辉煌事务










 


一）垃圾粉





“水库论坛”社群，是一个矛盾混合体。





一方面，无数无数广告商吐槽过，水库“垃圾粉”没有购买力。

哥哥天天被金主吊起来打。十篇投诉十次。






·     
 p2p卖不动，俺就不说了。


·     
 股票课也卖不动


·     
 英国旅游卖不动。


·     
 卖海参也不行。


·     
 卖红酒也不行。


·     
 唯一一场“大卖”，是卖米。足足获得了20倍广告费的销售额。


·     
 大米商高兴坏了。推荐了隔壁的枸杞。枸杞好啊，补肾。





结果呢，水库垃圾粉，连“枸杞”都卖不动。

一群米奴，超出了基本生活需求，什么都卖不好。





  

但是另一方面呢，水库又可能是全中国“净值”第二高的社群。

水库有钱人铺天盖地，简称“A8.5满天飞，A8.1多如狗”。





你想，水库研究的是房地产。而且不是第一套房子，是第五，第六、第七、第八套房子。





房子这玩意多贵啊，动辄几百万。


 


能一把“手顺”♣AKQJ1098765432配齐的，去到任何一个战场，都是第一流的人物。








天底下做生意，无非：


·     
 低价高频


·     
 高价低频


·     
 低价低频


·     
 高价高频

四种模式。




你看京东多NB。可是京东递交给“美国SEC”的报告，一共只有2000W个有效客户。估值320亿美金。





也就是说，你坚持每月上京东买200元东西，就算“高价低频”了。

在华尔街的眼里，你这个“客户”就价值1600美金=RMB 10000 


（您价值1w么）










而另一种公司，它的“客单价”非常低。

最典型的，如Mobike，摩拜单车。

每次骑摩拜，收费只有0.5~1元。





但是摩拜基数大，它有1亿注册。每天有100W次打开。

因此摩拜的账面估值，也有28亿美金。








但是，天底下从来都没有
 “高价高频”。

“客单价”几百万元，吃豆子一般，每年不停地买。





这样的商业模式，从来都没有出现过。米缺索。

一旦出现，哪怕你象“京东”，做一个通道商。提供一些中间服务。

那也是了不得的钱景。









汇聚菁英，“水库”是一个非常有“价值”的社群。

按照我们内部的愿景，全中国大概可以排到第二。

第一名No.1谁呢，是“SCC超跑俱乐部”。





水库是蕴涵着巨大价值的，质朴的金矿。

我们要做的，则是把水库的“广告价值”挖掘出来。









之前我们做的，卖枸杞，卖大米，卖洗发水，卖海参，细说全部都是错误的。

我们真正应该做的，应该是：






卖人














二）男性粉





上次我和“贪心记”的晴予聊天，谈起水库读者的构成。我说是：






·     
 67%男性


·     
 33%女性 




晴予惋惜地，摇了摇头。“男性粉不如狗”。

女人 > 小孩 > 老人 > 狗 > 男人





许多年后我才明白，自媒体的定位中，是存在“歧视链”的。

男性粉丝，默认价值为零的。

甚至有很多自媒体开会。大家互相盘讪，只回答“女粉丝”的数量。





男粉，默认是狗剩的。

水库到了聚会场合，就只能上报：“粉丝16.8W，其中一半是女孩子”。 








身为药渣，粮渣，豆粕渣，哥哥对此表示异议。

男人怎么了，男人具有更高等的智慧，更坚强的毅力。

男人胸怀宽广，如草原上的雄鹰。





天下大事业，全都是男人做出来的。

白手起家，骈手砥足地赚到1000W。水库核心心法，只有男粉才承受得住如此苦难深重的砥砺前行。






漫天黄沙掠过



走遍每个角落



行走在无尽的苍茫星河



 



白天黑夜交错



如此妖娆婀娜



蹉跎着岁月又蹉跎了自我






当然，赚了钱………最终替你花的，还是女人。 








当你嘲笑“中年油腻”时，铁汉子正在不声不响地，为你赚取生活费。

地表上最强动物，只是待你好，才穿一件潦倒的皮夹克。





更何况水库的男粉，还不是“恐怖直立猿”这么简单。

哥哥仔细算了一下，具备三个优点。





说“男粉”不值钱，是你没有找到正确的打开方式。














三）剩斗士





21世纪什么东西最稀缺

---- 好男人










花好月圆，哥哥一手的Waiting List.






 


“这么多女孩子，都是未婚的么”。

“对呀，你不知道，现在京沪深的男生有多稀缺！”





我真的是脱离这个市场太久了。

从来不知道，我们的社会，已经发展到如此地步了。





在“北京，上海，深圳”等城市，未婚女性：未婚男性比例；


·     
 不是1：1


·     
 不是3：1


·     
 不是5：1


·     
 而是10：1









当然，天底下不缺男人。缺的是王俊凯。

90%的男人，都是王大锤。剩下10%是王一博。








在“白领，骨干，精英”女性眼中，她们显然是不会嫁给王大锤的。

无论任何条件，都不会嫁的。





韩国政府为了刺激生育，补贴开得象锦鲤清单一样长。

你就算补贴十万，也是没用的。


 



打死也不会嫁给王大锤的。


这怎么啃得下去嘛。




在“白骨精”眼中，她们只看得见Top的男性。









“百合网”，“世纪佳缘”，“珍爱网”搞了好几次“高端”“高高高端”“高高高高高富豪端”相亲聚会。


·     
 相亲网站高端，定义是：年薪20W


·     
 高高高端，定义是：20W+有车


·     
 高高高高高富豪端，定义是：净资产500W。






为了这样一场“500W净资产男士见面会”，她收取你高额门票。

邮票，门票，最高级别甚至可以达到30000元/次
 。






《我只嫁有 5000 万资产的富二代，不然我的灵魂就被毁了......》






 


哥哥大手一挥，A7.5什么玩意，开除开除。

水库圣阶多如狗。

7.5都不好意思见人。





水库变现，最适合搞的，是“相亲节目”。

我们这里密度最高的，是“高净值帅哥男粉”。













四）最佳女婿






·     
 男性


·     
 A8


·     
 年轻，发财足够早，足够快


·     
 老实诚恳可靠





哥哥掰着指头数。

“水库男粉”的优点，可真数也数不清。









天底下的“有钱人”很多。你到三四线去，多的是膀大腰圆，戴金链子撸串唆蒜的“土豪”。

但是大部分的“胖子”，面目非常可憎。





有钱了以后，他就吃喝嫖赌，花天酒地。

哪怕不赶夜场，至少也是狂妄傲慢，空虚肤浅。









可是“水库男粉”不同。水库男粉不仅有钱，而且勤勤恳恳。

人生的唯一爱好，不停地往家里搬房产证。

每天的主要工作，任劳任怨攒钱还房贷。





水库男粉不仅是“有钱人”，而且是“好男人”。老老实实走正道的。

勤奋，储蓄，耐苦。无形中把“富人”又筛了一遍。

含金量更为突出。









其次，发财这种事，发财要趁早。

一般的民营企业家，等你赚到了1000W。至少得要35~40岁。少年都老了。

对于30岁的人口，奋斗的目标不是1000W，而是200W。





若真的嫁一个“老头子”，那也没什么趣味。

但是“发财早”的男士，哪里去找，无形中又提高了好几个难度数量级。









而“水库心法”，发财极快。常常有2016~2017二轮，就能赚1000W的。

在充满青春的岁月中，早有了钱，才是人生幸福呀。








如果这二点还不能说服你的话。让我们来想一下，“财上海”的核心诉求是什么：






加名字







·     
 全上海，有几个人肯给你加名字。


·     
 净资产1000W的人，肯不肯给你加名字。


·     
 你要熬到几岁，才能加名字。









但是在“水库粉”这里，我们的回答是：






加名字，当然是不能加的。



婚前买一套，只写女方一个人名字！






台下惊叫一片。贵妇们，淑女们，疯狂地扑打着折扇。

好几位名媛昏厥。









水库男儿继续宣布：


表现好的，婚前买二套






丈母娘们越过人群，踩着女儿的头纱和围裙，凌空飞跃，扑向大猪蹄子。


 


快抢啊。








水库男，继续宣布第三条：


极品S级，丈母娘也赠送一套！






场面已经完全无法控制了。

水壶都要烧开了。






见《
 

丈母娘问他三个房产问题


 》#C09














五）水库相亲





为了广大旷男怨女的福祉，顺便也赚点小钱，“水库相亲”产品线，轰隆隆地上线了。

我们不卖枸杞，我们卖人。





2019市面上最高端，最精华，年轻富人密度最高的相亲活动，华丽丽地冷启动了。









鉴于哥哥一贯的“marketing臭脾气”。俺们还要定二条规矩，以区别于市面上“普通相亲”的不同。


 



丑话说在前头
 ，您先看看，接受得了否。若是伤了圣母的“玻璃心”，您就别来了。






1）对女性收费



2）N:1形式







 


“对女性收费”，是我们一条基石级的
 ，不可改变的原则。





我知道，女性已经习惯了“优待”。

在许多夜场酒吧，都有Lady's Night，女性免费，携女友半价。





相亲约会，女性连AA制都不肯。有大量的4分女，要求男人出所有的费用。

女人是貔貅，只进不出。









但“水库相亲”，我们的基石原则，是女性付费。


您要是“情感上”难以接受，您干脆就别来了。女权婊就是来了，也不会是水库男心目中的“好女人”。





因为市场上的“供需关系”，就是女多男少。

既然你供大于求，你是弱势一方，为什么不是你付费呢。






事实就是事实！

蒙上眼睛，否认事实，是没有任何意义的。

正视现实，才是“幸福人生”的开始。









“水库相亲”第一条核心逻辑，就是女方付费。






我们会发放“好感卡”，每张价值50元。每位女士赠送二张。



女士赠送给心仪的男嘉宾。



男嘉宾兑换车马费。






“水库相亲”活动，将会是“女士打赏，男宾收钱
 ”。

以充分显示，目前市场上艰苦的供求矛盾。

维护男性的尊严。













水库相亲的第二条基石，是N:1

我们计划组织一场55人规模的活动。但是我们的女:男比例。






·     
 不是27：28


·     
 而是50：5






每10个女人，对应一个男生。



50个女生，围绕5个男生，莺莺燕燕。







 


看到这里，“女权愤斗份子”又要拍案而起了。污言秽语地，什么泼妇脏话都骂出来。

你这不是侮辱女性么，你这不是大男子主义么。





我又怎么侮辱女性了。我阐述的是事实。

是事实！

是事实！









事实就是，这个市场，严重地“女多于男”。

白骨精市场，大约10:1的剩女比例。

若把男性门槛放到A8，很可能是30:1的供需。






事实高于一切！






既然是事实，为什么你不尊重科学呢。









殷鉴传统的1：1活动，注定守旧失败。

哪怕A8精英男，每个女生聊5分钟。30人也得排一个下午。有趣的灵魂无法展示。





而我们的活动，会尽量安排N:1，许多人可以一起参加的“集体竞赛”。


·     
 例如跳舞。


·     
 抖音舞


·     
 踩气球


·     
 烘培品尝











	  我们的业务模式是：



	  女性门票599元*50人






	  男嘉宾返利



	  -2000元*5人






	  酒水场地：



	  -10000元






	  人员耗材：



	  -5000











我们不贩卖“成功率”。

我们只贩卖“希望”

给你一次“机会”。你，就是主角。










 


六）报名





我们对男嘉宾的要求是：





1）未婚

2）净资产A8（1000W RMB）





所有想报名的男士，请联系相亲大主管：“喵喵喵”。






水库会要求，男士提供A8“实力证明”。一般是房产证，定存证明，证券公司版股票明细。



水库尽能力核查资料的准确性，但不做出保证。



 



女方若有心仪男士，可付费购买“资料副本”。自行核实。



男方同意资料泄露的风险。







 


我们对女方的要求是： 


·     
 没有要求

付费的就是大爷。女方不需要提供任何资料。









正常活动，会由13:30进行到17:00。

水库不管17:00之后的事情。男女情爱各耍心机。

我们只是简单的一个：“舞蹈爱好者俱乐部”。






第一场活动，会在上海举行。







时间：2018.11.04下午，13:30~17:00



地点：上海市长宁区遵义路122弄66号2-L108，（南丰城）音乐餐厅






关于活动的细节，晚点还会再发一篇《水库相亲细节》。请持续关注。


 





你的眼中写着怯懦 #1960



  yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
水库论坛

 4天前






你的眼中写着怯懦 


#1960















大家都知道，水库最近在卖西港的项目。

为了这个项目，我每天都要面谈十几个客户。迄今已见了二百多个意向。





人见多了，真的是千奇百怪。

苦难便如同石雕上的裂缝，会泄露出心的颜色。

寥寥几秒，仿佛可以看见茧子的过去，现在，和未来。





今天我们举几个特别典型的例子。





一）追问姐





“追问姐”姓S，姑且叫她S女士。

S女士是咨询界的大灾难。









因为S姐总是持续不断地想出新的问题。

你回答了一个，又提出三个。

你回答了三个，又提出十个。





在追问姐的世界里，我们整个项目，永远都有风险。

而你的回答，怎样也无法使她放心。









譬如说，在我们整个项目描述中，有这样一段话： 


·      地块内部的道路建设，用户自己负责。



·      地块之间的道路建设，由大业主负责。



·      地块和外界的公路建设，由政府负责，但可能向地主摊派。






S姐皱着眉头看了半响，问道：

“我们这个土地下面，会不会有大型的地质裂缝”。

哐当，哥哥直接从凳子上摔了下去。





“姐姐啊，我们造的是公路。公路知不知道，就象鸡蛋壳薄薄的一层”。

“又不是建巨人大厦88楼，你关心溶岩、地缝干什么呀”。









S姐苦思凝想了半响，又继续问，“那么，会不会有地雷呢”。

哐当。哥哥好不容易爬上桌子。脚一软，不争气地又摔了下去。

“地雷很贵的，卖废铁比你地皮还贵呢”。




S姐拜了一会佛，突然又问，“会不会海啸和地震，把我们的道路冲垮呢”。

“大姐，我们隔壁是座山。山的隔壁是机场”。

“您见过海啸选址，把机场淹掉的么”





S大姐继续想了想，“公共区域是大业主负责建的吧”。

“万一老师您出门，被车撞死了呢” 




哥哥忍不住恶向胆边生，卷起袖子，露出拳头。

“你想干嘛”

“来来来，要不要再抽二管血，验一下我身体很健康”。









S女士这种人，在咨询界，称为“麋鹿”。也是韭菜的一种。

她们虽然质疑，疑问很多。其实却是最好对付，最容易割的那种。





因为她们的“疑问”虽然很多，但漫无边际，完全抓不住重点。既不能犀利地切中要害，连技术性约束合同细节，都做不到。

她们只能“泛泛”而谈，长篇累牍地提出问题。





而这些问题，与其说是“问题”，倒不如说是一种心安
 。显示我对这个项目已经“反复盘查”，买自己一个安慰。





其本质，好比虎妈为子女，买了很多超昂贵的补习班。

自以为已经给了“最好的教育”。但子女往往不会因此而成才。













在S女士身上，我们依稀可以看见她的过去，现在，未来。 


·      她这一辈子，肯定没有当过官。连小组长都没当过。



·      生活对她而言，充满了琐碎和苦难。



·      没有太多朋友



·      过往的投资成绩，不尽如人意。






又过了几天，我有机会加到了他先生的微信。

说起了S女士的情况。俺隐隐表示担忧。

以S女士的个性，她如果不是碰见水库，去哪都继续被人骗，被固安收割的概率极大。

S女士需要有人关心和呵护。





S先生沉默了半响，说“她是个好人，就是不安全感强了一点”。

二）挑剔的A小姐





第二位女士姓A，简称为A小姐。









A小姐是一位“锱铢必较”的女性。

我们一共准备了150份完全一模一样的标准合同。合同对于每一个人，都是平等的。

只有A小姐，皱着眉头看了二遍，皱着眉头看了四遍。无论如何，要从合同里榨出一点“额外价值”来。









于是A小姐要求，“回购合同”除了签字，还得打指模。

149份合同，就从她开始，唯一提出这个要求。





第二天，A小姐又来了。要求带走法人的身份证复印件。


 


第三天，A小姐又来了，要求观看护照原件，带走护照复印件。





第四天，A小姐又来了。助理小妹已经不待见她了。

A小姐提出，定金收据，除了签字，也得打指模。

小妹都发飙了，“三联单打指模，您是古往今来第一人”。





第五天，A小姐又来了。

这次A小姐提出的是，合同盖章回寄，不能用公司群发的邮政。得用她自己叫的顺丰，上门取件……









那你要说，我从A小姐身上看出了什么。

我觉得是挺不幸的。





有一句俗话说，“男人不冲，才需要女人冲在前面”。

譬如我们家的小公主吧，还有大公主，都是宠着爱着呵护在掌心。我是绝不舍得让欧米莱去冲锋陷阵的。









一个女人，如果要养成“锱铢必较”的性格，为了这么一点点，甚至称不上“利益”的事情怄气斗气。那么至少说明；





1）她很闲，她的时间不值钱。精力也不值钱。

2）她几乎没可能做出任何大的事业。

3）她没有男人可以依靠

4）她活得不快乐





是真心不快乐。一个人如果整天算计这些鸡毛蒜皮的小事，务求把每一件事做到完美。

那只能说明她的世界太小，商机太少。内卷化才值得优化。





她的世界，或许是那种九口人争夺50㎡老房子，昔年装修多买一个沙发，也要吵上“老娘舅”节目溯权的。





当我们法务小妹发飙的时候，我说，满足她的一切要求。

希望A小姐可以快乐一些。





三）颤抖的R小姐





第三位R小姐，是给我印象最深刻的一个人。

不是因为她380度的镜片，而是因为她在发抖。





北京的室内并不冷，但R小姐时刻不停在发抖。

R小姐是中原省来的公务员，三十多岁四十出头。





当你不动如渊的时候，R小姐从眉毛，眼角，肩耸，到指稍，分秒不停轻微地在颤抖着，畏缩着。


 









这样的颤态，只有在一些老会计，门岗，教工，上山下乡的“50后”身上看得见了。

我之所以熟悉，是因为一个至亲。





一声叹息，你几乎可以立刻还原出：


·     
 童年有一个严厉而训斥的父亲。


·     
 职场整天挨老板训，卑贱得宛如一条狗


·     
 铁饭碗一呆就是一辈子。


·     
 人生没有盼头。





R女士象一个惊弓之鸟，唯唯诺诺。她永远低着头，不敢正视你的目光。不敢驳斥你的讲话，甚至不敢插嘴。





R女士说，“我什么投资也不会，请你帮帮我”。

哥哥的心碎了。





这么多人，信赖水库的项目。

希望我们有一个好的钱景，或许能改变你的人生。让你扬眉吐气。













四）犹豫的V女士





第四位V女士，在办公室坐了三个半小时。

威哥几乎是逃一样地转交给我，“我搞不定，这客户太可怕了”。





因为这位姐姐很纠结，超级纠结。


·     
 纠结，柔肠百结。


·     
 犹豫，百转千回。





她几乎把所有的推介，听了三遍。

问问题也问了三遍，熟得不能再熟。

可就是做不了决断。






 


V小姐发梢中掺着银丝，岁月已留下了痕迹。她看着我，“水库招不招徒弟”。

“你可不可以带带我”。

“我真的不敢做决定，纠结得快发疯了”。





我坐下来，看着她的眼睛。她的眼睛清澈而明亮，年轻时一定是个美人。

“我在你的眼中，看到了怯懦”









对于V小姐，她显然属于那种“不需要判断”的人。天生好命。

年轻的时候有老爸罩着，长大了以后有LG罩着。

美人迟暮，她应该许许多多年，都不需要自己动手的。





因此当她人生转折，一生中少数几次需要自己拍板重大决策时，她显得手足无措。毫无经验。

惊惶地求助，也依然是强者依附的模式。





我把V小姐送到电梯口，她加了我微信。

微信发了个红包，请我给她建议。

我叹了口气，唉，真脱离社会啊。





五）结语








什么是勇敢。

在很多人印象中，勇敢依然是穿着铠甲，举着大盾，吼啦啦地冲向敌阵。





其实“商人”很勇敢。

最被你鄙视忽视的商人，勇敢远远胜过杂牌武士。





投资是人性的考验。

任何人性的黑暗面，在“投资”中会无限放大，并最终影响你的收益。





怯懦，自私，偏听，顽固，推卸责任，盲目无知，这些都会导致你的投资失败。

任何伪装都没有用。






性格决定命运



 


这些天我见了很多奇葩，S，A，R，V，我几乎可以猜出她们的人生和结局。

希望以上只是我的热昏。

希望我的猜测，离题万里。

希望她们幸福。





（yevon_ou@163.com，2018年12月19日子夜。有艺术夸大）
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从来不存在“土地财政” 


#82






前二天，网上盛传一篇赵燕菁写的《中国土地财政的历史、逻辑与抉择》[1]


我们的态度极为明确，凡是点赞，同意，转发此篇文章的，全部都是SB。直接拉入SB大列表。

从来不存在“土地财政”，过去，现在，未来。

一）土地财政

开卷明义，原文第二行“这个来路不清、没人负责、甚至没有严格定义的‘土地财政’
 ………”

为什么学术界没有“土地财政”这个说法，为什么只有叶檀之类的业余人士，在口口声声讨伐土地财政。


因为它不存在
 。无论从任何一个角度，学术界都找不出“土地财政”这套逻辑，都找不出民粹主义的煽动基础。

什么叫“土地财政”，按照一些Low逼的说法，好像是政府把土地卖了很多钱。

土地卖了很多钱，于是房价也贵了。

北京一套房子600W，屌丝们撸完又愤怒。于是只好口诛笔伐房价地价之贵，民粹叶檀给它们灌输二个“土地财政”靶，屌丝们就好像找到帝国主义罪魁祸首了，非要狠狠打倒。

为什么“土地财政”在正规的学术界没有地位，在正规的学术界没有人谈论。

因为根本不存在土地财政，根本没那回事。

二）卖地

难道说，土地就不该拍卖，就该白送免费地分给人民么。

一大群屌丝在台下留着口水，“要的，要的，好的，好的”。

好，那我问你，凭什么工商银行国有股上市，IPO还要大伙掏钱去买呢。

ICBC从理论上讲，不是最典型的国有企业么。

国企应该是全国人民共有的。

那工商银行上市的时候，股票就应该免费分给全体国民每人3000股，凭什么大伙还要掏钱去买呢。

哦，原来工商银行的收益权，是按照每股红利计算的。股东才有，非股东没有。

国家把ICBC上市，圈了几千亿。拿去造铁路大桥。

这钱是统筹统配的，纳入财政预算的。所以ICBC就不能免费IPO分给十三亿国民了。

同样道理，海淀区的一块土地拍卖。你说是不是该“地价为零”呢。

这块土地最多造300户房子，受益的是300个业主。

理论上是13亿人民共享的国有土地，给300个业主用。你说公平么。

公平的方法，当然是土地拍卖。

然后拍卖款存入国库，纳入2015年财政预算。这样才能用到全国人民头上。

所以土地拍卖不为零。

三）地价

关于“土地财政”的第二个妖魔化诬蔑，是土地拍卖极大地推高了地价。

据某些阴谋论的说法，因为“土地财政”，所以地方政府有动力把土地拍出尽可能的高价。甚至有可能饥渴性供地，所谓“经营城市”，把居住成本弄得居高不下。

好了，俺是青海省玉树市康巴镇康定乡牛家村的村长。

俺现在邀请你们这些“大才”，不论是叶檀，赵燕菁，还是哪个SB的。

你们赶快来俺们村“经营城市”吧。

我不管你们用什么方法，总之你把俺们村的土地炒上去。

俺们全村一年的GDP才几百万元。你要是把村前的土地卖十亿八亿的，就算是把村长室拆了我也没意见。

你能炒得起来么，你炒不起来。

翻遍任何一本经济学教科书，翻遍任何一篇经济学著作，你也找不出“炒地皮”之类的说法。

炒作不是一个行业，你不可能通过炒作永久性的改变任何一个商品的价格。学术界只有“供求关系”的地位，没有“炒作”的地位。

要智商低到何种程度，才会相信房价是“炒”上去的。

要智商低到何种程度，才会相信政府有能力通过“经营城市”炒高地价。才会相信政府有意愿炒高地价。

四）财富的根源

为什么土地可以值钱，什么样的土地才值钱。

在这里，赵燕菁又犯了一个致命性的错误。他认为土地值钱的原因，是因为有“投资”。

并进一步引申为土地是一种债权，是一种质押，是国际大鳄冲击金融秩序云云。

简直是乱七八糟一塌糊涂。SB

他完全犯了因果倒置的问题。为什么会有投资，是因为土地值钱！！

当1840年时，上海的租界纯粹是一片烂地，是滩涂。没有任何农业商业价值。

可是，之后的100年，各国的资本包括国际的和国内的，发狂一样地投资于这50KM土地之内。并使得这里成为全中国地价最昂贵的地方。

一街之隔，租金和华界的地价可以差10倍。更不要说和中国其他城市，和内地农村相比，那简直就是千万倍的距离。

那么，是先有投资，还是先有地价呢。

都不是，是先有“制度”。

为什么内地的城市发展不起来，为什么内地的农村发展不起来，是投资不足，是交通不便，是缺乏人材物么。

都不是。重要的事情要说三遍，“法治成本，法治成本，法治成本”。内地最高的成本差异，是法治成本过高。

你钱再多，你也经不起抢。亏损的时候没人关心，一旦开始赚钱，村干部村委书记全都挤过来了。

招商引资的时候说得好好的。一旦固定投资下去，确定你不能走了，各级官僚的嘴脸都出来了。不吃死你吃谁。

所以内地发展不起来，关键不是缺乏道路，也不是缺乏投资，而是缺乏法治。

政治才是一切的根本。上海能从一个海边渔村，烂泥滩涂一样的租界，发展成全中国地价最贵的地方。

绝对不是因为他“已有”的投资。

而是因为笼罩在这片土地之上的法治气氛。有了法，一切都会有的，投资自然会来的。

天津的塘沽，曾经以每年10000亿的投资速度，连续砸了很多年钱下去。

可是今天天津曹妃甸的土地值钱么。

一文不值。

所以，地价的高，绝对不是一个城市的耻辱。相反，这是一个城市的光荣。

一个城市的治理水平，决定了这个城市的地价上限。

地价就像钻石，炒作不能使他升值，唯有纯净~越纯净的钻石越值钱。

地价就是财富。你不可能通过炒作获得他，只能通过治理获得他。

从这一点说，赵燕菁的文章简直错得一塌糊涂。他的第五六七八章都是没法看的。

请在朋友圈里再筛一遍，凡是转发赵燕菁并点赞的都是SB，纯种的。

五）土地的收费模式

土地是政府的宝贵财富，必需小心翼翼守护不能贱卖以防国有资产流失。

土地的收费方式，至少有以下三种；

1）一次性买断

2）付一部分出让金，并每年支付租金

3）每年付租金

近期关于房产税的讨论，主要是研究哪一种方式，政府可以获取更大的总利益。

政府之内，其实并非全部庸才。至少在地方政府层面，他们心里是很清楚的。无论哪一种收费模式，123其实他们的总收益是相同的。

为什么呢，因为鸡永远是那只鸡，鸡不可能变成鸭子。

如果你按照“土地出让金+年付费”的模式，看似你是收了二次，重复二笔钱。

但稍通经济学原理的人都知道；

在这样的情况下，‘出让金’就会比正常的情况下少。最终收益还是均衡的。

无论（伪）学术界吵得如何热烈。地方政府对于房产税的兴趣冷淡。因为他们清楚的知道，房产税并不能增加政府收入。一分钱都不能。

而且，因为交易成本增加，向千千万人征税的行政成本，要远远大于房产商一次性付款。

所以，“土地纯拍卖”制度，才是税收收入最多的。

那么，还会有人问，能不能先卖出去的土地，然后再背信弃义地重复征收房产税，获取第二道收入呢。

这事不归我管，归内务部国安组的同志们管。

“来呀，抓起来”。关入双规指定地点。你有没有收小日本帝国的贿赂，是不是日本人潜伏在我们组织内部的奸细？！

引用一句很时髦的话，“使吾帝失尽民心者，皆此獠也”。

你这样做，是赤裸裸地将TG的执政基础全部都得罪掉，用最小的获益损害最广大人民的利益。

妥妥的叛徒内奸，组织的出卖者啊。

（yevon_ou@163.com，2015年9月11日晚）




[1]《【秒杀99%经济学家】赵燕菁：中国土地财政的历史、逻辑与抉择》http://card.weibo.com/article/h5/s?from=timeline&isappinstalled=1#cid=1001603884542300692563&from=1054093010&wm=3333_2001&ip=111.167.48.185
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城市规划导论 


#580






商业区和住宅区应该如何分立。

机场和码头对经济的拉动效应如何。

交通堵塞如何打通节点。

一）城市规划导论

干我们这一行的人，如果完全没有看过《城市规划导论》。反而才是不正常的了。

自从入了这一行，我们就开始苦恼；无数次晚上，我们从深夜惊醒，然后再摸摸反省，是否已经被时代淘汰。

因为城市发展实在是太快了。板块轮动，热点起伏。

政府是一个大怪兽，他可以摧毁一片价值，也可以拔起一片价值。所谓“南海边划个圈，崛起了座座金山”。深圳的GDP总量接近超过香港。

而长安洛阳，已经化为了灰烬。

所以我们对“城市规划”充满了兴趣。市府的内部文件，究竟是怎样的。

那些搞“开发规划”的人，其思路思维如何。

如果你能提早预测到热点，提前埋伏，自然赚得盆满钵满。

最差最差，也能作为拆迁指引。

对于城市规划这件事，我们一直想问：


·        
 哪些开发区成功了，成功的原因是什么。


·        
 成功之后导致地价房价的变化是什么。


·        
 失败的原因是什么。


·        
 失败之后投资的断尾逃生生路是什么。


·        
 政府下一个开发区，会圈选在哪里。


·        
 CBD和CLD的比例是什么。


·        
 如何估算CLD的房价，最终能达到什么位置。


·        
 辐射半径衰减有多快。


·        
 CLD的形状是什么，条状块状还是辐射


·        
 楼市的“马太效应”是否存在。


·        
 人口密度和交通堵塞


·        
 商铺和住宅物业的换算比例。

复旦有“城市规划系”。但我们既不是这一系的学生，又没有老师教。

炒楼这一行如果你要踏步前行，那便只能自己学。

所以，俺上当当去把“城市规划”相关的书籍都买N本，外加《美国大城市的生与死》也就不足为奇了。

二）移民团

首先要说的是，《城市规划导论》那本书我并没有看完。那天晚上只看了140页。后半夜实在太累昏昏欲睡，于是便看《量子力学》去了。

此后我要看的书实在太多，便没有复看第二遍。

所以本文全部的阐述，仅限于这前140页。

若有“城市规划”系的师兄，或者其他大牛大师，切请手下留情。

可能有人会问，为何你“治学”如此不谨慎呢。看书只看了前一百多页，简直和韦小宝差不多了。

让我们再回想一下，在“城市规划导论”这本书里面，它都说了些什么。

“假设有一个小镇，他有5000个人口。则他最初的形状可能是圆形的”。




你没看错。的确是5000人。尼玛五千人啊。

书上接着说，如果这个城市要发展，要拓张，则它的形状很有可能是“线性”的。如图二：




也有可能是“扇形”的。线形和扇形是最有可能的发展方式。如图三：




看到这里，哥哥已经凌乱了。北京，上海，你见过哪一个城市如“图三”的布局风貌。









接着书上又说，还有一个形状，如图四：




哥哥痛苦地把书合上扉页。我还是去看“量子力学”吧。

三）发展之逻辑

《城市规划导论》讲的是什么。他其实讲的是：非常非常小Town级别的小镇。

而五十万人以上称为City。上海北京纽约东京伦敦，这种二千五百万人的巨无霸，英文要称之为Metropolitan，即国际性大都市。

整本书，以及我能找到的手里的资料，他们基本上都是讲Town的。

因为全世界主流都是Town，有几千几万个。每一个Town都需要自来水，供电，煤气和垃圾处理场。

研究这些，规划系的师兄们能找到工作。

而上海北京这样魔都级的城市，全世界也不超过十个。教科书以谨慎为原则，一般讲的都是二十年之前的例子。

所以你是找不到“魔都规划经验”的。同理也找不到千万人口巨型城市的规划文献。至少在已有的出版物内找不到。

我一直很想学习这方面的内部资料，若哪位师兄有文件。请电邮我，见文尾email。

由于我在现有出版物中，找不到“魔都帝都级”的城市规划营养学识，所以剩下只是我一点粗浅领悟了。错误和谬误可能比较多，各位别打脸。

或许Simcity之类游戏也能提供很多知识点。但那个游戏我也不擅长。

首先我们看思路。对于Town来说，它的图一，意味着修了一条公路：




如图，本来山脚下一个小镇。等你公路修通了以后，新的住户就可以沿着公路一路延伸开去。沿路而居。

同样道理，如图三：




他其实也是公路。只不过这个公路呈一个“辐射带”的形状。公路二边的人都尽量向主干道赶。争取上主路。

你如果在上海远郊，建一条通往青浦，南汇，金山的地铁线。

则地铁线沿线的人口居民，也会呈辐射面分布。如图5。




辐射半径大约是3KM。再远就不是地铁房了。









而对于第三个例子：




这个例子相当于“建厂”。

好比镇子里本来只有一个木材厂，所有的人都围绕着木材厂生活工作。

而现在，在离开镇子2KM的地方，又兴建了一个采石场。于是小镇就变成了“双中心”。

四）土地的进一步思考

对于双中心的城市来说，一开始他是如图4的：








可是时间久了。整个城市的面貌，很有可能变成如图6。蓝色表示有人居住的区域。




为什么呢。答案很简单。因为生活在中央这块“长方形区域”。生活很方便。

在这个地理位置，无论你是去木材，还是采石厂。距离都很近。

因为人不可能一辈子不换工作的。又或者是同一个家庭里面，夫妻双方一个伐木一个采石。

又如幼儿园，医院，学校，戏院。将各种各样公共设施放在中间，地理上都很方便。




举个现实的例子，在中国国土上，有一个非常典型的双城。那就是银川市。

银川分新城，老城。当中隔开约20分钟的公交车程。

当二十年前银川新城开始建设的时候，“老城---新城”之间几乎是没有任何建筑的。

新城完全是政府行为。不计成本所有新的公共设施都放在新城，逐步打造出来。

而二十年后，如果我们看回地图，惊讶地发现新老城“之间”的区域已经被逐步填满。

而二端则还是一片空白。

再大一点的例子，三个点怎么样。这个镇上有三个厂。伐木，采石，纺织。




如图7。在这个图中，到三个工厂都比较近的位置，是图中三角形。

而A点，又比BCD点位置要好。即我们所谓的“市中心”。

五）市中心

好了，现在我们来看一张比较接近“现代都市”的图。譬如这样的六角蜂巢。图8




这个中等城市有六家工厂。我们特意用连线，将他们二二相连起来。来看看这个城市的交通情况如何。





如果这幅图还看不出什么感觉。我们来看一个更大的。十八格蜂巢。图9




这个图其实已经非常接近上海的实际了。你完全可以把其中一个点，想象成一个商业中心。譬如徐家汇。

如果我要把这张图“二二相连”。从每一个点到每一个点，画一个连线图呢。

密集恐惧症者勿入。图10。




真是一张漂亮的图形。

纯种理工男用VBA画的。

六）都市的逻辑

如果我们仔细观察图10，我们能得出什么结论呢。

1）市中心到每一个点都很方便，郊区距离较远

这是符合常识的，不用解释。

2）市中心交通线高度密集，容易形成堵车。

这是大都市的必然结论。如果你把“18格蜂巢”画大一圈，问题还要更严重。

只要是大型都市，则你内核必然堵车。这是几何原理决定的。

解决的方案，一般是沿内环修一圈高架。




3）都市是有边界的。

我们看到，如果你在外环线以内，虽然总体而言僻处郊区。可还是有几个目标点，你是有优势的。是最近上班。如图中A点。




可是如果你到了外环线以外，你就有可能到所有的商业点都显得更遥远。如图中B点。

七）都市发展的思考

当一个人类定居点打下木桩，第一个移民团可能仅5000人口。他是一个Town小镇。

绝大多数的小镇，这辈子终身也就是一个小镇了。只有不到0.0001%的定居点可以发展形成大都市。

当一个小镇开始成长，最开始他的形状，永远都是奇形怪状的。宛如引力没有驯服行星。

当镇越长越大，逐渐出现第二第三个“就业点”，则在地理环境“距离最短”的区域，比较容易发展出商业和定居点。

这一切的背后，都是经济学和降低成本提高效率。

当一个小镇继续长大，如果没有山川阻隔，则人类大多数的城市，形状都是圆形的。

因为同等周长，圆形面积最大。

都市成长成圆形，是因为经济上的原因。自发的，市场会逐渐把都市边界拉圆。

所以，我对北京南城不是那么悲观。

如果一个地段，到国贸，金融街，三元桥，三里屯，二环各大部委，都只需要很短的时间，转瞬就到。

则这个地段，一定是大有前途的。好好拆迁一下，环境弄弄干净，马上就是豪宅区。

例如双井，广渠门，崇文门，前门，都是非常好的地方。

也有天生的反例。譬如象深圳。




深圳本身的地势就是怪怪的。他不是平原城市，而是二山峡谷城市。
[1]



东西长近100公里，南北仅10公里。

深圳的地理你不能用环线套。但基础原理还是一样的。

你先把深圳重要的CBD，机场，商场，医院剧场，值得一去的地方，用红笔都圈出来。有必要的话还可以加上权重。

然后你计算每一个点，看看深圳地图上，每一个点到那些目的地的距离和时间。加权一下，就知道各地段的便利度。

另外补充一下，现代都市都是“立体交通”，除了地面车流，还有高架高速和地铁轻轨。

计算生活便利度时，要把这些都考虑进去。








三亚地形图。亚龙湾和三亚市区，是不连在一起的。

整个城市呈一个“斗”字型。





八）被动的规划

便利度非常重要。我们来到北京上海，是为了享受丰富的多彩人生。而不是为了看树看海看电视。

所以尽揽三环内的繁华，远远要比六环外吃大娘水饺更重要。

影响一个地段档次的有很多因素。例如历史人文，绿化，景观，居民人口，化工污染。但是无论如何，“便利”是一个很重要的指标。

你到所有的CBD都很近，你生活在灯红酒绿的市中心，那你就是好地段。

那么，很多人是不是以为这就领悟到地段好坏，时政变迁的奥义了呢。





当然不是，我们再看回十八蜂巢图：








重要的关键，是这18格子的“CBD”在哪里。这才是真正要命的事。

有了CBD，才有CLD 
[2]



要命的是，我们完全不知道CBD下一步在哪里。政府的下一步产业规划，就业岗位在哪里。

这才是真正的城市规划奥义。

（未完待续）

(yevon_ou@163.com,2015年12月7日丑时)









[1]

  同理还有青岛




[2]

  CLD，Central Living District，中央居住区









城市规划导论（二）------不可预测 #590




原创 2015-12-08  yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
 

水库论坛








城市规划导论（二）------不可预测 #590


政府拥有强大而可怕的力量。

最可怕的是，这股力量还不可预测。

一）城市生长

中国和外国房地产市场最主要的一个不同，在于中国的增长率非常快。

中国的GDP年均复合在8%左右。按照这样的速度，实体国力每九年翻一番。

因为城市和建筑本身就是实体财富的一种。中国速度，部分意味着中国的城市和城镇建成区，每八九年翻一翻。

如果各位熟悉上海历史的话，就会知道二十年前，1995年，上海所谓“郊区”的边缘是什么。

是徐家汇!

是中山公园。是浦东南路。

而到了金桥，已经全部都是养鸡养鸭的农田了。

如果是北京老土著的话，则对于北京修三环，尘土飞扬记忆尤深。过了三环，一般就是荒郊野岭可以飙车的地方了。

大约十年之前，上海的边界扩展到了莘庄。到了2015年，莘庄已经成了不折不扣的市中心。郊区的概念，成了泗泾，松江。

我们常常说笑话，某移一代给家里寄家书。说是已经在上海落脚，住进了市中心。家人问，“市中心哪里啊”。

“黄金地段，宝山大华”。

我们举这个例子，主要是告诉各位，中国正处于急剧的“城镇化”过程中。

所有的中国大中型城市，都在飞速地成长。

作为城市定义的无论“人口”还是“建成区”，这二项指标都在飞速发展。

城市每隔十年就扩大一倍。

二）政府的力量

政府具有强大的力量。通过中央金融，政府每年可以取走全社会10%左右的财富。

再加上税费，垄断牌照，舆论和媒体机器。政府力量强到如Levithan一样大怪兽。

政府力量有多强。一句话可以形容：“花十年时间，政府可以把中国所有城市全部都打造一遍”。

因为中国的国力，每过八九年就翻一翻。城市每过八九年就大一倍。

你给政府八九年的时间，政府的力量甚至可以大到打造一个新的郑州!

在上一篇中，我们说到了十八蜂巢图：




然后我们“煞有其事”地分析，在各大CBD确定的情况下，哪一些地理位置到各大商圈距离最短。哪一些地理位置对于固定行业（如IT，航运，宝钢）来说，生活半径最短。

但其实这些分析，都是酸臭腐儒，盲人摸象。

因为社会变迁实在太快了。等你分析了半天，抬头一看，全社会的商圈可能已经变成了如图：








那你还玩什么呀，赶紧洗洗干净，往东奔吧。

当时代剧烈变迁时，重要的不是现有资源的优化。

而是尽量抓住变迁的节奏。

三）三面临水

政府的力量实在太庞大了，宛如大象闯进了瓷器店。

他完全可以平地打造一个深圳，而把千年华南中心城市广州，贬为一个副手。

他也可以打造重庆，目前重庆GDP已接近成都1.8倍。西南核心早已易主。

但是，真正令炒房客畏惧的，不是这股力量之庞大。而是这股力量之不可预测。

有一件事你一定要清楚知道，“政府做决策，绝不是最经济最有效率的”。

如果政府做事，是“聪明”的。是有效率，有理智的。

那政府的“下一步”是可以预测。智者可以推算的。

如果政府做事是低效率，愚蠢，烧钱的。

那神仙也猜不到他下一步会做什么。

举个例子，1990年的“浦东开发”，上海人就想破头也想不到，他究竟要干什么。

熟悉那段历史的人一定都知道，当年上海旅行社还有一个旅游节目：“二龙戏珠”。

专门带外地人来参观南浦大桥+杨浦大桥+东方明珠。

说是1991年投资8.2亿。南浦大桥是全世界排名第三的叠合梁斜拉桥。技术难度领先，工艺复杂。如何如何雄伟云云。

上海人就想不懂了。你如果真的要搞一个“xx开发”，你为什么不放在松江？

松江四面全是陆地。你要去松江，拉二条高速公路很容易。

何必搞跨江大桥这么麻烦。

你觉得“二龙戏珠”如何宏伟，如何工程复杂。其实经济学上都是浪费。

陆家嘴本身是一个半岛地形。几乎三面临水，进出陆家嘴极不方便。

当“开发陆家嘴”之后，剩下的事几乎全都是在给它打补丁。

进出延安路隧道，每天都堵塞得快死人。为了缓解陆家嘴交通难题，才陆续修了复兴路隧道，人民路隧道，新建路隧道。

这些隧道，再加上彼此之间的换乘和并轨，把陆家嘴搞得象个大迷宫。没导航几乎不能开车。

可即使这样，陆家嘴还是交通死地。他本身的半岛地形，就决定了交通绝不可能方便。根本不适合做大型CBD。
[1]



在此以后，浦东陆续拉了十九条过江通道，消耗了无数无数银两。

“开发浦东”的珍贵投资，就这样全浪费在大桥隧道上了。

其实浦东根本就不应该开发。你开发松江多好。建设成本绝对大大省钱。

如果你按照“效率”原则。你是绝对猜不到政府会开发哪里的。

因为开发浦东的资金，不是上海市政府的。是中央给的。领导觉得陆家嘴风水很好，颇有王霸之气，于是就圈了一圈。这叫考虑重点不一样。

四）不可预测

如果一个城市的规划是“有效率”的，那么他大致是可以预测的。

譬如说，一般认为，较有效率的是“摊大饼”模式。








如图，新城绕着老城的边缘，一圈圈建设出去。

这样的方式，可以最有效的利用老城的资源。成本很低。

同时，每一个决策尽量由“民营企业”来做。尽量让个人选择成本最低的地方。则市场自然会根据交通成本，来配置合理位置。

另外一种模型，则是认为应该大力发展卫星城。然后靠高速通道和市中心交通。

例如：








这其中的每一个卫星城，都可以尽可能地在内部实现“工作---生活---沟通”。而不用赶往市区。减轻交通压力。

这个模型的缺点是，一般能活得下去的卫星城，都是“功能单一”的产业。

例如宝山钢铁，金山石化，外高桥电厂。一个宝钢就是一个小城市，自然不用往返市区。

但是真正的现代Metropolitan，往往是一个复杂的创新综合体
 。他体现在复杂性，而不是单一性。

只有在数千万人的市中心，才能产生伟大的文学，艺术，创意，新产业，VC，宗教思想，理想和勇气。而卫星城，简直和农村差不多。

所以大城市的核心还是要靠“母体”。还是要靠当中那个圆尽可能地大。堵车还是不可避免。

复杂生态才能产生高等文明。

以上都是正常城市。可是在中国，我们还能发现“2B城市”。

2B城市的含义，是领导突然一拍脑袋。在无数“规划系高才生”师兄的抗议反对声中，非要搞新区，非要搞上千亿的大工程。

按照官场标准的说法，“规划就是一张擦靴纸”。

市场导致的城市扩张模型：




2B领导导致的城市扩张模型：




我们知道下一种模型是没有效率的。可是领导喜欢啊。

“全新规划，彻底平整，多漂亮啊”。

“上千亿的工程，投资不怕大，投资只怕不大。原因你懂的”。

市场的力量是微弱的，缓慢的。

我们说“银川新城”，双子城之间会被缓慢填满，因为效率。

可是这个效率，是精打细算，是一分一毫，是润物无声的。

而政府的力量是“爆裂”的。高层官员一挥手就是千亿投资。平底上可以兴起一座座百米大厦。一拉就是几平方公里的新城。

亏损，亏损怕什么。政府最不怕的就是亏损。

最关键的是，他还拥有大量力量。力量大到了每过八九年就可以重建一套老城区。

又有钱，又任性。

超级超级有钱，超级超级任性。

既然这样，你还精打细算研究什么地段啊。

大家费尽心机猜“政府的下一步”不是更好。

如果我们能看到政府内部文件，这其实并非完全保密的。

如果我们能预先料到下面的投资重点，岂不是可以赚大钱。

在人民广场市政府边上，在这寸土寸金的地方，却有一座“上海城市规划馆”。

炒楼客可能是全上海最早一批参观，也是最认真一批，而且去了二次三次。

各区内部定期有“十三五”规划白皮书。

房地产业的同行，例如“上海房地产观察”可以拿到未来6个月的土地拍卖计划。

可是这一切有帮助么。

下篇再说。

（yevon_ou@163.com，2015年12月7日晚）




[1]
 
 

 其实小陆滨江做CLD，世纪公园铲掉做CBD，效率可能还更高一点。
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城市规划导论（三）----- 可以预测 


#600






真相只有一个

一）国家级新区


中国国家级新区一览表
















	  浦东新区



	  1992年10月11日



	  上海



	  1210.41






	  滨海新区



	  2006年05月26日



	  天津



	  2270






	  两江新区



	  2010年05月05日



	  重庆



	  1200






	  舟山群岛新区



	  2011年06月30日



	  舟山



	  陆地1440，海域20800






	  兰州新区



	  2012年08月20日



	  兰州



	  1700






	  南沙新区



	  2012年09月06日



	  广州



	  803






	  西咸新区



	  2014年01月06日



	  西安、咸阳



	  882






	  贵安新区



	  2014年01月06日



	  贵阳、安顺



	  2451






	  西海岸新区



	  2014年06月03日



	  青岛



	  陆地2096，海域5000






	  金普新区



	  2014年06月23日



	  大连



	  2299






	  天府新区



	  2014年10月02日



	  成都、眉山、资阳



	  1578






	  湘江新区



	  2015年04月08日



	  长沙



	  490






	  江北新区



	  2015年06月27日



	  南京



	  2451






	  福州新区



	  2015年08月30日



	  福州



	  1892






	  滇中新区



	  2015年09月07日



	  昆明



	  482







以上，仅仅是中国的“国家”级新区。

当然，如果你仔细阅读表格的话，里面还是有很大玄虚的。最明显的是“时间”。

第一个是上海“浦东新区”，时间是1992年。

浦东新区的开发，引发了巨大的反响。暗地里也争破了头，所以一直到2006年，十四年后，天津才如愿拿到了第二个“滨海新区”。

但此后就一发不可收拾。第三个只隔了4年。你再看后面四五六号;

内行人仅仅看看时间，就能读出许多“含金量”了。

二）市级新区

政府拥有强大的力量，任性的脾气，这是事实。任何人也绕不过去的。

揣摩政府的脾气，揣摩政府的举动，就成了非常非常重要的事。这也是必须承认的。

有过一段时间，我们取了大量大量的资料来看。阅读的结果，只能使我们越来越糊涂。

基本上，每一个区都有自己的“五年规划”。每一个区都有自己的开发建设远景。

你再往下看，则几乎每个区都有自己的“CBD”。普陀搞了长风商务园区，长宁搞了虹桥，杨浦有了五角场。还没算莘庄川沙紫竹。

我们知道，CBD关键是这个C=Central。外国的城市，可不是这个样的。


（加拿大石油城Calgary）





如果按照每一个区的规划，如果前滩，后滩，长风，虹桥，新江湾，浦江，世博，临港等各大规划区都能做出来的话。那么；


·        
 全球500强，恐怕要在上海设立5000多个总部


·        
 中国500强，全部要缩在一个区内办公。


·        
 每平方公里税收过千亿，上海要有N个。

这显然是不可能的。

迷惑的进一步，我们看看政府之前说的那些，都完成了么。


·        
 陆家嘴堪称核心名片，是不是成为金融中心了。


·        
 老牌的金桥商务区，古北商务区，大柏树商务区，现况状态怎么样。


·        
 世博有世博效应么


·        
 北虹口国际航运中心，游艇码头中心，军工路复兴岛开发，有眉目了么。

这个名单还可以列出很长很长。

如果我们还不死心，我们再往前翻。我们翻出了1986年的上海城市规划。

《上海城市总体规划图 1986》

http://www.supdri.com/2040/index.php?c=channel&molds=oper&id=4

当时的总体规划思路，是一轴二翼。“有步骤地向杭州湾北岸和长江口南岸两翼展开”

也就是说，城市发展的重心，是向宝山移民住满长江沿线，向金山移民住满杭州湾沿线。

如果你信了1986年的规划，搬到了金山枫泾投资居住。今天会不会哭晕在厮所？

那么，我们看了这么多的规划，这么多的资料，最后得出的结论是什么呢。

真相只有一个：


任何规划都无效。


三）醉汉漫步

为什么规划无效呢。因为市府没有钱。

在我们之前写的《从来不存在“土地财政” #82》《新城不是希望 #290》等文章中说到，土地财政是亏钱的。

新城其实是一种效率很低的东西。亏钱，亏得很厉害。

你可以亏空，可以每一代人金融破产一次。但亏空终究不是好事情吧。

目前每一个农民进城，开销在10~15W元左右。一个30万人的卫星城，需要400~500亿人民币。

每平方公里3000人密度。占地大约100平方公里。

其道路，水电，消防警力，医院学校，各种公共设施开销都是天文数字。

地方政府一般没有财力大肆的兴建新城。

他们造一个是可以的。亏空挪用。

造三个，达到100W人口规模，就显得很吃力，类似于郑州新城。亏空有上限。

而象京沪深广渝，近年都吸纳了500W以上“新增人口”，这绝对不是轻飘飘一句“烧钱”就可以解决的。

如果你是一个地级市，你是一个小城镇。

类似于奉化，溪口这样的小城，地委书记去搞了笔钱，圈了5平方公里土地搞“开发”，你是完全无法预计书记们是怎么想的。

而到了几十万人规模，象银川、郑州、呼和浩特这样的城市，他们搞新城建设，就会遇见“预算软约束”不再是无迹可寻了。

象上海北京这种超大型城市，他要容纳1000W左右的外来人口。每30W一个新板块，则新增板块数目要达到30~50个。

这样，就会明显地显露“规律”。

好比数学上，有一个著名的“醉汉走路”故事。

醉汉从原点出发，走一步路，向东南西北方向无法预料。

可是醉汉如果走100步，1000步，则随机的事情就会逐渐显现“统计规律”。到最后甚至可以精确地计算出布朗运动，概率分布，醉汉落脚点位置。

这是一道高中生都会解的概率题，当N非常大的时候，醉汉第N步离开原点的距离是根号（N）。

四）大都市的概率

从1995年户籍壁垒打破，外地人开始大规模进入上海，迄今约20年。

因为数量实在太大，哪怕是领导的“任性”。也任性出一定规律，至少是统计规律。

如果我们看过去20年的上海发展轨迹，至少有几条总结是可以得出的。

1）任何规划都没有100%完成。

缩水的原因，新城本来是一件亏钱买卖。自然做不到头。

2）什么样的板块最能得到发展。政府拥有最多土地的板块。

其背后依然还是预算不足。

关于第二点我们要专门说明一下。什么样的土地会得到“重点开发”。

譬如说政府宣布兴建一条地铁，再扔二个研发中心过去。又给优惠政策，要打造世界航运中心。

我们知道，地铁是一种高度“外部性”的东西，地铁所经之处，沿途所有的房产都会升值涨价。

同样道理，大型的商场，公园，文化中心，优质医院学校，也是加分的选项。这些公共性设施，都会提高地段价值。

而政府会怎样配置这些“公共品”的位置呢。很多人认为政府会出于全社会的考虑，又或者基于效率的通盘统筹。

我们认为不是的。

我们认为，政府规划公共品时，有且唯一而且最重要的考虑内容，“政府在哪一个方向上土地储备最多”。

因为地铁是一个严重的“外部性”商品，地铁拉过，沿途土地都升值。

而地铁又是一个很昂贵的东西。

如果地铁从“已出售”区域拉过，万众欢腾，沿途的百姓纷纷庆祝自己投资眼光正确。

而对于政府来说，他是没有利益的。

政府最喜欢的，是地铁从“未出售”区域拉过，然后沿途的土地升值都落到政府手里。

政府这么做也是无奈的。因为“土地财政”是亏钱的，亏得实在太厉害。修地铁，基础建设道桥路隧，这些都是天文数字。远远不是3元/张的地铁票可以赚回来的。

精打细算，政府只是想少亏一点。政府也是“自利人”。

3）如果一个板块地被卖完了，则后续的承诺就会缩水。

原因还是预算软约束。

我们越来越觉得我们的政府，是在“经营城市”。所做的一切，都是为了卖出土地。

当一块土地开始做规划时，政府首先考虑的是，“我在那有没有筹码”。

只有政府手里掌控最多空地，大把筹码在手的板块，才最容易得到发展。

当发展的时候，政府会不断把“利好”叠加上去。

譬如地铁，商场，学校，医院，创意中心，国际xx中心，文化艺术中心。


同时，政府手里掌控着非常大的“舆论媒体”资源
 。在这一个阶段，会把该板块炒热，炒成“万众关注”的状态。

而此后，开发了一小段，政府就开始卖地。

卖地之时，必然是该板块炒得最热的时候。把所有的媒体资源都叠上，力争卖一个最好的价钱。

卖地之后，形势逆转。

土地只有在政府手里，才会是政治宠儿。等到了你手里，您自求多福吧。

政府在该板块拥有的筹码越少，政府越不愿意投真钱。

如果全是吃骨头不吐肉，类似市中心拆迁。那得要中央三令五申才做做呢。

省政府手里的牌是有限的。媒体资源也不能天天帮你唱赞歌，还有很多板块需要唱呢。

当拍地之后，对该区域该板块的支持就会逐渐缩小。答应说好的“商务中心”会因为种种原因没有建成。而舆论媒体的支持与善意，更是镜花水月。

这也就是许多板块一下子很热，你买了，接下来长期冷的原因。

以上是我们对整个游戏规则粗浅的揣测。

未完待续。

（yevon_ou@163.com,2015年12月8日午）
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城市规划导论（四）-----板块轮动 


#610






上海楼市呈现清晰的“板块轮动”现象。

一）起承转合

中国人写八股文，讲究“起承转合”。意思是做一件事，你要有铺垫，有炒作，有高潮，有收尾。

凡事要一步一步来，打拳要打全套。

所以炒作一个板块，通常需要3~4年的时间。而绝不可能一触即就。

在过去的十五年内，上海楼市大致轮动炒作了15~20个板块。其彼此之间会有重叠，但是高潮部分绝不撞衫。






这是一个大致的示意图，并不精确。请勿苛责。

我们仔细观察这张图表，能得出几个结论：

1）一个板块的炒作时间，约是3~4年。

2）最前面的一年造势最后面的一年退潮，高潮在中间2年。

3）当一个板块达到高潮时，舆论媒体宣传报道，会极大关注。同时开盘卖地等事盛行。但是高潮过后，就会逐渐沉寂。

4）同一时间段，高潮并不重叠。以免发生二个板块打架。

二）半成品

严格地说，我们对宣传炒作并不反感。

卖商品总要吆喝，商场开幕要剪彩，电影首映要典礼。你卖几百亿的一个楼盘，吆喝吆喝，本属正常之举。

我们真正烦恼的，是“价格”。

为什么。因为如果你是宇宙中心的话，你是宇宙中心的价格。

如果你是半成品的话，你是半成品的价格。

如果你是失败品的话，你是失败品的价格。

最怕的，就是明明失败品，却卖了一个宇宙中心的价格
 。

我们对政府开发新区，开发新土地的行为并不反感。这本来就是人家的权力，竞争无所不在，土地的竞争也无所不在。

竞争，新地段对旧地段的挑战，本来就是人权。

真正令我们烦恼和困惑的，是“价格”。

那些新开发的区域，通常都是“鸟不拉屎”的地方。而且时间短，投入少，即使有些规划，也多处于纸上谈兵的阶段。

但是这些新区，却卖得非常贵，非常贵。

用平移对比的话，大约比他们“20年后”发展成熟状态的那些地段，卖得还要贵。

你譬如说张江吧，张江现在炒得那么高。

可是你知道孙桥么，孙桥离张江只有2KM。房价才二万出头。

政府过二年在孙桥炒作一下，扔二个“学区”分校。炒作点概念还不容易。

那你张江又有什么稀缺性呢。你本来就是一个荒郊野岭的地方。既没有生活设施也没有娱乐设施。

你所谓的“学区房”，成立只有一二年。只有SB才相信那是名校。

如果现在持有张江五六万的二手房。你给我个理由，凭什么晚上我能睡得着。凭什么我看不见孙桥。

今年的IT Bubble，程序员都很滋润，自信心极大鼓舞，觉得程序员无所不能。

但是从全社会角度看，码农并不是一个很高阶生态位的物种。

码农聚集地，也没什么指望成为“宇宙中心”。

象这样产业高度单一，消费群体高度单一的社区，万一遭遇Bubble Burst……后果不堪设想。

然而，那些花了500~600W买市区20KM远二房的码农，倨傲地对我说，“俺们新区就是涨得快”。




@北京大土豆 骨子里就是一个傻空，而且这人最要命的是完全没有任何实战经验。

朋友，那不是涨幅大，那是你成本高。

什么叫涨幅，你买进1W，卖出6W，这个叫涨幅。

而什么叫蠢货呢：你买进价6W。

新区从来就很贵，政府一块块板块炒过去。在二三年的时间内，达到极盛。

最终我只看见你们为数不多的工资，都到了ZF手中去。

从没看见任何一个新区规划建设完成。

三）如何赚钱

即使我们能看穿“板块轮番炒作”的真相，可是我们如何从中赚钱呢。

有三件事至关重要：

1）你手中的板块，政府不会炒

2）涨的是一手价，不是二手价，“处房情结”

3）可怕的交易成本

如果你观测我们目前“中国股市”的话，你就知道事情早已乱糟糟了。

股市之中，股价和业绩，其实已经关系不大。

虽然每一个人都说：“价值决定价格”。可是今日股市，真正决定股价的，绝对不是业绩。

决定股价的，主要是有没有“庄”，有没有力量拉扯它。

在楼市中，游戏规则也是一样。

我们常常看见某些板块如凤凰穿天般的拉升，短短几月之间可以涨一倍。原本杂乱破败以为毫无希望的建材市场，莘庄一拍地就是7.5W。



洗白一句啊，“炒作”这种事，绝对不是炒家干的。





虽然政府一直试图把“帽子”扣在炒家的头上，咳咳，真相大家都懂的。



所以，你手里的货色，哪怕货再好，没轮到你这个板块动，也是不会大涨的。

那我们接着问，“追逐热点，追涨杀跌”可以么。

首先，你不一定能猜中热点。

其次，和所有的“坐庄”一样。拉升这种事，意味着80%的筹码在政府手中。

有时候你可能很看好一些板块，譬如前滩，后滩，东大名路，徐汇滨江。

可是你根本没有筹码！

那些地方，根本就是一片空地，要么是厂房，或者农民房。

你根本找不到切入点筹码。

在《职业炒家（四）---买进》中深刻地讲到了这个问题。

最后，哪怕真的是蒙中了你这个板块，你又正好“捡漏”在旁边有套前几年的板式楼，品质很好，和新的一样。又或者是你买了某个板块“刚开盘”的第一期。

这时候，你还面临二个问题：

1）高得可怕的交易税收。

2）处房情结

价格需要发酵，板块需要时间。你如果在二年之内抛售，税收会非常非常高。而如果你在二年之后抛售，该板块可能又不热了。

四）未来板块

未来24个月，最有可能被热炒的是：

A级选择：大场，江桥

B级选择：南桥，青浦新城，平凉，周浦，新桥

一般根据拍地记录，可以部分预测“下一轮爆炒”之区域。同时，拿地是哪一类开发商也严重影响风格。










然并卵，提前“预测”到下一个热点在哪里，真实对你的利润并没有太大的帮助。最多多一点饭桌上吹嘘的英明罢了。

当然，你可以试试。毕竟里面还有很多利益和玩法。
[1]



五）理论上限

炒股的人，绝大多数跑不赢大盘。

因为庄家只会拉升自己手里的筹码。所以你的选股，必然落后大势。

同样道理，炒楼这一行，99%达不到理论涨幅。

哪怕你是一个从2035年穿越回来的人，哪怕你掌握了上海楼市的所有涨幅细节，你也是达不到“理论涨幅”的。

因为楼市的上涨，并不是A->A，而是A->B



	 
  



	
 
 2000年


	
 
 2015年





	 幻想 


	  A=1


	  A=15





	 实际 


	  A=1


	  B=15






或许这张表更明确一点：



	 
  



	
 
 2000年


	
 
 2012年


	
 
 2015年





	 幻想 


	  A=1


	  A=12


	  A=15





	 实际 


	  A=1


	 A=10

 B=12


	 A=12

 B=15






幻想中，人们以为楼市有15倍的涨幅。

而实际中，楼市只有12倍的涨幅。无论你穿越回来再聪明也没用。

而如果你追逐热点呢，光税就把你交死。

提这张表有什么意义呢。

因为有很多“冒充”楼神的大神，譬如zjjzsb
 ，业余套利
 ，或者我同学我朋友我听说。

拜托，请不要动辄说我在楼市赚了一百倍，也不要象写小说一样，翻个三十倍很容易。

楼市和所有行业一样。赚钱不易。你不要看到B=15，可能人家最便宜时就是12。

你也不要以为A=15，可能A最高就能到10。

现实生活永远比理论中的更困难，发动机功率永远比图纸上的要低。认识到这一点，才是你人格长大的开始。

目前市场上“吹嘘”的楼市传奇小说，绝大多数在职业炒家眼中一看就是个坑。吹牛是件系统工程。

（未完待续）

（yevon_ou@163.com,2015年12月10日晚）
[2]


















[1]
 
 

 感谢X提供数据




[2]

  2003年我第一篇被广泛阅读的文章是《用板块的眼光看楼市》
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假如一个板块持续地强，每一次都跑赢大市。那他会成为宇宙中心。

所以，楼市无板块。

一）板块问答

关于城市的“板块轮炒”，我们有一系列问题；

1）“板块轮炒”会停止么。有没有结束的时候。

答：如果人口不再流入，就不会再有新的板块开发。整个城市将形成凝滞的状态。

当城市凝滞，地段的优劣就会固化。而且随着时间的推移，这种“尊卑”优劣会显得强化。有钱人会尽量向“上只角”迁移，哪怕不是为了舒适，而是为了体面。

而当城市剧烈成长时，这个效应不明显。

1949~1980年之间的北京上海，是这样的例子。因为长时间的户籍锁死，人口不再流动新区不再增加。

所以老北京，老上海，有贯穿几十年生命烙印的“地段鄙视”情节。

欧洲的一些城市，百年老城，这种情节也非常严重。

2）北京上海的人口流入，会停止么。或者说超大城市人口有没有上限。

答：我们首先要看限制人口上限的原因是什么。

在古代，主要是粮食。譬如长安，洛阳，鼎盛时期大约是100万人口。

有详细数据明文记载的都城，主要是开封，也是一百万人口。

而地区性都市，如华东第一大城商业中心：苏州，大约在30万人口左右。

其背后，主要是运粮困难。

开封的汴河水运，在历史上是一个大故事。相关研究汗牛充栋。在农业国家，倾国之力维持一个100万人口的非耕作区已经是极限。

若考虑成本，30万人城市是极限。

现代性的大都市，从铁路开始。

譬如上海有近3000万人口
[1]

 ，刘慈欣的“超新星爆发”一文中考证说，上海需要十二根铁轨，日夜不停地给上海送粮食。

这是大动脉生命线，绝对不可以切断的。否则上海分分钟饿死。

但是总体而言，现代性的“国际性大都市”，限制都市规模的，主要是政治因素，而非经济因素。

12根铁轨并非极限，大工业时代，再修建36条都不是问题。

淡水也不是问题。目前海淡的成本是8元/吨。而各位的家庭水费，早已达到了1.81元/上下水。海淡项目只要踮踮脚，还是可以够得到的。

真正的阻力，来自于政治呼声。

1970~1990年代欧美历史早已先验，当外地人大量涌入时，反对声最大的是当地土著。

土著们会抗议外地人抢走了工作岗位，抢走医疗资源，抢走教育资源，住房，交通，治安，卫生，奶粉，风俗等全面冲突。

伦敦人为了反对人口增长，修建了超宽车道Hwy把伦敦包起来。以使得新区和伦敦完全不可能靠步行来往。

保护伦敦市区的面积不再增加。其背后，其实是房东和土著们的利益。

巴黎的扩张，受到了越来越严厉的环境保护和“历史文化”压力。使得任何郊区化的大规模开发都不可能实现。其背后，依然是房东和土著的压力。

在现有的技术上，一个城市容纳5000W人口是没有太大的瓶颈的。上限可能是江浙皖赣人口的1/3，也就是一亿左右。

可实际能成长成多少，关键看政治形势和土著们的政治游说能力。

3）这里面利益差别大么。

答：非常大。

房地产是一种较“刚需”的产品。自住底仓盘
 又多。其价格随“供需比”变化非常大。

从101:100，到95:100，再到90:100，

其价格可能可以差10倍。

举个例子，休斯顿是美国第四大城市，人口超过650W。绝对举足轻重。

休斯顿是美国航空航天中心，全球第六（美国第一）港口。近年主要致力于发展癌症晚期治疗和尖端医疗，代表未来美国最有希望的产业方向。

德州又是石油州。

可是休斯顿房价呢，大约仅只有7~9W美金一幢。150㎡建筑面积独立小别墅。

与此相比，纽约岛房子均价75W美金。旧金山湾区等地都要60~70W美金。

其背后的逻辑呢，这绝对不能用“房价/收入比”之类异端邪说来解释的。

唯一的解释，休斯顿是美国最Liberty的城市，Texas是美国最Liberty的州。

休斯顿是没有城市“规划”的。也就是只要你愿意，郊外的荒地你可以无限制地将城市延伸出去。低成本乃至无成本地降低房价。

而纽约，旧金山，San Jose等地房价，关键是政府有严格地“Zone Control”,土地改性十分不易。

制度差异，就差了十倍房价。

4）你的意思，是不是应关注“土地控制”。强势政府，土地严控的城市涨得快，甚至比GDP等经济指标更重要。

答：是的。

5）上海楼市的下一步板块轮动会怎么走。

答：从目前看，上海北京深圳成长成“巨型城市”的道路仍未停止。若没有太大突变的话，则5000W人口之前阻力不大。

以上海每年流入60W人口计，这个趋势还能维持30年。

2016~2018上海的开发步骤明显放在北四区（虹口，闸北，杨浦，宝山）。再往后不好说。

6）北四区的房价被高估了还是低估了。

答：这个问题不好说。

首先我们看一个模型，假设N年以后，上海所有的中环线板块，都被犁地一般“开发”了一遍。

则整个中环线等距，他们的价格应该是差不多的。

但是这个过程，是一个极其漫长十几，二十年的过程。于是你就有了“先开发，后开发”的问题。

当一个板块出于热点开发中时，当地的居民洋洋得意，房价飞涨，热点关注，莘庄甚至一度涨得和卢湾差不多价钱。

可是等一个板块热点炒完，接下来就是好几年的沉寂，死水微澜，增长缓慢。不知不觉中，你又把平均涨幅
 给还回去了。

所以当“北四区”热点开发时，其涨幅是很快的。

但是没有涨的中环各块也别着急，风水轮流转。很快就是他慢你快了。

7）我能否象炒股票一样，追逐热点，高抛低吸。把每一轮的涨幅都吃尽。

答：难，很难。即使你看穿预料未来也一样。

因为可怕的交易成本。

当然你可以试试。

8）会不会有某个版块强，很强，一直强，在每一个阶段都超强。

答：如果有这样的板块存在，就代表他的“累计涨幅”要比别人大一大截。

楼市和股市不一样。股市虽然有“大盘指数”，可是各股和大盘是很分化的。

好比医药股和电信股，走势就可以完全不同。

大盘仅仅代表宏观经济层面。

可是楼市不是。楼市如果有3000个小区，他其实代表的是同一个城市。

也就是这3000个小区，是同进同退，同涨同落的。

内环永远比中环贵，中环永远比外环贵。

假如你某一个板块，持续走强。譬如莘庄，如果莘庄涨到10W，15W，20W一平米，而普闸虹杨还是卖5W。

这意味着你莘庄周边的板块，卖八万。再递减，卖六万。

也就是市中心搬到莘庄去了。

这种情况若有可能发生。那就是整个城市的“重心转移”。

9）什么叫“重心转移”

重心转移就是整个城市永久性，不可逆地发生了移动。

好比千百年来，宋代以后，上海的重心一直是在“松江织造府”。并产生了醉白池，方塔园等名胜古迹。

而“上海”这个名词，古代是不存在的。黄浦江畔属于天涯海角的蛮荒地方。

1840年英国人来了以后，他们非常需要找到一条水道，可以通往当时华东最大的城市商业中心：苏州。英国人在苏州河畔打下木桩。外滩成为了上海建城的开始。


* 当然后来发现苏州河其实并不通苏州，外国人地理都是体育老师教的。而随后太平军起义占领苏州，苏州士绅尽数逃入上海。于是上海崛起。


如果你站在一个松江土著“醉白池”的眼里看来，当然认为黄浦区卢湾区的崛起不可思议。

可是这二个板块越走越强，越走越强，最终远远把松江抛在后面。

这背后，是城市重心永久性的转移。

10）上海的重心会转移么。

长期以来，我们对地理条件的恐惧，主要来自于“地倾西南”。

这是一个非常明显的现象，也是完全无法阻挡的现象。







上海每年递增60W人口，其主要来自于江浙皖。

因为地理的原因，上海僻处东方，东朝大海，所以新来的人口，全部都集中于西区，尤其是西五区。

浦东虽然号称是YP之家，可是在全部900W人口中，浦东才分到了200W小数。

“地倾西南”的结果，就是上海整个城市的中心，不停向西去，向西去。

很快，要找上海的地理中心，将不再以人民广场为起点。而是以“徐家汇”为起点。

四通八达最方便的“市中心”，将不再是人民广场，而是徐家汇。徐汇才是经商效率最高的地方。

浦东的“开发”，部分缓解这一个问题。

好比一个极西的秤砣上，加了一个向东的砝码。

因为浦东开发，把城市的重心拉回来了一点。而且浦东重“质”，他虽然只有200/900，可是浦东大学生比例远远高于西四区[2]，收入和Bigger话语权都要更高一点。

从长远看，上海的市中心仍然将处于“西斜”的状态。浦东虽然高薪职位众多，可是薪水再高也档不住九亭白完人多。

人是一切的基础，只要有人，其他都会起来的。

设想一下，假设松江新城聚集了2500W人口，成为第一大人口行政区。

则上海的CBD，CLD必然又再迁回松江。

外滩，陆家嘴将贬为“天涯海角”般偏远的蛮荒之地。

11）城市有边界么

答：一套房子，一个地段，最重要的升值发生在“由城乡结合部转为市区”的一瞬间。

譬如说，最近某学院派教授号召大家去投资团购“固安”。

固安在什么地方，天安门南60KM。

我们要分清楚一个问题，“谁在买固安”。固安的主要消费者群体是谁。


·        
 河北的农村房子5000~6000一平米。如果你的消费者群体是河北农民的话，则他们只有五六万的年收入，只能够承受五六千的房价。


·        
 国贸燕莎上班的小白领月薪2~3W元。年薪三十万，他们能承受50000~60000/m的房价。

“城乡结合部转为市区”最主要一个关键节点，是你的消费群体变了。


·        
 好比你20KM远郊房，以前一直是卖给本地农民的，又土又穷。无论“互联网经济”如何红火，你的房子始终是升值缓慢，一点也涨不起来。


·        
 可是有一天，突然之间，你的领地上来了一批拿着iPhone/iPod的奇形怪兽。他们拿着几百万的购房款，看见什么房子都说“便宜，便宜”。

这其中的契机，有可能是修了一条地铁，有可能是修了一条hwy，但更多的情况，是城市的自然扩张。

小白领其实是被越赶越远的，小白领能够居住的极限，就是城市的边界。

城市的市中心，房价可能已经涨到了极为恐怖的地步。譬如十几万每平米，上KW一套。

因为无法承受，小白领往外搬。可是中环也被填满了，于是他们再往外搬，外环也被填满，于是到了最远的边界。

郊区土地升值的大头，当且仅当“城乡结合部转为市区的一瞬间”。

这个涨幅可能是惊人的。往往会是5000/m到20000/m的瞬间跳涨。可是之前三年，和之后三年，都仅仅是平均涨幅。

当1995年上海开始户籍松动时，上海的“郊区”边界是徐家汇，离人民广场7.5KM左右。

到了2005年，上海的边界是莘庄。离人广15KM。

到了2015年，上海的边界大约是泗泾南翔浦江航头杨行，离人广22KM。

按照这个速度，到2025年，上海边界或可能达到30KM左右。

到2035年，或许可达到35KM。

超过35KM半径的房产，没有必要购买。因为他们可能永远也没有机会溶入上海。

22~35KM之间的房产，可以购买。他们在未来的十五年中会有一个突变。

22KM之内的房产，只会有平均涨幅。




（未完待续）


最近COC出11本了，所以更新会少点。


（yevon_ou@163.com，2015年12月13日晚）









[1]

 上海有1400W户籍人口，900W外来人口，还有900W“短期路过人口”。指逗留时间不超过六个月的侯鸟式人群。但是粮食消耗量是严格地按3000W走的。




[2]

 浦东大学生%低于闵行
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民生证券房地产团队到容安雄三县进行了深入的调研，调研下来我们认为三个县里面，安新离白洋淀最近（301医院要在此设疗养院），容城交通最便捷（南边是高速，北边是通往天津和保定的高铁），雄县基础设施最好，路最宽。目前三个县都已经冻结全部房产过户，本地人外地人都不能买了。北京的限购比起容（城）安（新）雄（县）来简直是小巫见大巫。在安新调研之后我们发现这边商品房一律停售，二手房中介全部关停。在建的房子一律停工，农民也不允许自建房，村口设卡禁止建材入村。建材商也不允许在辖区内做生意。














一）威尼斯





在分析雄安之前，首先我们要讲一个故事。一个关于水城“威尼斯”的故事。
[1]














AD476年，西罗马灭亡。

但是中国人不知道的。罗马人并没有全部死光。





在罗马的东北部，有一支非常小的难民团在逃难。

他们的处境非常恶劣。因为其北面，是匈人的劫掠骑兵。骑兵移动力极高，一旦被追上，所有的罗马绅士都会被售卖为奴隶。





他们也不能向南逃。

南边是另一支蛮族军队，汪达尔人。挥舞着黑粗的鼻毛。

被Vandalism追上，下场只有更惨。









眼看二支追兵越追越近。残存的罗马人慌乱之余，他们向大海的方向奔去。

没错，就是大海。那茫茫的大海。





这个时候，神迹发生了！

残存的罗马人，幸运地发现，这一片海的深度很浅。而且又处于退潮时期。因此他们在海中走了很远。渡过片片沼泽。直到找到一个潟湖（读：xi）









潟湖是什么东西。来来，我们上一张图。








Oh，sorry，图拿错了。这张是中华人民共和国神圣不可分割的国土：“黄岩岛”。

据说目前整个潟湖，已经从水下走上了水面。

整个岛屿，已经被中国人息壤成了一个巨大的工地。连机场都造起来了。









这张才是威尼斯的地图：












以及威尼斯在意大利的位置。东北角紫色的。












此后的故事，大家也都知道了。

经过了近1000年的繁衍生息。威尼斯逐渐成为了重要的城邦。





而其特殊的地理位置，商业文化，血脉和精神。

威尼斯成了14世纪最强大的国家。鼎盛时期，垄断了整个地中海的海军。

是不折不扣的强权。









威尼斯对文化和文明的保存。

使得14世纪“文艺复兴”首发于“佛罗伦萨---威尼斯”一带。

为西方文明的复兴，打下了根基。













二）初民





我们讲这个故事的目的何在。在于引出一段话：






在初民看到奇迹的地方



末人只看到虚无










纵观史书，我们常常感到疑惑和迷惘。

兴亡，衰败，如何轮换。

罗马兴起时天下无敌。到末期空有大量领地，却连几千蛮族都打不过。





英伦三岛，地理上是“天涯海角般”遥远农业落后的小岛。

却爆发出“工业革命”，最终成长为日不落帝国。









西班牙以残暴出名。皮萨罗征服印加帝国，科尔特斯征服Aztec；

随着新大陆三大帝国全面沦丧，西班牙获得了海量一般的金银，国力急剧上升。





当时，英国人还没有击败“无敌舰队”。

因为害怕西班牙势力。英国的“美洲殖民者”只能尽量往北走。最终在极为寒冷的北美登陆。（现在纽约附近）

而不是流淌着奶和蜜，遍地是黄金和白银和香蕉的中南美洲。





事实的结果呢，500年之后，建立在北美的United States成为了全世界最富裕，最繁荣，最强大的国家。

而空有资源富饶的墨西哥，却穷得天天要偷渡，做佣人。









我们看了那么多的史书，最终只想问一个问题：






一个城市，一个民族，一个文明，他想要发展起来。







最终依靠的是什么。










幸运的是，对于这个问题。我们并不是简单地抛出一个问号就撤了。我们是有答案的。

答案很简单，只有一个字：






德










三）何谓德





德，道德品德。

或曰信仰。





什么叫做道德。

凡是从事伟大的事业，必定先有伟大的理想。









Baptist清教徒来到美洲大陆，他们不是为了营营碌碌唱二人转。他们是为了“伟大的理想”。

当时，在清教徒看来，欧洲大陆有很多事是做得不对的，是邪恶的，是违背了道德的。





但是他们也无力推翻国王。

因此他们逃到New World，试图在新世界建造一个没有压迫
 的天堂。

相应的，他们把欧洲世界称之为Old World。










假如你不能理解这段话，那么你想象一下，欧洲大陆现在是“白左上台”。



·         彪形大汉可以进女厮所。



·         穆斯林可以强奸瑞典幼女。



·         任何人不许骂绿教。



·         LGBT，黑命贵泛滥。



·         圣母婊，环保婊，猫狗怜悯党泛滥



你如果生活在欧洲，你也会逃出来。










我们再回想一下，“深圳”当年崛起时的样子。

史诗中唱道：“一九七九年那是一个春天，有一位老人在中国的南海边画了一个圈”





当深圳崛起时，中国的口号是“改革开放”。

“开放”，我们已经领悟是什么含义了。

“改革”，需要30岁以上的人生阅历才能参透。










“改革”甚至比“开放”更重要。



体制之痛，痛彻透骨。










当深圳刚刚开始“改开”的时候，深圳的土地是几乎白送给港商的。

当时对“港商”的要求；


·        
 我可以不要你的土地出让金


·        
 只要你带来最先进的文化


·        
 最先进的技术


·        
 最先进的企业管理理念


·        
 国际贸易的窗口


·        
 学习与国际交流的窗口









当深圳刚刚开始“改革开放”时，他的德
 是非常非常高的。

或者说，当时的领导人，他的理念是非常非常高的。





领导人是站在一个非常非常高的高度上，以大历史的眼光看待国门开放。

气势宏伟，布局深远，不计较一亩一地的得失。

融入全球贸易分工产业链，WTO承接发达国家技术转移，逐步升级。这个才是真正的国力生产力。









好了，现在让我们看看“雄安新区”






目前三个县都已经冻结全部房产过户，本地人外地人都不能买了。商品房一律停售，二手房中介全部关停。在建的房子一律停工，农民也不允许自建房，村口设卡禁止建材入村。建材商也不允许在辖区内做生意。





















四）雄安





如果你让我经营“雄安特区”。我会如何安排。

我想，我可能会先争取“自由贸易权”。在这片土地买卖一定是自由的，dT>0是奥派最最在意，财富的源泉。









其次，我希望一些“免于调控权”。

不要让国家各部委枉事添乱的政策，伤害到劳动和创新。

白洋淀本是一片水塘，没什么可失去的。您放手不管，也没有税务损失。

《劳动合同法》最好也不要管到雄安来。













哪里有自由，哪里就有繁荣。

当年深圳从一片“国营经济”中杀出重围，只有深圳可以自由办企业，自由创业，甚至创下了四天一层楼的“深圳速度”。





对于新区开发，原理是一样的。我并不需要你￥10000 00000000元的投资。

你只要给我自由。“部委”管得少一点。

不尚贤，使民不争。为无为，则无不治。













而我们现在看看，“雄安新区”都干了些什么。


·        
 在“雄安”政策宣布之前的二个月，当地政府就冻结了一切的户口流入。


·        
 停止一切“一手房/二手房”买卖。


·        
 合法的中介店勒令关店。


·        
 建材商禁止把建材运进雄安，在关卡设置路障。






当地管制全心全意的全部心思，都放在防止“炒房”上了。







对于雄安官员的三观理解，“发展经济”或许就等同于炒房吧。







河北人才是
 
骨子里

 的炒房客呀。
 
[2]















五）商人





如果你要问我对“雄安”的态度，那就是毫无兴趣。









你要说，“雄安新政”的核心，是没有限购限贷，没有营业税，坚固保证私有财产。保护处置和变卖权。

那我对雄安有兴趣。





如果你说，雄安的卖点，是投资了10000亿。然后当地的官员，就象土财主一样，牢牢把宝贝攥在手里。

那么我一点兴趣都没有！

都说“投资不过山海关”，东北振兴还投了1.4万亿呢。怎么没人高兴去东北。
[3]












如果要说“单位面积投资最大”的话，则中国最大是汶川。



弹丸之地重建投资1万亿。



然并卵。
 
[4]











想当年热捧“西部大开发”时，东南沿海的商人去西部洽谈投资。

西部官员说，“你来我们县，保证咱们县只有你这啤酒能卖。其他所有牌子，统统都打出去”。





东部商人一听，头也不回，扭头就走。

为什么，因为这是“理念”的差距，代际的差距。

“地方保护主义”就是你贫穷的根源。现代商业法治就是你致富的秘方。

这是整整一代的思想逆差。









如果雄安的官员表示他们尊重“自由贸易”，尊重“私人产权”。

能刹得住政府那只乱摸的手，让商业和交易自由进行。

则雄安自然可以雄起。平地上崛起座座金山。









如果雄安的官员满脑子“小农思想”。

目无法治，见利忘义。有利益而无规则，有蛮横而无道义。

则你这块土地，注定是失败的。

中国的“国家级新区”，难道还少么。
[5]















六）职业炒家





很多人都误解了“职业炒家”。

在河北农民级的官员心中，他的思想还是活在上个世纪的。





他认为的“三观”，或许是：


·        
 房价是炒家炒起来的。


·        
 雄安变新区了，就要藏着掖着不能让炒家赚到了便宜。

这种人，是经济学上的文盲。













事情的真相是：


·        
 从来不存在炒家，只有价值的发掘者。是商品本身“物超所值”


·        
 没有希望的城市，没有炒家。


·        
 你越是朝令夕改，你越是没有希望。









穷山恶水出刁民。不懂得商业文明，却只想着把雄安的土地卖最大化。

逮着蛤蟆攥出浆。

河北人民嘴脸如此不堪。你请我去，我还没兴趣呢。
























（yevon_ou@163.com，2017年4月1日晚）

































[1]

 《水城威尼斯的木桩地基，为什么在千年后不腐烂，反而愈久弥坚呢？》https://www.zhihu.com/question/20014361/answer/150437977



[2]《惊！白洋淀神话升温？破灭？》https://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzI3NDQ0MjkzMg==&mid=2247484374&idx=1&sn=aeb8b67e7736a406139d6e6733710005&chksm=eb12bc0ddc65351bd03b231844f22358a90b495d55e24efa67106fddb50e16cbf428fa021e14&mpshare=1&scene=1&srcid=0401cbFob68Z4wmr5dumtgHq#rd



[3]《朋（qi）克（pa）的沈阳人买房指南》https://www.douban.com/note/612416511/




[4]

 一笔糊涂账




[5]

 目前一共有17个。见《
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原创 2017-04-03  yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
 

水库论坛








999年358天 


#1300










我们用一周时间走完行情。

剩下的999年358天仰望星空。













一）前言





昨天写完了《职业炒家会杀向雄安么》#1290，大家可以注意到这篇文章没有推送。
[1]



研究了半天，雀巢香浓还是麦斯威尔，都太苦。

最后决定，只发了下朋友圈。于是；












搞不好会是水库第二篇“朋友圈100000+”的文章。

我也很无奈啊。









再次重审一下，水库爱国爱党，紧密团结在老大周围。

不叫外卖，不查水表，谢绝送温暖行动。

气候不对，凡是批评的文章，俺们一律不推送。

成功，肯定成功，从一个成功走向另一个成功！





因此我们今天就不看淡了。我们批评一个另可以批评的群体：“愚蠢的老百姓”应该问题不大。

阿弥陀佛。









二）抢房子





“雄安新区”的新闻一公布，北京通往西南的高速，立刻被堵塞得水泄不通。








在这二天二夜的“雄安”事件刷屏之中，最令人印象深刻的，可能就是“炒房团”的报道了。






·        
 雄安可有铁路，航运通过


·        
 最近的机场在哪里


·        
 附近可有大型矿藏


·        
 大学院校，人才储备如何


·        
 免税政策怎样





这些，都是发展“实业”，让一个城市崛起必不可少的要素。

一个港口，一条铁路。昔日让二个城市争得不可开交的，或许仅仅是铁路区局的划分。









可是奇葩“雄安”呢。

对不起，不知道。

不关心，没人关心，为什么要关心。









对于雄安的全部报导，媒体的全部眼球，几乎全集中在“雄县限购”“一二手不许开盘”

“约谈KFS和中介开会”

“疯抢白沟”

“雄县县委书记落马，华夏幸福集团宣布无条件退还土地”






《雄安抢房记:7200万拿下8层楼》
 
[2]


















三）愚蠢的老百姓





看到这里，如果你以为水库也象泯泯媒体一样，断然批判“炒房客”，断然批判财迷的无耻和贪婪，断然批判浮世绘和众生相。

那你就大错特错了。









事实上，水库对于“连夜驱车赶到”，是一点意见都没有。

我们反而认为，这就是中华民族的伟大之处。是中华民族优秀血脉的证明。

神之眷恋，注定成为人上之人的优等选民。









想当年，加利福尼亚发现金矿。

结果引起了全世界疯狂的人流“淘金潮”。

原本太平洋东部是没有人的，因为“淘金潮”，奠定了美洲西海岸几个大城市。

旧金山，西雅图，温哥华，都是淘金潮的产物。






目前环太平洋的GDP，已经超过了环大西洋的GDP。



世界重心转移，亚太超过欧洲。



（AP+日本+美国西海岸 > 美国东海岸+欧洲）














当一个商机，一个金矿，一个淘金热潮涌现时，你开车几天几夜冲过去，这是再正常不过的了。

想当年硅谷多热，无数人开着大篷车汇聚。Amazon就是在敞篷车上构思的。









水库真正反对的，不是人民追逐金钱的心，而是人民追逐金钱的技巧。

很少有人注意到这样几段话：

















[3]

  













（十一小时，3000涨到18000！刷新人类历史光速）













我稍微梳理一下：


·        
 白洋淀正常的房价是2300


·        
 目前的房价是17000


·        
 别墅的价格是40000









我的意思非常地明确。


买贵了










雄安不值这个价，目前被严重高估。处于重度泡沫期。

那么，“您觉得雄安值多少钱”。

“呃………4000/m吧？”












“不是啦，我是说别墅4000/m”

“也就是打一折的样子”。













四）估值





你这个4000/m的估值，是怎样出来的？





首先，可以一定肯定确定的：“雄安新区”核心，一定不在雄县、安新、容城，不在任何一个县县城内。





也就是说，你目前买的一切物业，全部都是无效的！













我们要知道，CBD开发的一个要点是什么。绝不和老城区混杂。

尤其是京城干部带来的“国家级”雄安新区，级别这么高，绝不会把你几个县丞放在眼里。

拿来当“民工宿舍”，人家都觉得脏。









“雄安”新区未来的核心位置，一定是远离“雄安容”三大县城的。

人家才不要和土著住在一起呢。

恨不得把你们全都拆迁了，赶得远远的才好。





“雄安”未来的核心，地标性建筑在哪里。我不知道。

但有一点确定的，现在的市场上所有物业，全部都是土著区。全部都是一文不值的。













其次，是雄安的高度。

雄安最终能达到怎样的高度。我指15~20年以后，经过了极度漫长的净亏损和忍耐之后。雄安最终能有多棒。





我对这件事，感到极度的悲观。

雄安本身的地理位置就不行。它既不是港口城市，也没有二条大河交汇，空港，特殊矿藏。甚至连旅游资源都不多。









雄安的“人文”也不行。

天底下的事情，要发展起来，最注重一个“德
 ”。

你要让别人发财，你才可以自己发财。

利益要分给别人，生意才可以越做越大。





象雄安这种县一级的“农民”心态。馕字都没有一撇，先赶紧藏着掖着，生怕“不明真相”的房产商把房子低价卖给了外地客。

一个不想让别人赚钱的地方，一个看见别人赚钱就眼红的地方，怎么说来着；


“投资环境极差”










当你投资环境极差，你做事就会事倍功半。而不是事半功倍。

你最终会成为一个烧钱的玩意，而不是产出的奶牛。

烧钱的肿瘤，又可以养多大呢。

这二天刷屏的《鬼影曹妃甸的凋敝之影》
[4]

 ，难道不是民心的反映么。









对于雄安的未来发展潜力，我感到极度悲观。产经和人文都不支持。它有四种结局：


·        
 浦东


·        
 天津


·        
 保定


·        
 曹妃甸





关于第一第二种，我觉得概率几乎为零。

介于第三种之下，没沦为第四种就不错了。





归根到底，基于“大战略”。

我认为雄安的本质还是分散北京人口，不惜一切降低北京人口
 。

不要追问。













第三个原因，是“风险贴现”。

大伙都知道，yevon_ou不喜欢买新区，一向看淡新区。

在浦东帮和浦西帮的争执中，我是坚定的浦西帮。





其实并不是我对新区有成见。

当浦东帮振振有词“十大投资项目”都在浦东，大型巨型基建都在浦东。发展潜力更大，发展速度更快。

这些我是承认的。









我对新区的全部反对，唯一只有一点“起价太贵”。

这不仅仅是上海的问题，你换作深圳，天津，南京，成都，郑州，道理都是一样的。





新区太贵，一开盘就太贵。太贵太贵。

在离市中心二十公里的地方，你造一个新城。鸟都不见一个，一切都是地图画饼。

然后你说“十大基建”，未来会如何如何磅礴。

价钱卖得比市区还贵 :@ :@









这种事情，我真心没有兴趣。真心没有胃口。

当年和浦东帮争执时，讲的最多的一句话，“我知道你这一切都很好”。

“浦东建设到了顶峰，就成了浦西”。





当你把地铁，商场，步行街，人均300的西餐厅，这些东西全部都建成以后。可能耗时十几年。

等你全部建成后，你的舒适度也仅和内内环差不多。

你现在一片荒地，已经卖80000/m了。鬼都懒得理你。









2000年美国“科网股”泡沫时，科技股的卖点也是“未来+成长”。

每个人都说IT公司将颠覆世界。

可是你成立六个月的公司，直接已经“千亿美元”市值了，超过很多老牌公司。你还要怎么炒。

你已经把未来一切的利好都兑现了。









后来，果然科技泡沫“破裂”。大量贩卖美好前景的公司，跌得一文不值。

其实，目前在国内“独角兽”公司的风险一样存在。滴滴，摩拜单车，严格地说都不赢利。

“新美大”奄奄一息。

有兴趣可参阅这篇《客人您好，Uber股票要不？》
[5]















如果你要我买入一项“未来”很好，或者“开发区”概念的资产。

则我要求一定的“风险溢价”是必须的。

谁知道领导会不会换走，最终能不能建成。搞成曹妃甸怎么办。





在香港市场，这个溢价一般是+10~13%，每一年。

对于一项“十年建设”，高度不确定的资产。要求四倍溢价是正常的。









综上所述，我对“雄安”资产的估值不会太高。估计也就4000元/平米。

一套如图250m的别墅，售价100W。那么勉勉强强囤一套扔在那里。

离雄安CBD 15KM。猜未必赚钱啊~~


（以上建立在可贷款的前提下）





















五）炮灰炒家





好了，你有理，你聪明，你说得都对。您伟大论证了“雄安房产只值4000元/m”。








那么现在冲到雄安的几万人算什么，他们都是傻瓜么。市场难道不就是靠“成交价”堆起来的么。









嗯嗯，这帮人其实不能算“炒房”的。

他们只能叫“炮灰炒家”。






职业炒家全中国不会超过1000人。



市场上90%的房源是不能买的，你必须克勤克俭，极少数情况才能有获利机会。



 



------ 《
 

职业炒家（一）


 》#130










世人对炒房业的误解，主要来自于媒体小编的误导。

无知群众，误以为买房就是炒房。

他们只要看见有人大手笔买房，就拼命地喊“炒房团来了”。





这是极端错误的。

跑过去“买买买买买”的，这些不是炒房团。不能贷款的资产没有价值。


她们是阔太贵妇团。














真正的“职业炒家”，是极为严谨科学的一门学科。

体系庞大，知识博杂，几乎每一个职业炒家，都是高知识高素质人群。





“职业炒家”的职责，是“衡量价值”的高低。

房价偏低就买进，房价偏高就抛出。职业炒家是楼市的温度计。





你学习“黑色金属冶炼”业，拿了一个工业温度计。在炼钢炉旁边看了又算。

而“炒家”其实也是温度计。

这和生物化学，石油化工，精密药品调配。原理都是一样的。超出临界点了就加一点微量元素，炼钢炼到特种钢材需要极其精微的细调。





今天跑到“雄安”的那群人，无论是带了满厢现金的东北财主，还是山西山东的扫墓群众，还是北京的小资白领。

他们都不是职业炒家。

他们的命运和下场，也都是极其悲惨的。

以后媒体小编写他们的墓志铭，请不要写“炒房赔钱”。





我们有一句话送给炮灰炒家们；






“你们用一周时间，跑完了全部涨幅”



“剩下的999年358天，抬头仰望救星”。






（yevon_ou@163.com，2017年4月3日午） 





[1]

 可在水库微信号，回复#1290获取。




[2]

 《雄安抢房记:7200万拿下8层楼》https://finance.sina.cn/china/gncj/2017-04-03/detail-ifycwymx3488026.d.html?HTTPS=1




[3]

 《保定雄县、白洋淀周末重大事项调查纪要》http://note.youdao.com/share/index.html?id=860f86fc7af563565f3dbc34483ca5fb&type=note&from=timeline&isappinstalled=0#/




[4]

 《鬼影曹妃甸的凋敝之影》https://www.ishuo.cn/doc/umdiinqf.html




[5]

 《客人您好，Uber股票要不？》https://zhuanlan.zhihu.com/p/20549998?from=timeline&amp%3Bisappinstalled=0&columnSlug=sparkspread
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房地产市场的二朵乌云（上）


#2520














未来是算出来的，而不是蒙出来的。













一）理工科





复旦的学生，无疑是极其看不起同济的。
[1]



《临高启明》拿起来续看了三四次，终究还是没有能力看下去。强忍着恶心实在受不了。

整本书泛滥着一股浓浓的下贱之气。焕发着肮胀臭味。









为什么，因为在理科学生的视野中。整个世界应该是高度“严谨”的。

牛顿力学是高度精确的，星辰的运行，差一丝一毫都不行。

每一个物理学常量，哪怕精确到小数点后十七八位。能量守恒定律永远成立。





整幢物理学大厦，哪怕只要你能找出一个bug，一个不能自圆其说的地方，一个违背实验结果的地方。

则整幢物理学大厦，都会轰然倒塌。

你就会成为爱因斯坦，会拿诺奖，会立刻尊封为神。









19世纪末期，有所谓的“物理学的二朵乌云”。

这小小的二朵乌云，和理论不符。最终就摧毁了整个牛顿体系。

创立了现代的相对论和量子力学。













所以复旦的学生，看待同济，是极端看不起的。

因为他们的“世界观”有问题。





学理科的学生，高度重视“乌云”。理科生心中的世界观，是一个完整的体系。

而工科生…………让我吐一会槽先；

你确认工科生不是三校生么。









工科生的“世界观”。他们是连不成一个“体系”的。

是东一榔头，西一榔头。造座大桥，搭台机器，单一个项目都是内行。

但是他们的知识，是建立在“小范围”。

最多不超过一座大桥那点距离。只见树木，不见森林。





《临高启明》那本书的错误在于。单看一个项目，无论是书中的建一个钢厂，一个硫酸厂，一个榨糖厂。

他们都干得很好。也很专业。





但是整个临高集团的主线，是高度没有框架的。而且是互相矛盾的。而且是缺乏思辨哲学体系的。

所谓“工程师治国”，之所以被人骂得这么不堪，骂得如此低贱。现在看有道理的。









呃，您可不可以说人话。我不是太明白你的意思。

我的意思就是说；

工科生，知乎，码农，屌丝傻空。

在房产的判断上一错再错。

是因为他们只见树木，不见森林。













二）房产的世界观





研究房地产市场，有二种方法。





一种是事件驱动法；


·        
 “卧槽，这个盘上月卖12000的，这个月就卖18000”了。


·        
 “抢钱么，眼睛一眨就涨了一百万”。


·        
 “我父母毕生积蓄才一百万”


·        
 “钢筋水泥，值几个钱呢”


·        
 “每天打车上班，外环线租房，才花几个钱呢。才不值呢”


·        
 “世上没有只涨不跌的市场”









这个就叫“事件驱动法”。他用的是一套房子和“上个月”相比。

往前回溯，最长不超过一年。

向后展望，最长不超过三个月。





然后你发现有+50%的涨幅。顿时就“卧槽”，有泡沫了。

工科生，知乎男，临高粉，马前卒，屌丝码农，归入这一类类型。









而另一种视角，是“模型建模法”。

你看一个小乒乓球弹来弹去。工科生会教你怎样学习“打乒乓”。

他们会告诉你高球如何拦，低球如何挡，扣杀如何接。

捏乒乓球拍的正确姿势。





而一个“理科生”不是这样想的。理科生眼中，不是弹来弹去的乒乓球。而是更为底层的F=ma

所谓刚体运行，更本源是牛顿三定律啊。





你只要知道了速度，动量，角动量。你就可以用牛顿力学，推算出球的落点。

使用高速摄像机，能在0.01秒之内判断出乒乓球的物理参数。

日本人因此研究出了“乒乓机器人”。

秒杀一切奥运冠军。









在过去十六年中，我们连押了十六把大。每一把都猜中了。

在匡扶了社会正义的同时，也为自己赚取了巨额财富。





和很多人抖抖索索的不同。他们的每一把“大与小”，都是赌博，都是50%概率。都是生与死的拼命。





但是我们不同。当我们在下注，下全注，Show hand的同时，我们心里是有底的。

明年的房价，一定是涨的。

这不是猜的。这是“算出来”的。

就好比“乒乓机器人”。我和你打比赛，那是一定赢的。













三）建模









工科生浑浑噩噩。整天只知道之末细节。

只见树木，不见森林。

对于造大桥修机器很在乎，码农抠定很在行。而丝毫不懂社会的宏观规则。

永远吐血“卧槽，又涨了”。









对于理科生来说，他眼中的房地产市场，从来不是“涨了涨了长了”、

“跌了跌了跌了”

“又没猜中又没猜中又没猜中”。





对于理科生来说，他首先要做的第一件事情是“建模”。

建筑一个模型，来描绘我们的现实世界。

这是一个庞大的工程，99.999%的人迈不出这一步。他们也没能力迈出这一步。









到底是什么原因，导致了房价连续十几年的连续十几倍的疯涨。

我们的答案是：“货币”。





抓住了货币这条主线，你就有了钥匙在手。

以后再看看各地市场，耳清目明。顺理成章。

这一切从来都不是“发疯”，“疯涨”，“泡沫”。而是命中注定之事。





就好像我们一直很喜欢用的图片。








“树三观，获新生”。

从T-1更底层的，从F=ma反推乒乓球的落点。





  

但是“建模”并不是一件很容易的事。

每一次研讨会，都会有人站起来，“谈谈我的看法”。





昨天听了一段463M的深圳炒房群发言。讲了足足一个多小时。

这些人，也对整个房地产市场，有着自己一套“成体系”的看法。

不幸的是。却是彻底完全绝对错误的。









并不是每一个人的世界观，都叫做特仑苏。

真正能称为“科学”的世界观，其要求非常非常之高。至少有以下二点；

1）能解释一切现象

2）不能有任何错误













四）模型的演化





最核心一点，我们认为“房价的涨幅来自于货币的增发”。





这一条定律极强。估计没有太大的错误。

多军们，也是靠着这一条定律，渡过了一个又一个+50%

每当房地产市场疯涨50%，只有多军们坚信着“还有十七八个+50%”。

别人都当我们是神经病。

只有多军相信，完全可以多印几个零。












但是，长远的几十年后，吃顿饭一万円。

小伙伴们野心不止于此，他们还要你解释“更微观”的东西。





更微观的东西，你就不能以“几十年”尺度为单位。

而只能以“几年”尺度为单位。





以“几年”尺度算的话。我们发现“房价”的涨跌并不均匀。

好比北京上海房价都已经涨了几轮，而沈阳、长春的房价纹丝不动。





哪怕一些比较市场经济，城市也颇有活力，例如常州，无锡，其房价也是万年不动。

如果你纯粹以“货币滥发”，这种“微观现象”就没法解释。









所以我们要再加一个解释条款，“水滴现象”。

其意思说，远近亲疏，货币如水。








这一次，东北复苏开发。投资1.6万亿。

“国开行”发行16000亿债券，并且让央行包销。

“国家开发银行”，就可以拿着这笔钱，去东北投资很多很多项目。





目前中国“三大政策性银行”都在北京。这三行不为世人所知，潜伏在水底。

而实际情况，三大行的资产规模，已经超过了整个英国的GDP。

对于这些“印钞机”的钱，它是“诞生”于北京的。













请注意，“诞生”这二个字。再联系一下上图“水滴滴水”的照片。


·        
 帝都是第一圈。


·        
 上海，深圳，政治特权城市是第二圈


·        
 天津，广州，南京，杭州，武汉，成渝是第三圈。


·        
 地级市第四圈


·        
 县城乡第五圈





其中“内圈”城市不仅获得资金的时间更早，而且力度也最足。

等水波逐渐散波到外圈，力度也小了很多。





因此“京沪深”可以获得额外的加成。所谓的“只有大城市，才有房地产”。

其实这个大城市，更重要指政治“特权”城市。能优先从中央拿钱的城市。









“货币滥发”+“特权城市”，能解释很大范围内的房产现象。

可是小伙伴们还不满意。他们希望“更短期，更微观”。

请注意，“模型”的要求是解释一切现象，没有任何错误
 。

一朵乌云就可以击倒整座大厦。





第三步阶段，有人提出质疑。“哪怕算上了货币增发，哪怕等待了六七年时间”。

可有些地方就是万年不涨。





具体的譬如开封，驻马店，随州，通辽，怀化，吉首，南阳，吴忠………

甚至还有常州，无锡。









这些城市，经济未必差。人均收入也不低。

可它的房价就是万年不涨，也分享不到“财产性收益”。





于是，理论修正又加了一环，“人口迁徙”。


·        
 “货币滥发”+“特权城市”+“人口迁徙”。













房地产是一种“边际效应”很强的市场。

一个城市100套房子，90个用户和110个用户，其结局完全不同。

租金可以差几倍。售价可以差十几倍。





所以，当“人口流出”，导致本地需求完全过剩之后。对于房地产，就是“致命性”打击。

哪怕你物价再翻几倍，也抵不上人口消失对不动产的伤害。





用了三层修正，总算勉勉强强解释了北京的“老破小”要比岳阳的“大别墅”还贵的问题。













五）小结





此后，在微观层面。不同类型的物业，不同地段，不同新旧，会导致房产价格不同。

这些也是需要解释的。

请记住，一个“科学”的理论，是“解释一切现象，没有任何错误”。这是一个非常非常非常高的要求。





为了解释市场的“微观现象”，我们绞尽脑汁又想出了；

《上海楼市的三分天下》

《世界上最好的房型》

《处房情结》









所希冀的，就是希望把一切都包含在“理论”之中。


凡事都可以解释，凡事才都可以预测。






如果发生了“理论”不能解释的事情，就意味着我们无法“推算”，也无法“预测”未来。

这样，我们在下注下一把“押大押小”的时候，就纯粹是赌博了。纯粹50%概率。 





这种感觉，很不好。宛如除去了内装甲，行走于非洲危机四伏的大草原。





涉及到数千万资产的输赢。





我们高度关注于“乌云”和理论破绽。因为身家性命，理论就是我们的武器，就是我们的铠甲。









可惜的是，房地产市场始终存在着“二朵乌云”。

这二朵乌云费尽心机也无法用理论解释。

如果这个麻烦不解决，会导致整幢大厦的崩塌。









你看，以上都是引言。写着写着，也已经3500字了。

咱们下篇再说。













（yevon_ou@163.com，2016年9月21日午）





[1]

 鉴于某些同济朋友的反对，本处可改为“看不起马前卒”。
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房地产市场的二朵乌云（下）


#2530










第一朵乌云，是一线城市过度上涨。

第二朵乌云，是一二手不匹配。













一）泡沫现象





房地产市场的第一朵乌云，是“一线城市过度上涨”。









从某些意义上讲，炒房完全是一种“京沪现象”。

又或者说，在过去十年，房地产很好，房价涨了很多。

可是你真正靠“炒房”赚钱的。只有京沪深等寥寥几个城市。









上海的房子，在十六年内大约有十七倍的涨幅。北京深圳也差不多。

可是哪怕你拿广州，天津，涨得都没有这么多。





除了“涨幅”之外，更严重的是“赚钱”。

涨幅和赚钱毕竟还是二个概念。A是A，B是B，这在严谨的理科生眼中，是分得非常清晰的。





如果说“赚钱”的话，则能赚钱的城市更少。

有一些城市，城市很漂亮，经济很发达。生活也很宜居。

哪怕如广州，青岛，苏州，甚至杭州。





你房价涨了，可是你“抛不掉”。一出京沪深，你就完全没有二手市场。

或者二手市场要遭遇非常大的折扣。

或者板块轮动。每一次涨的都是新板块，老板块永远不涨。









按照“货币如水”的理论。2001年秀相上台，M2大概在11万亿左右。

截至2016年6月末，M2数字已经开始造假。但是“金融业总资产”大约在250万亿。

货币注水在6倍左右。





但是如果你观察三四线城市。他的房价是没有6倍涨幅的。

甚至有些小城市，当年1500~2000，现在也就3000~4000。几乎没有任何的涨幅。













2005年时我们提出“2N”理论，在货币滥发的情况下，你的任务就是尽可能地买入资产。

哪怕天涯海角，砖头永远比纸币保值。





但是2016年我们回过头来看，发现我们的财富之中，有“Lucky”的成分存在。

因为水库多军基本都生活在京沪，哪怕喊着要“砖本位”，但是归根到底，我们的资产以京沪等超大城市最主。









这就使得我们获得了“超额收益”。赚到了很多很多钱。

同期的时候，水库还有一个很NB的多军叫做cerevisiae，执行力/刚毅果断丝毫都不逊色。

但是他是石家庄人，他就很惨。





水库2012年成立，过了几年之后，一直到2015年。

他眼泪汪汪地上坛来问，“各位老师，为什么石家庄永远都不涨”。

“我听你们的话，倾尽全力信用卡信用贷互相拆借满地打滚，搞了一大把满仓的仓位”。

“可是石家庄房价三年都没有任何涨幅，媳妇都快把我骂死了”。





同样类似遭遇的，还有宁波的一个id：ptzerg













这就让我们有一种“兔死狐悲”的感觉。

因为我们认为Key核心思想是：“货币超发”。





货币超发的意思，应该是全国“普惠”的。所有用人民币的地方，物价都应该上涨。

而到最后，却变成了北京上海深圳拼命地涨。哪怕200KM开外的河北就一点也不涨。









如果“事实”是这样的话，你的理论就应该修正为“政治特权”。

以后你蹬大着眼睛看政治特权城市，看哪一个是国家重点开发城市。而对于“货币政策”都不用关心了。

如果货币因素是No.2的话。









这就是房地产市场的第一朵乌云。一朵长期困扰我们夜不能寐的乌云。

当京沪房价100000元/平米，而河北的房价只有8000元/平米。

我们算一算，手里一套房子就要上千万。过去三个月就赚了上百万。





这个时候，“严谨”的理科生感觉到的不是欣喜，而是恐惧。

“德不配才”

“吾日三醒吾身”

我能获得这些财富，究竟是我学问好，一切算无遗策。还是仅仅靠我的运气好?









我是不是一个大笨蛋。长期以来自以为是的聪明？

靠运气的话，这一切就如同建筑在沙滩上的城堡。是极其极其危险的。

下一把，2017~2018年你还敢不敢继续赌大。





如果河北长期维持在8000元/平米的价位。而你北京房价100000元/平米。

然后你还要博，还要博北京房价再涨一倍。涨到200000元/平米。

你到底是不是疯了？










故事的结尾：






故事的结尾，这件事以一种“传奇而搞笑”的方式。获得了圆满的句号。





从2016年夏季开始，尤其是6月之后。“全国房价”开始了疯涨。

合肥房子，号称一年之内翻了三倍。从1W~2W~3W。

福州房价，半年一倍。

苏州金鸡湖，号称去年9~11月。三个月就翻翻。

武汉楼市，不知不觉也3W多了。









更可怕的是，接着衍生了“第二梯队”。

南京+天津，这二个城市居然都已经不知不觉地站在了5/3/2。





如果说上海房价，上海房价一直到今天，或许也仅不过8/5/3.

这还是经过了无数次的“上涨”，无数次+50%的剧烈大行情，被砖家骂昏头，无数次的疯狂突破极限想象力的结果。





而南京，天津，居然也不声不响地悄悄地5/3/2了。

难怪说第一个400米跑45秒是巨大挑战，而后来人学习就快得多了。









水库上的天津三剑客，手里一把扑克牌合伙打双扣。

北京房价涨到100000元/平米。可是天津还是2~3W。四五年了都没有“脱离成本区”。

三剑客心灰意懒，背负巨大，本来都已经开始“怀疑人生”了。





好了，今年一涨。顿时满血满魔原地复活。

去天津摆了满满一桌的海鲜大宴。

红光满面，“一年赚了前半生的钱”。









石家庄也发来贺电，现在也涨到12000~15000了。LP也不闹了，ZMN也不冷嘲热讽了。

总之都是好事，喜乐融融。





“二三线城市”的夸张之处，就在于四五年不涨。

一涨，它们就是翻二倍，三倍的涨法。

10000的房子，直接涨到了20000，不歇气，然后再到30000.









于是呢，“第一朵”乌云暂时算是解决了。

暂时不用怀疑人生了。













二）一二手价差





房地产理论的第二朵乌云，是“一二手价差”。









在之前的文章《
泡沫分水岭

 》中，我们曾经画过一个“孤峰”的图。








意思是，每个人都说“房子贵”，都说房地产有泡沫。





但其实房子不贵。真正说房子贵的，他要加一大堆的定语：


·        
 房子贵。仅限于北京的房子贵。石家庄的房子不贵。


·        
 北京房子贵，仅限于一手楼盘贵。二手三环内不贵。


·        
 住宅贵，仅限于住宅贵。酒店式公寓也不贵。









所谓的“房子贵”。其实是专宰码农屌丝小白领。

只有屌丝小白领特别喜欢的“五环外品牌KFS新盘”，才卖得特别贵。

只要你除了这个类型。其他都不贵。









如果你要画图纸。他表现为一个“孤峰”。

只有一个尖尖的山顶。向南跨二步，向西跨二步。房价都会急剧地降下来。

这是一个极陡峭很孤例的市场。房地产总体并不贵。









所以当时多军估算自己的资产。都是要打一个深深的折扣的。

因为“孤峰不长”。木秀于林风必摧之。

你仅仅是一个《
小众市场

 》，要符合《
三维价格

 》。所以你实际没那么富。





就好比你手里有几万股“暴风科技”。但你未必就是千万富翁。













在“孤峰”的基础上，我们引出了房地产的第一朵乌云。也即是“北京和石家庄”的房价差异。

随着2016年的二线省会城市大涨。这个坑目前看渐渐被填上了。

“10万/m”不再是一个孤峰，而是一片山坡。





但是，这样还是不够的。一片山坡，还不是一块平地。

价格还是没有夯实的。









第二朵乌云，是“周浦8W”和“小陆8W”之间的巨大鸿沟，依然没有填满。

一手房和二手房，热度之间的巨大裂痕。






2016年的市场，没有想象中的那么热！






你如果关注SPI（上海房地产观察）的公众号，你一定认为2016年上海地产已经热疯了。





地王频出。平均260%以上的溢价。也就是一个板块目前卖30000元/m，拍出来的地王就是要卖80000/m以上。

随着地王拍卖，则是一手房疯抢。









什么大宁75000，那是去年的新闻。

大宁95000，这是上个月的新闻。抢光。

大宁110000，这才是下个季度的新闻。您等着吧。





距离人民广场75KM的滴水湖万科，近期30000元/平米被抢空。

而这个距离，要从苏州开往上海。开了15KM，进入昆山地界。

连昆山人民都看不起你。昆山才62KM。









如果你看“一级市场”土地市场，“二级市场”KFS一手。2016.09那是真心热得不得不得了。

可是“三级市场”二手房市场，至少要差摄氏30度。

呃，意思就是39°度夏伏天，和9°度秋冬季的区别。









虽然从链家网以及fangdi.com数据来看，“二手市场”也不错。库存一直在消化中，可售房源持续减少。

但是我们奋战在第一线的Front line多军，对于市场是心知肚明的。









市场并没有传说中的这么好。

1500~2000W的区段，早就是重灾区。小企业老板纷纷破产，而小老板破产最先想到做的，是“卖房救厂”。

所以豪宅市场，是绝对的重灾区。笋盘似乎永远也扫不光。

我们吃掉了一些。以非常优异的性价比建仓，但依然无法阻挡大势颓废。

“小陆8W”<->“周浦8W”









而目前好销的，库存节节下降的，依然是“老公房”市场。

成交最旺盛永远是60平米，300W以下。无电梯的老公房房子。几乎可以当现金使用。

上海二手房平均成交面积不到70平米。





而对于次新房，市场也是运转艰难。

一套市区100平米二房，单价8W，加上税收就要接近900~1000W。

一千万买你一套二手房，依然有巨大的心理抵触。实战过的我们都知道，出货不易！

挂牌价虽然一跳再跳，但市场的属性，似乎仍属于“逼空式上涨”。













目前市场的狂热，貌似严重集中在“一手房市场”。

每个人都知道要买房子，橘子皮要浦出来了。

但是老百姓买房子的第一选择，依然是“一手房”市场。





只要一手有房源供应，哪怕再远，哪怕再没有性价比。他们依然会优先地选一手。

滴水湖3W，马陆5W，江桥7W。

按照一手的地段，这算是亏到家了。套到猴年马月也出不来。









有的人问，你唠唠叨叨讲这么久，是不是想推销二手房呀。

是不是想找人接盘，是不是房子卖不掉。

不是的。









请注意，我是一个无可救药怀疑论者重度晚癌末期
 。

第二朵乌云，我主要担心的是：“房地产，究竟值钱的是什么”。

究竟卖点是什么，究竟吸引消费者，能让他们掏钱的是什么。









很多人从出生的那一刻，就被人教育“地段，地段，地段”。

后来浦东帮则是喊：“绿化，绿化，绿化”。

深圳帮则喊：“规划，规划，规划”。





我告诉你，如果按照目前的上海房地产市场。则房子值钱，房子价值的核心要素是：“房龄，房龄，房龄！
 ”









是不是很讽刺，听着简直象笑话一样。

可是你仔细想想，还真是那么一回事。





如果房龄=0，那就是一手新盘。

一手新盘，几乎随便你开。任何一个价位都能卖掉。









如果房龄=3，则是新房子。

同一个板块，同一个地段，相同的KFS水平。

A楼盘比B楼盘晚三年，他就可以卖贵+50%价格！

这算什么意思，黑色幽默呀！









开得越晚越值钱，建造越晚，越是能卖高价。

什么地段品质房型绿化KFS素质，统统都不重要。

我要想秒杀你，根本不需要什么“精雕细琢”。我只要比你晚开盘二年就可以了。消费者就吃这套。









如果你观察目前的重庆、成都市场，你会感到绝望的。

因为在重庆，任何一套楼龄>5的房子，都卖不出价钱。

哪怕你是当年的一等豪宅，排队疯抢贴钱拿号。可是等你房龄>5，在市场上就是卖不出价钱，就是没人要。

一线江景品质豪宅，五千多的大把。









目前小陆家嘴豪宅楼龄>10，除了汤臣一品是作为“一手房”处理，持续按照一手房渠道在卖。

其他的二手表现，真是让人伤心。





哪怕你再好的房子，一旦楼龄>10，你就是卖不出价钱。

别人宁愿买周浦8W，也不买浦东CBD的小陆八万。把浦东帮脸都打肿了。消费者吃“楼龄”。





浦东帮和浦西帮吵了这么多年，到最后发现全部都是空话。

因为市场上真正卖点，并不是“新区”和“旧区”。而是房龄。

等到嘉定青浦开始造新城了，就把浦东碾在脚下。









大陆的房地产市场，一直是存在“处房情结”的。
[1]



从理论上来说，房子就是货物。价值应该是100%:100%





长期以来，“处房情结”就像新车。

“落地打七折”。一手房=二手房价130%

但是今年特别厉害。你如果看2016年各区销售，这个比值是230%






·        
 一手房卖11W的地方，二手6W都卖不掉。


·        
 一手房卖7W的地方，二手3W都卖不掉


·        
 一手房卖3W的地方，二手1.5W都卖不掉。









我们高度关注这一个现象。2016年的“房价暴涨”，其实非常非常大的程度，是由一手房，以及一手房狂热者拉起来的。


决战在二手。

如果二手没涨的话，等于我们没赚钱。这一波行情也就是热闹。









如果一手房70000，转眼二手只能抛出去35000.

这其实不是房价涨了。而是你缴“智商税”。









我们为什么要高度关注这件事。因为我们需要判断房地产的“真实价值”所在。

你抓不到价值核心，晚上睡觉也睡不踏实的。

我最怕的是，房子的50%价值，来源于“房龄”。而房龄是一种高度不保值的东西。





最怕的是，90后，00后的品味，与众不同。

如果他们宁愿花230%的价格去买“房龄=0”的产品，而不买你地段品质上乘的小陆家嘴。





那么，就没有水库了。

也没有“炒楼学”这整幢大厦。大厦崩塌了。

如果房龄取代地段，成为“
万世不移的财富

 ”。那哥哥就回家卖红薯去。













三）逻辑之重要





“二朵乌云”为什么重要。

因为这是严谨的科学素养。

我们对房价的判断，是“算”出来的。而不是蒙出来的。





只要有一丝一毫裂缝，这整幢大厦就会轰然倒塌。

只要一个bug，你就不再是“模型”和算法。









2005年时，我写了一篇文章，叫做《我站在房地产的法庭上》
[2]







我梦见站在法庭上，戴着假发，穿着法袍。

　　

　　在我的右手，是一个著名的惯罪犯。他曾经有二次抢劫的记录，浑身流淌着脓血。多次伪造文书，造假酒造假烟，卖假货做传销，进行诈骗和老鼠会，曾蹲过三次大狱。二次作伪证，卖淫吸毒走私犯，越狱袭警爱滋病。

　　

　　在我的左手，是一个声名正洁无私的绅士。他有着大学学历，诚诚恳恳地做着白领工作。他抢救落水少年，拯救火场员工。他做义工，帮助失学儿童。他曾经参与长江抗险，曾经去可可西里保护藏羚羊，去云南贵州保护红杉木。他奋不顾身，保护国有资产，和抢银行的罪犯进行殊死搏斗。

　　

　　尊敬的法官大人，亲爱的陪审团；如果你是陪审团，你会怎样决断，你会相信哪一个人的供词？









逻辑是一整套的体系。当谢国忠2003年“预测”错误时，他就已经身败名裂了。

根本等不到2004年他第二次预测。

根本等不到2005年他第三次预测。









当2004年谢国忠那个SB再要开口时，你上去就是一个耳聒子。


§ 
 “先把你2003年的历史问题交代清楚”。





谢安迪，2003年你毫无疑问是预测错误了。

请问你有没有反省过，你有没有思辨过，你在2003年论文中，是哪一句话出了错误。









没有，从来没有。

Andy Xie从来没有做过这样的赔礼道歉。媒体和小编也从来没有这样的追根问底。





这并不是科学的态度。

2003年预测错误，说明谢国忠的“模型”是有问题的。

但你一个模型出现乌云，出现问题，和现实不符合。

你第一件事情要做的，是反省自己的模型。









谢国忠完全应该闭门思过，好好读书。认真反省“2003预测”是哪一个环节出了bug。

找出错误，修改错误。再和事实对照。这才是科学的态度。

而不是这个SB在2004年又跳出来放屁。









在一个理科生眼中，这种人渣简直就是MIT的耻辱。

如果你是一个物理学教授，发表物理学论文。

那直接就把你院士/教授的头衔撸掉，一路贬值为副教授，助教，教工，研究员…………最后贬为厮所间门口扫垃圾的。





因为“乌云”是科学态度。只要有一朵乌云，只要有一个bug和现代物理学不兼容。则你整个理论大厦都要推倒重来。这事是没有商量余地的。













“理科生”和“工科生”的区别在于什么。

在于理科生撞了南墙会回头。工科生撞了南墙不回头。





“因为宏观调控，所以房价飞涨”。 

当你第一次调控，房价并没有“如你预料”般的下跌，反而越调控越涨。

在那一天，你就应该反思自己的三观，反省自己的模型了。

你的人生观正不正。









而马前卒之类的“工科生”。他们只能造造大桥，造台发动机，负责单个的项目。

“工科生”容许误差的存在。





当“第一次宏观调控”并不如预期，反而房价越调越涨。


“工科生”错判，被自己习惯性的忽略了
 。熟悉如机器出了故障。

人生观毫无触动。

丝毫不觉得“乌云”是大事。









眼看调控调了十七八次，房价依然在涨。你还傻傻地坚信“调控是降房价的”。

有时候，我真恨不得把几百个小编逮出来，排成一列，跪在地上。





从左边一路扇耳光到右边，再从右边一路扇耳光到左边。


“乌云，懂不懂”!



“科学精神，懂不懂”！



“只要有一次预判失误，你就该开始怀疑人生”。










象谢国忠这样的人，2004年就应该身败名裂。在他检讨“2003为什么错”，彻底反省之前，他没有资格说任何话。

而现实是，谢国忠一直在招摇撞骗。没有因为他的误差，受到任何惩罚。









而民众，选择无视安迪谢的2003年“不合逻辑”。我们的社会没有一丝一毫探索到底的精神。

“大巧不工”，社会因此而分层。也真是罪有应得。










（yevon_ou@163.com，2016年9月22日午）
[3]







[1]

 仔细想想处房情结其实香港也有，日本也有。全世界哪一个国家都有。




[2]

 《我站在房地产的法庭上》
 
http://bbs.tianya.cn/post-house-7302-1.shtml





[3]

 最后吐槽一下上一篇留言，说“宏观调控”和“房产税”的。我们用了40几篇篇幅来写《
 

帝国的砒霜--房产税


 》，难道你从来不看目录的。
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宏观强劲，微观无序









一）微观无序





在《
房地产市场的二朵乌云（上）

 》一文中，我把诸多网友的留言留在了下面。





你细看这些评论，他们对于“二朵乌云”的猜测，集中于“美联储加息”“政府宏观调控”“资本外流”“房产税”之类云云。

房产税我就不吐槽了，纯粹智商和人渣都有问题。详见《
帝国的砒霜---房产税

 》。









回过来讲“资本外流”“政府调控”之流；

显然，他们都误解了“乌云”的含义。





乌云，指的是“理论体系”内部的不自洽。好比牛顿力学算好了乒乓球要落在这个位置。而实际上没到位。

而很多人说的“资本外流”“美联储加息”。这个其实是“风险”，而不是“乌云”。





你指的是，外部环境变化，而导致的房价下跌。

这个风险我们是不在乎的。因为所有已感知的事，都可以纳入计算。

“美国加息”之类的风险，早已经被包括进去了。哪怕耶伦未来五年狠狠加几次息，我们也毫不在意。









而“乌云”之所以重要，因为它反映了一种哲学精神。整体世界“井井有条”的精神。

好比你出去相亲，对面来一个男的。180cm的身高，阳光健康。

会讲四国外语，月入30K。有房有车无贷，父母双亡性取向正常。

怎么看，都象是一个蒸蒸日上的有为青年。









可是你“咔嚓”一刀，把他的脑袋切下来。

把他的肚皮剖开。

然后你发现他的“内脏”完全是颠倒着长的。左心房直接连到胃包上面，食道通往胰腺，肺包连接十二指肠。最要命的是浑身没有淋巴系统，血液是蓝颜色的。

“妈呀，鬼啊”！

恐怕你要尖叫着跳起来，不知道什么外星怪物
 。这样的男人绝对不能嫁。









有人说，老师啊，您又在唠里唠叨讲废话了，云里雾里的前言就写了六百字。

其实我想说的是“北京”。

北京就是这样一个市场，“宏观强劲，微观无序
 ”。





从宏观上看，北京的市场好得不能再好了。

北京不仅仅是全中国房价最高的市场，同时也是总市值最高，增长最快，购买力最扎实，上升空间最无穷的市场。





但是微观上呢，你拿把刀，把它“开膛破肚”地切开。

微观上看，北京这个市场简直没法看。头重脚轻，十二指肠接在肺泡上面。

整一个E.T.外星人。













二）北京市场





中国第一大都市是哪个。





上海？远东第一大都市。长期以来中国人口No.1，GDP No.1的东方明珠。

您早Out了。最多再要三五年，不仅仅GDP第一的位置保不住。恐怕连人口No.1也保不住。





深圳？免提。

香港？严格说香港也排不上号。香港吃亏在只有700W人口，从曾荫权提出要“不惜一切增加人口”，力保国际都会开始。由于香港本土阶层的层层抵抗，HK的人口一直增加很缓慢。

人口从670W花了十年，才到700W。

人口不足，使得香港GDP产出已经被深圳超越。在中国总体城市排行榜更是遥遥无望。









中国的第一大都市，必然、注定、只能是“帝都”北京。

长期以来，北京一直是一个“贫穷落后”的城市。其人口仅有上海的2/3.

更惨的是，人均GDP只有上海的2/3，当上海9000美金时，北京只有6000多美金。

可见其“城市发展水平”落后一线城市一大截。





这个现象，从朱相退休，秀相上台，开始发生急剧的变化。

时至今日，北京在人口，总量，人均等各项指标都已经追平。进一步反超，也就是瞬息之事。









最极端的是，2010年北京银行谋求上市。做上市前最后的pre-ipo准备。

当时去谈了一次，北京银行表示“在过去的一年中，各项存款指标+50%”。

考虑到北京银行基本上是一家总部在北京
 的银行。他的“吸储”能力主要是北京居民的存款。

四万亿及其带来的后果，从北京银行令人震惊的增长速度可见一斑。









言归正传，如果我们观察北京。北京这个城市：楼矮，路宽，户型大。

由于紫禁城严格的限高。北京二环以内，民宅基本都是八九层的最高。





而要到了外圈，三环边上，开始出现一些“高层住宅”。但也不是“特高层”。一般也就三十几楼为限。

几乎很少见四十至六十层的超高住宅。









另一方面，北京“大气，路宽”。

长安街就不说了。普通的100米宽大马路也修得不少。

而且北京的建筑，还有一个很奇怪的现象。喜欢“后缩”。





每一个商场Shopping Mall的门口，都往内缩进20米。留出了偌大的一块空地平白。十分适合跳广场舞。

象铜锣湾SOGO这样一贴马路就是大门。在北京从未见过。帝都企业大气，土地都象是不要钱似的。









这几件事的合力是什么呢。就是“宽街无闹市”。

一场繁华的，喧嚣的，摩肩擦踵的“吃喝玩乐，声色犬马”，是集中在一定的人口密度上的。

人口密度不足，则商业无法存活。又或者退化为郊区一个又一个巨大的“停车销品茂”。





（如图，中世纪支撑一种职业需要的最少人口SV
 ）




北京本身的建筑高度很低。楼矮人就少，商铺就不值钱。

然后北京的马路道路很宽，车多人少路障前后。使得步行走二个Block变得毫不可行。得绕几次街角。









而且北京很冷，冬天狂风暴雨积雪三尺。

你若观察广州，广州的夜生活很丰富。半夜一二点还有大把人在路边吃宵夜吃排挡。

而到了上海，这种现象就少了一半。

到了北京，宵夜传统就绝迹了。神经病才半夜跑出来吃烤串。





你以为北京人不喜欢享受。其实是气温决定了一切。

冬天广州30度，上海15度，北京0度。你以为演韩剧啊，没事出来眼泪汪汪喝烧酒。









综上所述，就是北京的“社区商业”极不发达。

北京也缺乏那种雅致的“步行文化”。在绿树成荫的秋天午后，逛着长乐路襄阳路湖南路，二旁精致的韩装，饰品店，隐蔽的米其林餐厅。





北京的特点是；


·        
 你要出门你就开车


·        
 既然开车了，就不在乎多开远一点


·        
 最终每个人都是去到郊区的，千篇一律的销品茂。













三）级差地租





上海是有明确的地段的。因为上海很“高”。有明确的摩天大厦和CBD。

上海是全世界“摩天大厦”最多的城市，有超过10000幢30层以上的高楼。最多的上海市民，生活在半空中。





如果你去SWFC观光厅，遥望远处，你会看见无穷无尽的高楼，无穷无尽的云海玉弓缘，直到尽头。

千万别去拍东方明珠，老傻的。你要拍就拍“高楼直到云海尽头”，这才是全世界唯一难得一见的景观。









直到视线尽头，云海落幕，于是建筑高度逐渐低矮下去。到了青浦几乎没什么高楼。

于是你知道了，“去上海”。









“去上海”，这是一个明确的动词。在长江的尽头，有这么一座拔地而起的城市。

他和广袤的农村截然不同。和沿途的小乡镇截然不同。

如果你去苏州市里看看，也都是二三层的旧街，旧楼。

只有到了上海，才是Skyscraper.









而北京呢。北京只想让你哭。

“去北京”作为一个动词，名词，形容词。他都是不成立的。

北京就是一个大农村。





一路上，你从河北溯流而上。河北是破破烂烂的一个大农村，四五层的砖瓦房。偶尔郊区一个巨大无比的停车场Shopping Mall.

而当你进了北京，你所看到的，还是四五层的砖瓦房。





人民贫困，墙角肮脏。垃圾遍地都是。

还是同样的，一个郊区的Shopping Mall，生活平淡乏味。





你甚至都不知道自己已经换了一个“行政区”了。

已经从河北进入到了北京的六环，五环，四环，三环。









严格地说，北京甚至都没有一个Skyscraper的天际线。让你知道北京的“核心”中心在哪里。

北京也没有特别热闹，热别值得一逛的核心商圈。摩肩擦踵连手帕都捡不起的体验。

没有核心，如何追随。









绝大多数“北漂”的人，就是买了张火车票，到北京站出来。

随便找个点落脚，就算扎根了。

北京没有核心，也就不存在一代代持续努力，向内环线挤。













四）北京的地段





随着文化和面貌之不同，反映到房地产市场，则是北京的地段原则。













几乎每一个北京朋友都会和你说，“北京虽然是按照环线造的，但是北京的地段，并不遵循环线原则”。





譬如说，二环以内，老北京胡同。

各大部委基本都在二环。衙门的石狮子威严耸立。

但是二环以内的“地段”价值并不高。也没有什么成型的富人区。





因为北京的“二环内”基本遵循“不开发”原则。

拆迁的阻力太大，政府也没那个兴趣。

成片开发楼层不能造得太高，塞条子拿房子的人也太多。KFS没利润。





所以二环内基本是“贫民化”。全部都是破烂肮脏的十元小店。

吃着沙县小吃吉祥馄饨，老北京炒干。住着容积率不到1.0的四合院。













好吧，你说二环是一个孤例。咱们先忽视二环。

北京的好地方，好东西，基本都集中在三环沿线。





从双井，国贸，亮马桥，三元桥，太阳宫，望京，奥体，中关村，金融街，复兴门。

既然二环无法开发，则政府把所有的好东西都建造在了三环。









(如图，日光初醒的CBD早晨。几乎所有的北京都市生活片，开场白都是东三环的高架路拍
 )








如果你说所有的国家部委，全部都在二环。

豪奢商业设施，都在三环沿线。

出去到了四环五环，则只有“满足基本生活需求”的销品茂。提供大娘水饺味千拉面Uniqlo冲锋衣等等屌丝标配。









如果你说“北京楼市”是这么一个等级流程。那么我捏着鼻子也认了。

二环内算特例，剐了一个同心圆。忽略。

以三环为核心。向外辐射。越是远的地方，配套越差，档次越低，低端货横行。房价更贱更便宜。

放射型。









可是北京的楼市，它根本不是这么一个玩法！

全北京最好的地段，就业岗位最集中，收入最高端，商业最丰富，配套最完善，最适合人类居住，享受现代都市人情味。

可能就是东三环“国贸”附近这一带。北不过三元桥，西不过工体。

可是这一带的房子，一点都不贵！









北京真正贵的，是海淀。

海淀的房价，远远超过朝阳。





若你真的去海淀看看，海淀可以说是“一片残破”。

譬如说，如图这样的房子，你给它估价多少。










 

我如果不告诉你，你根本不会知道这是哪里的房子。

眼看“加州李先生牛肉面”，“儿童摄影请上18楼”，整一个破破烂烂的商住。





这种物业，如果放在山西小县城，就是4000~5000/m的样子。

而且四五千还没人要。整个城市，呈现着一种破败而萧条的样子。









但这里是海淀。如果你联网查一下价格，链家报价差不多在90000元/m，一千多万一套。

10000000，您还别嫌贵，你还别还价。





然并卵，一到秋冬季，整个街道还是呈现出一片萧条而破败的味道。

居民的消费，只享受得起李先生牛肉面。

走道里贴满了小纸条，电梯破破烂烂。商住进进出出。









“老公，你不是答应让我住千万豪宅么”。

“我们做到了”

“今天早上见到房东，他说这房子升值，要一千多万了”。









这样的房子，如果放在山西县城。就是4000~5000的档次。

破破烂烂，低端低档，没有丝毫豪宅的味道。

按照某些YP的说法，“送给我也不要”。

可是这里是北京，在北京，它就是90000/m。









我不是吐槽北京贵。正好比我们“宏观”上讲，北京是一个很贵的城市，是中国第一都市。

既然北京贵，比山西贵20倍也是合理的。





我是吐槽“海淀贵”。

你要知道，在国贸，在CBD，在朝阳区东三东四，非常好的豪宅也只有80000元/平米啊！





前阵子在东大桥看房子，非常好的全豪宅格局。顶级地段，附近什么都有全配。

房价只要60000/m.

东大桥几乎是我最喜欢的地段了。













我是吐槽北京在“微观”上的不均衡。

海淀价格远远超过朝阳。

破破烂烂萧瑟败旧的社区，价格远远超过CBD顶级豪宅。远远超过工作岗位金领聚集区。





有人说，“海淀”有学区。北京好的学校基本都集中在海淀。

好吧，假设你“贵”的理由是学区。





那么我们拿支笔来计算一下，北京海淀的物业，整体要有数万亿的市值。

如果你的溢价是建立在“学区”的基础上的话，则增值的原因，是那么几百个老师。





哎呀妈呀，吓死我了。赶紧先买份人寿保险压压惊。

这样算下来，岂不是一个老师价值百亿？

老师呀，您出门可千万别被车撞呀。









冬川豆近期有一篇文章，讲大学教育。
[1]










俗话说，“政治正确无所不在”。

在买房这件事上，你当然也需要顾忌“政治正确”。顾忌社会上的共识，舆论正导向。





譬如说，你花掉了全部的毕生积蓄，再贷款三十年，背几百万房贷。买了一套1000W，70平米，二十年楼龄的无电梯老公房。

亲戚们一定都以为你疯了，以为你SB。花大好的人生买房子不值得。





可是，如果你说，那房子是“学区房”。一切都是为了孩子，一切都是为了教育。

则“孩子”“教育”顿时就是“政治正确”。

亲戚们一下子全被打哑了失声。

然后他们还要反过来恭喜你“学区房总是涨的”，“学区房有升值潜力”。









这就是政治正确，你买普通房子，亲戚们会嘲笑房价跌
 评论你SB。

你花1.5倍价钱买学区房，顿时就是“大爱无疆”。

而至于学区房是否真能通往“国家干部”的金光大道，这笔投资是不是赔了。旧式科举会不会在一夜之间废除。

亲戚们才不管这事呢。他们在恭维你的同时，又不会真心关心你。对于很多亲戚来说，他们最渴望恨不得看你破产。









本质上，我是极度看淡“学区房”的。学区房在价值上“一文不值”。

相应的，海淀区的房价一文不值。





整个几万亿市值，全部都是沙滩上的泡沫。













五）尊卑贵贱





如果将北京楼市比作一个人的话，那么他是一个“180cm的阳光男孩，身材高大，笑容甜美”。

“月入50K，有房有车无贷，父母双亡很乖”。





从宏观上看，北京楼市好得不能再好。

房价很高，涨得很快。后续购买力也充足。









但是从微观上看，北京楼市一塌糊涂。

简直就是气管接在食管，大肠接着血泵。

“海淀贵过朝阳，县城房卖9W”仅仅是最初的印象。你继续看下去，越是深入了解，越是不可理喻。









从原则上讲，北京可以“在任何一个地段，新造10W元/m的房子”。

北京的“地段扁平化”早已不是什么秘密。六环外的房子，完全可以比三环更贵。





而这事发展到极端，则是“10W+随便建”。

目前北京的市场，基本只要KFS肯用心。把软装做上去，则任何一个地段，都可以开出豪宅。

无论是三环，四环，五环，六环，七环。

东西南北通。









而另一方面，“开出十万”，不意味着你房子的涨价。

好比你一个小区，左手是十万，右手是十万。

您呢，您还是五万。









往大里说，北京任何一个光彩夺目的社区，800米之内，必有“城中村”之类的建筑。

有人说，广州是中国最大的城中村。真实完全污蔑伟大首都。北京才是全中国最大的城中村。






（SKP附近的光辉里，污水四溢。商铺背后是个垃圾处理站）







 

在北京，不存在“地段，比较，级差”之类说法。

二块很好地段之间的地块，上海人很可能想办法把它“改建”。拆空，重建。





可是北京几乎完全没有“改建”。政府也没什么兴趣“重组”。

北京那么大，建成面积是上海的三倍。绝大部分区域都没有得到“充分优化”。

按照任志强的说法，“遍地是黄金”。









而目前，北京的市场依然以“摊大饼”的方式向外外延。以新区卖地的方式向外外延。

这使得北京任何一个区域都没有得到“充分开发”。

在二个极端昂贵的大型社区之间，往往是废弃的空地，荒无人烟的仓库。贫民窟和毫不值钱的土坯房子。

让人对地产彻底丧失信心。









上一次我去丰台的“总部基地”。

如果你经常坐飞机的话，则航班杂志上的广告铺天盖地。





总部基地号称在五六年前2010就开盘，当时就要卖五六万。

今天按照不亏钱的升值速度，少说也得卖七八万才够本。

但是我沿着丰葆路一路往南开。




然后我就看见了一块空地。

然后我又看见了一块空地。

然后我又看见了一整块完全晾晒的空地。

然后我又看见了3*5块完全晾晒的空地。

…………





我忍不住叹息说，真心想不到，“总部基地出来500米，就已经荒凉如此”。

彻底荒芜，完全没有人烟。





按照目前的房价和地价，8W一平米倒推。你相应的这每一块土地，都要拍卖到100亿以上。

而你知道100亿，对于工商业来说，是一个什么概念么。

华夏银行的市值才一千亿。









这一路过去，我掰着指头数着。一块，二块，三块，四块…………

手指头不够用，脚趾头也不够用。

真的有那么多的企业来填满么？

这无穷无尽的荒地，北京市大兴区的荒地
 值几千亿资产么。









还有一次，我跑到前门去看一个酒店。

前门大街，在老北京的地位，想必不用说也知道。商业街首选，北京的一张名片。

当然改造后是一落千丈。





一家酒店，配无边游泳池。单卖拆散房间。

它房间卖得不贵，折合单价才1W多点。

温泉入户，地底千米硫磺温泉。














在谈论中，那小姑娘说，“你若是真有钱，就出3亿现金。200多间客房一起拿去”。





我一口血吐在海报上，“前门边上的完整酒店，就卖3亿”。

“那你老板为什么要卖呢”。

销售经理叹了口气，“生意不好，没人住”。

“每天晚上要370元/晚，太贵了消费不起”。





哥哥吐血快吐成红罐凉茶了。当然我也拿不出这么多现金。就是感慨想做寓公。













北京楼市给人整体的感觉，是“洼地”实在太多了。

处处都是洼地，处处都是套利机会。





但是当你破绽到了无穷大时，你又变成了“没有破绽”。

因为当你有1001个破绽时，你填补了一个。但是这一个并不能变成利润。





“套利”不能马上产生利润。

后来者还有999个“洼地”可以填。他们何必接你笋盘呢。

只有市场完全健康。套利机会完全抹平。

这时候你发现一个“洼地”，才是赚钱的机会。













六）北京的新房市场





当支离破碎的北京楼市，和码农屌丝的“处房情结”结合在一起，事情发生了更恶劣的变化。





凤凰，尤其是老家乡村算混得比较出头的凤凰，他们是“自视颇高”的。

对于凤凰来说，有一点铁的原则，就是“只买一手房”。





房子偏一点，远一点，交通不便。这些都不重要。

房子贵一点，坑一点，满是概念。被坑了也乐意。

屌丝于是哭诉着“房价太高，穷无立锥之地”。一边花着几倍的性价比，买着五环六环外的“豪宅”。









目前北京房价严重倒挂，三环并不贵。某人刚还在亮马桥找到五万华远的房子。也不是大户型。

可是五环外很贵，六环也很贵。

只要是屌丝买的，郊环都很贵。








更为恶劣的，是连“环京”都涨了。

屌丝们一边抹着眼泪，一边对北京市内无数无数的“洼地”视而不见。一边非打破头去买一手房。

不值得同情。





(燕郊，香河，大厂如图。地图尺寸是5KM
 )




最为搞笑的，是通州搞“限购”。

通州本来是一个20000元/m都不到的市场。





“新北京”规划一出来，立刻把自己提高到50000元/平米。

而且吊得要命。“史上最严格限购”，要在通州的工作社保，才有资格购买一套。

好像生怕炒房客提早知道了新京的消息，赚走了资产上涨的好处。









我有时候在想，你那破旮旯，二万的时候我都看不上眼。五万真有人抢么。

除非“处房情结”到了晚癌末期，山沟沟里来的凤凰屌丝。

否则我不会在北京城里买么。

你住“新北京”，我住“新首都”。





以后通州成为新北京，把市政府的人马都迁过去。

而北京成为“首都特别市”，四环以内改名字叫“ShouDu”好了。

咱们留守首都。













七）套利的无力





北京是一个支离破碎的市场。






·        
 该贵的不贵


·        
 该便宜的不便宜


·        
 好的卖不出价钱


·        
 品质无人欣赏


·        
 学区充满风险


·        
 处房屌丝疯抢


·        
 市内洼地连连


·        
 十万土豪随意





一般按照“正统”的经济学理论。在这样情况下，会发生“套利”行为。

好比我把周浦八万的房子卖了，换回小陆八万。

哪怕贴点钱，咬咬牙，付个按揭月供也能凑足。









北京市场的特点，在于北京“套利”行为完全无法进行。

北京是迄今唯一“严格征收”20%差价个人所得税的城市。





如果你一套房子，买得早，当年100W入手。

经过了十年，房价涨了十倍。现在1000W。

则你在交5.55%营业税，九百万大约45W之余。你还要交900*20%=180W的个人所得税。





显然，这个接近200W的税收是完全无法承受的。

屌丝们别轻飘飘的说“赚了1000吐200也正常”，换你自己身上，你试试愿意么？













在北京你想买一套房子，想完成一次房产交易，可能是全中国最困难，最复杂的。

作为买方，买房必须“破限购”。可能牵涉到离婚，五年社保等等一系列的麻烦事。





北京市场的特殊之处，在于“卖方”也得要离婚。

离婚，单身出户。名下只保留一套房产。

然后你再等五年。

等到满五年之后，符合“满五唯一不用交所得税”的这条政策。

谁没事离了婚等你五年啊！









所以北京市场的二手房交易极为困难，大约98%的筹码被严格锁定。

每一年北京市民眼看“供不应求”，买家一房难觅。手里的物业又升值了。





可是升值了你也不舍得卖。

卖了就是20%的税。









对于炒家来说，“北京”几乎是炒房的地狱。

因为税收过于严格，市场上能寻觅的笋盘很少。

哪怕卖主卖给你很笋，经过了“税收拔毛”也变得不笋了。





再加上极端苛刻的“破限购”条件。

一般炒家是懒得出手。何必呢，何苦呢，同样炒房子，深圳上海要赚钱容易多了。至少省心力。













另外有点篇幅，不妨要吐槽一下北京的中介业。

北京的中介差，极差，极度差！





北京的中介收费，是全中国一线城市中最高的，平均要到2.7%，折扣后大约2.2%

我南方随便找一个仅收0.5%的中介公司，就能彻底秒杀你。





不仅仅是秒杀，而是横扫。彻底把你扫到垃圾堆里。

南方和北方的服务业，其差距以光年计算。至少差好几个世代。









北京的服务业，和国营餐馆拇指扣在碗汤里的大妈差不多。他们根本不知道什么叫做“服务”。

北京的中介产业，只要把你带到楼下。指了指门牌号。其他什么事都不管。

而不象南方提供“过五关斩六将”的一条龙服务。





如何破限购，如何破限贷，如何做银行流水，贷款贷不出怎么办，流水银行不认怎么办，资金跟不上要延后三个月怎么办，上家是药单怎么办，上家想抵赖怎么办…………

如果不是解药，我要你中介干什么 :@:@





北京的中介，几乎什么事也做不了。他们也不帮你动脑筋想办法，不会帮你解决任何问题。

懒到只要伸手指一下房源，就想收十几万中介费。









如果能确信北京市场没什么“衙内”插手的话。

则你从南方搬任何一个中介公司过去，都能彻底秒杀，横扫。

南方任何一家仅收0.5%的中介公司，都比北京2.7%好得多。

让北方人见识一下什么叫做服务业。













八）结语





北京是全中国最大的城市，最大的房地产市值，最大的房地产市场。

从宏观上看，北京是最好的城市。









但是从微观上看，北京支离破碎。

我们很讨厌那些“大而化之”的砖家，一开口就是“北京，美国，汇率资本……”

“北京跌30%，上海跌50%”

“货币战争，汇率战争，外汇锁定”最近朋友圈刷屏。





我们深受严谨的Marketing训练。凡事喜欢切碎了来看。

Break Down，宏观有序的东西，必须微观有序。否则就是气管接到食道上的外星怪物。









很可惜的是，北京就是这样一个“外星怪物”。

北京的市场支离破碎。好的不卖贵价，坏的不卖贱价。说到底，你都不知道它的价格体系是如何制定的。





有的时候，我不怀恶意地想，北京楼市就是一个“土豪市场”。

有一个土豪来到北京，他可以在任何地段，只要他看得顺眼，就可以一掷千金花个3000W买房子。

所以北京市场没有规律
 可循。因为你无法预测土豪的心血来潮。









另一方面，北京的“整体风险”极大。

北京并不象上海这样，有一个整体崛起的CBD。又或者说，建筑物的高度线。

北京从整体上来说，就是一个破破烂烂的山西县城大农村。





以北京的建筑质量，生活氛围，配套设施。

从级差地租来讲，如果北京不是首都。他的房子就象山西一个县城，最多卖太原的价。









北京的“建成面积”，比上海大三倍。

其人口却差不多。

也就是说北京的“人口密度”要比上海稀疏三倍。





从大地图上看，北京几乎每一寸土地，都没有被充分开发。

北京的房价是被“硬拉”上去的。

对于这样一个平原城市，几乎可以无穷无尽的扩张。你凭什么卖这么贵。难道只凭不饱和供地。

从丰台“总部基地”出来，就被无穷无尽的华北荒野给吓破了胆。
[2]











炒房这一科，赚的是别人的钱。重在“囤积居奇”。

好比我看见一样好东西，抢先购买在手。等到需求起来了，价钱翻了几番，我再卖给你。





可是北京的土地市场，让我感觉根本不存在“囤积居奇”的土壤。

最有钱，最有权势的是赵家人。

你想赚赵家人的钱么。赵家人根本不需要买房子。土地都是他们的。他们想要哪块地，用笔一勾就行。





而各大部委呢。部委的干部们收入也很高，难保就是隐形富豪。

可是部委干部也不需要买房子。几乎每一个部，都有自己保留一亩三分地。部属土地，到时候拿出来运作一下，大家分了即可。

四环以内，有得是空地好地。









而北京土著们呢，北京土著也不缺房子。

北京向来以“户型大”著称。当上海2001年造120平米房子时，北京造的都是180平米二房，还是经济适用房!





北京人不缺房子，北京土著不缺房子。人家笑眯眯地等着房产升值，升到10万元后卖给你呢。

坦白说，除了学区房。我就没见过北京土著砸锅卖铁买房子。









那么这一个个的“买家”都排除了。最终你赚什么钱呢。

最终赚的，就是全国各地赶过来的“土豪”。





您有钱是吧，在家乡开小锰矿厂的。现在送孩子来北京读书，落地生根。

行呀，这套二居室1200W，就卖给您吧。

咱北京人就等着靠这笔钱发财呢。





总体北京市场，感觉“住房面积”并不稀缺。“居住品质”也并不优越。

并不是一千万的房子，能买出豪宅范，享受灯红酒绿的。级差地租极低。

而是每一个人，从赵家，各部委，土著，炒房客，每一方都是“净卖出”方。

都想赚土豪的钱。





在上海，如果是6:4，六个既得利益者赚4个新移民的钱。

则在北京，就是9:1，九个人齐心协力瓜分一个买家土豪。









如果你居住在北京，则北京的房子，你先需要买一套。

如果你一套都没有，你就变成了“刚需”。刚需很容易被“打爆”。

打爆的意思，是你非买不可，无论对方开多少价格，弄到急时你都必须接受。





但是“投资”，尤其是大头寸的建仓位，那就免了吧。

因为北京的房子，实在是很“混乱”。

都在瞎砍。









北京的市场，越看越是心惊。

越看越是迷惘。

我始终无法解释“价值”之所在。北土城卖你一套房子十万，请问价值如何盘算。用哪个公式计算出来十万。









水库的玩法，与别人不同。

别人是看见“涨了”，于是赶紧跟进去。追涨杀跌。反正是赚钱了，你问那么多问题干嘛。





而我们是冷眼旁观，非得把整件事情想得清清楚楚。再也没有半点乌云，“了如指掌”。然后我们才开始大规模建仓。

一旦我们开始入局，判断就绝对不会出错。今后的三年五年走势，都是算出来的，而不是猜出来的。









北京市场，始终无法“算”。

太混乱了，太不市场化了，太缺乏套利了，太没有逻辑了。支离破碎完全就是瞎猜。










这种感觉，很不好。


好比令狐冲学会了“独孤九剑”，天下武功，无一不是破绽。剑法天下无双。

可是等他被林平之，左冷禅关在漆黑山洞时，黯淡无光，他的剑法也无从施展。





所有的人都是闭着眼睛挥舞刀剑瞎砍。

无论多强的武林高手，和一个莽夫无异。

这种感觉，很不好。





（yevon_ou@163.com，2016年9月27日午）




[1]《刘仲敬谈中国高等教育 | 冬川豆》http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzI4MjA3MTg2OA==&mid=2652506702&idx=2&sn=e7ff4e3a565031b8ea50485cb4209e18&chksm=f0712c1dc706a50b0c6f664d55751c0d83c2c0e4e796a815117e41b53a92b2e9cf3d7df75319&scene=1&srcid=0923ozjLzxua6haI5GMuQRHa#rd



[2]知乎上有一篇文章《再造一个新成都，折射出中国房地产现状》，可以推荐一看。https://zhuanlan.zhihu.com/p/22484065
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本篇极为浅显，严格说来没有任何营养。





只不过近来在“分答”“小密圈”，连续不断有人问我类似问题。

而我，又不好意思反反复复收你同样的钱。

只好整理出来。做一个系统的回答。
















一）Hard模式





深圳是Normal模式

上海是Hard模式

重庆是Easy模式

北京是Hell模式





我们有如下表格；








买房子这种事，在中国历年调控。折腾到现在，商品房不商品。最终剩下了二条主线；


·        
 房票


·        
 钞票





别人在小密圈问我，“能否去大城市配置资产”。

我一般第一句话反问：“房票有么”。









高宗搞出来的“商品房”。商品房作为一种商品，而不是组织分房。其最基本的本意：

商品，拿钱就可以买。





也就是说，市场经济，只认钞票。

可是搞到今天，已经完全变了味了。大城市的土著，就是特权群体。土著有房票可以买。

外地来的土财，单身没结婚还不能买。

仅一个大城市的户籍身份，就可以价值几十万上百万。









对于房票+钞票这个组合，还可以加上十几个细化参数。

但是就总体而言，房票+贷票+二套，营业税+所得税+价格体系。

我们列出了六个最主要参数。并且按照绿灯，黄灯，红灯进行打分。












一看到这个表格，我们顿时被北京一连串的“红灯”晃花了眼睛。

但今天想讲的不是这个。

我们想说，买房，是分“模式”的。









二）Easy模式





重庆的房子，就是Easy模式。

对于新手来说，简直就是天堂。









首先，重庆不“限购”。

很多新手来说，没有“60个月社保”，JSCH，就已经免除了最难的一关。





其次，重庆“限贷”也很温和。

二套四成，利率上浮10%。不“认房又认贷”。很容易获得30年期，高成数低利率房贷。





第三，重庆“价格体系有序”。

这个也是非常重要的。对于北京、深圳的市场，我们真心灰心，乌云遍地。

地段靠蒙，潜力靠猜。这是我们不喜欢的。









北京的房地产市场，他是“点状”的。

好比一块大饼，零零碎碎洒了芝麻。

有芝麻的地方，就是平地蹿起一个个100000+的楼盘。

可是周边大块空地呢。对不起，没你的份。北京是不存在“地段”的。北京纯粹是一个“点”状市场。









北京地产逻辑，简直可以说“土豪驱动”。

土豪看中某一块地方，霄云路八号，直接几千万砸下去。买房也就是买个大玩具。

不需要考虑横比，竖比，性价比。

北京有钱人，不是身家几千万的人群，而是零用钱几千万的人群。









某一个地块，一旦崛起一家互联网风口期公司。顿时鸡犬升天。

股票，PE估值千百倍的增长。

公司一夜之间多出来几个营的千万富翁。

把附近楼盘全部买空。





而过了几年，风口过去。一切又回归平静。

西二旗的互联网公司，渐渐竞争不过望京。

整个土地地段估值也瞬间转移。





所以在北京，“地产”是非常非常难做的。

它根本没有“地段”的概念。

你不知道土豪下一秒会青睐哪个位置。

也不知道互联网哪家公司会崛起。













同样道理。深圳整个城市，基本是“带状”分布。政府一路向西，开发新区。

前二天去看了华侨城，心都凉了。

深圳最早的地标性顶级豪宅，整个城市的名片标杆。富豪云集，万金买邻之地。

20年来，保值了没有？

现在价格才8W不到。









深圳因为是“带状”城市，政府一路往西。

从最初的罗湖，香蜜湖，南山，到深圳湾，前海，后海，宝安，宝中。

政府永远在开发新区。

老地段永远都没有情结。

任何一套二手都被套在手里。

这也是“投资”的地狱。













相对来说，重庆就是“Easy”模式。

重庆依然保持着完整的“市区---郊区”结构。市中心就是比郊区贵。人口也是远远密集。





尤其是南滨路，北滨路一带，由于有着不可替代的“大江大河”自然景观。更显地标锚的恒久。
[1]

















在重庆，我们可以说是“三容易”：


·        
 买房容易，没有限购。


·        
 贷款容易，首付很低。


·        
 选筹容易，不会大错。









各位，我们要知道一个基本结论：


房地产市场，大概率是上涨的。






只有买贵，没有买错。

尤其是那种一万，八千的房子。贴近成本线也不远。又是1000W以上人口的大都市核心区中心。

亏钱的概率微乎其微。





对于重庆，简直就是一个金矿。

只要你涉足，轻易就可以掘金。






（重庆很多时候是让你去练练手，或者用老人边缘贷票）














三）上海和深圳





相对而言：


·        
 深圳可以说Normal模式


·        
 上海可以说Hard模式









深圳破限购，主要是“移民入户”。

在中国目前所有一线城市中，深圳是唯一没关上户籍大门的。

不仅没关上，而且很欢迎。大学生入户，深圳甚至还有补贴。





深圳目前对人才基本只有二个要求。

1）大学生

2）45岁以下





可见，要获得深圳户口是非常容易的。作为一线城市，这也是我在分答上一再推荐的。

如果你是内陆省份，无论如何，你至少移“一个亲人”去深圳。









不仅仅是为了多一张深圳的房票。

而且只要有“一个亲人”在深圳，你就多了一个钩子。





以后哪怕深圳的户籍收紧，只要你有一个“钩子”在深圳。你自然就可以想办法，办父母慢慢投靠。

父母投靠了，再办小叔子，小姨子的投靠。

就好像美国只要录取了一个巴基斯坦人的移民申请，他就可以把一整个村庄的人都扯过去。





除了限购之外，深圳的种种“税收”也比京沪要轻。

知名不具。









上海已经连续五年GDP全国增速垫底。

上海目前有很多隐忧。

但今天我们不是来分析深圳上海的，Go Hell。













四）Hell模式





我们讲了Easy，Normal，Hard和Hell模式。想要表达什么意思呢。

是不是Easy模式的城市，更容易赚钱呢。

抱歉，并不是这个意思。









Easy和Hard模式，都不过是打怪通关的一种。

你见过有人因为Easy模式，就不玩Hard模式了么。

Easy模式，难道真的比Hard模式好玩么。

道理绝不是这样的。









如果我们看真实的世界的话。

在小地方赚了钱，最终是要向大城市走的。

在外省赚了钱，最终是要向首都走的。

京沪的房子，始终要比重庆武汉体面的。

在Easy模式赚了钱，最终是要向Hard模式走的。

为什么？









这里面有几个原因。一个最直观，也是最浅显的原因：池子
 。

重庆的池子非常小。

在A6数量级。





一般一套重庆的房子，建面12000/m已经算很好品质。哪怕买小三房，总价不超过150W元人民币。

这是什么概念，在京沪买个厮所都不够。





北京、上海人一过去，顿时就看傻了。

首付三成，每建仓一套CQ房子，才消耗现金40W。









在小密圈里，经常有人问我，“手握700W现金，请问如何配置”。

对于这种问题，我只有苦笑道，“大象只能待在京沪”。






（当然，还有人问我，“手握1亿现金，请问如何配置”。回答在小密圈里找）










因为重庆是一个很小的池子，仅适合新手练手。

大象蒲进浴缸，水就漫出来了。





700W现金，足足可以购买16~17套重庆房产。

无论如何，银行也不会批这么多笔贷款给你的。你也找不到这么多贷票。

因此你只能待在京沪。只能耐心地和Hard模式格斗。













另一方面，谁告诉你Hard模式赚得比Easy模式少的。

不仅仅是体量问题。

哪怕单套也不惶多让好么。












在《
炒楼业黄金时代

 》#930及前后的二三篇文章中，我们详细说道了：

“宏观调控之后，炒家利润率急剧升高”的结论。

美国“禁酒令”颁布之后，才是酒贩子赚钱的黄金时代。卖卖沐浴露之类的。
[2]



如果真的哪天不调控了，炒家反而全都死绝了。









经济是一件很玄妙，很复杂的事情。和大部分人的直观完全不同。

炒楼从来没有这么赚钱过，尤其是2012~2015卡得最死，最严的时段。最赚钱。





Hard模式的背后，其实是竞争对手的极大削减。

在广袤无垠的大草原上，只有孤零零几只孤狼。





青霉素杀死了99.9999%，却让0.0001%独享美食。
[3]



市场上的炒家越少，则笋盘必然越多。









Hard模式，只不过意味着赚钱方式的转变。

AK47用完了，开始用狙击枪了。

世上没有难赚的钱，只有不思进取的人。





要说赚钱，北京其实才是最好的市场。哪怕北京杠杆率最低，限购最难，板块最混乱。北京是Hell模式。


可是北京钱多啊
 。





你在钱多的地方，容易赚到钱。

还是钱少的地方，容易赚到钱。





进化，进阶。









（yevon_ou@163.com，2017年5月23日晚）



熟悉水库的朋友都知道，我文章评论下，有一位“麦田”先生，评论每次都精选。而且往往被刷到置顶。

这位是金主，广告商，得罪不得的。框内是广告，谢谢。






（POS机分大机和小机，花点钱，买个大机，值得的）






最近小密圈很多人问关于信用卡养卡换现金的问题，在此推荐这位专业做支付机的朋友，大家有问题可以咨询他微信：kmhd269

                                                                 







[1] 感谢“重庆楼”文章《重庆江景价值分析》https://mp.weixin.qq.com/s/n7aOBEnYDTlop5z4gJyX7Q



[2] 《除了喝沐浴液俄罗斯人还喝什么？》http://mt.sohu.com/20161223/n476773168.shtml，因为俄罗斯对酒精征收高得吓死人的酒税，因此大家都是喝洗发水的。



[3] 《恒纪元和乱纪元》#F840
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原创 2017-04-05  yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
 

水库论坛








降维攻击 


#1310











谨以此文，献给朱红之泪《过往之事，再无新奇》系列














一）前言





上周我在长沙吃宵夜小龙虾，一边冰饮一边刷贴。无意中刷到朱红之泪写的《过往之事，再无新奇》（上），不由得拍案叫绝。





他这一篇写得很好。俺对长沙的分析也不用写了，珠玉在前。








但是，我又觉得他话讲得不透。

至少可以从另一个角度再阐述一下的。于是我耐心等他（上中下）三篇写完，到今天再开始写《降维攻击》。









什么叫降维攻击。如图；

请问，一个身处A点的人，如何进到B处去？ 




答案非常非常简单；“跳进去”。

从原地跳起来，一个虎跃，跳进去。









这个问题的答案，就在于把“二维”的问题，转换成“三维思路”。

在二维情况下，问题是无解的。A永远到不了B，有一圈红色的护城河挡着。

可是三维的情况下，A轻松跃过。









在北京待得久了，染上了北京PE/VC圈的一些坏脾气。

互联网思维那帮人，最喜欢讲的就是“降维攻击”。

你是一个老牌知名度很高的牌子，卖可乐我永远卖不过可口可乐。但是我可以卖喜茶呀，喜茶卖完卖丧茶。丧茶卖完了可以卖“丝袜奶茶”。












淘宝干翻了全国零售业，京东靠补贴干翻了全国电商业，滴滴干翻了全国出租车业。靠的就是“不和你一个维度竞争”。

我们卖的是替代产品。

三维产品。













二）降维攻击





为什么突然想起来讲这个话题呢。

因为房地产行业，它其实是一个典型的“降维攻击”行业。









最简单一点，假设你站在懵懵懂懂的2005年关头。

我问你“房价是涨，还是跌”。

“现在要不要砸锅卖铁，去买房子”。





你或许会二眼一抹黑地说：“什么是买房子”。

“妈妈关照我的事，最重要的是读大学”。

“出国留洋，海外文凭”

“找个好工作，积蓄买余额宝”。





对于当年懵懂的你，或许不知道人类历史上“最大”的一次发财机会，就在你身边偷偷溜走。

在那些年代里，哪怕别人告诉你。你也不知道，也听不进去。













但是，在2005年，有一个特殊人群。他们是懂的。他们是知道房地产全部规律的。

哪怕房价已经涨了3倍，房价还可以再涨5倍，合计15倍！

什么人如此大胆，胆敢说出如此惊天预言。

哦，说穿了毫不稀奇。“经历过了”的香港人，台湾人。

也包括部分对香港楼市极为熟悉，香港历史极为熟悉的大陆人士。例如哥哥。













对于香港人，台湾人，他们从人均GDP3000美金~12500美金的历程中，所发生的一切，全部都经历过了。

“日光之下，并无新事”。





对于香港人，他们很清楚地知道，GDP3000美金时，现代零售业，超市业开始逐渐起步。

GDP5000美金时，“吃”已经不是主要问题。家电消费成了热潮。

GDP7500美金时，房地产开始起步。而且雪坡漫长。













在香港，有所谓的“楼价学”之说。

楼价学，并不存在于任何殿堂学院。中文大学系不会有教授传授。

“楼价学”纯粹是民间智慧。市井口耳传说。





其中很有名的一条，叫做“升完仲可以再升”。

哪怕五浪衰竭，专家信誓旦旦一切利好出尽。

楼市专治各种不服。无风无浪帮你再拉一波狂潮大涨起来。





香港楼市，从1960年开始起飞。前前后后一共涨了约200倍。

你看到楼市涨了3倍，千万别尖叫。

千万别说“泡沫”。

后面还有67倍。













同样的道理，当香港人来到大陆，看见大陆的房价涨了三倍。

大陆人纷纷叫嚷，“泡沫，要崩盘了”。





香港人，台北人，会感到很疑惑。

“真的会崩盘么”。

“按照HK的经验，好像不会呀”。

“按照台北的经验，好像还要涨三倍呀”。













三）二线城市





同样的道理。今天我们不是来吹嘘，不是来嘲笑过往傻空的。

我们是说，当上海人来到二线城市，我们感受同样的降维预知。










我曾经有句话，上海就象20年前香港。



重庆就象20年前的上海。










日光之下，并无新事。

各个城市的走势，乃至于各个国家的产业升级次序。都是极度相似的。

游戏规则就这么几条，玩法套路也就这么几套。






·        
 上海从2000年开始启动的楼市行情。高度类似于香港1984年。


·        
 重庆从2016年开始启动的楼市行情。高度类似于上海2001年。









因为有历史和经验，使得我们对楼市的分析，有了极大的裨益。

2000年开始的上海楼市大涨，起因，阶段，结果。旁人看得若云里雾里，我们看得脉络清晰无比。

当年香港怎么走，香港人怎么呐喊，香港人怎么傻空。二个城市几乎完全一样的，重蹈覆辙。













从2016年开始，由于上海严格的限购。以及上海房价已经非常非常昂贵，和内地渐渐形成了10:1的价差碾压优势。

上海人逐渐走出上海，跨入全国各地。





一个普通的上海市民，卖掉一套老破中获得五百万。

跑去内地省会城市，就是不折不扣的王老五。土豪+金主。

这是俺吃小龙虾时的体会。





内地省会城市的生活，有个几百万现金。真的很滋润啊。

滋润得就象香港人当年进大陆，个个都被当作富豪。













四）二线城市的碾压行情





相应的，上海人接触迈入二线城市。若稍许花点心思，应该可以比“内陆土鳖”获得多得多的信息预判。

降维攻击，碾压优势。









当我2016.08开始写《
重庆卷

 》时，后台留言就从来不乏“重庆中介”的冷嘲热讽。

归纳他们的发言，不外乎；


·         你们外地人不懂我们重庆的楼市啦。



·         重庆库存这么高，涨不起来的啦



·         重庆特有的地票制度，领导英明，永远只会8000/m啦。



·         你们外地人怎么专买南滨路，北滨路。重庆人不喜欢啦。



·         重庆人喜欢买渝北新区，喜欢买商铺。






哥哥冷眼旁观，暗自写下二字评语：“SB
 ”









当京沪的资深炒家来到重庆时；

他们相对于当地土著的见识，几乎是全方位碾压。









什么“万年不涨”，你懂个屁。涨起来让你妈都不认识。

什么8000涨到10000，就急着要抛，落袋为安。赚十几万小钱就捏不住。你懂个屁。真涨起来的涨幅，让你妈都不认识。





什么购买力最多承接到20000，你懂个屁。过二年玩个80000/m的房子给你看，你信不信。

什么涨了一年就喊风险，你懂个屁。你知道大牛市可以捏多久么。










·        
 限购限贷之后，房价会涨还是跌。


·        
 营业税之后，房价会涨还是跌。


·        
 加息之后，房价会涨还是跌。

这些问题，内地小白们都不知道。或者会给出错误的答案。而大城市来的高阶用户们，却开了金手指都知道。






贷款要贷到尽！！






每一次判断，你都会惶恐，都会输。

每一次判断，我都有经验，都会稳。

以先知对无知，就是碾压，就是屠杀。

我毫不怀疑重庆土著中介
 未来还有无数次怀疑人生，每次涨了+50%他就要心脏病发作，紧张痉挛是不是得赶紧抛落袋为安楼市快崩盘了。

朋友，见过Money么。









日光之下，并无新事。

对于人口1000W以上的特大规模城市而言，我们相信“运行”的规律都是类似的，至少是脉络类似的。

当你携着“20年上海楼市经验”，来看待CopyCat内陆楼市。自然会占尽信息和技巧上的优势。













五）长沙和雄安





同样道理，朱红之泪花了三篇的篇幅，来写长沙，成都和雄安。

他取的题目是《过往之事，再无新奇》，而我想说叫《降维攻击》。









对于长沙，成都，雄安这些市政府的玩法。其实套路都是一样的。

都是学上海浦东的，并没有太多的创新和革新见解。





具体的做法，都是“造新区，建新城”。

所谓的新区五部曲：湖光山色，政府大楼、图书博物、规划展览、工业园区。
[1]















而从“炒楼学”上讲，新区一般都很贵。

新区政府，才是真正“炒房子”的。骨子里的炒楼客。





新区一开盘，KFS就把价格提到了脖子口。鸟不拉屎的地方，和N年后建成的市中心一样价钱。

但是KFS也没赚钱，因为拍地贵。

真正赚钱的，只有土地一级市场。









当长沙，成都，雄安等地“规划区”一公布。

自然会有一群“新房癌”，连夜开车赶往这一片“希望的田野上”。

土豪的钱好像是烧不光的。

韭菜的数量似乎永远也收割不光。东北，山东，山西，源源不断贡献着盲目的买家。

雄安居然已经有人高看5W的了。祝福，走好。
[2]








你炫耀的始终是你的成本，而不是你的涨幅。














六）结语





炒楼是科学，

科学

科学！

重要的事情讲三遍。









在我们这一行，赚钱既很容易，又很不容易。

容易的是，只要你认认真真去做。“已有之事，后必再行”，地方政府可选的套路是极其有限的。

历史的分岔路，也是极其有限的。









如果你有“一线城市”的记忆。

“二线城市”大概率会复制一线城市曾经的走势。只不过时间拖后十几年罢了。

预知未来，赚钱不难。

碾压土著，降维攻击。













但是，炒楼是一门严肃的，专业的活。和工业工程师并无二致。

那些头脑发昏，只知道买买买CEO盘。烧现金全款的土豪，他们仅仅是“贵妇流”。





我唯一头疼的，是三五年之后，雄安鬼城。无知小编又要写“炒楼客魂断折戟”。

亲，他们和我们真的不是一路人。 












（yevon_ou@163.com，2017年4月4日晚）
[3]

  
[4]







[1]

 朱红之泪原创。https://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzU1MTAxODc4OA==&mid=2247483845&idx=1&sn=b4703fc5cb4186d7c38367ec31f8a6f5&chksm=fb96898ecce10098493c61c7a5b39cd04cd42eeee4e1227eff8af2d505fbd027ac9762ef0b73&mpshare=1&scene=1&srcid=04047UOomGgb1t7n9enoLK7S&pass_ticket=Xh8wtArJMZWCPiziBAA6G73pZ4R74vBGYsC3O6oWH1KpUVp2TYD7iiF3iFAa724P#rd



[2]《雄县居民相信"五万一平不是梦" 有卖主开始违约》http://news.jstv.com/a/20170404/1491287119912.shtml



[3]雄安CBD的位置好像出来了，见《雄安新区规划图出炉，堪比超级故宫！！》http://www.suilengea.com/show/xabndxavi.html



[4]下一篇真的开始写#F了，不嗑叨楼市了。避避风头。
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#1440











分答的系统坏了，昨天的129定价一直没改过来………










生，老，病，死









一）火车头





大约在一个月前，有人在分答上问了我这样一个问题：






http://fd.zaih.com/question/90000035953766463416









我觉得这个话题很有意思，可以展开好好阐述一下。









佛家说，世间万物都有“生，老，病，死”，都有生和灭的过程。

对于一个城市，乃至于一个国家的房地产市场。其实与此类似。





对于很多小白，大脑浆糊，他们喜欢以波段论
 形容楼市。

以为价格围绕着价值上下起伏。此大错特错
 。





楼市的演化阶段，其实很象是一个“人”。有幼年，壮年和老年阶段。

而且这些演化，是不可逆的。

同样也是没有轮回的。








	懵懂阶段

	启动阶段

	成长阶段

	泡沫阶段

	衰老阶段















二）懵懂阶段





楼市的第一个阶段，是懵懂阶段。

谈论楼市，有一个话题，是无论如何也绕不过去的，“谁睡在马路上”。









你看，人人都有房。

整个大城市，并不缺房子。没有任何一个人睡在马路上。甚至说清洁工也有三套房。

从来不存在“刚需”，没一个人日子过不下去。





房子不是水，食物。

不是每天都要消耗的必需品。老房子稍微凑凑，继续住住行了。






(全国各大城市人均住房面积，来源：重庆楼)









在这样一个“不缺房子”的大前提下，就养成了三四线城市（渝蓉）人口的一种观念：








	要买房子干嘛

	房子本身是不值钱的。

	一点点折旧就不要了。

	坚决不买二手房。

	老破大没人要

	买房不如买车











2016年重庆人民看待房产，如果用二个字形容他们当时心态，那么应该是：


绝望










绝望，真心绝望。

房子怎么可能涨得起来呢。那要多大的购买力，多大的拉力啊。









2016年你和重庆本地人讨论房子，土著那些所谓“高手”。

他们会真心劝阻你；








	重庆这个市场，你们外地人不懂。

	重庆的房子太多了，永远不会涨。

	重庆人不缺房子，人人都有房子。

	重庆因为其特殊的xx制度，xx制度，xx制度，决定了房价绝对不会涨的。











另一方面，成都的“朱红之泪”，则长篇累牍地控诉成都人“处女座”。



















因为房子太便宜，所以消费者都被侍候成了大爷。

人行道的砖，是马路上人行道的砖。

喷水池不够大

车位要涨价

诸如此类的问题，都值得旷工一天跑过来维权。在京沪消费者眼中看来，这日子也过得太惬意了。





甚至水原怒喝一声：

“渝川人，配过这样的好日子么”。













三）启动阶段





楼市的第二个阶段，是“启动阶段”。

其具体的特征，是部分楼盘已经有了翻倍的涨幅，但并不是全部的楼盘。

火车头轰鸣，但时速还不高。









在启动阶段，主要的特征是“怀疑和野望并存”。

一方面，肯定有人啃了一口大葱，喝了一罐啤酒，吐了一口唾沫，狠狠地骂道：

“泡沫，肯定是泡沫”。

“怎么样上去，怎么样下来”

“有得好人跳楼去了”。

“全都是外地人炒房客在买，一群巴子不领行情”。





另一方面，肯定有人买买买买买。

例如武汉，一口气爆了114个“日光盘”。一直到旭辉御府，才因为性价比实在太渣。没有连续爆出第115个日光。





行情在犹豫和争议中产生。













启动阶段的特征，人群开始分化。分为二种，“觉醒者”和“傻空者”。

我们会发现，市场上存在一股非常强大的力量。

几乎要扫空一切货仓的力量。





市场上有一股“新力量”，哪怕把价格节节推高。从8000高买到11000，12000，14000，也在所不惜。

18000仍然买买买。价格翻翻仍然买买买。









而另外一种人，他们的人生观和十年前一样。

太阳照常升起，认为往昔熟悉的生活永远不会打破
 。一切规则都会和昨天一样。





只要任何新的，他们看不懂的东西。

他们就惊慌失措“泡沫，泡沫”。













四）启动阶段的重要影响





在楼市五个阶段中，“启动阶段”是最最最重要的。

因为“启动阶段”，几乎是唯一可以踩刹车的阶段。





急病下猛药，狠狠一棍子，敲得重了，直接打晕。一定要重。

滴墨战术，就打不死。

逐次添油的调控政策，什么下场，大家也看到了。因为宏观调控，所以房价飞涨。













我们曾经把房价比做“火车头”。

火车这东西，如果你想让一辆5000吨的火车启动，那是千难万难。需要极大的锅炉和压力。

而火车一旦启动，运行在铁轨之上，需要的能量却又不是太多。





等到你想刹车了。

火车刹车也不是件容易的事，动辄需要二三千米的长度来让火车慢慢减速。

这千万吨的庞然大物，想把速度降下来。也是吓死人的动能。













楼市的道理也是一样。

对于楼市，让一个3亿平方米存量的超级大城市楼市启动，那是千难万难。天时地利人和，缺一不可。





你听着这个庞然大兽嘶吼着，挣扎着，甩去身上的枷锁。

甩动抖掉碎石和铁链，一点一点尝试着爬行，慢慢加快了速度。









目前，整个重庆楼市，只能算是“小涨”。

表现最靓丽最耀眼的，是南滨路，北滨路。尤其是拥有一线无敌江景的，所谓“婆罗门”区域。








在过去约一年的时间内，“婆罗门”区域从8000单价，一口气涨到18000单价。部分楼盘下一期报价已高达22000.












但是，在这一片“猜对走势”的庆祝声中，我们还要看到，整个市场，清楚地仍然存在“乌云”。












对于整个市场来说，依然存在“没涨上去”的物业类型。

这就是渝中区的老破大。





没涨上去的原因，依然是因为“启动阶段”。

启动阶段，一股强大的力量，扫光了“南滨路北滨路”所有的江景豪宅。








但是“土著”是迟钝的。

对于老重庆人，住了十几二十年的人，他们觉得太阳照常升起。丝毫也没有紧迫感。

丝毫也没有想要买房子的意思。

针对他们的物业类型，或者他们抛出的物业类型，价格就上不去。













你设想一下，160平米四房，单价只要6000元/平米，总价仅仅才100W。

一百万元，在未来楼市，意味着什么。








	
14500 * 70平米，稍微像样点的房子，只能买二房。


	
22000 * 45平米，有名有姓的豪宅，只能买一房。


	
25000 * 80平米，楼市再涨上去，只能买厮所。








你现在四房只卖100万，显然是极其不合理的。[1]














五）成长阶段





楼市的第三个阶段，是“成长阶段”。

如果说，房价从8000涨到16000，是启动。依然唤不醒“沉睡的人”。





则楼市再翻一个跟头，16000-->32000是成长阶段。

再再翻一个跟头，32000-->64000也是成长阶段。

目前重庆处于“启动阶段”的话，武汉处于“成长阶段”。 





成长阶段有二个特征；

1）楼市开始有赚钱效应

2）开始有人买不起房子









重庆人的收入，大约是上海人1/2左右。

但是2016年八月，重庆房价只有上海房价的1/10。

比例完全不对等。








	
“骂房价贵”虽然已经成为了酒桌上的一句口头禅。


	
“口是心非”，重庆人买房子，其实一点压力也没有的。








一套房子80~100W，小夫妻一年也有二三十万。

因为生活太安逸，所以不是不买房。是买得起而不买。









但是，当楼市从8000-->16000-->32000的过程中，他就逐渐产生了“财富效应”。

你8K买进，16K卖出，每一套房子，就有了“近百万”元的利润。

哪怕以20W的小夫妻年收入，这也相当于五年工资。
















而如果楼价能有幸从16000涨到32000，

则很多人有幸，一套房子就价值三四百万。

比毕生积蓄，所有的工资储蓄还要多。









这就产生了“财富效应
 ”

按照尹香武的说法，叫做“金融属性”。

一旦产生了财富效应，那就非同小可，非同小可。









中国古话，杀头的事情有人做，亏本的事情没人做。

A股，君子兰，比特币，一项投资哪怕再无情，再糟糕。只要它能赚钱，则勤劳勇敢的中国老百姓，如削尖了脑袋沙丁鱼，怎么堵都堵不住。









如果你的楼市，能真金白银让人看见，赚了几百万。

整个民间顿时就“爆炸”了。怎么拦也拦不住。





1990年，深圳卖认购证。排三天三夜的队。

对了防止插队和抢购问题。每一个人，都紧紧抱着前面一个人的腰。

不管你前面是大老爷们，还是妙龄少女。陌生人，就这样贴身抱着腰，一连抱了三天。









在生长阶段，势头是无可阻挡的。只要你一旦过了第一个200%，第一个300%，有了赚钱效应；





则你一定会快速狂奔，16000--->32000--->64000，这段涨幅是确定的。









在成长阶段，调控是无效的。

火车头一旦启动起来，就肯定奋力狂奔。

楼市只要可以赚钱，就一定有人前仆后继冲进来。





哪怕你把交易完全锁死掉，

TNND人家自住的，再不买就买不起了。










（未完待续）










（yevon_ou@163.com，2017年7月2日晚）
























[1]有人谈论昆山，嘉兴房产。从字面上讲，嘉兴去年也涨了一倍。



但其实你们对于重庆“吹毛求疵”，若按同样的标准，嘉兴简直处处毛病。



嘉兴的涨幅，严重集中在一手房。嘉兴的老大楼，嘉兴楼市的整体二手，90%的存量房都没有涨幅。
























六月因为封号风波，一共只推送了三篇文章。

七月更新会更勤快一点。

框内是“广告”，专做深圳复杂交易
 。感谢各位热心的朋友。
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楼市的生命周期（下） 


#1450










（续上篇）









一）成长阶段的受益者





在成长阶段，真正受益最大的，是“老破大”。

因为你开始会“买不起”，只有当你真正买不起时，你才会收起那么多的挑剔，那么多的矫情病。









你想一想，假设房价50000元/平米。

20平米的主卫（套内15），价值就要100万元。





对于绝大多数的工薪阶层，100万元已经是好几年的工作积蓄。

对于你的父辈来说，农村中人，可能一辈子都没有积攒过100万元。









中国依然是一个“新房癌”极其严重的国家。

所谓“口是心非”，不要看一个人说什么，而要看一个人做什么。

新房癌严重，就是房价还不够高。

你还有那么多的挑挑拣拣，疙疙瘩瘩。说明房价就是不够高，还没有高到绝望。









（香港红磡。就这阳台还住了上下二人。其中一人逃生，一人吊悬）[1]










随着房价越来越高，越来越高。人们逐渐感到“吃力”。

买套房子，再也不是闲庭漫步式轻松。而是集中力量，一生能供完一套就不错了。





随着房价的上涨，人们逐渐会放弃“挑剔”，而转向“实惠”。

关起门以后，老破大住得和新房没有区别。

得房率和水泥标号，甚至更好。









我们看到，重庆目前市中心，江景豪宅20000 vs 老破大6000


大约是1:3的价差。这是极度不正常的。





在上海市中心，如果一手豪宅卖100000+的话。

则同地段的老破大，老大楼，也要卖到60000~70000的样子。









最初的时候，外地“移一代”也是看不起老破大。甚至有外地IT白领，用不屑的口吻说：“谁会住这样的房子”。

润物细无声，老破大不声不响也涨到了六七万的样子。涨幅傲然卓立。

你买浦东一手新房，还没有这个涨幅。联洋，碧云，倍数都是渣。













二）泡沫阶段





楼市的第四个阶段，是泡沫阶段。

在《
泡沫分水岭

 》#1080一文中，我们曾经说过。






·        
 我们并不认为100000+的房价是合理的。而认为是有泡沫的。


·        
 有泡沫不代表不涨。


·        
 2000~2013是上半场，2013~2026是下半场。









如果楼市产生了“赚钱效应”。老百姓前仆后继地涌进去。

今天不买，明天就再也买不起了。

别和我说调控，我买来自住的。

别和我说睡大街，你有汤臣一品么，你有别墅么，你有好房子么。那“改善”需求还很大。









问题问，这样一股热潮，到什么时候终止。

答案是：当人民再也买不动的时候。









象目前的上海市场，就有一点“涨不动”的味道。

因为房价真的已经很高了。





大宁金茂府，四方锅炉厂，传统上很中环的位置。

它开出120000元/平米，80平米1000万元人民币。

那真的是很贵了。在内地城市，足以买下一间中型工厂。









在泡沫阶段，如果还想房价维持，那就需要逆调控。

每当房价摇摇欲坠的时候，就需要发动限售，把供应全部都打掉。





“泡沫阶段”最主要的一个特点，“供应”一定少。

不仅每一年的供地，只有少得可怜的几十公顷。而且所有供地，还都在非常偏远的远郊区。

这就保护了市区的100000+房价市场，使之不至于崩溃。









然而，仅仅控制了“一手”市场，还是不够的。

因为业主们的手中，还有“二手”在抛售出来。

如果真的是西城区老破小可以卖1200W，很多人不介意把学区房卖了。

然后移居到四川，再生七八个儿子。









因此“泡沫阶段”还要设置非常苛刻
 的律令。把二手供应也打掉。

一开始，是高额且不合理的税负。

到后来，则干脆五年限售。






【ZT】图片来源：杭州问













三）死亡阶段





楼市的最后一个阶段，是死亡阶段。





如果说，香港的高房价，高地租，已经严重影响到了香港的工商业
 ，损害到了香港经济的发展。同时带给香港市民非常大的痛苦。

CYL看到了这一点，他想要改变这一点。









可是在他的任期内，无论他怎么推动。哪怕政府开闸，多建公屋，供应量始终就上不去。

症结出在哪里，是万恶的六大地产商么。当然不是，商人是降低物价的。





问题的症结，出在立法会。

每当CY想推一块土地，立法会就发言了；


“环保通过了没有，环保工作小组先评估三五年吧”。



“预算在哪里，预算工作小组，再评估三五年吧”。



“遇到拆迁工作，拆迁是件大事。一定要圆满解决，不惜三五年”。



“哎呀，坏了。渠务署说他们没有现成的水管连接。供水供电工程，那就慢得很了，得先开会出方案。您回家等着吧”。










当CY想推几块土地供应时，他发现他在和整个公务员系统做斗争。

几乎所有的人，都是不支持他的。衙门自有衙门的生存之道，只要每个人做事都慢上个三五拍，公文往来，就足以使大Boss的任何计划都完不成。





这次选举，本来CY想谋求连任的。

摸底调查了一下，得票连20%都不到。赶紧灰溜溜地下台了。













为什么，为什么哪怕连“明君”都办不了事情。

因为他得罪的，是整个有产阶级。





房价过高，你别以为“屌丝叫得欢”。你别以为屌丝代表了人民群众。

对于HK来说，更有份量的，是一二百万已经买了房子的中产阶级。





香港房子这么贵，一套房子动辄上千万港币。

人家祖孙三代身家性命，都压在上面了。









下到渠务署的技术员小官，上到立法会的大牌议员，每一个人都关心房价，每一个人都利益纠关。

真正不肯增加供应的，是立法会。其背后，站着整个香港的中产阶级。









一个城市走到这样的地步，就算是走到死亡状态，就算是“死锁
 ”了。

美国有白左和圣母婊，祸国殃民。吸干了纳税人的金钱，去供养难民。

而香港同样有中产阶级，有庞大的房东阶层。为了自己阶层的利益，不惜牺牲掉整个香港的大局。

一个城市玩成这样，就算是死锁了。









在可预见的将来，香港的楼价还会继续升。

因为立法会收紧了供应，去年一年，偌大的一个城市，新增住宅只有10000套。

这是什么概念，还不如北京一个小区。

还不如上海半个月销量。





如果楼价还不升的话，立法会完全可以再削减供应，削减到5000套。

他们做得出来。









而香港楼价财富的上升，其背后却是整体工商业的沉沦。城市竞争力的沉沦。

香港最终会沦为珠江口一个毫不重要的小城市。甚至是深圳的一个区。






而且这个过程是不可逆的。














四）生命周期





我们说，楼市的生命周期，并不是象某些小白想的，价格围绕价值波动涨涨跌跌。

楼市的生命周期，其实是一件“不可逆”的过程。









这里面一条贯穿主线，是“认知
 ”。

老百姓从完全不懂“楼市=财富”，到完全懂得。





就好比小孩子长成老人，其知识和经验，其对社会的理解，都是日益增加的。

你绝不可能塞回娘胎里，再抹去所有的记忆。










·         在最初的时候，田园牧歌，民不知有饥，鼓腹而歌。



·         其后，滥发纸币，通货膨胀。降维攻击者，冲进楼市，寻求保值。



·         第三步，财富效应显现，金融属性人人皆知



·         第四步，楼市超过合理范围，靠调控防大跌[2]



·         第五步，所有人的所有财富都在房子上，大家绑着一起死。






整个周期，有可能长达30~40年。

许许多多人终其一生，可能也就是其中过客，而不能跳出棋局。









至于解法，它确切的说，没有解法
 。

如果哪一天，上海房价涨到50W/平米，然后因为“日益高涨”的中产阶级势力，没有官员敢谁减调控谁倒霉。[3]


那就抱团一起死。





在长江的北侧，启东，或南通，或泰兴。

有可能崛起一座“新上海”。拥有宽松的土地政策，拥有宽松的自由经济。然后再造一座奇迹之城。









老人不会变年轻，返老还童。老人只会死去。

城市也不会变年轻，锐意改革。城市亦会死去。





浮云苍狗，沧海桑田





（yevon_ou@163.com，2017年7月2日晚）





[1]

 《紅磡塌露台兩男險連床墮街》



http://www.takungpao.com.hk/hongkong/text/2017/0622/91214.html



[2]参见《
 

假设调控取消


 》#1100



[3]参见《
 

减调控


 》#940






















	 



 



 
  









漳州炒房团，请不要再造谣了 #1320
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漳州炒房团，请不要再造谣了 


#1320














“哥，发财了”

“咋了”

“今天早上我在村口拿了一筐地瓜3元/斤，去县里面赶集。”

“你猜咋的”

“在县城里，这地瓜卖5元/斤”





每斤净赚2元啊。哈哈哈哈哈。

卖10斤地瓜净赚20元。

卖10吨地瓜净赚20000元。

卖10万吨地瓜净赚200,000,000元。

2亿元啊，发大财了。哈哈哈。





俺冷冷地瞅着他，“你准备让全县城人民天天吃地瓜？”













一）漳州炒房团





今天早上，被一篇文章刷屏了《我是怎么在9个月把房价炒高两三倍的》
[1]







文中，说一个甫出道只有一年的菜鸟，带了1亿现金去到一个四线城市漳州，然后就可以把房价炒高三倍。并获利200%带现金走的故事。






这篇文章最大的特点，它是彻头彻尾捏造的！







整篇文章完全都是虚构瞎编出来，不要脸的小编狂造谣言源。










当我们回首“微博辟谣”事件时，众多博主都感到苦涩。因为“造谣”和“辟谣”花费的精力完全是不对等的。

造谣嘴皮子一翻。

辟谣累死全家。





造谣只要标题取得好，耸人听闻。动辄会几千个网站转发，印象深刻。

而“辟谣”拨丝抽茧，层层推理。要有一定智商基础人群才能看懂。素质筛选严格。













二）数学模型





我们一步步来看。首先是数学模型。

“文中”讲有一位魏广华，买了500套房子。差不多基本面都是一样的。







	  楼盘：


	  冠城国际





	  面积：


	  60~80㎡





	  买入单价：


	  10000元/㎡





	  动用现金：


	  24W/套





	  买入时间：


	  2016.06月
















	  总赢利：


	  2亿





	  每套赢利：


	  40W





	  每平米赢利：


	  6000元/㎡





	  卖出单价：


	  16000元/㎡





	  卖出时间：


	  2017.03月














你仔细看这一套“模型”，我的结论是问题不大。

其中，楼市九个月涨了+60%，在巅峰牛市，应该是可能的。





单套房子70W，动用现金24W。相当于35%。

考虑到契税，中介费，杂费，这样的杠杆比例也是合理的。





拿24W投下去，九个月赚40W，完全是可行的！













三）五百倍





那么，问题出在哪里呢。出在文科生小编不懂数数。





在《
发财的数量级

 》

#2010


 一文中曾经说到，把一只蚂蚁放大1000倍。蚂蚁会变成大象么？

绝对不会。

蚂蚁纤细的四肢，会立即被它自己的体重压扁。昆虫没有肺,呼吸基于皮肤渗透。会立即窒息死。

象《金刚》这样的大猩猩，真实世界是不可能存在的。不可简单放大。






有些事，做一套是可以的。做500套是不行的。






蠢货小编的标准套路，是道听途说一二段发财故事。然后闭着眼睛乘以500倍。


没有管理成本。



没有运营成本。



没有库存。



没有不可测药单



银行贷款无限放大



身份证无限放大



《
 

回报率的真相


 》#90，回报并不是简单的资金翻倍，而是你所有的资源都要加倍。










回到这个简单的Ｘ500
 例子中。





1）楼市每扫掉5%的货源，价格都会上升。





业主远远比你更聪明。街坊邻居之间，随时都在传递着最新的“房价”情报。

谁家上午卖掉房子，下午整幢楼都会知道“最新房价”。

尤其若业界疯传，“来了一个大户，在中介店堆了20封现金扫货源”。

在漳州人际关系紧密的小城市，恐怕会传疯了吧。





当你买500套时，你是不可能从容建仓的。成本至少会涨+20%

好了。这件事我先不和你计较。放你一马。









2）贷款之不可能





买一套房子70W，首付21W，贷款49W。可能么。可以。





买了500套房子，首付1.2亿，贷款2.5亿，可能么。不可能。

贷款2.5亿，意味着月供130万人民币。

没有任何人开得出这样的收入证明。





有人说，换500个身份证。

理论上是可以。但是，500个身份证也并不是一件简单容易的事情。









按照银监会要求，任何“房贷”必须有“信贷员+贷款申请人”的双人合照。

或许你可以找500个民工。

但估计你没什么兴趣。负担500人往返漳州，并且住一晚的交通和食宿。









再其次，哪怕银行对“收入证明”审核不是那么严格，对借记卡的流水，也有违规疏忽之处。

但是“信贷员”会害怕的呀。





天知地知，你知我知。别人不知道，可是信贷员知道的呀。

信贷员知道发放了2.5亿的贷款给你。知道500张身份证的幕后操纵人物，都是你一个人。









信贷员害怕的呀。

他和你非亲非故。哪怕贷2500W给你虚构收入，都会吓得夜不能寐。信贷“终身追索制”听说过没有。





好了，你说银行是你家开的。信贷员是你亲爸。

当我没说，这节我也不和你计较。













3）价格之不可能





真正的不可能，发生在价格之不可能。

这也是文科生小编永远都不能理解。只有行规/业内人士才知道的一个梗。









十五年前，大宁的房价是4000，现在最新开的“大宁金茂府”是100000/m。

请问，大宁的房价涨幅是多少倍。

很多人眼皮都不眨，毫不犹豫回答了：25倍。









错了，大错特错。

因为十年前卖的“产品A”，和今天卖的“产品B”，并不是同样的产品。

1999年建造的十几年楼龄老大楼，并卖不到100000元/㎡







	  （元/㎡）



	
 
 2000年


	
 
 2012年


	
 
 2017年





	  普通人以为的：



	  4000



	  50000



	  100000






	 
实际情况：A


           B



	 
4000


 (不存在)



	 
35000


 50000



	 
70000


 100000















如图，在实际情况中；

A=老大楼

B=金茂府





实际情况中，楼市的涨幅只有17.5倍左右。远远没有达到“25倍”理论值。

这就是为什么楼市“选筹”总有问题。几乎没有任何一个人，能达到“吹嘘中的”10~20倍涨幅。









然后我们来看“漳州”这个例子。

文科生小编显然把“一手新盘”的价格，当成了“二手出货”的价格。

在文中，大量地引用“市区房价从六七千元起步，向1.5万元、2万元、2.5万元、2.8万元进发”。









真正的楼市专家，如果你经历过实战滚刀肉。

那你就会知道，这个所谓的“一手房2.8W”，对你是一点帮助也没有的。





一手房是一手房，二手房是二手房。

“新房癌”现象是普遍存在的。尤其是漳州这种地方，我怀疑根本没有人从二手房东手里接盘。

一二手房交易比例，或许是5：1





对于漳州市场而言，想要出货是极其艰难的。

哪怕你看KFS风生水起，一个月涨四五次价钱。可是二手房调价缓慢。

买二手房的主，大多数是对价格斤斤计较
 的主。

而不是贵妇。









如原文中，九个月时间，漳州“一手房市场”从6000~7000，一口气涨到了28000.

短短九个月，涨幅400%

朋友们，这可是“千年难遇”的超级大牛市啊。





在这种情况下，原文举例中的“学区房”，从10000元/㎡，涨到了16000元/㎡最终出手价。

马马虎虎，勉勉强强还符合逻辑。









这段话告诉我们的是，如果你不遇上一段“千年难遇”的超级大行情。

象魏广华这样玩法，就是找死。





你换一个其他的省会城市，哪怕“一手房”涨一倍，算牛市了。“二手房”买卖算上税费，也就勉强保本。

如果赶上滞涨，“四五年”毫无涨幅。那您就等着哭去吧。蚀到尽。













4）媒体能量





好了，现在说“魏广华”很NB。除了从银行套出500套贷款，无损交易之外。

人家还可以“操纵媒体”，还可以编造出一幅全城热卖的假象。





哈哈哈哈哈，你以为媒体不要钱的么。

让我用北京的互联网思维告诉你，21CN最贵的是什么：不是人才，是流量。









流量实在太太太贵了，贵到了彻底买不起。

绝大多数创业App公司，都是“我有一个好点子，只要全世界都来用我，我就可以发财”。

问题是，别人干嘛要来关注你。你知道现在争夺眼球有多难。 






做自媒体的人都知道，出一篇100000+的文章，往往是各大公司文宣部门的梦魇。



出于公司对外宣传的要求，老板要求搞一个公众号。公众号考核的标准，到了年底得有10000个粉丝。



光这10000粉丝。就成了不可完成的任务。北京人哭晕。










同样道理，给你一个城市，哪怕象漳州这样一个700,000人口的四线城市。

要煽动一个热点，你知道有多难。


要全市人民知道你
 ，
 您居然一分钱都没有广告预算！










要让全市人民都知道您，您居然没有一份钱广告预算。

有这通天彻地之能，我劝您也别干“炒楼”这么低收益的事了。

你去给大商场，大饭店“导流”。





凡是有商场，饭店开业。您去吆喝一声。

要求不高，带来1000个用户。我还送你九折券。只求你“开门红”把桌台塞得满满的。

你猜，身为大商场。我愿意给您多少钱？









5）库存





楼下有一个小妹，已经迫不及待举手要发言了。

据说武汉有几个“有为青年”。凑了3000W，问KFS包销下一整幢楼。趁着2016年武汉楼市大牛大涨。也赚了二三千万。





这个模式，称之为“包销”。

也是地产的一行。属于以小博大，遇见杠杆牛市，自然可以赚到不少。













可是，“包销”也有缺点。真正的阴暗面，你也没见到。

“包销”真正赚的是什么，是库存！





因为一个楼盘，总有鸡头鸡脚。房地产卖楼，业内常常有50%，70%，90%，95%的说法。


·        
 50%是死亡线。卖不出50%就死亡


·        
 70%是成本线。卖出70%基本就保本。


·        
 90%是清场线。卖出90%整个项目组结束。


·        
 95%是清盘线。永远会有5%的尾盘卖不掉。

至于5%鸡头鸡脚卖不掉的原因，那就千奇百怪，不一而足了。









而“包销”这一行，看似3000W赚到了3000W。

但其实赚的都是库存。

就好比很多开淘宝店的，看似账目上赚钱，但其实赚的都是库存。





你把90%的货物卖掉，和KFS结算一下。账面有赢利。

其实“现金结余量”为零的。只不过额外赚了十套房子。









而“魏广华”的操作呢。

他买进500个上家。

卖出500个下家。

1000个“交易对手”，居然没有任何药单，没有任何纠纷，没有任何尾盘，没有任何库存。





这是什么，这是神迹啊！

你这辈子见过什么生意，九个月卖得干干净净。能把“压舱烂货”都卖掉，一分钱库存不剩的。









我不知道漳州的“人口死亡率”是多少。九个月够死多少人。

1000个“交易对手”之中，有没有一二个突然挂墙的。





但我们实战过的人都知道，在实战中，“药单”是层出不穷的。

正常交易，至少会有10%的单子，出意外岔子。

专门的药单流就更不提了。













如果你真的去漳州。真的去买进500套，卖出500套房子。那我几乎一定肯定地可以和你说；

1）至少20套房子，会发生药单

2）至少30套房子，因为种种原因无法过户。

3）至少40套房子，哪怕大涨之后，也无法沽清。









真正等你把这“500套”全部卖完，会是一个漫长无比的过程。

你得专门留一个人在那里，专门处理遗留库存。还得好几年。





譬如说，你淘宝店不想开了。想关门走人。

你剩下的“库存”要全部卖完，还得多少时间。

哪怕你搞几轮“清仓大甩卖”，你试试看有多少效果。





这辈子我还从没见过没库存的实业。













四）结语





这种种事我们总结起来，答案就只有一句；


编，你使劲编













魏广华的故事，你买一套二套可以，买三套五套，也能碰碰运气。

十套以上，这样的“玩法套路”肯定是玩不转的。肯定遭遇无数无数瓶颈，成本呈指数上升。





无耻的文科生小编，无非是知道了一二例案例。然后把事实无限扩大，自动Ｘ500
 上去。









而“造谣”的结果，对我们整个社会的危害是非常大的；

1）在民众中，传播了恐慌情绪

2）在民众中，传播了仇恨情绪

3）在民众中，传播了弱智故事

4）在民众中，传播了浮躁心态

作为政府持牌机构，拥有官方营业执照的媒体。如此信口雌黄，谎编捏造，未免道德扫地。









哦，经提醒，信息的源头是《中国证券报》，由证券报首发。

那也不足为奇了。





在2006，2008，2012年《中国证券报》都做过同样的事情。













（yevon_ou@163.com，2017年4月5日晚）
[2]



























[1]

 《炒房者自述：我是怎么在9个月把房价炒高两三倍的》http://finance.qq.com/a/20170405/003835.htm




[2]
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 开始干活了，开始写正文


一）多渠道供应

 这二天，地产新闻，基本被国土资源部长这段话刷屏了。








知识星球内，大约一共有11次，读者提问问我，“这事对地产有影响么”。

“楼市会不会崩溃”

“大转折近在眼前吗”。

  

“折你妹！”这么多年来，多军老人，早已经被无数次“重磅突发”折磨到神经衰弱。你说有影响么。

新人1000次希望有影响，每一次楼市“新政”，新人都希望迅速变天。

新人的耐心很短，煎熬往往只能承受十二个月。





但是“老牌多军”从业经历太过悠长。

悠长到什么事情都经历过了。悠长到可以给每一项政策打分。

  

这样一条政策，其实归根到底，是“小产权可以租赁了
 ”。

咦，小产权不是早就可以租赁么。旧事重提何解。





一个大方向，大前提，

目前国家对于“调控房价”渐渐灰心和失望了，也认为是不可完成的任务。

因此调整方向，“调控租赁”，希望把租赁搞上去，也算是对广大无房户的一个交代。

 租赁，怎样扩大租赁市场，怎样扩大租赁资源，怎样扩大各方助力，齐心建设租赁供给。

因此本次政策的题眼
 是：“小产权租赁入市”。





“小产权房”古已有之。不说深圳，广州，哪怕在华东，华北，也有大量的农村集体用地。

北京著名的798艺术社区，宋庄，本质就是小产权房。

  

本次政策的特色，是鼓励“企业化
 大规模入驻”。

也就是说，以前的“小产权房”，是小打小闹，由村民们自己兴建，自己出租，分散管理。





这导致几个缺点；

1）房屋品质没有保证。达不到现在高档住所要求，很多没有现代卫浴和现代厨房。

2）租赁品质无法保证。村民违约，加价，反悔现象，层出不穷。常常有艺术家花巨资装修之后，村民要求收回。消费者体验很差。

3）缺乏中介和对接渠道。因为“散，乱，差”，因此第三方中介服务也做得很差。





而这次政策的题眼，关键是“企业化”三个字。

也就是全国性，百亿级的巨无霸企业，也要入驻到村委会。再过几个月，你很可能发现恒大，万达，首富满脸笑容和村书记握手
 签约的照片。

企业化，大规模生产，高品质入驻，可以在不突破村宅基地容积率的情况下，做到；

1）成片大型高档社区开发

2）企业化租赁，现代配套服务

3）全国联网，网上预订

 你设想一下，当你跑到“李家村牛家寨”的时候，脚下踩的不是泥泞土路。


·        
 而是一尘不染的停车场。


·        
 密码锁和声纹门禁。


·        
 小区内有网球场，健身房，瑜伽室，甚至锻炼后淋浴。


·        
 洗衣店，永和豆浆


·        
 高科技WiFi和智能家居





请问这样的农村民宿，您有没有兴趣住呢。

二）真实的小产权





理想很美好，现实很骨感。

当描绘了“小产权，大企业”美好未来之后，我们要反过来问一个问题。

某首富，某首富，难道是傻子么。

这么好的事情，为什么之前不做。





答案是，这整套思路，其实是违反“经济学原理”的。

非不为也，乃不能也。

 农村的土地，通常都离开市区很远。

798已成绝响。“水贝村”也渐渐拆迁了。

目前的大城市中心，并没有太多的“城中村”。尤其没有“未开发”的城中村。

如果深圳有小产权房，也早已不便宜。

  

目前仍然可以说“成片”，“待开发”，“有用地指标”的农村宅基地。一般都要远到30KM以上。上海的奉贤新城附近，还有一些。 您自己数数地图。





在这么遥远的“远郊”基础上，对于“小白领”的租赁需求，就不会很大。

或许您也可以亲自去“奉贤新城”附近的小产权房看看。

并没有你希望中的“健身美男”。

绝大多数的租客，都是身上带泥，脚上带灰，卖建材，卖五金，开小餐馆，运活鸡活鸭现杀，做附近工地生意的。





打开二家租客的房门，人家根本不爱惜“租赁装修”。

尖锐的铁器工具，随手放在地上。戳坏地板。

拉过一条板凳，踞在上面吃饭。丝绒的沙发，三个月就露出海绵。





这种“远郊”的租赁市场，注定是底层和低价的。

毛坯出租，农民式装修，才是最适合的生存方式。

 就算某首富满脸笑容地和村支书握手，投资兴建几个样板工程。

心里面哭得伤心，肚明这项目是赔钱的。

  

三）不切实际的长租





另一方面，“长线收租”这个概念，本身也是错误的。

我们知道，欧美国家的“房屋自有率”非常低，美国平均63%，曼哈顿甚至不到50%。

也就是有近一半的美国人，是居住在租来的房子里的。





有人归咎于美国的“汽车文化”，也有人总结美国人职业变动自由，迁徙市场化程度高。

但其实在这些事的背后，还有一个重要原因，“金融支持”。





一个最简单的问题，美国最大的“房东”是谁。

那些长租公寓，那些co-op背后的持有人是谁。

是超级大富翁么，还是个人炒家。

答案都不是，绝大多数的房东，都是“共同基金”。

 而基金投资者是哪些人，Reits最重要的投资人，主要是“养老基金”“教育基金”“行业协会基金”。

“低风险，低成本”资金，对回报率%要求非常低。

低息债券，才撑起了美国的租金市场。

  

当一家KFS造完了房子，KFS可以长租，可以长期持有，不散卖。

但是KFS一定是把房子打包成了ABS，以“资产组合包”的形式，转手卖给基金公司。

KFS最多保留一些物业管理，维护的任务。赚取微薄手续费。





而养老资金，保险资金，可以承受非常低的资金利率。

这些资金才是“物业”长持最后一棒。

  

在目前的中国，并没有类似土壤。

“诸神围剿绿城”那一年，绿城集团的融资成本是28%，掘地三尺，都挖不出资金来。

市面上的大量信托，理财计划，KFS也是主要宿主。这些资金按8~9%的成本募集而来，再加上银行的抽头，最终贷款给KFS的时候，利率都超过了15%

KFS的资金成本这么高，你搞什么“长租长持”么。

  

住建部一提出“租售并举”，下面掌声一片。

然后实际执行下去，很快就发现不对了。任何一个KFS项目，长持都是亏本。

吓得住建部赶快搞“租房贷款”。定向补贴低息资金。

但也是治标不治本之举。





金融业没有发达，所谓“多主体供应，多渠道保障”无非是一句空话。

除非能嫁接到低成本资金，

否则，是不会有人去开发“乡村租赁”这块贫瘠的肉骨头的。

  

四）农村土地价值

 第三个话题，“农村土地有价值么”。

我们的回答，至为清晰：“没有”。





大约只有某些大城市的边缘，“集体小产权”土地是有价值的。有拆迁概念。

或者南方广深，城中村土地，有租赁价值。

  

目前有一种非常不好的风气，经过秀相一朝，不断地倾斜和洗脑。

渐渐有人认为，“农村户口比城镇户口更值钱”。





简单的例子，水贝村拆迁，每个男丁，人均赔了上千万。

工作再好，也不如投胎好。村口保安胜过清华苦读。

  

但是，这是一个“孤例”。

孤例的危害，就象炒数字货币能赚钱一样，祸害更大。





就全国的范围内，农村土地一文不值。

虽然也有各种各样的文件利好，“小产权租赁”也搞起来，首富下乡和村长县长握手。





但是就总体而言，中国所有的农业土地，除了靠近大城市那一批，其他都是没有价值的。

  

中国人恋乡重土，怀念当年老地主，“家有良田百亩”何等的风光体面。

买土地的梦想，根植到了每一个中国人的血脉中。





本朝以土地革命起家，“土地”一事，关联太大。牵涉利益太重，zz太敏感。

各方利益纠缠，想要变革，几乎毫无可能。





因此，不要把你的“痴恋”和梦想，变成一种桎梏。

不要因为贪恋土地，进而错估了土地的价值。一听到“土地”就很激动，影响做出了错误的判断。

  


如果你真的喜欢土地，其实，去东南亚买吧。



不限购，不限贷，更不需要花费流血的代价，还被千夫所指。


上等的水稻良田，100亩，也才一千多万RMB。

在国际市场上，土地，并不是一种很稀缺的产品。





（yevon_ou@163.com，2018年1月21日午）
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上一篇
 

次文


 ，创造了水库最高阅读“转化”记录。我自己都买了20斤。







 


现在是投资朝鲜最好的时机么。

不是









一）       
 赚钱天堂





这二天的一个热点新闻，算是《
朝鲜宣布改革开放

 》。

哪怕象“地球知识局”这样的大号，都搞了篇《
朝鲜买房指南

 》，真是斯文扫地啊。





水库的口号，从来是“比斯文更斯文，比扫地更扫地”。

我们才是地产界第一专业的。

因此这事，得让水库来说：现在是投资朝鲜的最佳时机么？


NO，不是










为了解释这个概念，我首先要问大家一个问题。


·     
 目前全世界最理想赚钱天堂，是哪个国家


·     
 全中国最容易赚钱的城市，是哪一个。北上深，还是大凉山？





这个问题的答案，国际公认是“美国”。

美国虽然有这样那样的缺点，弊端丛生。近年来优势也有所拉近。

但在全世界“投资者”的心目中，最佳的赚钱天堂，依然是美国。

只有美国，才拥有最庞大最厚实的“资本市场”。无论广度和深度，都是无可取代的。





同样道理，中国最赚钱的城市，是大凉山，还是北上深。

答案，肯定是北上深。从人口流动，产业扎堆的数据，人往高处走。

大凉山虽然极度贫困，各项物价都非常低。却竞争不过物价沸腾的“一线城市”。









里面，投资牵涉到一个“财富增量”的问题。


（对于大资金）重要的是绝对增长，而不是相对增长。










北朝鲜的人均GDP，按照官方数字，目前是$665美金。

我们假设它可以按照一个非常快的数字，每年增长+10%

则十年之后，它的人均GDP是$1665.





这是什么概念呢，就是每人增长$1000美金。

相比之下，我们看看北京。


·     
 2015年，人均GDP $16827


·     
 2016年，人均GDP $18676

北京只花了半年的时间，人均GDP就增长了1000美金。






人类新增财富，主要还是在美国，欧洲，北京，上海等地方产出。










只有在发达地区，才在剧烈地，迅猛地，产生“新增财富”。

在中国，高速公路，电厂，地铁，购物中心，石油炼化厂，一个接一个地拔地而起。





而北朝鲜呢，你说发展很快吧，人家也引以为骄傲的。

우리오빠花了3年的时间，兴建了一个炼钢厂。GDP增长+300%

河北人不屑一顾。“俺们每年造十几个呢”。













二）       
 绝对回报





投资这种事，分为“绝对回报”和“相对回报”。

穷乡僻壤，第三世界的国家，其特点是“相对回报”非常高。造二个化肥厂，洗煤厂，很快可以刷GDP。

但是“绝对回报”是不高的。









我们做地产的，常常会说“大资金去深圳，小资金去CQ”。

你要说“投资回报比”，西部城市，8000/m的城市，肯定增长更快，回报更强劲。





可是网友们有500W，1000W现金，我们就劝你留在深圳，别去远郡了。

为什么，“池子太小，装不下”。





重庆沈阳贵阳昆明等城市，一样存在“限购限贷”政策。

资金到了1000W层面，你是根本没办法建仓的。不可能买上十几套，几十套，并贷款。

大资金，就只能留在京沪。只能留在发达市场。









同样道理，北朝鲜也是“池子”太小。

忙死忙活，赚几十万。

从这个国家，赚出10W斤大米，真心不容易。






将军赶路，不打小兔。


北朝鲜现在基本没有大型的投资项目，都是小打小闹几十万。哪怕给你赚一倍，又有多少钱呢。









可是如果你调度大笔资金，例如1000W美金去朝鲜。

然后你想一想，北朝鲜去年的全国GDP，一共只有200亿美金。

外汇储备，在10亿美金数量级。

你投1000W，就占去了1%

安全么，靠得住么，不怕抢么。






单纯从投资上讲，朝鲜可能还不如吉林。无论GDP增长绝对值，相对值，都是完爆。



都说“投资不过山海关”，



遑论 “投资不过鸭绿江”呢。










如果我们回溯中国“改革开放”的历史。

1980年代的时候，欧美华尔街的“大亨”，是根本不投资中国的。





最早一批进入大陆的，都是港资，台资。身家数百万元的小老板。

一直要到十几年之后，90年代中后期，中国人均GDP突破$1000美金（当时物价）

然后才是世界“500强”蜂拥进入中国的工业化时代。













三）       
 产业拐点





第二个原因，则是“产业拐点”。

传统的教科书式“经济学”，太文明，太老实，流于空想。

我们真实的世界运行，“财富学”绝不是这样构成的。









传统的经济学，虚构了一个叫做“复利”的东西。

传统经济学告诉我们，社会好像是线性
 发展的。

你今天经营一个纺织厂，毛线，棉锭，就按每年+15%的速度增长。经过三十几年，复利乘法，规模是现在的100倍。你成了大企业家富人。





现实世界是怎样的呢。

你勤勤恳恳，埋头研发塑料铅桶。复利增加产量。


突然有一天，塑料桶卖不动了。



房价飞涨，一套房子比整个工厂还贵。



你坚守实业。破产，倒闭，扫马路。










我们整个社会的真相，是存在“产业升级”的。

简直象打AOE，分为“石器时代，青铜时代，铁器时代”。

一个新的时代来临，旧的产品，全部都要归零。要清盘重写的。






“三十年辛苦劳动，五年一把收割”。










最早进入北朝鲜的那批人，他们是非常苦的。

北朝鲜的生产力非常低下，虽然增长很快，但是绝对生活还是很苦。

初期，还要承担很多很多不可测的政策风险。





而当你辛苦奋斗三十年。整个社会财富积累到一定阶段时。

你是被人“一把椤”的。

社会一定不是平滑发展的，一定不是线型发展的，一定不是理性增长的。






·     
 有可能是房地产，一把刮去你几十年的积蓄。


·     
 有可能一些后生晚辈，搞出来ICO。几个空气币，就号称换你工厂。


·     
 有可能马斯克吹技术突破，电动汽车颠覆燃油汽车。


·     
 有可能消费者口味改变，健身教练，瑜伽，素食减肥，获得巨大流行。









如图。斜线部分表示“增长”额。






任何一个国家，一个经济体，刚兴起的时候，他一定是“轻工业”主导的。

出口导向型经济，一亿件衬衫换一架飞机。

最初的时候，生产一些纺织品，运动鞋，儿童玩具，塑料纸花。





到了第二个阶段，开始“重工业化”。

生产力到了一定基础，汽车，通信，造船，石化等大型产业会兴起。

GDP增长，靠“资本密集型”产业拉动。





第三个阶段，所谓“后工业时代”。

当汽车，钢铁，电子机器人也充分饱和。类似于美国的“汽车坟场”。

人类物质极大满足，就会开始追求一些精神上的愉悦。医疗，健康，直播，冲浪和度假。


 






 


小老板们容易犯的错误，他们在“最初十年”，克勤克俭，塑料铅桶厂支撑起了整个国家的经济增长。

而小老板们以为，这样的日子是“持续到永远”。





其实不会的。

“塑料铅桶”的市场会饱和。

而下一级的经济增长点，和你无关。

经济增长点，不是靠把100亿件衬衫，提高到1000亿件。

而是靠开始造汽车。






根本不存在“产业转型”。



你做衬衫的人，没法改行做汽车的。



做汽车是另外一批人。













如果我们仔细看这个图表，在最初十年，几乎所有的“增长”，都是靠蓝色柱子。

但是之后的20年，30年，蓝色柱子增长是不大的。

经济不是靠你拉动的，财富也不在你的手里。









因此正确的战略是什么，是“收割”。

你不需要介入最初十年的“辛勤开垦”。胼手砥足非常苦难，而且初期政策风险也高。

不需要和朝鲜人，一起经历改革开放的最初十年。





你瞅着机会，等待“转型”那一刻。

在转型时，一些新产业，会在短短几年内，以10倍，100倍的速度增长。 









你不需要去做财富的创造者，你只要去做财富的搬运工。






社会的发展，一定不是线型的。

朝鲜即使会改革开放，也一定经过二三次波折。

而在“产业转型”时，青铜时代升级到铁器时代，意味着原有的装备归零，小老板财富归零。

全社会财富剧烈再分配。









对于“社会转型”宏观大历史的判断，哪些行业会兴起，哪些行业会没落，哪些行业可以敛财暴富。已走过的路，并不会消失。日光之下，并无新事。


 “
 

降维攻击


 ”
 ，凭借中国的经验，足以让你抢先半步。


 


时辰未到

先让他积累十年财富好了。














四）       
 结语





在一个饭都吃不饱的世道里，是不会有人关心房地产的。


·     
 食品，面粉加工业


·     
 纺织业


·     
 家用电器


·     
 摩托车，交通工具


·     
 电信


·     
 重化工，能源工业


·     
 金融，地产和对赌


·     
 生命，长寿和情感

大致这个顺序






 


越南早就改革开放了，难道南宁经济/房价，便起来了么。

朝鲜之路，时辰未到。






 






（yevon_ou@163.com，2018年4月26日暮）






 



水库芸姨凑过头来看了一眼，“你的意思说，30年以后，你辛苦积攒的几十套房子，在你孙子眼里，还不如明星的一个戒指么”。



呃，周六芸姨发“选秀中的八卦”。









一个月睡醒来 #1860



原创： yevon1ou 
水库论坛

  7月19日





一个月睡醒来 


#1860






越过树木，森林没变

一）浮云

林允演过一部大烂片，叫《当王子睡醒来》。俺现在的感觉，也象是被人钉进棺材板里，终于放出来了。

6.18~7.18水库因为一篇渣广告，莫名其妙被禁言一个月。在这一个月内，读者固然少了很多yevon_ou文章可以看。俺也少了很多收入。





几个徒弟持续更新。如果你想看这一个月内遗漏文章的话，可以关注备份号。

因排版+外链等原因，知识星球的内容更全一点。



	 
官方镜像



 
 



	 
永久
 免费
 知识星球



 
 















自从做了自媒体，我有近三年没有休过假了。

这次被强制 “放假”一个月。走南闯北，正好去看看名山大川，浮云苍狗。





一个月的时间，足以发生很多事。

因此当助理ZM找到我的时候，他的手都是发抖的。

“老板老板，你看，发生了那么多的新闻，该怎么办啊”。





在过去一个月内，至少有：


·     
 A股股崩


·     
 p2p爆雷


·     
 毛衣占


·     
 棚改取消


·     
 七部委会议


·     
 个税改革


·     
 长沙调控


·     
 药神，动物世界，邪不压正，阿修罗，影评无数。


·     
 法国夺冠世界杯





我指着筒子河边的白云对他说，“你看，天空蓝不蓝”。他点点头。

我再拿了二串羊肉串，一盒臭豆腐。味道好不好，他又点点头。






你有没有觉得，生命中被抽走一个月。楼市一切都没有发生过。宛如昨天。


噗地一声，zm吓得把腰子扔了。








二）       
 浮云苍狗

有些事重要么，如果你陷在其中，是很重要。

有些事不重要么，如果你跳开去，一点都不重要。





我们的财经，每天都给我们推送Breaking News，无非是特朗普又被弹劾了，大豆船赶时间扑港口。

当你是当事人，一惊一乍。每一天都觉得要地震了地陷了。


·     
 房地产登记联网，就是开征房产税前兆


·     
 股市，外贸，p2p连环炸雷。


·     
 “棚改叫停”房地产要崩盘了。





可是有时候你得“跳”出去，你看不是7天前的新闻，而是30天前的新闻，甚至更早。

然后你去北京的皇城根下，喝上一碗豆汁。

你突然发现，太阳照常升起，一切都没有改变。






当天下午觉得手发抖的新闻，一个星期之后居然完全没有人讨论。



太阳改变了么，一个月之前，北京的房价100000+，



一个月之后，北京的房价还是100000+



 



一个月之前，北京市场既没有恐慌，也没有抢购。



一个月之后，北京市场既没有恐慌，也没有抢购。






有的时候，你会产生一种幻觉。以为皇城根千年不变。

这一个月就这样平空蒸发了。你从地堡中醒来，毫无障碍，把日历改一下就可以继续生活。






棚改货币化安置的意思，是给你现金。否则就是给房子。



给你现金，让你去市场上买。这是“去库存”。



给你房子，一般经济适用房都是额外建造的。这是“增库存”。



 



棚改货币化叫停之后，相当于流入房地产市场的Cash减少了，对房价不利。



也反映高层认为“去库存”已略告段落了。






以“棚改安置化”议题为例。水库封号这一个月内，网上讨论几乎传疯掉了。

诸大V众口一词：“利空”，房价要崩盘。





利空没有问题。我只想问一句话。大约二三年前，“货币安置化”刚刚起来的时候，

怎么没有大V上串下跳，以同等的力度大力吆喝，“利多”，房价要暴涨！





不变的预测，才是真正的预测。自洽的逻辑，才是理性的逻辑。

你当年不说它“特大利好”，今天急不可待跳出来说它“重大利空”。






中国每年的房地产销售，超过13万亿元。



棚改十年1万亿，又多在三四线小城。哪掀得起什么风浪了。






夸夸其谈的背后，因为你的粉丝都是“傻空”群体。

他们并不需要理性的分析，他们只喜欢唱跌的论调，只喜欢情感发泄，便如同喝醉酒一般。





同样道理，股市，p2p，还有其他一些资产市场，虽然产生了波动。

可是放到历史的长河之中，A股3500到2700的跌幅，

真心P也不是。

都排不进前10.





你要说海南限购，长沙限购，严查茶水费的事。那我送你一碗豆汁。

你喝完豆汁，递给对面铺的老大爷。

他满脸笑容，“承惠，连您同伴，一共6元”。





“礼失求诸野”你如果放下心去，看看千千万万市民。


太平盛世啊！
 每个人都幸福快乐，什刹海遍地都是抖音音乐。 


 



答案
 杨坤;郭采洁 - 今夜二十岁
 
  

“可是，可是，老板你平时也写很多篇啊”。

“五月也没大事，四月也没大事。你看你也洋洋洒洒，坚持周更，上串下跳可勤呢”。





俺大怒，你说我这么热心工作，是为了什么 



	 
 A.对自媒体事业的热爱



	 
 B.对房地产的热爱






	 
 C.对腾讯的热爱



	 
 D.对祖国和人民的热爱








 


zm毫不犹豫地竖起了一根中指：E.那当然是对广告爷爷，“对金主的热爱”。





Bingo，全中。

日更的文章，绝大多数是垃圾。揾食罢了。

三）快速彩票

北京的天真蓝，云真白。

我有时候在想，不同的文体，真的对应不同的受众。你看他想问题的方法，就知道他的档次了。





凡是“速胜论”“阴谋论”，做人做事以日
 为计算，恨不得出一个政策就掀桌子Reboot的，这种人有一个统称：


穷人







穷人是“反转理论”的坚实受众。


穷人最喜欢，一个延绵十几年的大行情，到你手里，突然就“反转”了。

你抛，就要抛在万年珠峰位。

你买，就要买在马里亚纳海沟位。






人家霸道总裁的父母，辛辛苦苦鱼翅养了二十几年。



一下被你拗歪了口味，喜欢杂酱面小妹了。






房地产从3000元，涨到100000/m，用了十八年。

对于房地产的分析，一直有二个流派。

一派是速胜论，就盼什么政策，最快不用这个月底，房价腰斩膝盖斩。

一派是“永恒论”。无论出任何政策，中医药慢慢调理，药效总是缓慢的。





无论涨跌，穷人总是坚定地站在“速胜派”的。好像延续十八年的行情，到了这个月就会“急闪”，而且是断崖式闪退。





而富人，一般都是“永恒派”。我真心地觉得，哪怕时光机抽掉一个月，也是无所谓的。

哪怕你把八月、九月再抽掉，未来二个月，我不需要知道任何新闻，无论你出什么政策。历史，依然会按照原有的轨道走下去。

世界潮流，浩浩荡荡，川流不息，无可阻挡。


 


众人都知道，巴菲特的办公室里，没有终端机。股神老爷爷，不看K线图。

他甚至可能有好几个月，都不知道股价走势。所谓华尔街的Breaking News，对他更是毫不絮怀。





高手投资，更类似于一种“配置”的概念。更象是围棋，圈地占势。谋而定算。

而不像乒乓球，精神高度紧张。数板之间决定胜负。输了就再来一把。





四）       
 冬眠

讲了这么久，讲一点干货吧。

如果我真的“冬眠”了，被钉到德古拉棺材里。几年都不能苏醒。


 


又或者哪一天水库真的“失联”了。读者们再也找不到分析和指引。


（失联是不可能失联的，请多关注镜像小号）


落子无悔，做哪些事，可以使得我在未来的岁月里，既不能修正，也不能干预，但依然可以取得不错的回报？

在我看来，有一些力量如同山岳般，亘古恒久。不受短期或者长期政策调控。 



	
 

 现象



	
 

 寓意






	 
1）中国国力持续上升，有可能进入一个为期50年的全盛期。



 欧美国家，深陷白左民珠泥潭



	 
 选择中国，而非外国






	 
 2）纸币时代，赤字通胀永恒



	 
 持有资产，累积债务






	 
 3）生产力利于大城市化



	 
 聚焦1000W以上人口城市






	 
 4）目前调控，侧重于增加交易成本，而非增加供应



	 
 大盘不会崩溃






	 
 5）管家公司深化



	 
 工具得心应手






	 
 6）产业老化



	 
 政府管制，抽水越来越重






	 
 7）年轻人掀桌子



	 
 保持研究，预埋伏下一个路口







有一句谚语说，一个人的境遇和际遇，绝大部分是由他三年前的“举动”所决定的。

昔日有什么因，今日就有什么果。

对于房地产市场，原理也是一样。16N以后很类似于“围棋”，讲究的是圈子，占地。

你今日种下的小树，栽上几颗幼苗，要等时间岁月，浮云苍狗，才能成长成参天大树。


 


我们一般的期望值是三年。在部分极端情况下，一年多也可以见到效果了。贪心是一种罪。





但是，正正经经，符合自然规律的，至少也需要一年。

不可以再少了，再少都是投机。都不可能是价值投资。

当我栽下小树，不管他蓝天白云，晴空万里，还是暴风雨。

一个月岁月可以抽走。我不需要日惊夜惊。





（照片摄于沈阳刘老根，活动可关注小号：
 

#G20


 ）


（yevon_ou@163.com，2018年7月17日晚）







 





 





 





 





 





 




 



 



 





装修和租赁篇




 





世界上最好的房型 #430




2015-11-18  yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
 

水库论坛








世界上最好的房型






今天突然想到了聊房型的话题，因为看到一篇写得很好的文章。

《宋家泰：这个户型为啥没人用？》

http://www.wtoutiao.com/a/692239.html

同时，也因为在篱笆网见到了一句很雷人的话。

一）老公房的争论

上午闲逛篱笆网，继续那个很奇葩的帖子《市区4，5十平的老公房买来以后很难脱手的》，看着看着，突然某人跑上来大吼一句：

“
老公房为什么不值钱，因为他的房型设计不合理

 ”，房型老旧。

顿时被雷得内嫩外焦。吐血三升。倒地不起，呕血成河。

篱笆网的组成份子，基本以一群90后无脑盲流为主。其具体表现为低学历，低收入，低见识。

本身那个老公房的帖子，就已经是很奇葩的帖子。但居然会有人跳出来说“老公房，房型不合理”，又一次刷新了智商的下限。

在某些人眼里看来，房型是一种很High Tech的东西。随着时间的推移，他会升级成1.0,2.0,3.0,4.0，每一代WindowsXP都远远超过前辈。

那么我们倒要问你。“女人的裙子，哪一款最为先进”。

女人的裙子，每一年都要出新品。每一年都会有春夏秋冬装，Spring New Arrival

那么，女装“进化”到今天，哪一款才是终极科技款，才是最最最先进时髦的款式，美中最美的极美？

答案是没有。

女装其实并不是一个“换代”的产品。女装仅仅是口味的不同。

今年流行格子衫，明天流行长条。

后年流行星星，再下一年流行繁花。

其实你想一想就知道，一共就这些三维尺寸。这么多年，这么多时装设计师，所有能变的花样都变过了。

FashionDesign本身并不是一件很高科技的活。只不过每一季的潮流口味在变罢了。

同样道理，画图纸呢。

一室一厅的房子，你还能有多少变化？

今天的老公房，略末已经是最好的房型。他各方面的精简已经做到了极致。

二）宋家泰的房型

接着我们看到了宋家泰的这篇文章。这文章很长，估计大概有12000字左右。我把他放在了2F。建议大家都先看一下，看完了再继续看分析。

这篇文章的大致内容，是说虎哥设计了一个房型。

然后宋家泰拿去给8个朋友看，八个人都说不行。所以这文案就被秒杀了，宋本人也是持否定意见。

说实在的，我挺喜欢这个房型的（白色虎哥这个）。因为它满足了我的几个需求：

1）主卧占到总面积40%以上

2）弱化客厅

3）弱化次卧

4）进一步强化主卧（带书房，带衣帽间，带小阳台）

而后来宋本人手绘一张，黄色那张，却是很屌丝的。

“主卧占总面积40%以上”，这是一种新奇的提法。让人整体眼前一亮。

我觉得这个提法非常好，甚至可以作为以后豪宅的标准。

譬如某人住的房子，主卧有二层楼。上次邀请篱笆美女版主KEKEJJ来做客。

KK姐姐酸溜溜地说：“小二房多大啊，十几个人聚会别挤不下”。

答：“不大，300平米不到”。

KEKEJJ吃了一惊。顿时就不说话了。但的确是没说谎呀，楼上二层就一个卧室。

再譬如说某人现租的房子。有一条半长的过道。

然后再穿过一个长长的过道。宽2米，长要接近6米。几乎就象酒店长廊一样，要穿过整个完整的长廊，才能到达主卧。

这一块的面积，如果换算成房价，价值200W元以上。

而这块面积是完全没有任何作用的。就是走道，而且是特别宽的走道。宽度达2米的走道。

这样的设计，家里人都说好。包括60岁的奶奶都说好，赞不绝口。家里人喜欢就行了。

而这样的房型，几乎肯定一定绝对不会在Mass Market大众市场出现。千夫所指，骂都骂死了。你KFS不是脑残么。

我们翻翻世面上“主流”的房型设计。他讲究的是什么。

讲究的是“动线”。(百度搜：动线)

其具体定义是，从每一个房门到每一个房门，连线越密集，房型越合理，房型越上佳。

“动线”背后的经济学意义是什么呢。就是交通密集，就是“省面积”呀！

毫无疑问，我们接触到的妖魔鬼怪的房子，按照“主流”设计师的说法，是非常悖狂的。

而市面上卖的泛泛房子，俺又看不上眼。

这是怎么回事呢。

三）屌丝的世界

得屌丝者得天下。

屌丝占我们社会人口比例，如果不是99.99%，至少也是99%。

Marketing上有一条很重要的原则，“什么样的产品，卖给什么样的人”。

你卖松茸牛排，自然不能和黄焖鸡烧饭一样的规则。

你想卖松茸牛排，就得选个五星级酒店。用亮逞逞的锅子，装特别小的份量。然后在碟子没冷之前端上桌。

而如果你卖黄焖鸡饭，只要大口大口饭就够了。最好咖喱多加点。

同样的道理，虎哥的那个设计图，其实他是卖给富人阶级。

富人不需要“大客厅小卧室”，简直是放屁。

富人不需要在客厅里招待客人。客厅没有社交功能。

如果你一定要设计客厅，那也得三个六米。六米宽、六米深、六米高。

相反的，富人需要巨大的自我空间。

因为生活到了这个档次，“自我满足”而不是服侍他人，已经到了极高的需求。

所以主卧会非常地大。甚至大到门一关，里面就是另一个天地，有十七八间
 的地步。

你想象一下都教授那个书房吧。

次卧会很小。没有任何客人有资格留宿在家。如果有，那也仅仅是保姆阿姨。

厨房不需要考虑合并分开，你完全可以做二个厨房。

虎哥那个设计图，其实他已经站到了“富人房”的边缘。隐隐约约有那么一点模糊的概念。但是又没全通透。

他最终设计的尺寸是160平米。这是一个很尴尬的定位。也是他失败的原因。豪宅是什么，豪宅就是二房260平米。

而相对来说，宋家泰的定位就非常清晰。“屌丝”

造给屌丝，卖给DS。

所以他不希望产品有大的变动，不希望有新的品味。工业化流水线最好。120平米做三房，89平米做四房，“动线”越密集越好。

宋是对的。他也是最务实，最有希望活下来的。因为这个社会，本来就是99%的屌丝。

四）时代之变迁

什么是最美的衣裳。这个问题不好答。

因为对于不同的女人。它有不同的回答。

对于公司高层高管，最好深蓝黑色，显得稳重沉闷。

对于中级干部，可以裁剪得体，但一定不能抢了老板的风头。

只有底层员工，和完全没有工作的小姑娘，才能够穿得花花绿绿的。

另外，工作日和休息日，外出远足和喜宴聚会，着装要求又各不同。概括来说：“不同的衣服适合不同的场合”。

同样的道理，也适合房型。

什么样的房型才是好房型。

不同的人，贫富差异作息差异，其钟爱的房型完全不同。

穷人又要面子又撑场子。钟意要“大客厅小卧室”。尽量显得自己房间很大。而一切能节省面积的地方，则尽可能的节省。得房率高高高。

对于中产白领，120二房135三房，中规中矩即可。

对于“虎哥”，我猜想他可能是不上班的自由人士。所以特别看重卧室。宅男整天待在家里的时间也比较多。

对于某些变态人士，咳咳，我就不展开了。

所以开发商不会犯错误。

商人冷酷，但却实际。“虎哥”的图纸永远也不会变成现实。但宋家泰的会。

KFS造一幢楼时，三房多少套，二房多少套，边套中间套各多少。总价单价在哪个区间，这都是经过严格的市场调研的。

KFS卖给你的，一定是你最喜欢最适合的房型。不一定是最美的，但肯定是你会掏钱的。

房型无好坏，只有适合。

五）炒楼客的房型

KFS不会犯错。他们卖给你的，永远是当季最对路最畅销的户型。针对当年的市场需求而开发。

但是“买家”会犯错。

2003年SARS之后，香港楼市开始复苏。

但是复苏的步伐，很不均衡。

在2003~2014年这十年复苏步伐中，涨得最快的，是大面积豪宅。尤其是2000尺以上大户型。几乎翻了10倍。

涨幅其次的，是三房。4倍平均涨幅。

而较慢的，是二房。3倍不到。

涨得最慢的，是400尺以下旧楼。最差的甚至不到一倍。

而是1995~1997楼市狂潮之中，这行情几乎是反过来的。

1995~1997当时最好卖的，是二房。也就是“夫妻+小孩”刚需盘。

三房远远比二房交易清淡。而且单价也低。

至于大宅豪宅，热度就更少了。

造成这种差异的原因，在于“动力”不同。

1995~1997那一波，买房的主要是“刚需”。俗称上车客。他们最紧需的是有套房子。小点窄点不要紧。

而2003~2014那一波，香港买房是“换房客”+大陆买房“豪客”。

对于香港人来说，2003~2014他们是换房子。抛掉了二房改三房。

于是他们推高了三房价格。

还压低了二房价格。

KFS不会犯错。KFS卖房子是一次性的。他卖给了你，就转移到你的手中了。

但是“买家”会犯错。

你买的时候，是“二房”最热的时候。你为此房型付出了最高的单价。

你卖的时候，是“二房”最冷的时候。大家都在抛售，价格抛压最沉重的时候。

房型如时装。

随着时代的变迁，对房型的评价和品味也会不断改变。


好房型会变差房型，差房型会变好房型
 。

及早准备，预见与分析，才是炒楼客生存的基础。

（yevon_ou@163.com，2014年11月12日晨）
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世界上最好的房型（2）


昨天写了《世界上最好的房型》，朋友们纷纷表示不满意。

他们说，我们不要宏观上的分析。我们要微观上浴室，厨房，玄门怎么布置。要细节，要微调，要干货。

好。我们继续这个话题。

一）定位

谈论世界上最好的房型。首先要明白定位。

就如（1）中所说的，房型没有最好的，只有最合适的。

对于不同的阶层的人，有着不同的审美癖好。一个在“工薪族”眼里完美无缺的房型，在豪宅业主看来就是垃圾。

同样道理，豪宅族的鹿肉大餐，也不是小老百姓所能消费得起的。

所以这个话题，要从“定位”说起。

KFS拿到一块地。他首先要做的第一件事是“定位”。

粗略的划分，目前市场上分七级：

A. 300~330平米，董事长级

B. 250~270平米，总裁级

C. 180~200平米，总监级

D. 130~150平米，经理级

E. 90~120平米，白领级

F. 60~80平米（二房），屌丝级

G. 40~50平米，单身级

其实在A之上，还有一个S级。也就是1000平米以上豪宅。只不过这个市场非常小，有空再说。

对于“总裁级”，这里要特别说明一下。

所谓总裁，就是打工到顶。“一人之下，万人之上”。公司的总经理。但他毕竟不是老板。收入和社会层级，还是要逊色很多的。

典型的譬如新闸路“远中风华园”。廿套小联排，250000/㎡，但他的房型是220平米的。

当时在业内就引起了非议。这叫“错配”。

业内人士质疑，你这个单价是“董事长级”的，而面积却是“总裁级”的。你让销售怎么卖。

当然地块限制，KFS也是有苦衷的。这是后话。

对于产品的设计，你一定要“配套”。地段，面积，规格，三位一体，缺一不可。

譬如你在静安区丽都这样的地段，你要做公寓，就是100000/㎡的单价。你就应该设计120~160平米。针对的客户是总监高管。

如果你做250000/㎡的联排，那么买得起的就是董事长。董事长住220平米，他会觉得太小，住得不舒服。所以350平米合适。

同样道理，如果你在远郊地铁房。拿一块屌丝地。周边医院学校超市配套什么也没有。

那么你的房型设计，就应该以70/90为主。二房尽量紧凑。针对的客户，是刚踏入职场的上班族小白领。

远郊除了别墅，否则是很少看到大面积好房子的。因为“地段，面积，规格”三位一体。

在什么样的地段，就要造什么样的规格。再确定什么样的面积。

千万别相信什么“市区小房子”和“郊区大房子”之类的选择。那是屌丝们的想法。

有钱人的含义就是，“面积也比你大，单价也比你高”。

二）中流

知道了面积的定位。我们继续来看宋家泰的案例。

在他的文章中，他研究的是一个160的房型。

这样的阶段，相当于企业中层干部。年收入在40~50W，或者60W~70W（夫妻）。

个人净资产在800W左右。买第二套房，年龄35~38岁。

你首先确定了160㎡是D类型，然后再来讨论其内部的分配。

“虎哥”是一个挺有想法的人，他不满足于现有的生活。

所以他合适的“社会阶层”应该是130~150平米，而他画出来的，却是一个160㎡的房型。

所以宋家泰一看，就皱眉头了。“你这个是不是太浪费”了。其实，作为一个比他高一阶的社会阶层，譬如C类总监级。总监绝不会说这样的话，反而会说“160是不是小了点”。

在160这个房型设计图中。虎哥喊出了他的心声。

他要求是主卧要大点，客厅得小点，次卧更小点。而厨房则变得可有可无，甚至是开放式的。

我们首先要明白，160是一个硬约束。

和豪宅设计不同，豪宅几乎没有面积约束。你想要这个大，那个大都可以。

而对于工薪住宅，他是有“总面积约束”的。

在这个例子中，如果160是总量的话。那么你这个大了，那个就得小。变成了一种取舍问题。

虎哥的设计方案，是“取卧室，舍客厅”。宋国泰惊呼不可，一定要“保客厅，弃卧室”。

对于豪宅就没有这样的问题，你完全可以“大卧室，大客厅”。

天下武功，唯快不破。

天下房型，唯大不破。

继续虎哥的话题。虎哥画出了他朝思梦想的房型。然后宋国泰拿去给八个朋友看，八个朋友都说不行。为什么不行呢，我们逐个逐个分析。

首先，你这个客户群太小。

得屌丝者得天下。虽然我知道你这个概念很好，你很有品味。但是你的客户群太少了。

在之后的对话中，宋国泰是这样描绘虎哥的：



老虎作为一个顶尖设计公司的老板之一，每天早上眼屎还没扣干净就已经堵在延安路高架上了，晚上回家的时候已经是后半夜了，哪里还需要什么客厅？！主卧室要大，那是因为他回家时老婆已经关灯睡觉了，不敢开灯又不能跘着床，卧室太小早晚会被骂死。内个小书房、小冰箱、宵夜不都是这种生活方式的体现吗？



可想而知，什么样的人不需要客厅，而要卧室大大大。“天黑上班，天黑下班”的人群啊！

因为你丫整天不在家，所以你才需要一张舒适的大床。

而问题是，你这样的人有多少。是主流么？

凡是俺LP喜欢的餐厅都会倒闭。

凡是她喜欢的餐厅，都会第一时间倒闭。破产，关门大吉。

越是喜欢越是倒闭。她越是赞不绝口的店，越是死得快。有时候甚至SWFC我停车到楼下，上楼它就已经倒闭了。

为什么，我只能安慰她说：“不是你的品味有问题。Niche Market你实在太小众市场了”。

作为一个设计师，你可以小众，可以品味，可以特立独行。

可是对于KFS，他敢么。



大户型真不敢多做，卖不出去咋办？我拿什么还总包的钱？我拿什么还基金的钱？卖的慢怎么办？我IRR怎么办？我ROE怎么算？富人还是少呵！中小城市连中产阶级都没几个！我还是紧紧抱着贫下中农吧！



这是虎哥设计图被砍的第一个原因。我们接下来再看后面“八仙”的分析。

到了第二段，他说道：


这个户型面宽要13米，对于一个150-160平方米的户型而言，略显奢侈，“
 
开发商都是要进深大的，这样出面积

 ，你是开发商你懂得


他这里讲到了一个“进深”的概念。并且说160平米，但却有13米的光照面，这是不可以接受的。为什么呢。

为此，我画了一个图：




凡是房子，都会造成影子。

日照是一种稀缺资源。并不是一个小区的每一套房子，每一套房子的每一个房间，都可以晒到阳光的。

那么，阳光应该如何计算呢。

你看上图中的图例。这是假设当太阳成45°角的时候样子。

在这个时候，房子在地面上造成的阴影。“其面积正好等于房子表面积”。

也就是说，你把房子全部推成“楼倒倒”。一块块平铺在大地上。

你把整个小区铺满。小区一共有100亩地，则能晒到太阳的一共也是66666平米窗户。

可见，无论你怎样设计。整个小区能晒到阳光的房间，其总量是恒定的。1:1就是你占地总面积。

那么，KFS要卖面积，要卖尽量高的总价。他的设计，就一定要“深进深”。

譬如世茂滨江的房型。他的主要核心卖点，是江景看黄浦江。

可是江岸线就这么长。整个地块也不过数百米的距离。

世茂集团为了尽量多地卖“江景房”。他们设计出了甚至有30米进深的骇人听闻的房型。

整个套内，面对江的可能就二个房间，7米宽幅。

可是房间深深深，后面一直延伸出去，足足有三十米深。是一个长筒型。

据说香港最贵的房子，既不是南湾半岛，也不是山顶豪宅。

而是沙田跑马地的房子。尤其是面对跑马场，可以坐在家里看赌马的房子，更是赌徒们的最爱。

可是因为正对着跑马场的视野有限。一共就这么点距离。于是就出现一些非常匪夷所思的房型。

譬如一种典型的“扇形”房型。他每一个套内，开间只有1米。

你没看错。只有1米，有的甚至一米都不到。而后面扇面很深，总面积也有400~500尺。

这一米乃至半米的窗户，正好够你伸一架望远镜出去。每到跑马日，无数的长筒短筒就纷纷从窗户中升出去。赌徒们大呼酣战。以单价而论，这反而是全香港最贵的房子。

扯得远了。我们还是回到虎哥户型的问题上。

户型的第三个问题是，他无法配套。

观看户型图和设计户型图，这是二个概念。很多人犯的一个错误，他只看了“小地图”，而没有看“大地图”。

什么叫小地图，虎哥画的那张，宋国泰画的那张，就叫小地图。

什么叫大地图，一整个楼层的全体平面图，叫大地图。

在之前几个批评中，有人说虎哥的图纸凹凸太多。既增加了建筑成本，也不节能。

其实虎哥最大的问题，反而出在大地图上。

作为大地图，你要考虑更多的事。现在基本都是板式楼层，一梯二户。那么电梯如何安置，楼梯如何安置，回廊如何安置？

上海目前的产品进化，蝶楼塔楼基本淘汰，全是以板楼为主了。板楼者，无非一梯二户，或者二梯四户。

而目前的建筑规范，无法做到一梯二户一幢楼。

1T2H，2T4H其实没区别。基本都是一幢房子四套ABCD。

这样就引发了一个问题。即中间套的问题。

很多人画房型，天马行空，他们把自己最喜欢的东西都画上，房型可以画得很靓丽。

可问题是，A和D没有问题，BC夹在中间怎么办？

边套和中间套有很大区别。售价也差至少5%。最简单的说，边套是三面墙的，无论通风和采光都要远远好于中套。

在“大地图”中，你要考虑的是，边套和中套是共用一个电梯，共用一个电梯厅的。

如果你开门在这个位置，那么中套该如何设计。

边套可以凹凹凸凸，那中套只能凸凸凹凹了。反正和你拼成一个正方形。

我甚至见网友画过一个房型，他是G字型。其中大门入口在正中那点上。那我也只能苦笑了。你让邻居家如何设计？

请问中套如何设计？

中套既不能面积太小，拉低整个小区的档次。也不能贫富太悬殊。一个住局长，一个住苦力。




设计师是讲快感的。而KFS则要讲金钱。

你画出来小地图爽了，大地图该如何配套。开发商算总账的。

三）红尘中人

忙忙碌碌，我们都是红尘中人。

正如宋国泰文中所说的，小的创新是可以接受的，大的颠覆是不可以接受的。

在八个人对虎哥的批评之中，有一些小的批评是可以改的，也无足痛痒。譬如面斗淋浴房的尺寸，洁具的位置。

有一些中型的错误的确是虎哥没想周全。譬如大地图中套如何设计。

但在大的框架上，一个160平米的房子，却要设计出“财务自由”那批人的喜好。却是不可能的。

“阶层与礼教”每一个阶级都有他们的生活方式。不可能跳出红尘五丈之外。最多也就夜里想想，白天梦就醒了。

在开发商容忍的范围，给你设计师一些个人才华的空间。但你要逾礼，就毫不犹豫把你抛弃。

那么，我们这个行业还要不要创新，还要不要梦想进取和动力？

当然需要。你看世茂滨江的30米进深，跑马地1米宽的“扇形”“锥形”住宅，不就是创新么。

只不过这些创新，并不是基于设计师个人的喜好。而是基于消费者的驱动，有什么样的消费者，才有什么样的产品。

消费者才是王者。市场的需求，才是王者。

真正的创新，应该是站在市场的最前沿。不停地嗅取消费者的“最新喜好”。每一期造出的房子，都是当期最畅销最适合的房型。

这样的工作，很枯燥，很重复，很无聊。远远不能和设计师的才华横溢相比。

但是，这才是真正“高尚”的工作。

那些造出来让你骂娘，土得让你掉渣的设计师，才是真正天才的设计师。

（yevon_ou@163.com，2014年11月12日午）


最后还有一点篇幅，俺再聊聊S级的房型设计。



所谓S级，这是1000平米以上。



（吃饭，未完待续）
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因为文化和风俗的原因，买卖和租赁实际上是二种商品。





一）泡沫

假如有A和B二处房产。

A价值600W，月租5000元。

B价值500W，月租10000元。

请问A和B二处房产，哪一个有泡沫，哪一个还会继续涨，哪一个是价值投资。

这是我们之前一篇《外国人购房手册 

#380


 》中，提出的卢湾和古北的例子。

可是有人会问，你这个不对，你违背的最基本的经济常理。

经济学定义告诉我们：“价值，等于未来全部的现金流贴现”。

如果B的租金比A高。

而且在可预见的未来里，B一直比A高。

那么B的价格，应该B>A

请问，你是不是违背了经济学常理？

二）买卖和租赁

有趣的是，这二种说法都是正确的。

也就是说，古北的确租金比卢湾高，而卢湾地段和价值都比古北高，而且还不违反经济学原理。

为什么，因为在这时候，消费者心理是断层的。他们其实买的是二种商品
 。

因为文化和风俗等原因，中国人，汉族人，对待“购买”和“租赁”的态度是截然不同的。

你如果去问一个25岁大学生，月薪2万，你问他肯花多少钱去租房。

他可能回答说是“4000”。租赁首选老公房，再狭陋窄一点也行。钱都要存下来“买”房子。

而你接着问他想买什么房子。他说350W的板式新房，贷款250W。一个月月供15000元。其中10000元是利息。

可见，当一个中国人面临“房子”问题时，他的态度是有巨大不同的。

租房，他会去租最最老破小的房子。一个月三四千都心疼得要命，恨不得再旧再小一点节省成本。

而买房，他愿意负担每个月一二万的支出。净资金成本一二万。

中国的传统文化中，对买房和租房的态度是有宗教歧视的。

传统观念，租房是“支出”。钱是花出去的，财富总是越花越少。长辈和亲朋对于大金额租房
 的看法是“斥责”的。败家子在整个家族抬不起头。

传统观念，买房是“储蓄”。肉是烂在锅子里的。钱没有减少，财富有所增加。无论你花多少钱买房。别人只会羡慕和尊重。

这就造成了“买卖市场”和“租赁市场”的严重割裂
 。

人们只愿花小几千去租房。而愿意花好几万来供楼。

这二者对消费者心理的影响如此不同，差异巨大。以至于可认为是二种商品
 。

三）二种商品

当买卖和租赁分裂成二种商品时，便能够解释市场的现状。

买卖是买卖，租赁是租赁。

买卖战斗在买卖市场，租赁战斗在租赁市场。

古北几乎是全上海租金最贵的地段。在租赁这一场战斗中，他是毫无疑问的王者。

然并卵，租赁市场的表现，并不会扩散影响到买卖市场。

买卖市场拼的是“拥有”，一种家的感觉。适合居住心旷神怡的感觉。垄断稀缺江景豪宅的感觉，儿时记忆生长熟悉拥有的感觉。

你娶的是老婆，不论次的。

买卖是另一个战场，在这个战场中“黄卢静陆徐”才是赢家。

消费者消耗的是另一种商品。

四）炒家眼中的租赁观

买卖是买卖，租赁是租赁。

当你入货一套房子前，你先要想清楚，你图的是租金，还是差价。

好租的房子未必好卖。很多租金堂皇的王者，未必很升值。譬如某些极小（平米）户型

好卖的房子未必好租。有些升值涨得最快的房产，可能租金并不佳。甚至完全没有租金。譬如远郊房产。

简单地用租金来判断房价是愚蠢的。

根据一套房子租金回报%比另一套好，来判断决策，也是愚蠢的。

为了谋取多赚几百元房租，而决定几十万几百万房产的买卖，是极大的愚蠢。

在《炒房客的流派》一文中，我们会详细展开。

五）群租的自然消亡

在房地产市场中，我们有可能专门针对租赁做“特别优化”。

群租曾经在上海市场造成了巨大的麻烦。令市政府头疼不已，三令五申几度扫荡，可还是无法根治清除。

但是，市场、商业的本身，却已经令“群租”渐渐消亡。群租这个行业，不用政府干预，它本身就已经撑不下去了。最终会褪色成为历史中曾有的一个符记。

为什么，因为群租在商业上是不划算的。

前二天水库上有一个帖子《装修小创新，75平分割成2套公寓》[1]
 ,很热，一百多个回复。管理员特意加了高亮。

其中LZ说她通过巧妙地装修隔断，在75平米公寓中，分割出二个独门独户套间。从而可以租给二户家庭。获得了2700+2400=5100的房租。远远超过普通一般水平。

这个帖子很热，下面大量赞美膜拜之辞。还有不少跟风拜师之徒。

但我们要说的，这件事，在财务上是毫无意义的。甚至是亏钱的。

为什么，因为“买卖是买卖，租赁是租赁”。

这件事，的确是可以让你多获得租金。但是你又能获得多少呢。

假设原本的价格是3000（现在半间2700），你一个月也就多赚2100。

一年25000，四年10万。

但是，你在出售的时候，会遇到巨大的吃亏。

因为“买卖是买卖，租赁是租赁”。别人不会因为你这套房子租金高，而给你更高的估价。

相反的，他们会借口你这套房子是“群租”的，而大幅压价！！！

市场上的买家主要有三类：

1）买来自己用，自己住。

2）买来投资争取加价转售

3）买来长线收租，以收取租金为主。

对于前二类客户，你这个“房屋状况”都是巨大的减分。对方几乎要把你的装修全部敲掉，全部重做。

而第三类客户呢，第三类客户极少。限购下几乎不存在。

当你贪图了这细微的蝇头，一个月2000，一年25000，四年100000。

而在最主要的一个战场“买卖战场”你输掉的绝对不止十万。群租状态下的房子，被压价绝对不止十万，可能是20万，30万，50万！

虽然你可以解释群租不伤固体结构，但市场绝大多数时候是恶意压价，尤其是有一个压价的名头。

所以“群租”房东一般的商业模式:


·        
 买下房子，群租装修


·        
 租赁N年


·        
 敲掉群租，恢复成普通装修，然后再出售

在这个流程中，你需要装修二次，然后平摊到N年中去。

哪怕对于“超长期”的持有，N=10年左右，这也是一笔不小的分摊。甚至完全吞噬掉你的“额外租金”。

而如果一旦你的N=5，甚至持有期只有三年或者更短，那你几乎铁定就是亏损的。更没算人力和心力的损耗。

六）最佳租金

获取房租利益最大化的方式是什么，答案是“空置”。

这是一个出乎绝大多数人意料的答案。

为什么，以目前上海房地产市场为例，房租的回报率大约是2%，也就是说你空置一年差2%，空置半年差1%

很多人不明白，影响一套房子卖出价卖出速度的最主要原因是什么，



品相，品相，品相



重要的事情说三遍都不够。

商场里面卖人参，用一个玻璃盒子装着，放在一个灯光柔和照射的柜子里，旁边还要加上小纸片说明书。

80年代改革开放初期，吉林的人参是以一木箱一木箱出口到香港的。然后香港人再把他们分类包捡，配上玻璃盒子和说明书后，以20倍的价格卖还给大陆人。

这个故事告诉我们，商品经济的关键，不仅仅是你的货有多好。亦重要的是“包装”。

买房子，尤其是女人买房子，她看中的是什么。

你以为是地段，楼层，性价比，甚至是学区？别开玩笑了，女人买房子，看且仅看一样东西：装修。

卖房子之前，一定要把租客赶走。

把所有能扔的东西都扔（藏）掉，一直扔到象五星级酒店一样的简洁程度。

软装尤其重要，弄一些塑料花长毛绒玩具流苏台灯墙贴，贴在墙上萌萌的软软的梦梦的，就象是家一样。

这样，不仅你的房子能比别人更快的卖掉，而且可以卖出“远超”小区均价的价格。一般可以超出10~15%左右。通常是多卖50W利润。

空关半年的成本是1%，每个月几千元。

租金最大化的方法是：空置



当你准备卖房时，你就要开始准备空置了。一般来说，卖房不是随时随地可以卖的。而是只有单数年的特定月份，才是较好的“时间窗口”。





算好时间，提前几个月你就要赶租客走。不肯走的话，必须用强。不能耽搁你的大生意。





因为“卖出”是一个巨大的话题，之后我们会有专题展开再讲。



或许有人会问。带租约出售如何。

你想象一下，当意向客户来看房子时，桌子上堆满了吃了一半的碗筷，沙发上扔着奶嘴和尿布，厨房晾着一排内裤。

在这样情况下，还是有可能会有客户买你的房子的。恭喜你，“这样的理工男都会买你房子，那你价格一定没到顶”！

（yevon_ou@163.com，2015年11月6日晚）




[1]《装修小创新，75平分割成2套公寓》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=33005



 





装修基础知识概念 #2550




原创 2016-10-10  yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
 

水库论坛








装修基础知识概念 


#2550










停更了一段时间，今天我们继续顺原大纲讲下去。





这篇本来叫做《凤变冰基础知识》，讲的是老破小如何包装，如何装修，最后做出冰冰一样的效果。





只不过装修这一行，我也并不能算顶级高手。最多只能算二流。

而且我疏懒已久，已经有一段时间没跑装修了。很多事有点遗忘。

所以简单地谈一点框架原则。









一）基础知识





装修分二种，小于40平米的装修，和大于250平米的装修。

这二种装修天差地远，截然不同。几乎可以说是完全不同的工作。





其流程，经验，材料，工期，各大概念完全不同。

甚至都没有了交流的必要。









在本文中，我们主要介绍的都是“小于40平米”的装修。集中于一室，一室半，二居之类的。

上限不超过60平米。




因为“凤变冰”面积是很重要的一个因素，最理想是30平米以下极小户型。这样的话租金比例回报最高。

其次是50平米二居，厅完全不需要。可以住二个家庭。

相对于底层消费市场，任何一点舒适性都是浪费。你多5个平米，买来都是价钱，但是并不能显著推高租金。









而一般女性读者会比较关心“标准二房”。

也就是90~100平米的2/2/1.

这一类的设计该如何处理。





这一类的设计，您找设计师啊。

我们教授的是炒楼赚钱
 的技巧，不会关心你文青婆婆妈妈的自住需求
 。

想要“温馨家的体验”，把大小姐脾气发在设计师的身上好了。













二）开始入手





装修的第一件事，是找个团队。





找装修团队有二种方法，一种是找著名的装修公司。

譬如上海有荣欣、波涛、申远空间。

还有百安居，土巴兔，888元/平米的小米装修。






* 如果你用百安居装修团队的话，则他们往往会强制你只用B&Q的建材。



* 搜装修队千万别用百度










选择大型“装修公司”的主要缺点，一个是贵。

任何账务，只要通过“装修公司”走帐，7%的营业税是逃不掉的。

装修师傅是绝对的政治强势团体。你什么时候见过装修师傅个人交税嘛。

但包进企业，就要交税。









装修公司，一般会额外收你一个5%的“监理费用”。表示他们为你进行了质量监控。

再加上指定购买材料，行政费用和利润。

一般找装修公司，总体费用要贵20~25%以上。









而另一个方面，则是装修公司“品质并无保证”。

装修这一行，严格地说一个团队就只有4个人。一个木工，一个泥水匠，一个总装，一个工头。

所以市场上的装修队以小型的“家庭式作坊”为主。





即使是装修公司，其实他也是一个个无数小团队“挂靠”的。

其核心还是四人团队小作坊。无非额外收一层管理手续费。









因此，对于职业多军，他们更多的是选择“御用装修队”。

御用装修队就是说，你先装一二次。

觉得效果，服务，态度都不错。以后你就把工头的名片留下来。





下次再要装修的话，直接找工头。

这样不用通过“装修公司”中转，节省至少20%的费用。

而且更灵活。小修小补也能弄。

甚至每次租客退房，或准备售房之前，都是需要“保养”维护弄一下的。





多军们的量很大。

以一支典型的装修队为例，流水线滚动操作。一年可以接12~15单。

但是多军内部，派给他的单，每年可能就有6~8单。





因此多军和“御用装修队”的关系是非常牢固的。太熟了，他们也就不会坑你。彼此沟通也更默契。





几乎可以说，半支队伍都是我们养起来的。













三）装修步骤





装修主要分四个步骤；





1）水电隐蔽工程

2）木工

3）泥水匠

4）总装





其中，最令人烦恼的，和技术含量最高的，是第一步：“隐蔽工程”。









和许多人预想的不一样，普通人总以为装修中最难的是什么。

是繁复的吊顶

射灯，灯光，配饰

大吊灯，电视柜等等高大上的东西？









都不是，这些东西，甚至可以说是“毫无难度”的。

因为他们都是“表层”的东西。

如果用手来比拟，是骨骼，筋络，肌肉，一直到了最外层的表皮。





在手上涂涂画画，那是最简单的事。洗个手就没了。

大吊灯，电视墙，这些都属于“表层”类的东西。随时可以拆下，搬走。

不客气地说，象侦探片里拍的。给我168个小时，我可以把你家改造得你进门不认识。









而真正困难的，是“隐蔽工程”。

因为现代文明社会，人人爱美。再排明线走管，是绝对不能忍受的事情。

所以一切都是暗线。





暗线意味着，当你这个房子还是毛坯的时候。

哪里是电视，哪里是冰箱，哪里是床头柜。

哪里手机可以充电，哪里Hi-Fi可以连线，空调挂壁在墙上开哪个位置洞。这些都是六个月之前就要想好的事。





你好比Dolby 5.1音效吧。他是二个喇叭在前方，电视机旁。

五个喇叭在后方，沙发环绕。

则你布线，要预先从地板下面穿过，二路线在地面，二路线在天花板。而且音响线还特别讲究。

当你还没有开始装修时，你就想好了，这里是放Hi-Fi的，沙发是什么形状的。甚至换个Cybertech款沙发都不行。









但是我们的社会，是一个剧烈变动的社会。

每一天，每一刻，不停地有新科技出现。不停地有新材料。

好比Wifi的出现，就使得原先每个房间预留的网线不再重要。

AirPlay的出现，使得原本预留的视听媒体中心不再重要。AV转接枢纽形如废物。





技术不仅有好处，也有坏处。

你以为你全部都预留到了。

但是你楼上楼下的Wifi需要桥接，而楼梯口没有电源插座怎么办。无数无数的问题。









这就是“大房子装修”和小房子的区别。

随着你面积的增大，你的“深谋远虑”难度是呈指数复杂增加的。





而且大房子的装修周期很长。随着装修的深入，你LP，你老妈，你ZMN，无可避免地会来“视察”。

领导的每一次视察，都会带来新的“最高指示”。





转角可以做个吧台，厨房门可以换个方向开，洗衣机的位置不喜欢，床的背后增加二大排衣柜。

妈咪呀，你知不知道洗衣机换个位置，是要做下排水的。









 “隐蔽工程”做好了以后，这一切都是无法更改的。而每一个“合理化”意见，其背后都要非常巨大的工作量。艰苦卓绝的返工。

斑斑血泪。









前些年，某人买了一套世茂滨江。精装豪装。原本是拎包入住的。

可是世茂是老牌豪宅，造的年份太早，室内没有地暖。





老太太一句话，要地暖。那怎么办。

把所有的豪装，腾空60cm。海拔60cm以下的区域，全部铲掉。





把整个地板彻底翘开。不可避免的全部水管电管重铺。

然后安装地暖，然后再重新覆盖上去。





然后你再想想那墙纸………

60cm腾空铲掉。复原后再把墙纸续接上。修旧如旧，颜色一模一样。这又是怎样的难度。





整个工程，耗时八个月。花掉了60几万。

而地暖本身的成本，不过十几万。













再有一次，某个做企业装修发了财的亿万富少，买了套洋房自己装。

真心是被他老娘弄烦了。

发下了狠话，“设计图纸怎样的，一个字都不能改”。

哪怕装得土，哪怕没效率，哪怕水龙头装反了。我就是不能让你改。一个字都不能改。

否则不停地返工，这事就没底了。





大少向来以孝顺出名。

“老娘，您要是想提合理化意见”。

“我把隔壁那套又买下来了，一模一样的户型。咱再装一次不就得了么”。













扯得远了，哥哥做大房子，那是斑斑血泪刻骨铭心。

“老破小”流不是我的主战风格，最多只能算略懂二流高手。





老破小的装修，要简单得多多。

40平米的房子，和240平米的房子。装修难度绝对不是相差六倍。而有可能是十六倍。









对于老破小来说，它一共就只有这么点面积。变化不大。

都已经形成了固定套路。无脑照搬即可。





整体工期，可以压缩在45天以内。

而且因为老婆，老娘，ZMN，通常都对“老破小”兴趣不大。

也很少到工地视察，给出最高指示。简直是幸福完美。













四）材料和费用





关于装修，小白们最喜欢问的另一个问题，“去哪里买才省钱”。

去哪里买质量有保障，价格便宜，有没有推荐的御用。





我们回答只有二个字：“淘宝”。









很多人忽略了一件事，材料的费用，在今时今日今天，已经越来越不重要了。

2007年我装修一套51平米的房子，一共花了30000元。其中；


·        
 装修费22000元


·        
 人工费8000





折算下来，大约是75%:25%，而人力费用在160元/平米。









而今时今日，前天拿到装修师傅关于闵行一套房子报价。


·        
 材料费550元/平米


·        
 人力费370元/平米





可见，物料成本在近十年并没有明显的升幅。家电费用还在下降。

而人力成本几乎翻了一倍。占40%

未来甚至可能人力占50%以上。









而在总体的“物料成本”中，你又可以用ABC分析法。

ABC分析法指工厂企业，仓库管理常用的一种方法。其中：


·        
 A类商品，20%商品占了80%价值


·        
 B类，打酱油的


·        
 C类商品，80%商品占了20%价值









对于装修成本来说，厨房，卫浴，地板，油漆，这些A类占据了80%以上的货值。

剩下的五金件，腻子，一共才20%价值不到。合计不会超过一万元。





你把四五个大件控制好。剩下一万元何必斤斤计较。

由于整个话题很大。我们后面的篇幅再慢慢细细讲。













（yevon_ou@163.com，2016年10月9日晨）
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凤姐变冰冰，关键在凤姐，不在冰冰。









一）凤变冰





“凤姐变冰冰”这件事，关键是凤姐，不是冰冰。

凤姐占70%因素，冰冰占30%









因为买东西是甲方，卖东西是乙方。

你再好的东西，想要卖出去。终究是求人，买家稀少。

赚钱都是跪着的。





所以我们利润的来源，70%来自于“凤姐”。

最好的要求，是上手上家的房子“彻底的破，彻底的便宜”。









最好是走道里堆满了杂物，地上全部都是煤灰。简直没有落脚之处。

走进去一看，房间里一股恶臭味。灯光晦暗无光。

房间狭小，木制腐朽，铁窗铁锈漏风。

门窗，铰链，玻璃都坏了。热水器打不亮。房东也是看得灰心丧气。









这些都不重要，重要关键的是，你把价格降下来。

因为你是凤姐，所以你把价格降下来。降到标准市场价的八折，七折，六折。

“您说您是不是挂了很久呀”

“坦白说吧，除了我，根本没有别的买家”。




于是呢，您再便宜点吧。

我们的利润，70%出自于凤姐。你必需“买入”时就远远低于市场价。所有的利润，在买入的一刻就已经产生。

此后，只不过是价值的恢复。





毕竟，体验“冰冰”，愿意为冰冰买单的人，只有30%

远远的少。而且不是我们所可以控制的。













二）原始社会





凤变冰，拿到了产证。移交交接入户之后，第一件事你要做的是什么。

敲，敲成原始社会。









对一套“凤姐”的老破小，原则上是把一切都扔光。任何的东西都不要留。

新手们容易犯的一个错误，是愿意保留一下“有用”的东西。以节省再装修成本。

例如埋墙电线，水管，可以复用。

厨房卫生，有二个脱排油烟机，刚买的，连包装纸都没有拆呢。





错，全扔，全部都扔掉。哪怕是没开封的也扔掉。“断离舍”

否则他会干扰你的设计思路。









我们的要求是，彻底敲成原始社会。恢复到石器时代。

整个房屋，最后就只剩下一个光凸凸的水泥骨架。四边框梁。





问：原房东打了许多“吊柜”。密密麻麻的，从天花板上一路下来。可以放许许多多的衣服。

请问要不要敲。

答：敲，敲光。彻底打成原始社会，水泥框架。





再问，房东有隔断，原本的一室户隔成了一室半，多了一个小房间。请问要不要敲。

答：敲，敲光。彻底打成原始社会，水泥框架。









那么，为什么要做得如此彻底，如此绝情呢。

其中一个很重要的原因，是“材质”。





你要知道，凡是卖给你的“凤姐”。大多数都已经装修了有十几年岁月了。最早的甚至可能是80年代装修的。
[1]



而“装修建材”，在这些年有了很大的进步。









为什么“老破小”给人看起来，总有一种单薄破旧的感觉。

其很重要的一点，是80年代用的建材不行。





当时，材料是预制板，木材是三夹板，而且普遍质地疏松。

哪怕较好的材料，经过十几年的时间，也早就被蛀空了。









最为严重一次，有一次操刀老公房。等敲成“原始社会”，装修师傅都哭了。

因为他的整堵墙，卧室的整堵墙。并不是用水泥做的。

而是用黄泥做的！





就是黄土高原上的那种黄泥，拿一点抹平了涂在墙壁上。

在上海买套老房子，居然还住进了黄土窑洞去了。









所以你干脆全部敲光。彻底恢复到最基本的水泥架子。

我们并不要求你“七成新”“五成新”的房子。反正我们也是要全部都敲光的。

我们干脆就要你最丑最丑最丑的房子。你把价格降下来
 ，反正我们也要敲光。

赢利关键在凤姐。凤姐一定要便宜。









然后呢，在“石器时代”的基础上。我们做第一次加固。

类似于80年代的建筑质量，整个阳台都可以塌陷。水泥外墙上一条条裂缝。

而现在我们用高质量水泥全部都帮它补上，固本培元。良心实业。













三）江湖规矩





讲几条潜规则。

1）如果你的小区，不是90年代“彻底不管”那种新村。则你需要到物业办一个登记装修手续。





物业会告诉你夜晚不许开工不许扰民，节假日要休息云云。

同时问你收300~400元的“装修管理费”。

这笔钱属于苛捐，但一般建议你认怂。强行争执并没有太多的意义。









2）一旦你开始敲墙，你会产生惊人的建筑垃圾。俗语说“2000个麻袋”。

这些水泥碎石，因为数量太大。已经不能简单地堆放在小区垃圾桶。

一般物业会给你推荐一个附近的垃圾场。也或者有专业收建材的。总之会产生一笔费用，有心理准备支付。





3）在某些物业小区，“敲墙”这个行业甚至是被白完省人垄断的。

也就是你在本小区装修，敲墙只能由“物业指定”施工队。





他们的收费会比外面高150~200%，原因你懂的。

具体的对策，建议认怂。或者坚持自己弄，但塞点金帛。









3）一旦装修开始，装修师傅会塞给你一张单子。要求买20吨黄沙，20吨水泥。此后还有。





价格不贵。每一包也就是几十元的意思。

这里面的潜规则是，黄沙水泥的用量，是完全无法统计的。业主也不可能站在旁边看师傅花几小时搅拌水泥。





所以“黄沙水泥单”一般就意味着师傅的小费和外快。

这笔钱业主一般是认了，打入总工资。羊毛出在羊身上。

只有最愚蠢的书呆子才会斤斤计算。









以前曾把御用装修师傅，介绍给安家群的一个小妹。

过了一个月，师傅打电话过来哭诉，“你那个学妹，她神经病的”。

“我用了几卷电线，她用卷尺一个个房间量的。最后算数出来说我多用了200米”。





我冷静地吸了一口气，“镇静，镇静，这就是她迄今嫁不出去的原因”。













四）水和电





敲完了原始社会之后，接下来的工作是排线。





根据俺这么多年的惨痛经验教训，我的建议是：“任何一段墙壁，都必须有电源插座”。

任何一段，而不是任何一面。例如插图：






这是一个典型的房间。有一个柜子和一扇门。则你在A，B，C三个点，都必须留出电源插座。这就是“一段”的意思。









最近比较幸运的是，Wifi技术的进步。以往是“四类插头”。


·        
 电源


·        
 网线


·        
 电话线


·        
 有线电视

以前的布线原则，要比现在麻烦得多。而现在只有电源是必须的。

每一段都要。









如图。象这样的户型。则ABCDEFGH都至少要有一个电源插头。








对于水源。我们的建议是，“凡是有下水的地方，都要装上水”。






 

如图，这是一种很典型的“一室户”户型结构。在阳台上有一个下水，原本是给你放洗衣机的。

但是你设计的时候，很可能洗衣机改在厨房/卫生间里了。





这样的情况下，你仍然应该“预留”冷热水管道，一直通到阳台上。

哪怕暂时不用，以后改建成一个洗手台。也是非常具有小资情调的。香薰SPA。













对于别墅类装修，则是应该记住；

“任何一个露台，都要预留冷热水龙头”。





任何一个二楼三楼露台，都要预留上水。

我之前还犯了错误，只留了冷水。

后来终有一天，我把阿姨赶到了露台上去洗衣服。再给她建了一个洗衣台。

于是阿姨抱怨没有热水，后悔莫及。









水电隐蔽工程是最难改的。应该预留尽量大的余量。

每一“段”墙壁都至少有一个电插头。

每一个阳台都连接了冷热水。













五）卫生间





如果给我一次机会改户型的话。我会把厨房卫生改大。





因为卧室再怎么说也有16平米。16平米其实和14平米，居住体验相差不是很大。

但是老公房普遍的厨房卫生小。6平米改成8平米，感觉就好很多了。

我宁愿把墙往卧室方向推一米。









对于卫生间，“凤变冰”几乎所有的套路，都取消了浴缸。

因为浴缸占地方，而且1.5米的浴缸非常丑。大浴缸你又用不起。





在传统意义上，“浴缸”主要是家里的老人使用。甚至有一些髦髦老人完全无法站立，而是要坐在浴缸里。由小保姆浇，浑身冲淋。





但是你想，“租房子”的都是些什么人。

租房子的从来没有七旬老人。以年轻人和大学生为主。

因此“凤变冰”流派，全面取消浴缸。









淋浴房具体的设计，要看室内户型。

一般90cm的尺寸是下限，120cm就已经很舒适了。

另外说一句，250元/米的淋浴房，和800元/米的进口货，在使用上没有任何差异。









对于面斗和马桶，如果你要省地方的话。你可以做成墙排水。

不过墙排水要预先埋管。一旦定下了，就不可以改为直排。






很少用，易坏。









如果你真的卫生间非常非常小。还有一个办法:可以把马桶做在淋浴房的里面。

极限情况，我计算过。只要2平方米。

淋浴房+马桶+面斗，放置三件套。









卫生间另一个元素，则是镜子。

如上图那镜子，不推荐。太小。镜子要尽可能大，半身镜。镶一圈镜框可以极大增加IB格。





当然，哥哥的变态是有限的。我还没有做到在淋浴房里面装镜子。













六）厨房





任何一个有过装修经验的人都知道，那些所谓的“大面积视觉”，例如地板和油漆，其实都是不耗钱的。

烧钱的地方，主要是厨房和卫生。

多一个卫生间，就是上万元。









厨房主要是台面贵。算法是（上柜+下柜+台面）*米数。一般每米在2000~8000元之间。

这一方面的成本，哥哥水平低，我也想不出办法省降下来。





然后厨房也是三件套。煤气灶+脱排油烟机+消毒柜。

我的建议是，把消毒柜取消，换成洗碗机。

虽然贵了一千多元。但这笔投资是非常非常值得的。









厨房装修中一个诀窍是，某些时候你需要移动煤气管。

按照正规的法律，煤气管是不可以动的。

但是你可以申请让煤气公司派一个技工上门，然后你懂的。









某些极简风格倾向于做“开放式厨房+电磁炉”。

对此，俺持保留态度。

中式炒菜封闭房间还是需要的。哪怕不为租客着想，也要考虑哪一天你再出售。













七）吊柜





好了，现在我们进入到了房间里面。

前面说过，把旧房东的所有吊柜。所有悬挂在天花板上，密密麻麻的掉漆木柜全部都砸掉。





但我们是否还需要重建呢。

答案是不需要。









因为吊柜主要是储放衣服。进一步则是被子和冬衣。

在以前，你的上一手业主手里。他们都是“自住”。

自住，尤其是老人自住。老人的生活物品就会越来越多，越来越多。





“断离舍”哪一件也不肯扔，哪一件大衣也不肯扔。

最终东西只能越来越多，越来越存放不下。相应的则是一个个的悬空柜子。

老人们甚至还抱怨柜子不够用。这些是她们的性命根子。









但是，你站在“凤变冰”的角度上想。凤姐变冰冰的主要对象是什么，是租客。

租客会不会带了二大集装箱的东西入住。不会。

最多就是一个手提箱。





所以租客不需要你密密麻麻的“悬空柜子”。这绝对是视觉污染。而且对生理，心理，造成了非常不好的压抑感觉。

我们的建议是，全部敲掉。不再恢复。









同样道理，还有六门大橱。

大橱存在的理由，同样也是放衣服。

如果让你妈妈设计户型图，布置房间，则她优先第一位，首先想到就是大橱。

大橱甚至比女人的床更重要。没有大橱，她们就活不下去。









然而在“凤变冰”的大前提下，大橱应该被坚决的淘汰掉。

首先，租客不大会有这么多的衣服。他就是一个皮箱。

其次，即使租客有，房东也没有责任义务要帮你买大橱。





进一步考虑目前的租赁市场，大学生的情侣合租现象越来越普遍。

对于大学生来说，他们甚至连长衫都没有。连一件像样的西装都没有。

要什么大橱。









因此，最多配一个二门衣柜就够了。也不用占用耗去整整一面墙。塞在角落里就够了。

我们并没有能力“点石成金”。没可能35平米装修出70平米的效果来。

关键是取舍。





你把密密麻麻满天悬空的柜子都敲掉。

把大橱的地方空出来。

整个房间就显得大了。













八）卧室





鉴于目前的家庭关系结构，我不是很喜欢“一室半”的户型设计。






如图，这和图3有点象。只不过是把房间中间隔断了。

加了一堵墙，就变成二间了。

一个主卧，一个次卧。





在“自住”需求中，次卧一般是家里有80岁的老人。

又或者是18岁以下，还没有考大学住校的小孩。





这样的分割，多了一个房间。但是次卧的采光非常差。黑灯瞎火。

主卧的面积也小了很多，感觉很不舒服。









在“凤变冰”的做法中，你要想到。


·        
 首先，一对夫妻带着80岁老母来租房子。这样的租客是不存在的。


·        
 其次，一对夫妻带着17岁大孩子来租房子。这样租客也很少见。





就算是外来人口苦哈哈夫妻，小孩子也往往是五六岁。年龄还小。

真的要孩子十七了，还没有买房子。混得这么差的非常非常少见。









所以，我宁可恢复成图3这样的户型。






这样的户型，你一推开门，直接可以看到日光和外景。哇的一下，心情感觉很舒畅。

另一方面，卧室的面积显得大了很多。你这房子很有性价比。









还有一个好处。有很多次是“二男”“二女”同学关系，合租一套房屋。分摊租金。

这样的情况下，他们喜欢“标房”，放二张床。






这个市场也很大。至少比一室半大。













九）整体视觉空间





走出了精致小巧的厨房和卫生间，讲讲我们的卧室大空间。

虽然厨房和卫生间是最耗钱的。但是能不能顺利出租，能不能租出一个好价钱，关键还是看“视觉大空间”。









前面已经说过了，为了视觉上的好看，我们不惜放弃一室半，而追求光照大统间。

除此之外，你还有许多事情可做。





1）追求视觉大空间





原则上，我们应该是“毛坯交房”。即在房屋装修完，保洁做完。最后招租的时候，房间里应该是没有任何家具的。





你放了任何家具，感觉上都比没有家具屋子要小。

你最多用手比划比划，这里放个床，那里帮你买个茶几。

甚至茶几也可以让租客自己上淘宝买二手。临退房时带走。





房间里干干净净，不要有拖鞋，茶杯，毛巾，纸箱，这是最基本的要求。

老人们管理房屋，很容易犯的一个错误，就是喜欢把毛巾乱扔。





他们不知道天平处女座的强迫症，要的就是“完全没有任何杂物”。









2）乳胶漆





现代化的油漆，远远比80年代的建材要好。

尤其是一些油漆，号称“宽景”。特点是墙面特别光滑，使得视线无法聚焦，眼神游离，而觉得空间更大一点。





采取一色纯色的墙壁背景，能显得你的房子又干净又宽敞。





基色一般是乳白，象牙白。选择蓝色天花板或者绿色一面墙需要很大的勇气。













3）大色块





尽量采取大色块的底色背景。





反面典型是80年代的拼花地板。




小碎木拼花地板，它表面几乎永远都是凹凸不平的。

对于光线反射，明暗不一。哪怕是刚装修的房子，看起来象旧的一样。而且还积灰。









80年代时，工业能力薄弱。只有一些边角碎料拿过来作地板。

而今时今日，除了一些怀旧的土财主。在主流出租市场用旧木头就是自杀。





小碎木不如长条的整木地板。

我个人喜欢，实木地板不如玻化砖（后面讲）









4）光源






亮点，亮点，再亮点！


对于光源，没什么好说的。只有一个字：“亮”









我们要知道，来租你房子的，租40平米老公房的。绝大多数都是穷人，要么就是青春痘大学生。

对于他们来说，烛光如织的欧式酒吧情调，是没有意义的。





对于很多穷人，他们上一套房子可能还是住在一室半的“次卧”。或者北间地下室，受够了阴暗潮湿的味道。









对于整体光源设计，象我们这种简单粗暴没有艺术细胞的流派。就只有一个字：“亮”。

你必须很亮，足够的流明。亮到照射每一个角落。





而且亮和白光会显得你的房间更大。越是亮的反光，越是显得房间大。这和镜子是同样的原理。






我们观察户型。有时候对于这种长条形的户型。我们甚至会做二组顶灯。





这种完全违背设计美学的做法，其实是为了给房间每个方位充足的照明。用最廉价的方案，将流明塞入每一个角落。









吸顶灯不贵。买一个OPPLE也不过一百多元。

而其他的花俏的吊顶，射灯，牛眼灯，雾灯，全部没有应有的效果。

客户来看房时，你甚至都没有机会打开。













十）地板的选择





对于我来说，我的作风风格（当然不被其他多军认可）。在于哥哥非常地喜欢用玻化砖
 作地板。





只用砖。完全彻底不用实木地板。

哪怕你在卧室里，脚底下也是砖。一寸木头都没有。




为什么，卧室用地板，不是卅年主流么。

几乎每一户每一个人都觉得，卧室地板，天经地义。





我们来比较一下；



	 
 
  


	
 
 地板


	
 
 玻化砖





	  春


	  无所谓


	  无所谓





	  夏


	 
 
  


	  优胜





	  秋


	  无所谓


	  无所谓





	  冬


	  优胜


	 
 
  














上海的夏天，十分炎热。一旦到了36°，更是热得你走投无路。

而在这个时候，玻化砖有着非常大的优势。





想象一下，赤脚走在石头上的感觉。

现在很多年轻人Party喜欢腻坐在地板上，看电视打Wii，这个时候玻化砖都很舒服。









事情的反面，是冬天。

冬天地板要比玻化砖更缓和一点。





但是我们反过来想，你是怎样的居住情况。

“人均面积狭小，人口密度很大”。

在40平米范围内，很有可能要住3~5口人。









人本身就是一个巨大的发热体。三五号人挤在一起，本身就已经热得让你难受。

而且真的等你住进来。这么小的房子，连家具带行李，地面上铺得满满的。“投影面积”空地应该不多。可能也就留几条走路的缝。

这样的情况下，你几步一跨，跳到床上。又有什么怕冷。









而且在老破小的大前提下，玻化砖有几个好处。

1）千年不腐不朽





80年代的老破小为什么可怕。你刚买入手的时候，为什么人类无法踏足。

主要是木头烂了。





木头是无法经受岁月的侵蚀的。随着时间推移，木质品会越来越颓废，越来越衰败。除非你全部黄花梨。





你受够了木头的摇摇欲坠。所以你改石材。过了十年，你这地面还是如新的一样。

还不长白蚁。









2）美观





80*80的大面积玻化砖。其美观远远超过长条木地板，更远远超过拼花地板。

大块大面积的均色，能给人极强的视觉冲击。

现代工业对传统农业的胜利。





4）易于清洗





5）不怕渗水





对于老破小房屋。哪天屋顶暴雨了，或者隔壁邻居的漏水渗过来，是常有的事。

更何况还有白蚁蚊虫和甴曱。









根据我自己的实战，玻化砖替代地板的效果还不错。无论租金和转售价都创了新高。

不过多军内部就我一人喜欢用砖。诸人一致反对板砖无数。






* 顺便说一下，劣质廉价的瓷砖主要是四角不平。














十一） 
 梦想改造家





前二天，微信上有一篇文章刷爆了屏。

《那些被爆改过的房子曾连续刷爆朋友圈，然而他们的后续惨状却是...》
[2]











对于梦想改造家，俺莫名其妙却想引用“科罗廖夫”老师文章;

《歪门邪道终非正途：昙花一现的天钩航空母舰》
[3]



文章中的最后一句话：





天钩航母就像搜房网站里推荐的30平方米的小蜗居也能装修出100平使用空间的那些装修方案，只适合忽悠没住过更大房子的。









为什么这么说呢。因为“梦想改造家”他整部片子就是错的。根本就不是那么回事。

在真正的内行人眼中，是可笑的。乃至是可耻的。









“梦想改造家”其具体套路，和我们说的“凤变冰”其实是一脉相承的。

其主要思想，也是把房间撤空。

本来乱糟糟的东西，全搬空，统一色调（统一榻榻米），自然就显得好看了。









但是，那些被抛弃的衣服被子瓶瓶罐罐，并没有“断离舍”而消失。

等摄影师一走，老人们自然又重新捡回来，把房间塞得乱七八糟。

其境界，甚至还不如水库细分自住市场和出租。









另一方面，“梦想改造家”值得被人诟病的，是他大量地使用“折叠件”。

譬如翻起来是个柜子，翻下来就是床。

叠起来是张桌子，晚上吃饭还是床。









在我们所有的设计方案中，绝对不要使用折叠件！

在任何一个方案中，绝对不要使用折叠件。这是没良心的做法。





为什么，因为非常容易损坏。

任何一个稍有装修常识的人，都知道移门比拉门省地方。尤其是小型40平米房型，更可以省2平米开门位置。





可是几乎所有人都使用拉门，甚少移门。为什么。

因为移门很容易坏。其导轨，悬空，被小孩熊孩子蹬二下就坏掉了。









同样的道理，翻叠的床从卓别林“摩登时代”开始，就仅仅在电影作品中存在。

实际生活中非常少，几乎没有任何一个建材市场卖这种产品。





为什么，因为很容易坏。

你150斤的重量压上去，每天翻转三四次。只有非常傻大黑粗的铰链才承受得住。而铰链受得住，木材受不住。

连接口会裂。

再有你想想，床有时候还会摇。









象“梦想改造家”这样的设计方案，本身就是不靠谱的。

本身设计师就是博眼球，没有做的长期居住打算。





哪怕你找一个女文青住进去，而不是老阿婆。最多二三年，它的设施还是会一件件坏过去的。

歪门邪道是没有用的。只有市场上千淬百炼的传统做法才能活得下去。





还是那句话：只适合忽悠没住过更大房子的。













十二） 
 风格与亮点





前面的1~10节，我们介绍了“凤姐变冰冰”的一些基本套路和做法。

还有这第12节，按照惯例，四个大字：“以上全错”。









凤姐变冰冰是有固定套路的。基本上拿到40平米的一居，一室半，翻来覆去就这几种户型。

我们拿到了手里，也都象是梦游一样。敲光，然后埋水电管。然后做地板和油漆。





有时候御用装修师都已经如此熟悉。他甚至不用你指令，自己就会知道该如何开始干活买料了。













但是，光有这些是不够的。你还需要“做个效果”。

好比一大片白色延绵的墙中，突然升起了一朵嫣红的玫瑰。






 

千篇一律的作品令人厌倦，同时租客也缺乏热点。

所以我们在90%的基调工业化完成的同时，还要花10%的精力，来“做个效果图”。









效果的定义，十分广泛。有很多种选择。

如上图。它马桶的背后挂了一幅画，这就是一个“效果”。花砖腰带，都是“效果”。

相代替的，你可以在淘宝买几十个欧式镜框。做一组“镜框墙”。

又或者是拉二条木板横档，散乱堆几本书在上面。

找瓶花，有条叶子，垂下来。





再譬如说，你看它的屋顶，有个吊顶。垂了一个水晶灯下来。

做个吊顶，也是“效果”。









我们装修房子，追求“极简主义”。

极简的另一个曾用名，咳咳“最省钱”。

一般情况下，我们不做吊顶。甚至连屋角四框的边也不勾。

不勾也能出租么，何必浪费钱。









但是你连续操作十套房子，有一套做了画框，有一套做了镜框，有一套做了横栏书架。

有一套做个镜子，聚拢一束光。从圆环中射进来。









本套也不妨做个吊顶啊。挂盏灯，挂盏稀奇古怪的灯。

至于吊顶式样，更是随便画了。师傅基本上石膏板都能做出来。






 

再譬如说，你看它左边的这扇门。鎏金堂皇，煞是漂亮。

出租屋自然不会用鎏金烫金门，不过磨砂玻璃，也能变很多戏法的。





你可以喷塑，做背景墙。

甚至可以把电视机装在天花板上。





还有人在软装上动脑筋。找一些有机关的家具。

角落里放个酒柜，放个壁炉。

自动连接Wifi，连接手机App的门锁。不交租就滚蛋。






戏法人人会变，各看想象力不同。










一般来说，我们的任何一套“凤变冰”房屋，都会绞尽脑汁做1~2个“效果”。

效果不用多，真的做了三个五个，那也没人看。





但一二个“效果”是必须的。每一套房屋都是独一无二的。都是特别匠心。都有特殊的风格在里面。





这样，租客住得舒心。

你也会一辈子记住这个小猪仔。













（yevon_ou@163.com，2016年10月10日暮）




[1]人性最灰暗一点，就是那些房主明明知道弄一下几万元。就可以光亮许多。



可是他们就不愿意弄。 



[2]《那些被爆改过的房子曾连续刷爆朋友圈，然而他们的后续惨状却是...》http://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzI1ODAyNjcxMw==&mid=2651717523&idx=1&sn=81201a4bcd8340d81837e86a99fce15f&chksm=f1f72225c680ab33cb7e959111c52eca4cb893496350fab27ff87173ebf9d46d8f6bcc02014a&mpshare=1&scene=1&srcid=0927e3IJXRGye1ihP86p1r5o#rd



[3]《歪门邪道终非正途：昙花一现的天钩航空母舰》http://www.toutiao.com/a5231994971
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希望在远方

一）租售同权

昨天楼市的眼球焦点，毫无疑问是广州“租售同权”。

哥哥统计了一下，大概被问了20次。其中《分答付费社群》8次，小密圈8次，隔壁邻居的小密圈4次。微信群杂七杂八的就不算了。

通常而言，哥哥的回答还是很质朴的。充满了乡村田园气息。例如隔壁圈里，哥哥做嘉宾时：








今天中午我在剥碧根果，一边剥一边想。

猛的一拍大腿，“哎呀，全错了”。

我知道我错在哪里了，也知道热心的网友，为什么不惜叨扰问20次了。

也知道痛点错在哪里。

如果不纠正的话，肯定还会再问第21次。

因为俺实在太质朴少年了，网友们真正问的，其实是：


有没有可能，



用3000元的租赁价格，



解决800W元的学区房问题？


二）学区房

北京什么最贵。是国贸CBD的黄金地段，还是金融街，码农的发财之地。

还是藏在深山密林里的别墅，霄云路8号。

都不是。

北京最贵的，是“学区房”。

甚至有30平米1200W的天价成交，论单价远远秒杀一切CBD。论总价也差不多。

学区房不仅仅贵，而且是“刚需”。

天子脚下，如果你找不到门路，你就只能千军万马走公立。

北京民营教育特别的少，菜小又是妈妈圈一致口碑不佳，华北的母亲们又特别迷信官本位。

如果你想在北京待下去，您就乖乖地怂买学区房吧。

在北京，有一个说法，“任何生物均有天敌”。

譬如码农投行，滴滴，阿里，ofo单车。

靠风口你是可以赚很多钱，甚至一些IT公司，批量制造产生“千万级富人”。

可是没用的。别以为那钱是你的。你只不过一个过路财神。

这钱归根到底是房东的。

你终身奋斗，好运加创业，历经幸存者偏差。最终，按揭+首付，买了望京一套房子。


你的全部财产，你的全部奋斗，你在地球上的一切成绩；

最终结算为：望京一套房子。

另一方面，绝大讽刺的，“房租”从来都不贵。

从资产回报比来说，“房租”简直低得吓死人。

譬如万柳一套学区房吧，按120000/m单价，怎么说也得1000W总价。

房租呢，能收10000就不错了。

年租金回报不到1%，住房是压力，房租远远不是压力。

因为房租始终便宜，房价始终还不是太大的民生问题。

所以，哥哥写了500字的废话，网友们问的其实是：






“可不可以以廉价的房租形式，解决房价捆绑的教育，医疗，养老补助金等大城市福利”。






可不可以就付3000元，你把这些“大城市的福利”全部都给我打包兜售了。





	孩子上学学区，租售同权

	社保养老金，租售同权

	顶级医疗，租售同权。



俺内陆人来到你大北京，付3000元包吃包住包医疗。您把我所有的终身福利都给负责了。

这个才是提问人的核心诉求！





然后你再看哥哥文初“回答”的问题。

那都是回答什么个鬼啊！

难怪网友们不满意，难怪网友们问了一遍又一遍。

他们不就是指望从你嘴中听到一个“Yes”么。

三）人生苦难

好吧，我们再来看水库小密圈昨天一个长贴；









当年读大学时，有一个假段子。



万隆会议有人问周董：“为什么中国人都低着头走路”。



周：“因为我们在走上坡路”。


人活在这世上，谁都不容易。

香港几乎没有什么税收。但是香港的“地价”很高。明眼人都知道，这是一种“隐性税收”。维持了政府的运作。

中国的房价运行规律，与此类似。普通人如果吃吃喝喝，那肯定卡路里过剩。

天天晒美食，晒旅行，生活美滋滋好似文青。

唯独在“买房”这一关上被卡住了。

也是政府一种“隐性税收”。





既然是税收，最多能漏网几只小鱼小虾，大部分必要被卡住的。你不扛枪，我不扛枪，谁保卫咱妈妈，谁保护国家。

因此愿望是美好的，现实是残酷的。

指望“租售同权”卸掉你头上的房价压力，幼稚版痴人说梦，这钱省不了。

从技术的角度来说，北京的“学区房”，其实是可以租的。

目前的行情，中关村一小二小，学区每6年产生一次。

则6年的“租费”，大约是人民币100万元左右。

你付上一百万，总有种种操作手法。让你享受“学区房”的名额。

但房东也象人参果一样，三千年一开花，三千年一结果。熬六年结一枚果实。

回复到广州“租售同权”的政策。如果“租赁”真的有效，而且没有任何的歧视。

相当于把北京学区房“六年人参果”公开售卖
 了。

我们知道，北京的“天价过道学区房”，其实是没什么“使用价值”的。

学区房 = 房屋价值 + 学票价值。

房屋价值接近于零，你要租此房，一二千就可以了。




但是，一旦“租售同权”，就意味着“学票的出租价值”。

学区房租金 = 房屋租金 + 学票租金

按照六年100W的学票行情，再加上公开交易，总有溢价；


这6㎡的房子，您看，租金2W行不行啊？



（一次性预收六年，中途不退款）


四）公允价值之移动

另外分析一下“买卖/租赁”之间的关系。

假设政府管制，或者收取很重的税收，导致“租赁”很不流畅甚至违法。

则购买力会涌入“买卖市场”，推高买卖价格，降低租赁价格。

反之，如果租赁取消“管制”。则买卖价格会下降，租赁价格会上升，“买卖/租赁比”会回归均衡利率。

因此，如果“租售同权”，彻底贯彻执行的话；




	学区房中“学票”的溢价会降低。学区房更贴近普通住宅价格。

	租赁费会上升。由每六年100W升到每六年150W



五）实战之关注

见我最初在“一亩瓜田”（武汉小密圈）的回复。






中国的事情，文件是文件，实操是实操。文件精神和基层实践还有很大不同。


对于“租售同权”这种事，还需要问一下；

究竟是真同权，还是假同权。

执法部门的一丝丝摇晃，都会涉及到学区房的估值，都会涉及到资产价格的变动。

譬如说，业内一直都心知肚明。哪怕在北京算“入学资格”，他实际也是排队的。

第一等：人户合一

第二等：人户不合一

第三等：工作居住证

第四等：租赁关系

北京根本不谈什么“租售同权”，北京早就是租售同权了。租客享有同等的法律定义。

只不过在实际操作中，分为1,2,3,4等。

而大家都知道，3等4等，您就不用等了。

如果我们拉一条线的话。



	 
 （房东有权，租客没地位）



	 
 <------>



	 
 （绝对的租售同权）






	 
 学区房贵，租金很低



	 
 <------>



	 
 学区房便宜，租金高







实际的执行，应该介于二者之间。是0~100%间的一个数字。

这也是我在小密圈说，要先观察一下。看看具体“疍吏”的本意。

六）屌丝翻身

最后还有一些篇幅，我们讲讲“屌丝翻身”的常见问题。

例如昨天，前天的小密圈提问；







我们要说的是，这个世界上的事，99%都是“细水长流”的事情。

若你从2003年开始看空房产，连错了14把。

若你从2008开开始看空地产，就是连错了10把。

如果你错了14把，那是很难很难追的。

你妄想“一把翻身”，一把抵14把
 ，这是很难实现。而且也不公平
 的。

人家家里是十几代的老牌贵族,“四世三公”。

而你妄想一把就王侯将相，宁有种乎。

这是不现实的，而且也是对累世积累的不公平。


我们从来不奢望任何黑天鹅事件。


房地产问题，可以用四个字来形容“积重难返”。

种种弊端，是十几年累积调控，不断削弱自由，而累积起来的。

市场割裂，交易缺失，杀死信使。病去如抽丝，需慢慢调养。

别的不说，“新增供应”难道是一朝一夕的事么。

你知道CY梁想要多造几套房子，有多难么。

我们对于“断崖论”向来嗤之以鼻。

什么“北京下跌30%，上海下跌50%”，坏人骗子骗傻子。


宏观调控既然已经持续了十年，那么任何让房价“速跌”的方法都已经失效。


任何一个政策，都只会有轻微的渐进式的效果。

压在你头上的养老房价医疗负担，你千万别想逃。速效都是骗子。





人生哪有这么容易。

(yevon_ou@163.com，2017年7月19日暮)
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买卖贵，还是租赁贵 


#1510







“十三五”期间，通过收购、租赁、改建等方式收储不低于100万套（间）村民自建房或村集体自有物业，经质量检测、消防验收等程序后，统一租赁经营、规范管理。


一） 隔离墙

近期，发生了很多事。

第一件事，是北京的西宸原著和玉璞家园。


（图片来源：二环十三套）





这二个小区，原本是同一个地块。

KFS拍下来了以后，在当中起了一堵墙。

一边是豪宅商品房，卖120000/m

一边是政府规定的限价回购房，卖22000/m

我们知道“白左”的一个特点，就是他特别能闹。

按闹分配，没事搞事情。

于是这帮人吃了政府的肉汁，还要给政府添乱。跑到妈妈那投诉；

“凭什么我付了3元物业费，享受不到隔壁10元物业费的花园绿化”。




这件事的是非对错，法律权责，不在我的讨论范围。

水库也不感兴趣。

我们想问的，是另外一回事。


假设，政府高官已有公论。墙非拆不可。







请问，会对楼市造成什么影响。


这个问题，很少有人真正想过。长篇累牍的分析，也没有人写到。

但是用经济学原理，dT>0，却很容易解释。

你设想一下，如果你是一个“汽缸发动机”厂商。专为奔驰牌轿车，设计4L以上高容量高科技内燃机。

“发动机”向来是汽车行业的核心技术。欧美厂商拥有非常大的技术优势。每一点点功率的提升，都是迭代的技术难题。需要经过无数无数的风洞实验。

好了，现在来了一个“官僚”。他强制要求：“你那个发动机啊，必须装一个隔板”。

分为2.5升和1.5升二个舱室。

设计师们大破眼镜。这样做的结果，“燃烧”效率肯定大大降低。热机性能跌一个数量级。汽车工业倒退十年。

这就是“dT>0”

当一个工程师，拥有完全的自由，拥有完全的施展空间时。

他才能做出最好的产品。发挥最大的性能。

而每一层约束，每一个限制条件，每一块非猪油，都会减低发动机的功率。最终退回石器时代。

好了，现在来看“北京隔板”事件。

当KFS拥有“自由”，他才能设计出更符合“消费者”口味的产品。

因为“隔板”的存在，才有小桥流水，才有仙鹤花园。

如果“广场舞”大妈入侵“大观园”，则一切文明和礼遇都将不复存在。


满地都是痰渍。









强制拆除隔板，会降低社会的总财富。


以前KFS可以用100亿来拍一块地块，以后该地块就只值80亿了。







因为生产不出价值。






“水晶之夜”显示为整个北京市政府的减收
 。

生产力的损失，财富的损失，无中生有的成本。

当然，zz上的考虑，就是另外一个话题了。

二） 不可售

第二个故事，参见新闻《
超级重磅：上海再推6幅黄金地段100%不可售住宅用地！距离黄浦江仅仅一个路口！

 》




黄浦区是上海No.1的地段。绝对的大区领袖。

旁边的耀江花园，目前二手房在110000~120000/m之间。这一个地块，若拿去拍卖，至少是百亿以上数量级。

这么大的一块土地，如今却拿去做了“租赁住房”。

租赁需要装修，装修需要折旧。

算上国营企业的低效率。整个装修折旧≈租金，几乎相互抵消。

上海市政府，净损失了100亿。

据说，这样做的原因，是为了“抑制房价，降低住房负担”。

算上上周拍的四块“只租不售”郊区地块，上海市政府，在土地市场的减收，已达到了600亿之巨。




国家政策如何，我们不予置评。万寿无疆万万岁。

俺们就从经济学上讲一讲；


只租不售，能否降低住房负担？


答案是否定的。房价将大涨。

三） 租赁贵，还是买房贵

逻辑十分简单，一个公式：dT>0

生产的方式和组合，是否减少了。消费者的选择，是否减少了。

买房子贵，还是租房子贵？

关于这个问题，99.99%的人都回答错了。或者说，身体更诚实。

目前中国大城市的房租，已经跌得了惨不忍睹。

北京上海，大约在1.2%/年左右。

省会城市，在2~3%左右。

四线城市，在4~5%左右。

越超大的城市，租金回报%越低。

目前的“超大城市”房租，已经跌到了如此地步。以至于房产以70年计的话，不算复利，70年的总房租都不到100%

一些键盘傻空，知乎大V，立即得出了“租房更便宜”的结论。

你把钱存在银行，或者余额宝。卖了房子去做理财。

每月付完房租还有剩余。

岂不乐哉。

这99.99%的人，都没有受过正统的“经济学”素质训练。

经济学的精义，不要看一个人说什么，而要看一个人做什么。

如果大家嘴上都骂房价高，最终售楼处几千个人抢一套房子，售楼处挤塌掉，那房价就是不高。

真实的“市场”是怎么样的呢。

真实的市场，“买卖”占据绝对大头。人群份额在90%以上。

选择“租赁”的人群，连10%都不到。而且其中很大一块是买不起，在攒首付。

一旦攒够了，还是要毫不犹豫地冲去买的。

嘴上说不要，身体却是实诚的。

真相只有一个：






买房比租房更便宜！


市场经济是一场很玄妙的事。“市场”永不犯错。

如果市场错了，那多半是你的三观错了。

虽然大家都在喊，“房租回报率”只有1.2%，哪怕再涨几倍房租，都难以覆盖财务成本。

但事实的真相就是，“听其言观其行”，所有人的内心深处，还是深深相信“买比租划算”。


真正铁定了心肠和你死磕三十年的，一个都没有。

为什么，因为这里面不可测的，主要是一个“失控”
 风险。

你在房产上的头寸，是-1套
 （负一套）

你迟早要买的。看空的最大收益是100%。

而“踏空”风险10000%，上限是天空。

房租的确很低。

房租过去几年的增长率也很低。

房租未来几年的增长率也很低。

任何财务模型计算，租房都便宜。

可是，万一“失控
 ”，万一房租涨10倍呢。

[以下□□□□□违禁，删除200字]

现代战争的支出，大概是每天1万亿。

打四天，就是四万亿。

打三个月呢？


“市场”是聪明的。市场永不犯错。



买房比租70年更便宜。


四） 租赁房

说回“只租不售”房源的话题。

从经济学上讲，存在三种档次的效率；


·        
 最高效率：KFS可以选择出售，出租，甚至干脆捂地。


·        
 中等效率：KFS建房出售


·        
 最低效率：KFS只出租

最高效率的时候，“房价”最低。

和一般人直觉的相反，经济学是支持“捂地”的。KFS可以自由捂地的时候，房价最低。

dT>0，同样一块猪肉，又能做糖醋小排，又能做鱼香肉丝，则饭店的收入最高。食客也最幸福。

dT>0，同样一块土地，KFS可以选择建房出售，可以选择建房出租，可以选择捂地。可以选择合作，合伙，拍卖，上市融资。则这时候“生产力”最高，社会最富裕，购房负担最轻。

如果政府限制了“只租不售”，其实是“效率和选择的损失”。


对消费者来说，租赁比买卖更贵。


你如果强制屌丝们，只能付70年的房租。则他们最终的总支出，会超过房价N倍。

五） 租赁狂潮

从一年前开始拐弯，中国目前总体的“房地产调控”思路，可以说是“租赁狂潮”。

自最初的“雄安新区”建设，所有不动产买卖一律停止。雄安所有房产只租不售，想建立一个“地上的天国”。

大力发展租赁，被视为一个杀手锏。调控破局的思路。

知乎的“工业党”工程师们，完全没有经济学，金融学的复利常识。

键盘打打，自以为“租金便宜”。因此想要大力发展租赁市场。



妄想以3000元的房租，解决800W元的学区房困难。






被这些“工程师治国”鼓吹出来的“租赁狂潮”，其实是一场灾难。

你迟早会发现，租赁比买卖更贵。


当你心安理得，花3000元租了好几年之后。



房东（政府）会突然找到你，要求你付60000元/月的房租。



然后你会狠狠给自己一个耳括子，后悔当年哪怕800W买套房子，也比现在划算。



您还别嫌贵，难保一碗面600元呢。


从来没有任何人，保障你租金不会“失控”式上涨。

就象没有任何人，保证你的退休金，可以扛得过通货膨胀。通胀的倍数，一定是出乎意料的。

一块猪肉，既要做糖醋肉丝，又能做尖椒小炒肉，才算是物尽其用。

“租赁狂潮”这一场反智运动。我并没有怜悯。

反正说了你们也不信。最终报应还是屌丝们自己扛。

请记住：


70年房租的总支出，将远远超过房价！


（yevon_ou@163.com，2017年8月29日午）
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【ZT】1 商品房 市场价买进 拿到产证后 随时可以交易 2 自住房 市场价7折买进 五年内不允许交易 3 共有产权房 7折买进7成股份，五年不许交易 ，五年后只能市场价转让7折股份。 看懂的点赞吧！（史惟臣）


一）万世不易的财富

我想，关于“卖地”这种事，有关部门的某些人，悔得肠子都青了吧。

1992年之前，中国卖的是“永久”使用权。

中国最早的一批房产证，叫做“房改房”。对于房改房来说，是没有“使用期限”的。

你如果翻鞍山新村，杨浦新村一些老房子的产证。上面是没有“有效期至xx年”这项的。

这些房子，默许是无限年的。

因为众人众所周知的“70年使用期限”，并不是亘古有之的。

在1992年之前，中国所有的房子，默认都是“无限期”。

1992年之后，才开始拍地。才开始有市场化的土地供应，才搞出了“70年批租”。

对于工人阶级手里的“房改房”，你自然不好意思去再追上去，敲一个戳。

因此上海默认的潜规则，是这些房子“交易一次”。

只要你交易一次，出新产证了。就从新产证的日期算，重新给你70年时间。

想当年1992时，这个“70年土地批租”，不知道遭了多少口水，多少口诛笔伐。

老百姓出钱买的东西，居然还有年限。还不能天长地久。

习惯了“做主人”的工人阶级，不知道骂了多少次。

没想到时移世易，到了今天，连带着“70年使用”期限。

有关部门也悔得肠子青了。

为什么后悔，因为升值
 了。

最早的时候，上海拍卖闵行莘庄的地皮。要价不过150W一亩。

随着十几年来的沧海桑田，这些土地，早就千百倍升值。先是1000W一亩，再是5000W/亩。

现如今，连带着周浦地王这种垃圾地段，都能拍5000W/亩了。

和“土地升值”相对应的，则是房产的千百倍升值。

莘庄的房价，从3500元/m，涨到10000元/m，再涨到今天的约60000元/亩。

连带着房产升值，带动一大批人“发财
 ”。

看见发财二个字，有关部门又坐不住了。

二）拍地

从新世纪初，就一直有砖家跳出来说：“地卖贱了”。

经书卖得贱了，只收了三斗三升米粒黄金，让后代儿孙没钱使用。

地方政府卖地，按照标准的说法，是为了“筹措建设资金”。

每一个城市的发展，道桥路隧市政绿化，耗费的资金都是天文数字。

想要尽快地大发展，仅依靠工商业的税收，肯定是不够的。

通过一次性“预收”70年土地使用费用，显然是一种很好的方法。

但是地方政府很快地发现，“地卖贱了”。

地卖贱了？象周浦罗店这种鸟不拉稀的农田，卖到5000万/亩，保本价房价80000/平米，难道还是卖贱了？

答案是，还是卖贱了。

因为从1993年开始的各地“土地出让”市场。包括地方政府在内，都没有算计到“四万亿”。

他们没有想到，在未来的时代里，货币M2可以增长得这么快。

物价可以加一个零。

加二个零。

因此“土地拍卖”在当时，即算是一笔很好的买卖。可是把时间拉长到十年，二十年。Dfzf们惊讶地发现，他们把黄金卖了白菜价。


土地，是对抗通胀最好的利器！


三）贪心


从来没有干净的赌局，哪里有利益，哪里就有犯规。


赌输了，就要掀桌子。

古今中外，莫不如此。

巨大的利益面前，上万亿的利益面前，又怎会让它平白溜走。

“地卖贱了”，调整和对策，随之而来。

第一个做法，是急剧“缩紧土地口子”。卖地指标被严加控制，绝不允许把下任的地也卖了。

第二个做法，是“严打二级市场”。建立土地统一调配中心，禁止KFS之间私下土地买卖。

曾经有一段时间，政府内部有人提出“房产税”。

房产税就其字面本意，房产收益的12%归政府（哪怕自住）。

这意味着政府平白没收
 12%产权。

后来，政府内部的人都觉得，这事实在TMD太不要脸，太无耻
 。

把D的伟光正都塌光了。

因此也搞不下去。

有一个很简单的检测方法，你身边有哪个人念念不忘“房产税”。

分析问题动辄以房产税出发。

必属“人渣”无疑。

对于dfzf来说，他们的“诉求”很简单。

地卖贱了，哪怕现在卖的“天价”。五千万一亩，周浦八万。

从长远看，依然是亏了。

货币可以加二个零。

那么，应该这么办。

聪明人都想到了，“入股
 ”。

四）入股

对于入股地产来说，第一个产品是“经济适用房”。

经济适用房在第一次出售时，必须交10%的房价给税务部门。

从会计上讲，这就是“入股”。

政府占了10%的股份。

比经济适用房更进一步的，北京之后又搞出了无数的新名目。

自住房，共有产权房，廉租房，限价房…………

他们的共有特点是什么呢，是“有限产权”。


 如图，自住房的定义，是五年内不许交易。

共有产权房的定义，百姓仅占70%股份。还有30%是政府的。

我们完全可以想象，“共有产权房”再进一步，就是七折的七折，百姓占49%股份。

甚至七折的七折的七折。

五）租赁时代

事情的高潮，要从“雄安时代”开始。

雄安规划从一开始，就宣布“只租不售”。整个雄安新区，土地和产权完全捏在新区手里。一点都不会和你分享。

当然，我很不愿意贴这条新闻。和本文无关；




其实近期还有一条“热点”新闻。所谓的“农地小产权”租赁入市。被各大媒体爆炒：


《
 

楼市最大杀招出炉？！以后房子或许能打到二至三折了！


 》



《
 

国家又发文了，调控思路发生重大转变！


 》



《
 

楼市王炸！两部委联手放大招，关乎7亿人！


 》


我说你们啊，是图森破。

看问题只看表面，丝毫不体悟更深层次的道理。

“农地小产权”入市，会对房地产市场造成什么影响。

难道是从农村的交通距离，村长红包，建筑质量等因素来分析么。

身前一尺，鼠目寸光。

“农地小产权”租赁入市，意味着一个新的时代。






“租赁时代”的来临。






土地是抗通胀最好的利器。某些部门再也不想卖给你了。

在不遥远的未来，整个中国房地产市场。将再没有“出售”的产权。

卖给你的，从100%产权，到70%，到49%，到35%，最后到0%

您就去租吧。

而租金，是完全不能避抗通胀的。

租房70年的开支，将远远超过买房。《
买卖贵，还是租赁贵

 》。

傻空已陷入绝境。

六）通胀时代

中国的国家体制，和美利坚有很大区别。

美国是一个以“私有制”为主体的国家，农场，矿山，湖泊，甚至名山大川，多是从属于个人的。

而中国是一个“公有制”的国家。农田，矿山，鱼塘，绝大多数在政府手里。旅游景点，商厦寺庙，也从来没有承包给个人。

你捏在手里的，只有RMB。

这意味着什么，意味当通胀来临时，你无处可逃。


可供“销售”的，可供老百姓购买的，没有任何一件保值的东西。

长久以来，房地产/土地作为唯一的“逃命口子”。

在过去十几年，不动产完美地对冲了货币。持有不动产，使得“滥发纸币”无法剥削到你
 。

这么多人的逃命口子，就是因为地方政府为了“筹措建设资金”，而拍的几块地。

“租赁时代”，这个口子，正在逐渐地关闭。越来越小了。

大网已经撒开，围剿已经开始收拢。

你纵观近年来主推的政策，无论“租售同权”“小产权租赁入市”“只租不售”“共有产权”……

这些事，指向同一个终点：把你往租赁里赶。


我们可以想象，未来的时代，是一个“不再卖房的时代
 ”。

从限购开始，就已经不允许你使用“实物”，保护你的劳动积蓄了。

民无立锥之地，何苦。

“通货膨胀”是非常非常可怕的。大排面从5元/碗，到现在30元/碗。也不过用了几年。

未来大排面600円/碗，房租涨到60000/月，也是顺理成章的事。


租赁时代，屌丝真的是没生路了！


调控是选择的减少，dT<0，表现为全社会净财富的减少。

网已经撒好，后路已经包围。

面对如此不利的局面，屌丝社区却是一片狂欢。动辄“租售同权”“房价跌到二三折”“七亿人大事件”。载歌载舞。








1840年，英军屯兵珠江口岸，鸦片战争一触即发。

在大战的前一夜，英国统帅和中国提督，同样的辗转难眠。

这是人类军事史上的奇事，因为双方指挥官，思考的是同一件事：


“对方，他怎么就不害怕呢！”


无药可救啊。

（yevon_ou@163.com，2017年8月31日午）
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贷款的本质是分期付款

一）Ramdrive

象哥哥这种日渐入土的老头子，讲的段子，很多年轻人都不知道了。

话说啊，很多很多年以前，清脆可口，哥哥上大学的时候。

我不是计算机系的，但是俺的计算机水平已经非常高了。复旦每年出二个“系统分析员”，一个是计算机系的，一个是非计算机系的。

非系统内那人就是我。[1]


当时，哥哥拿过一本《Windows优化使用技巧》。书里会介绍一个核心技巧。

你有4M的内存，你拿2M出来。Ramdrive做一个“虚拟硬盘”。

虚拟硬盘，干什么用呢。

E盘，拿来给Windows做虚拟内存。因为Windows会产生很多“页面映射”零时文件。放在硬盘上，远远不如放在虚拟盘上速度更快。


我当时就懵逼了


哥哥当时就抓狂了，暴走了，拿头撞墙了。

而且不是仅一本书。你跑到新华书店里，这是“主流”。你翻过二十本，三十本，几乎所有的“Windows优化”，都堂而皇之地有这一个章节。

后来我想了又想，觉得“虚拟的虚拟的虚拟”源头应该是一个人写的。

天下文章一大抄，中国庞大的“计算机普及”出版业，就靠一份原始稿件。然后你抄我，我抄你。几十家出版社一通乱抄。

看来当作家，也是个混浊不堪的职业。自媒体才是业界良心啊。

为什么呢，你用大腿想啊。


·        
 内存不够，用硬盘虚拟内存


·        
 硬盘太慢，用内存虚拟硬盘


·        
 结论：用内存虚拟内存

微软工程师哭晕在厮所。

你搞那么复杂，直接让Windows管理4M内存，不就行了么。

得智商低到什么程度
 ，才能相信Ramdrive可以优化Windows。而且还堂而皇之出版刊行，全中国出版社跟进，影响了整整一代人！

好了，以上是烟幕弹。

是为了掩护第二节。降低喝咖啡的风险。

二）租房贷款

如果你想买房子，你就去买房子。

如果你没钱买房子，你就分期付款。

看问题，要看本质。

“分期付款”的实质，是把一笔：一次性的大金额，分拆成N个月支付，在时间上拆散。



·        
 贷款100万元


·        
 月供6076.11元


·        
 供360期

天底下的贷款，千变万化。

但是万变不离其宗
 ，贷款的精神，就是“时间分割”。

KFS要求拿500W现金出来，买房子。

工薪阶层，难以承受。没有这么多的储蓄积累。

但是一对白领大学生夫妇，收入稳定，信用评级高。

每个月月供3W，是没有问题的。

同样道理，租房是什么。租房也是“时间分割”。

你让我买一套500W的房子，我买不起。可能不是一辈子待在这个城市。

但是我出20000元/月的租金，租房子，我付得起。

分割成时间片，我付得起。


好了，现在你回答我，“房租贷款”是个什么东西。



·        
 房租，是每个月付一次的。


·        
 贷款，也是每个月付一次的。


·        
 1:1的东西，为什么我还要贷款！

既然你不能达到“时间—分割”360个月分期付款的效果。我要你贷款何用！


按照我们目前现有，已披露的文档来说。“房租贷款”描述了这样一个画面。


·        
 某租客去找房东，他提出，“房租不要一个个月支付，一次性付十年”。


·        
 某租客无力负担十年趸缴


·        
 某租客向银行贷款

哥哥左看右看，上看下看，对面的女孩看过来。






你傻呀！


你吃饱了撑着，发什么神经，去和房东谈“十年一付”。

你直接谈“押二付一”，不就是什么事也没有了。

多付了一笔利息给银行，锁死了自己十年合约不宜迁移城市，增加名义负债毁坏征信，俺真心看不懂逻辑何在。


“贷款”的实质，就是分期付款。



一月期的转换成多年期再转化成一月期再付银行利息。



你这个和“内存虚拟硬盘虚拟内存”有什么区别。


三）田骨权和田皮权

“租房贷款”话题出来以后，前二天有一篇文章《
租房贷款会将房子拆分成房骨和房皮

 》比较火，刷屏了。

文章用了很长的篇幅，介绍了“田骨权”和“田皮权”。重点描红了“田皮权几乎和田骨权”等价。


给人描述了一幅远景，“租赁权”也是很值钱的。“长期租赁”也能升值
 。






「张华考上了北京大学；李萍进了中等技术学校；我在百货公司当售货员：我们都有光明的前途」


这种文章，写得云里雾里，给人的误导多过洗脑。

形象举例，最最典型的，是美国“帝国大厦”的租约。




帝国大厦，是美国的骄傲，也是纽约的象征。

1896年，李鸿章访问美国。当时的纽约，整个市容市貌，已经和今天相差无几。

而中国的内陆和北京城，还停留在中古时代。

二者的差异巨大，几乎来到了二个星球。[2]









帝国大厦的前身，Waldorf酒店，也是在1896年建成。

1929年，华尔道夫酒店被拆掉。并在原址兴建了“帝国大厦”。高103层。

“摩天大楼”的本质，是钢筋混凝土。美国强横的钢铁业实力，尤其是建筑特种钢的突破，使得建造超高层摩天大楼成为可能。

1929年，五大财团倾尽全力，不惜工本。在世界普遍建筑水准，仅30层的水准下，一口气造了103层。

全球轰动。

美利坚合众国，露出了他的爪牙。美国雄厚的国力和技术，西方列强无人能敌。

中国一直要到70年后，才造了金茂大厦。显示中国建筑业进步。

1929年，在美国历史上，是一个非常特殊的年份。

“帝国大厦”生不逢时，他虽然是美国的骄傲，纽约的地标，可是在财务上，却是完全失败的。

因为金融风暴越演越烈，“帝国大厦”管理层，在1932年，犯了一个致命的错误。





他们签了一笔30年的“长期租约”。

并在1962年，续签了一笔长达114年的“长长长长期”合同。





租金锁死，区区每年190W美金。

这在当时，不一定是笔坏交易。帝国大厦的建造成本，在4400W美金左右。

金融风暴之后，大量的写字楼宇空置。

一次性包租30年，对大业主未必算坏事。





“帝国大厦”持有人唯一没有想到的是，1973年，尼克松居然会废除“金本位”。

布雷顿森林崩溃之后，美元急剧贬值。然后就是长达50年的“通货膨胀”。

到了今天，190W美元/年的租金，别说买大楼。

买块广告牌都不够。

1991年，帝国大厦作价4200W美金，卖给了日本商人横井英树。

横井英树的主要财产，是在东京皇宫旁的一座小旅馆。

规格和档次，和今天的“如家”“七天”差不多。

这样一个小人物，居然收购了全世界的地标，美国的面子和骄傲。

你知道IP的话，光这样一个“面子”知名度，他就赚回了本钱。列入百度词条。[3]


横井英树凭什么有能力收购“帝国大厦”。你一个开小招待所的，凭什么收购曼哈顿大楼。

因为帝国大厦身上，还绑着114年“长期租约”。

所有的牛奶和血，都被“二房东”赚走了。二房东很滋润，一年白赚几亿房租。

当横井英树表示要收购“帝国大厦”时，美国人笑不动了。

美国人重实利，帝国大厦估值才2900W。横井英树一开口4200W美金，美国人乐开了花。

美国人还很绅士地挽留了一下，“不明白横井先生，为什么要收购这样一项低回报资产”。

哪怕买永续债，回报都不止这个数。宰了日本大冲头。

这里面的诀窍。就是“大房东”和“二房东”的利益分离。

除了帝国大厦，今天你想拥有曼哈顿任何一幢大楼，都是Billion美金的数量级。

至于中国媒体写的“日本财团买下美国，亏损三分之一损手烂脚”，已经完全偏离事实了。

我们可以看出，“租赁权”的价值来源，“田皮权”的价值来源：






来自于签订长期，低价租约对大房东的压榨


二个关键字：长期，低价。

首先你要长期。只有时间足够长，业主才会低估“通货膨胀”。才会傻乎乎地和你签一个二十年前的价格。

别的不说，哪怕如上海租赁市场这么萧条。2000~2017，四五倍租金涨幅还是有的。（500元~2000元）

其次你要低价。链家自如找上门来，开口就是“我长租五年，您打个折行吗”。

这种西装败类，你操起扫帚，直接就打出去。

骗老阿姨租金，骗到同行头上来啦。

租金最多给你锁定二三年，每年都要涨8%，否则房东就是白斩鸡。

中国古代的“田骨，田皮”制度，来源于骨皮分离，“合约”多签在灾荒年份。

荒年“大房东”，地主要求上交的粮食很低。每亩才150~200斤。

到了风调雨顺的年份，亩产量大大增加。

这块“增产”，都被二房东吞了，“田皮”自然值钱。[4]


否则的话，你写个“年例租金”每亩1000斤大米。

你去吼吼看，这个“田皮权”还值钱么。

说回到“租赁带来美好生活
 ”的话题。

假设你幻想“租赁权”也能值钱，也能带给你幸福人生，甚至保值增值的话。

你最好去找一个房东。和他商量，按照目前3000元/月的房租价格，锁定锁死，一口气签100年的合同。

你能找到这样的房东么，找到的话，丈母娘不打把扫帚赶你出门。

（yevon_ou@163.com，2017年11月15日晚）



哥哥穷了好久，这周总算有一个广告。感谢衣食父母。各位多多襄助广告主啊。框内是广告。







	 
 



深圳地区提供以下服务：



￠办理政策内外入户、随迁加急；



￠疑难按揭、已出证回迁房按揭、村民一手更名房按揭、夫妻等直系亲属更名过户按揭；



￠五改三、GPGD；



￠深圳各类物业经营贷或消费贷、企业贷款、信用贷款；



￠现金垫资、现金或额度赎楼；



￠接机构和中介的单.



小虾米~吉涛：13360526008



（微信加不上可以短信回复你的微信号我会联系你）






 
  













[1]哥哥特长是汇编。专精破解密码。当时市面上有好几个游戏，盗版密码都是我破解的。



[2]《李鸿章对话纽约时报:美国的一切我都喜欢》



http://www.sohu.com/a/19592949_171730



[3]《史密斯建造第一高楼日本富豪收购帝国大厦秘史》



http://news.163.com/2004w03/12491/2004w03_1079225353693.html



[4]“田皮权”的另一个经济学原理，是因为农业土地需要不停地施肥，才能逐渐从荒地变成良田。这和经营者的持续大粪投入是分不开的。也是“皮”字的来源。
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宏观调控卷 -----序章 


#660






输了，就要掀桌子

一）生产和抢劫

水库论坛，最早的几篇微信号是总纲。

虽然我们有心做一个商业号，庸俗不堪教人如何炒楼发财的账号。将所有的学术性的东西剥离，在“体、用、术”中只讲“用”，不讲“体”。

但是有些东西是绕不过去的。在我们最初的三篇之中，还是讲到了这个世界“三观”是什么样子的。

水库论坛，读者是呈指数增长的。目前大约有12000个订阅者，每篇文献的阅读量是4000，也就是三分之一。

一般微信订阅号的行规是1/10阅读。相比之下，我们的干货是非常非常干的。

但是，对于我们最早的几篇“大纲”级文献，成立之初只有约1000个用户，阅读量不超过700，所以很多知识，后来人是不知道的。

我们这个世界，主要是“生产和抢劫”二条主线。

二）政治学第一定律

人类生物要在地球上住下去，要获得衣食住行金钱食物，方法无非是二种：“生产和抢劫”。

你每天按时上班，做遵纪守法的好公民。工人农民护士码农，那你从事的是生产。

抢劫的事稍微复杂一点。当大官的人，那是第一等抢劫。而如果你是一个普通的老百姓，“一等公民”和“二等公民”之间，还是有所剥削区别。譬如城里人和农民，就是巨大的不平等。而帝都公民又比普通市民再高一点。

太平盛世，皇权普照，在目前这个时代，纯粹的拦路打劫“此路是我开”已经不多见了。

抢劫，更多地反映为要求政府立法。竖立对自己有利的法律法规。

譬如说，今年六月，法国政府刚刚通过了法令。禁止Amazon.com在法国落地。其理由是“捍卫法国传统的街边书店文化”。

而这么做背后的实质，就是抢劫
 了法国购书者，让他们支付更高的价格，来购买实体书店。保护了落后生产力。

再举个例子，今天寄张发票。但是顺丰说不能寄。因为中国《邮政法》明文规定，所有的票据文件不能通过民营公司寄，只能用中国邮政EMS
 。

这其实就是抢劫
 ，又贵又差的EMS在抢劫我。

抢劫的结果，构成了EMS高层干部的茅台和法拉利。

了解了“生产与抢劫”的实质，才能够理解宏观调控
 。


宏观调控，就其本质而言，就是一场抢劫。



就是政治呼声。有政治影响力的人群，要求政府实现倾向于他们有利的立法。


三）有利益的地方，就有犯规


从来没有干净的赌场。


从来没有干净的赌场。赌场的游戏规则到了最后，归根到底，输了钱就要掀桌子。

90年代香港“赌片”鼎盛的时候，无论是《赌神》《赌神2》《赌圣》《赌侠》，你仔细看这些周润发周星驰的电影，就会发现，赌博到了最后，终究还是要掀桌子的。

电影中，主角可能靠智慧或者谋略，光明正大赌赢了牌桌上的钱。可是结果一定是大反派从桌子底下抽出一把枪，又或者挟持人质，门外暗藏枪手。主角一定要再打赢“武”的这一场，二场全胜。才能携得美人归。
[1]



各位，香港的电影圈本身就是黑帮出身。他们拍黑社会，那是拍自己的老本行，再真实不过了。

所以电影中的桥段，都是有真实生活现实的。框架逻辑都在那里。

上海楼市大致从2000年开始启动。如果你最早的上“上海热线”ehome或者ehomeday.com，那么网友的言论轨迹是非常清晰可辨的。

最早，2001~2002年时的网友典型言论，是：

“让它涨好了。市场的力量是坚实有效的，涨上去还会跌下来。只要放手让市场决定房价，房地产泡沫自然就会破灭。等着上海楼价跌破3000
 ”。

当2001年你站在楼市抉择的关口，左手看跌，右手看涨，你该如何选择。

当时的网友心态，是一种赌博。生死各安天命。有人选择了铁空，有人选择了铁多。

这一段时间，可以称为短暂的“市场派”。

可是最迟到2003~2004年，整个网络舆论舆情已经全然变了。天涯的“房产观澜”大约是在2004年上线，之前一直是经济论坛子版块。如果你现在回去翻天涯，可能是现在唯一还活着考证寻古的活化石。

在2003~2004年时，网友们的主流舆论腔调是：


“房价这么高，政府一定要出手管管了”。



“房价再涨上去，就要Victor Chen，Broad Wu了”。


我们可以看到，2004年时“傻空”们的舆论心态，和2001年时有了巨大的不同。简直是划时代的割裂。

如果2001年时，空军们还寄希望于“市场”，能自发地“涨上去再跌下来”。

可是到了2004年，房价普遍地比2001年已经涨了200~250%

一个这么大比例的涨幅，你再要幻想他“跌回原价”，哪怕当时谢国忠暴跌论精神偶像，但实际上空军已经绝望。

从来没有干净的赌场。

当你输了钱以后，你就开始掀桌子。

2001年，当一个人手持着金钱，无论是历年积蓄，还是动迁补偿款；

买房子，还是不买房子，这是一个抉择。

看空，看多，这是一个抉择。

成年人做出判断，并且对自己的判断负责。赢了赚钱，输了亏钱，愿赌服输，很公平。

但是正人君子以外的世界，不是这样的。

四）邪恶

对于谦谦君子，正直而又高尚的人，他的想法很简单：“让市场决定房价”。

该是什么价，就是什么价。

如果房价不值10000元/平米，那自然有市场的力量，把他打下来。看多的人输到倾家荡产，看多跳楼也合理。愿赌服输。

将游戏规则维持现状，是最合理的。

但是这个世界上，不仅仅有君子，还有小人
 。

小人的意思，输了棋就把棋盘拂乱。输了麻将，就把桌子掀翻。落子有悔，要么说这局不算，要么说没看清楚重来。

对于小人来说，他的政治诉求
 就是“重来”。

掀翻桌子，最好楼价回到2001年的时候。人生给他一次Sava/Load的机会。

不知道从小有人生没人养，还是生儿子没PY切割小级级梅毒大疮男盗女娼死全家。

所以，我们在2003~2004年的时候，看到巨大的政治呼声。

其核心要素，就是“改规则”。

这就是宏观调控会发生的深层政治原因。

五）羊，狼，虎

我们这个社会，大致来讲，可以分为三股势力：屌丝，精英，政府。


·        
 屌丝占据了人口的98.9%


·        
 精英1%


·        
 政府0.1%

他们之间，大致是羊、狼、虎的关系。

其中，屌丝占据了人口的绝大多数，他们的累加，总和数也是绝对大数。超过了500的总财富。

但是，屌丝是非常没用的一个群体。

为什么，因为屌丝没有脑子。

你设想一下，1349999999个爬虫类一样的东西，聚集在一起，能发挥什么作用。

屌丝最大的问题，是他们没有脑子。

哪怕你身体再强壮，没有大脑，你就是肉猪。

屌丝们或许不服气，吼吼说：“俺有大脑，俺有大脑，我会Python”。

屌丝们的大脑表现在什么地方呢。为了“降”房价，为了让屌丝们买得起房。屌丝们一手推动了以下政策，包括但不限于：


·        
 营业税5.55%


·        
 个人所得税


·        
 土地增值税


·        
 契税加倍


·        
 房产税


·        
 营业税二改五


·        
 对KFS限制贷款


·        
 严厉打击KFS囤地


·        
 房地产类企业禁止上市


·        
 取消预售


·        
 推行专款专用


·        
 禁止期房转让


·        
 禁止买房退税


·        
 反对REITS


·        
 要求兴建经济适用房


·        
 要求兴建廉租房


·        
 要求兴建保障性住房


·        
 积极报导“房价下跌”


·        
 捏造“房价下跌”假新闻


·        
 合作建房


·        
 团购降房价


·        
 加息


·        
 加存款准备金率


·        
 第二套房上浮


·        
 第二套房首付40%


·        
 第二套房首付50%


·        
 第二套房首付60%


·        
 第二套房首付70%


·        
 限购


·        
 第二次限购


·        
 第三极限购


·        
 限贷


·        
 第二级限贷


·        
 第三级限贷


·        
 吊打任志强


·        
 吹捧谢国忠，易宪容，国世平


·        
 道德的血液


·        
 对售价进行价格管制


·        
 限价地


·        
 严格土地管理

我们必须告诉各位，以上所有政策，只会让房价更高



因为宏观调控，所以房价飞涨



因为宏观调控，所以房价飞涨



因为宏观调控，所以房价飞涨


重要的事情说三遍。宏观调控是促涨的，而不是促跌的。

你最好把这句话抄下来，贴在床头。因为之后我们还要反复重复很多次。









你都蠢到了步步推进自杀性政策，你还有什么大脑。

或许有屌丝表示反对，表示不服。

我知道你没看懂。世界观颠覆太严重了。

这是正常的。

你看懂了，你就是精英1%了。就脱离屌丝群众了。

所以剩下的屌丝群体，还是永远没脑子。

六）反宏调

我们为什么要反对宏观调控。

2001~2002房价上涨之后，2003~2004屌丝纷纷要求“改规则”，要求推翻重来。

我们必需要提醒各位的，2001年高宗传下来的房产制度，是最好的制度!

2001年高宗传下来的房产制度，自由买卖，自由交易，自由贷款，自由建房，自由售房，这才是最良好的制度。


在高宗制度下，房价最低！


屌丝们试图掀桌子，试图改游戏规则。但只能使得制度越来越败坏，房价越调越高。


如果没有宏观调控，房价是万万不会涨到今天十万一平米的
 。


因为宏观调控，所以房价飞涨


你一定要洗清楚大脑，你一定要洗清楚大脑，宏观调控是促涨的。在整个游戏中：


·        
 屌丝：大亏


·        
 炒房客：有好处有坏处，总体小亏


·        
 政府：小亏


也就是宏观调控这件事，所有人都是输家
 。

没有任何人获利，宏观调控尽早取消为妙。取消得越早越好。

至于道理为什么，以后会分成许多篇幅逐条一一讲过来。为什么各大政策，营业税所得税限购限贷保障房，最终都是使得房价大涨。这是经济学。

此为总纲。

（yevon_ou@163.com，2015年12月23日晚）
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中二病 


#670






你TMD是不是中二病又犯了。王子病公主病，以为世界绕着你转啊。

一）伟大的舵手

中国人有一句老话：“伟大的导师,伟大的舵手”。在鼎盛时期，大约有20亿人在齐声欢呼着这句口号。

为什么要用“舵手”这个称号，和导师统帅领袖并列呢。

因为治理大国，有时候的确就和舵手差不多。

你就象是驾驶员。开着一辆汽车，有时候需要加加油门，有时候需要踩下刹车。转弯或者上下坡要特别处理。

当然铅笔社认为政府最好“完全不要干预”经济。这是另外一个话题。在此处，我们仅仅是说，政府对经济的影响是巨大的。

十年调控，其实就是政府在开车，刹车和踩油门。

二）七月一日

研究房地产“宏观调控”，有一个关键性的节点日子，是无论如何也绕不过去的。我们很奇怪诸多史学研究怎么会忽略这个日子。或许社科院都是稿费小偷。

2003年7月1日，香港爆发了50万人“沉默大游行”。大约相当于总人口的8%。

七月一日这一天，秀相正好在香港。

这甚至是他上位之后的第一次外交访问，第一站外出访问。秀相去了香港，庆祝回归日，然后他就遇上了五十万人大游邢。

那一天，铺天盖地丧尸般的人群，占领了中环广场。他们口戴口罩，一言不发。其人数和规模都创了香港记录。

更要命的，这些人还不是底层贫民，外来人口，偷渡客之类社会底层。

这五十万人，基本上全部都是香港的中产阶级。也就是整个社会的核心。是执政的基础。

中产阶级的诉求很简单，非常清晰，只有一条。

“我要房价涨上去，楼价不能再跌了！”

那一天，董建华站在城楼上，面如土色。

那一天，秀相访问香港。就站在董身边。

2003年7月2日，董建华宣布因身体原因。婉辞香港SARS特首职务。

这是一个决定性的日子。用多少词语强调它的重要性都不够。所谓“节点—路径”，这就是节点。

遗憾的是，中国国内的普通小白领，傻空，楼市“分析家”。几乎没有任何一个人注意到了这件事。

他们唯一能获得的外媒资讯，也无外乎“七月一日香港爆发欢庆游行”。

“游行是在欢快热烈的气氛中进行的”。

“进行了友好热烈的对话”。

资讯上的距离，从一开始就注定了某些人的输局。

三）做官的人

对于做官的人，他最重要的行为准则，甚至全部的核心利益，概括起来就是：“把这官当下去”

贬官丢乌纱帽，才是当官人最害怕的事。除此之外，其他皆可抛。

2003年7月1日，董站在城楼上，面如土色。

温就站在他的身边，兔死狐悲。

对于秀相而言，从那天起，他就订下了一条原则，这也是未来十年房产调控主线轴
 ：

“绝不让董建华的故事在他身上重演”。

这个才是理解整个历史故事的核心。所谓“正三观”，你只有先把三观洗干净了，后面的分析才能继续。

源头，线头找到了，整条线索才可以依次剥开。

我们说，对于大国的领导。他其实象个舵手，象个驾驶员。当动力衰竭时，他就加一点油门。当速度太快时，他就踩一点刹车。

2003.07.01事件的后果。就是秀相特别喜欢踩油门
 。他无论如何也不肯踩刹车。

四）只涨不跌

秀相的心，在2003.07.01就已经定型。而智者，早在2003年时就已经把他看得定死，无论如何翻不出手掌心。

秀相的心思是什么，“不能跌
 ”。

房价维持现状，那自然是最好的。天下太平，上上大吉。

可如果房价一定要波动，有起伏，那怎么办。

那只能往上走，绝对不能往下跌。


·        
 房价上涨的风险是可以接受的。


·        
 房价下跌的风险是不可以
 接受的。

因为房价上涨，最多是老百姓不满，老百姓骂娘。骂娘就骂吧，虽然也不是好事。

但如果房价下跌
 。那就是五十万人上街，就是和董伯伯喝下午茶去，二个人一起做退休工人了。

对于一个官员来说，他看中他的政治生命。做官，做大官，继续做官，才是他的核心利益。

骂娘总比下台好。

所以房价可以平，可以涨，但就是不能下跌。尤其不能大跌。

好了，现在问题来了。房价有50%概率上涨，50%概率下跌，请问你该如何决断？踩刹车还是踩油门。


秀相绝大多数情况下，面临的是如此选择。


我们常常说“政令不出中nan海”。但同时也说“天子久居九重之中，不知民间疾苦”。

对于皇帝来说，其实他受的蒙蔽也很厉害的。

我们常常开玩笑说，便连最高级别领导，也不知道经济运行的实际情况。

因为你看到的数据，都是下面基层层层报上来的。不知道经过了多少层加工，多少层注水。

你想要试探查访一些民情，不知道经过了多少重安排，遇见的人都是事先排定好的。

所以天子其实并不知道民间的真实情况。

对于秀相来说，他面临的情况很类似。

秀相并不知道市场的真实情况。当他要做决策，做舵手的时候，一样面临抉择。

譬如说，秀相拿到一份报导，是叶檀，牛刀，或者易宪容写的。

上面说中国的房地产大量积压，投资客纷纷跳楼，秋后的蚂蚱没几天了。房地产市场濒临崩溃。北京楼价要跌50%。

秀相一看，那个急啊。跌50%还得了了。岂不是和董伯伯喝下午茶去了。

于是赶紧出政策，收紧土地供应，收紧KFS贷款，紧守18亿亩红线。这就是“国五条”啊。

“国五条”的意思是什么，意思就是减少供应，让房价大涨。

而事实的真相呢，2005年的时候，房地产一点都不冷。一点都没有崩盘的危险。一点都没有“北京跌50%，上海跌70%”。谢国忠纯粹就是一个SB。

而秀相在抉择之中，再踩了油门，再添了一把火。于是楼价就飙上去了。
[1]



也就是说，同样在油门与刹车的选择之中，秀相更倾向于选择油门。

同样在上涨的谣言，和下跌的谣言之中；秀相更倾向于相信下跌的谣言。

这在心理学上称为选择偏好。当年张伯伦就是这样相信希特勒的。

而秀相，对于“房价大跌，濒临崩盘”的谣言特别敏感。特别容易相信。动不动就要出个政策减少供应。

而市场呢，却是大旺。于是踩了油门干脆就爆涨了。

五）邪恶的媒体

水库论坛，在很早的编号#80时，就写到了《邪恶的媒体 #80》。

为什么要特殊提取媒体鞭打二句，为什么要在总纲的位置就写道“邪恶的媒体”。因为这一个事的确很重要。

媒体的职责，有且仅有一个，就是报导事实。

中国的媒体小编们，一方面受“抗日青年”剧毒害太深。一方面又受欧美法律伦理体系的教育太少。

中国的媒体小编们，对于“报导事实”这件事，职业操守实在不高。

而另一方面，媒体小编对于“伸张正义”。却有着不符合其身份的热情，为此不惜捏造偏袒谎制新闻。

在媒体小编们的眼里，那些接近于文盲的文科生，他们当然认为“房价上涨”是不对的，是邪恶的。是需要打倒的。

而对于他们捏造假新闻的事，却是自我感觉“崇高的，伟大的，正义的”。

自2003年开始，我们就没有在正常的官方媒体上，看到过任何中立
 的楼市报导。

我还真奇怪了，一场连续十几年的超级大牛市，累计涨幅十四五倍。

平均每个月上涨1%。

半年涨幅超过50%的，至少五六次。

这么大的一个特特特特特大牛市，到了媒体小编的嘴里，怎么就变成了“楼市大跌”呢。

你去看看媒体报道。从2000年到2003年，从2003年到2016年。

哪一个月份，哪一篇报道，哪一份新闻，不是“楼市大跌”“楼市萧条”“炒房客跳楼”。

你这个选择性报道，已经选择性到了无耻无脸
 的地步。一个特特特特特大牛市，居然能被你宣传成每一个月都是下跌的，每一个月都是负面新闻。

更为恶劣的，除了倾向性报导。你还制造“假新闻”。

包括CCTV2《经济半小时》，其重磅专题报道中，有多次大规模造假行为。外行人文科生编出来的故事，在内行人眼里破绽百出。

职业炒家一看就知道你整个故事都是虚构的。以后章节会细说。

冬川豆说，“所有的恶行，在神的面前都会遭到惩罚”。而报应来的是极快的。




文科生小编捏造事实，谎报新闻。而他们的报应非常非常之快。

对于秀相来说，他是高度高度关注“下跌”的。

房价上涨虽然是一个坏消息，会导致民怨愤怒，但至少不是立即致命的事件。

但一旦听说到“房价摇摇欲坠”的消息，秀相立刻睡不着觉了。要找董伯伯喝下午茶去了。

所以新闻媒体CCAV上越是报道“房价大跌”“炒楼客跳楼”；

对于中央层面的政策，越是要暖风频吹，尽一切的努力，再把这个房价托上去。

你以为“国五条”“国七条”“国九条”“国九条新”是降房价的么。

拜托，麻烦你再仔细看一遍法律文本，一条一条地仔细地看，掰开来认真用经济学算算。

他其中的每一条，都是烘托房价的。

所以这形成了一个循环。


·        
 越是楼价上涨，文科生小编喊得越是凶


·        
 网上充斥着房价即将崩溃的新闻，到处都是假新闻炒楼客跳楼，KFS破产


·        
 秀相一看KFS破产，赶紧出救市政策


·        
 房价继续涨

道德是一切的基础！新闻从业者有且仅有一个任务，就是报道事实真相。



不需要你们去“申张正义”。经济太复杂，政治太复杂，这些事你们搞不懂
 。你们所主张的，或许反过头来反害了你自己。

造谣，本身就是违反道德的事。你们因此而买不起房，乃是天谴。

在一个真正的有品德，有知识，有正义感的人眼里；

他对于这个“新闻--- 下跌 --- 阻止下跌”的循环，是看得极为清楚的。从一开始他就摸清了秀相的全部心理。

所以过去十年，职业炒家全部估中了所有上涨，傻空和文科生们全部踏空了所有涨幅。这是有道理的。

归根到底是知识和品德的代差。

六）中二病

水库论坛，从一开始就说《毁三观，竖新生》。

三观十分重要，因为这是你认识世界的基础。你先认清楚了F=ma，然后再求牛顿力学。事物的运动轨迹就清清楚楚。

而如果你是中世纪地心论，方程式就一塌糊涂。

对于宏观调控这件事，最基础的就是你要认清楚“羊，狼，虎”的定位。

傻空为什么会踏空，因为他们的“三观”错误。

我一直很困惑，为什么有人会以为“宏观调控是降房价
 ”的呢。

为什么有人会以为，政府是REN MIN政府呢。

为什么有人会以为，当官的都是父母官。当皇帝的，爹亲娘亲比不上m主席更亲呢。






因为宏观调控，所以房价飞涨。



因为宏观调控，所以房价飞涨。



因为宏观调控，所以房价飞涨。


重要的事情说三遍。





作为一个沿海省份，当我们接触到内地省份漂一代时，这个差距就更为明显。

对于内地大学生来说，“当官的”就是父母官，就是青天大老爷，就是100%为民服务的。


对于这样的观念，简直是根植内心，天经地义的
 。甚至从来没反醒过。

所以一当听说秀相宣布要“宏观调控”时，所有内陆省份大学生，（99%是傻空），不约而同立刻解读为“政府要帮忙降房价”。


对于这个逻辑，他们是如此地顺畅，如此地平滑过渡
 。直接毫不眨眼就跳过去了。

我还真奇怪了，谁告诉你“虎”是你的朋友。




财上海置顶微博中有所谓“家学”。家学通常是父母老人，口耳相传，不传之秘。

有了家学传世，哪怕wenge把你家产敲光。不出几代人，有钱人还是有钱人，书香门第还是书香门第。泾渭依然分明。

在我看来，我们这个家族虽然没流传下来什么木匠手艺，也没有中医药方。但有一句话是祖传流下来的；“娃啊，明天你就要去上小学了”。


“你要记得，课堂里说的一切的话，都是骗你的！”


当学校里教授着m主席万岁之时，家学却在传授着“三年自然灾害”时的悲惨场景。传授着1966年资本家跳楼，统一战线的背信弃义。很多事并不如“官方教育”中的伟光正。

家学的作用，是我们从一开始，就对“宏观调控”存疑的。

我们从任何时候，从来就没相信过宏观调控是为了降房价，从来没相信过政府是人民的亲娘
 。这里面是有巨大的逻辑断层的。

谁告诉你政府官员都是焦裕禄
[2]

 ，一心一意为民办事的。

谁告诉你县长就是父母官，比父母还要亲。

谁告诉你老虎是不吃羊的，是绵羊的亲爹，是羊最亲最亲的公仆。

你TMD是不是中二病又犯了，王子病公主病，以为世界为你好绕着你转啊。

（yevon_ou@163.com,2016年1月9日暮）
[3][4]






[1]
 
 

 秀相没有做过大省书记，原因雀巢咖啡。




[2]

  焦裕禄事迹有巨大水分。此为注。




[3] 

 参考阅读：《十年调控主线轴》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=25268




[4] 

 《有利益的地方，就有犯规 #F260》已发布
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一箭三雕，作茧自缚。

一）宏观调控

粗略地说，我们可以划分出九次宏观调控：

a.   
 营业税

b.   
 所得税和土增税

c.   
 针对KFS的土地和信贷收紧

d.   
 7090及差异化信贷

e.   
 经济适用房和保障房

f.    
 加息加准

g.   
 限贷

h.   
 限购

i.     
 房产税

如果要说影响力和重要性的话，最重要是第1，8，9条。

吴思《潜规则》说，京杭大运河旁，竖着六块历任总督的石碑，再三强调不许贪渎。

吴思叹息说道，如果石碑有用的话，一块就够了。又何必再要六块。

针对房地产调控，他其实是同样的道理。上面的人，其实不知道哪一条政策重要，哪一条不重要。

正因为调控无效，所以才调了一轮又一轮。

现在我们告诉你，最重要的是第1，8，9轮。尤其是第一轮，他的深渊影响，直接造成了房价暴涨。以及今天所有的不良后果。

第一轮是什么，5.55%营业税！

二）营业税的历史

首先回顾一下历史，在1997（？）年之前，中国人卖房子，是要交营业税的。

中国的税法规定，企业出售不动产，视为营业行为，一定要交5.55%营业税。

而个人呢，“暂无”规定。这是一块空白区域。

所以当年海南“房地产泡沫”。到最后大量的房地产，都变成了不动产，砸在了银行手里。

而银行处理这些房产，非常非常地麻烦。首先银行要把它们转入银行的名下，房产公司交营业税。

银行一般出售给资产处理公司，银行再交营业税。

资产处理公司最终卖给散户或者另一家公司，交第三次营业税。

按照1993年海南处理资产的经验，几次买卖后税赋要占到房价的40%左右。银行叫苦不迭，一致认为这是恶法。

到了高宗朝晚期，情况有了变化。朝廷大力减免不动产交易的税赋，一口气砍掉了营业税，所得税，减免契税。

如果你找出2000年的文献的话，当年是作为一项大大的“德政”。高调宣传的。

2000年~2003年，上海楼市已经开始启动。迟至2003年，迫于上峰的压力，上海先是取消了“买房退税”，“贷款贴息”的政策。最后在2003年，被迫宣布Ver 1.0版本的营业税。

“不满一年的卖出，需要交差价的5.55%作为营业税”，地方规定。

三）第一次宏观调控

以上均为历史。真正的营业税全国铺开，始于2005年6月1日。

当时，以State Council的意志，宣布了全国性的营业税版本。其大致意思为：


·        
 将房产分为普通住房和非普通住房


·        
 普通住房五年内差额5.55%，满五免征


·        
 非普通住房五年内全额5.55%，满五差额5.55%

让我们全面分析一下这条政策出台的前因，后果，事实和不良后果。

首先，是原因。

原因如我们在《宏观调控卷—序章》中所讲的。从来没有公平的赌局。经济权力之外，还有政治权力。

输了你就去抢。

输了你就掀桌子。

从2000年至2005年春节，上海楼市累计涨幅已经达到250%左右。也就是4000的房子涨成10000.

如此巨大的涨幅，自然对社会人文造成了冲击。有人眼红，有人眼绿。

等你输钱了，你自然希望换规则。

换规则的意思，不是你10000再杀进去，再赌能不能涨到20000。这是勇士们的做法。

而对于懦夫，他们要么要求这局不算（经济适用房）。要么要求改规则。

在2005年，改规则的主要呼声是“禁止炒作”。

因为我们教育部的原因，中国人长期受的教育，是Marx主义政治经济学。而不是正统西方的“西方经济学”。

从某些角度讲，简直和义和团没有区别。

不知道从哪一天起，市场上传言“房价这么高，是温州炒房团炒高的”。

而心怀歹意的xx，也暗中推波助澜这一个说法。

或许是炒股票炒昏了头，看任何东西都喜欢在上面加一个“炒”字。

房地产市场原本是一个低低低频交易的市场，居然也能被人形容成“炒楼”。真是愚昏了头。

所以在义和团般的民众，计划经济的投机倒把氛围之下，社会舆论共识就变成了“房价这么高，是温州炒房团炒高的”。

你看看天涯知乎，居然还有无数的大学文凭理工男在赞同。

俺们都是什么国民啊。

从另一个角度，秀相的角度。则他面临几个问题；

1）房价太高，涨得太快。民众有怨言

2）增税敛财的天生动力

3）无知

几件事情一凑合，秀相乐开了花。

1）你不是说房价是炒作超高的么

2）我面对交易征税，既抑制了房价，又增加了税收。还收获个人名誉。岂不是一举三得

3）无知，无知。

同志们啊，如果我们看看隔壁的北韩。其不仅仅是民众们麻木愚昧，如蝼蚁一样。

北韩的高层干部，哪怕是宰辅级的高层干部，一样是无知愚蠢，眼光暗昧，和世界水准不能比。

这是体制本身决定的。

当2005年秀相推出“第一次宏观调控”，征收5.55%营业税时，他是非常雀跃兴奋的。晚上吃饭一定要加个菜。

因为在他看来，这是一举三得的好事。连消带打，打得一手好牌。

而2005年，虽然是温州商帮鼎盛的时期。但温州人本身没什么政治影响力，温州籍的大官，在庙堂上也数不出几个。

要是换成了“高贵的山东人”。你看谁敢把屎盆子扣山东官员头上试试。

于是2005年，这个“温州炒房团”的罪名就算是落实了。一顶大大的污名帽子，哪怕青海贵州宁夏等等边疆的房价上涨，也都算在了温州人头上。

而秀相，把交易成本有1%一口气提高到了6.5%，接下来就等着数钱去了。

这下子是可以多收多少钱呢。一百亿，三百亿，五百亿，简直想想就流口水啊。

四）Aftermath

Aftermath在英文中是后果，余波，不幸的后果…………之类意思

当然绝大多数人接触这个单词， 是因为红警有一版就叫Aftermath。

在5.55%营业税这件事上，秀相犯了几个错误。

1）房价不是炒上去的。

2）抑制了炒楼，于是房价大涨

3）加倍地涨。

首先，我们不是很确定秀相上的是什么学，读的是哪一科经济学理论。

作为一个政治家，他有敏锐的嗅觉。可是作为一个经济学家，他是彻底的逆天行事。

其一，房价不是炒上去的。

房价不是炒上去的，所以你加5.55%的营业税就一点用处也没有。营业税根本不可能降房价。

当最初的狂热过后，百姓郁闷地发现房价一点都没有降低。所以他们还要闹，还会要你出更多的政策。

你往温州人头上扣屎盆子，除了激怒浙江人之外，一点用处都没有。





其二，5.55%营业税并不能增收

按照秀相的如意算盘，既然房价是炒上去的（据说又很赚钱）。你们赚了那么多钱，那么分一点给我也是应当。

譬如房价涨了300%，我收你一成。你生意还是要做。

但事实并不是这样。

我们可以清楚地看出，秀相完全不懂房地产。他身边的智囊团，也全部都是一群蠹虫小人。一个能打的都没有。

房价不是炒上去的。房价上涨，也完全不靠“频繁反复交易”。

不需要对敲，不需要拉高股价。和股市里面坐庄完全不同。

你是不是炒股炒傻了。整天用“炒”“股”术语来套。

楼价上涨最重要的原动力，来自于你秀相滥发纸币。

哪怕你完全不做交易。大白馒头由0.50元一个涨到2.50元一个，这房价也是非涨不可。

所以在5.55%营业税宣布了之后，你看官方邸报，他失望地宣布“税务部门并没有征收到预想中的税款”。

在秀相营业税之前，上海的交易成本是仅仅0.75%的契税。考虑到中介费，总共也就是1.5%的数量级。

当秀相额外增收5.55%的营业税，总交易成本一下子暴涨到了7%，每一个单程来回。

而在7%的税率负担之下，交易量并不是维持在期望的100%，也不是尚可接受的减幅80%，而是直接降到了10%！

甚至可以说，完全没有交易！！

你税率增加了四倍，而交易量减少了十倍。

加税率的结果，不仅仅没有增收。反而是连库房都减少了。政府都是输家！

无数的人向秀相介绍“拉弗曲线”，可是无知与颟邗让他听不进任何意见。

历史故事，已经被埋入了旧纸堆中。

营业税第一年，上海不仅没有实现增收。反而房地产契税，交易类总税收，减收了60亿元！

2005年的60亿元，这是什么概念。

作为一个优秀的，精英的，对D对人民负责的技术官僚。宛转地象共产党人的优良传统提出了批评和自我批评。

C后面的故事，大家也都知道了。不用细说。

直到今天，营业税的逆政，仍然恶劣地，卑鄙地，掐住喉咙地，伤害着中华民族每一寸产业，伤害着中华民族每一个人民。

我们是流通性企业，不是生产性企业。

A房子卖给B，实体财富并没有增长。不可能承受高达11%的税务成本。

一个房子，我估价100W，你估价102W，这样双方才有交易。卖给你101W，双方都满意都有钱赚。

可是，当11%的税赋成本存在时。一套房子，你估值100W，我要估值88W以下，交易才会发生。

试问，怎么可能产生这么巨大的估值差异呢？

“契税”起于周礼。在商周时期，契税就产生于土地交易。

其本意，是因土地交易而缴纳的税费

既然有了契税，又何必税上加税，再层层叠上去营业税，个人所得税，土地增值税。

千年以来，历朝历代征收的总“契税”，都是在1%~1.5%左右。

中国法定规定的契税是3~4%，各省可以自己取上下限。从五千年华夏文明史而言，这样的税率本身已属偏高。

在3%的基础上，你还要税上叠税，最终把“交易一次”的成本搞到10~11%。

这样丧心病狂的税率，简直是无知而且无耻
 。

无一点点历史文明，做人良心都被狗吃了。

（未完待续）

（yevon_ou@163.com，2016年1月9日晚）
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宏观调控之后，房价开始飞涨。

一）房价飞涨

2005.06.01，秀相进行了第一次宏观调控。其意义之深远，影响之恶劣，远远超过了其后八次。

虽然当事人并无所觉。

第一次宏观调控，以5.55%营业税
 为代表。产生了一系列不良后果。

其第一个后果，是没有人买卖了。

买卖存在的基础，是双方对物品估价不同。这个苹果你认为值3.9元，我认为值4.1元。那你就卖给我。

但既然大家都是地球人，都是中国人，都是上海人；彼此之间的估价，不可能差得非常远。

一般对于不动产交易市场，“契税”能承受的范围就在3~4%以内。最好是1%

也就是画曲线的话，超过4%之后，交易急剧减少。

秀相先把交易税率提高到5.55%+3%=8.55%

此后又逐渐提高到5.55%+3%+2%=11%

其实这么高的税率毫无意义。因为超过了5%之后，事实上就没有什么交易。

上海号称每月成交3万套住宅。可是你仔细观察的话，平均面积只有80平米。前几年甚至只有60平米。

也就是全市所有的交易，主要都集中在“老公房”。尤其是普通住宅。

真正的120平米以上，“次新房”白领们关心的板式住宅。基本是进去了就不出来，99%不在二级市场交易的。

二）市场劣化

上海的次新房市场，普遍地实行“到手价”。

也就是价值1000W的房子，我是愿意卖的。但是卖的也要“到手价”1000W。其他税收什么都是下家负担。

否则的话，否则就不卖呗。持房总比持有现金好。

业主们不愿意交易，不愿意换房子，不愿意随着工作生活而不停更换住宅。这仅仅是受影响的第一面。

更重要的，是“市场劣化”。

好比说在一个普遍均价5W元的板块。旁边突然来了一个一手新盘。

KFS一开盘，直接就是8W。

8W相对于5W，那是涨了60%了。品质和设计也没有什么出众之处。

如果在“宏观调控”之前，会发生什么情况呢。

情况就是二手盘大量的抛售。拼命吆喝。“隔壁8W，这里只卖55000啊”。

而消费者们，也乐意买55000的二手盘。

这就相当于形成了一种“牵制”。

传统的重农轻商思维，总是对商人加以蔑视。幻想说商人炒高了物价。甚至有吴敬琏之类的老糊涂，大谈什么“虚拟需求”。

其实商人在创造“虚拟需求”的同时，也在创造着“虚拟供给”。

如果一个区域，一个板块，价格被炒得非常之高。炒楼客就会拼命地抛出，把资金调拨他处。于是就平抑了物价。

可是在“营业税宏观调控”之后，这样的现象基本不存在。

按2016年目前上海市场的现状，一套500家入户的居民小区，真正诚意挂牌向外抛售的房源，连5套都不到。也就是1%。

在这样的情况下，二手市场不能对一手市场形成任何牵制作用。二手抛盘几乎不存在。抛了到手只有九成，而且还有限购限贷之类麻烦。

在这样情况下，一手KFS事实上获得了“任意定价权”。

原本4W的地段，他敢开7W。

原本5W的地段，他敢开8W。

原本6W的地段，他敢开10W。

为什么不开，反正没有人竞争。KFS只要顾忌另几个区的KFS，不要集中月份开盘。

方圆五公里之内，他几乎是没有敌手的。

三）螺旋式上涨

市场劣化的进一步演化，则是“螺旋式上涨”。

任何一个买一手房的客户，绕不过去的一个难题，就是“他抛售时怎么办”。

好比一个原本5W的板块，新来的KFS一开盘就是8W。

客户没什么选择，方圆五公里就这一个卖家。几百套房子一夜之间排队抢空。

可是之后呢，然后呢。

你8W买进的一手房，总有一二十个人需要卖出。而且交房第一年是挂牌密集区。

你8W买进的一手，你卖出想挂多少钱？

绝大多数的中国人，是不愿意接受“亏本买卖”的。

成本虽然并不决定价格，但成本绝对是一个重要的心理因素。

一手买进的8W，挂牌待抛售肯定也是8.1W起步。中国人的民族性性格摆在那里。

好了，上个月你买卖的时候算是一手房市场。

现在呢，现在你是二手挂8.1W。

如果说隔壁的小区，隔壁花园小区地铁商场设计品质游泳池都比你好的小区，之前卖5W。

你说他们现在该卖多少。

业主心里会不会活动。

“一手溢价”不会消失，他表现为二手价的上升。

很快整个区域，二手盘都挂牌8W。

然后，然后呢。

然后再来一个KFS，他在原先“均价8W”的区域。一开盘至少11W要吧。

再来一轮的话，恐怕就是15W了。

5W—8W—11W—15W，这就叫“螺旋式上升”。一手拉二手，二手拉一手，二者轮流上升。

最后房价涨到天上去。

四）虚火大旺

随着“螺旋式上升”，继续而来的，则是“虚火上旺”。

我们说的5W—8W—11W—15W，字面上讲，这一场巨大的牛市房价急剧上涨。

但是从伦理上讲，这样的涨幅是不踏实的。是没有夯实的。

什么叫夯实：充分交易，充分换手。

想卖的随时卖得出，想买的随时买得进。

可是我们看5W—8W—11W—15W这条轨迹，他是没有经过充分换手的。

价格之所以急剧上升，是随着挂牌量减少，买卖稀少，而硬拉上去的。

这样的逻辑，和股市老庄股一样，是令人不安的。

我们需要真实的价值，我们不需要人为政策，导致交易稀少之后，人为拉上去的价格。

价格是三维的。当没有Price Depth做支撑，价格毫无意义。财富也毫无意义。

换句话说，“营业税宏观调控”之前，交易成本非常低廉。所以房价不停地买进卖出，充分地换手。

这样的价格是实在的。是有切实支撑的。没有泡沫的，也不容易发生“突然的金融崩溃”的。

而营业税之后，因为交易成本过高，许多人“干脆不交易”。

干脆不交易，不挂牌，无论价格多高都不挂牌。

1000W的房子卖掉到手只有900W。你或许可以说900W也偏高了，但你怎么不说有人肯花1000W来买，1000W都偏低了。

这里面的逻辑，就很哲学化了。没什么人下得了决心在“1000换900”的情况下卖楼。

而这样的市场，是不健康，不正常，不安全的。

北京实足征收20%的交易税收之后，整个区域供应量急剧减少。房价一飞冲天。

但是这样的市场，不是我们喜欢的。我们形象地形容为“吃毒药涨内力
 ”。

也蕴含了一夜之间刚性崩裂的危险。

谁说炒房客不爱国。炒房客才是最爱国的。也是最关心我们的宏观经济的。

五）加倍上涨

2005.06.01秀相征收5.55%营业税，加上之后陆续出台的个人所得税，土增税，附加税，契税优惠减免。最终单次交易，政府的总税收上升到了房屋总价的10~11%

对于内陆省份的屌丝，他们有非常严重的“中二病”。

或许是家里的独生子女日子过久了，或许是大学生天之骄子家里的关心给久了。

所以他们以为，整个世界全都是围绕着他们在转。

所有的人，都象唠唠叨叨的母亲一样。虽然表面上横眉冷目，但内心心底，把你当成整个地球上最最重要的人。

所有的人都是好人。都是小白兔，生活在温暖的世界。

至于县长，科长，局长，市长，那一定是好人，好人中的好人。

宰相一定是全世界最善良的人。全心全意就是为人民服务的。每一个夜里鞠躬尽瘁熬出了胃病。

这是病，中二病，得治!

你丫的就是一个肉猪。

所以当营业税5.55%“宏观调控”政策出台时，屌丝毫不犹豫地就欢呼，并一口咬定，这个政策是帮他们的，是降房价的
 。

猪

SB

肉猪，人渣

猪一样的累死多军的猪队友！

营业税5.55%这个政策，说实在真不是降房价的。如果你不幸学的文科，或者同济工民建的话，建议你买二本经济学入门书籍看看。免得像个文盲一样被人拿去做花肥。

经济学中的“拉姆齐法则”。度娘一下亦可。

任何税收都是加重价格的。从来没听说过税收有利于消费者的说法。

除非你太蠢，被人收智商税。

5.55%营业税100%就是拉升房价的。秀相从一开始，就没存着为民服务的心思。他主要是一箭三雕的想法：


·        
 秀相真相信房价是被炒上去的。他没当过大省书记。


·        
 秀相想加税增加朝廷收入


·        
 为个人捞取名望

但经济学规律不容玩弄。对抗经济学的结果是灾难性的。

连续的政治失误，使得目前的单次交易总成本，高达房价的10~11%。政府库房反而减收。

在这样的交易成本下，房价会上涨。而且涨的不止10~11%。远远超过拉姆齐法则的说法。

其主要原因，在于“市场劣化”。市场结构的被破坏。

一个成熟的，流通的，多层次的交易市场被破坏。

我们之前花了无数篇幅，“三重顶”“消费群体三分天下”“屌丝心里分析”种种理论都没用了。

KFS获得了肆意定价权。

市场进入“螺旋式上涨”。

蕴藏“刚性崩裂”风险。

当你征收了10~11%的交易成本，房价不是涨11%，而是要涨33%左右。

神说，所有的不道德都必须蒙受代价。

（yevon_ou@163.com，2016年1月9日晚）
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营业税的外围世界 #700


道德沦丧，丑态百出

一)众生百态

在房地产历次调控中，第1，8，9次是最重要的。而营业税对价格体系的摧残，又排在第一。

时代大变迁之下，看看身边人的反应，也是一件很有趣的事。

朱镕基总理五年，在他的任期内，最为人称道的，就是留下了一群“技术性官僚”。

“技术性官僚”是一个特定含义名词，其对应反面，则是“政工性官僚”。

也就是干活的人，和不干活的人。

当营业税刚出来的时，最高领导还存三分理智。不忘了问下面一声，“交易笔数可有减少”

回答的是官方媒体文科生小编，他们红着脖子，大声回复了一声：“报告首长，交易暴增”。

如果你翻回2005年的史料记录的话，这实在是一场闹剧。

为什么，因为政策宣布的时候，是2005.05.20，而生效是六月一日。

也就是当中，还有近十天的空隙。

于是群情峰涌。大伙一起骂娘。一方面骂着生儿子没PY，一方面把交易中心挤得水泄不通。

谁都要加紧流程，哪怕是拼凑借钱，一定要赶在2005.05.31之前把交易完成掉。这样可以免税。

而文科生小编发给高层领导的图片，就是拍摄于2005.05月尾。交易大厅里面人山人海，挤满了人堆满了烟头。公务员甚至不得不加班到晚上八点，连续十天才可以把交易塞进办完。

文科生小编向最高领导汇报：“全国人民喜迎交税，交易量蜂拥翻倍”。

中堂一听不由大喜。

而事实的真相呢，真相是2005.06.01当天的交易量为零。简直比熔断机制的证券公司下班还早。

上班直接下班。

整个大厅里面一个人也没有。

此后呢，6月2日也没人，6月3日也没人。6月5日也没人。

一直持续了约12天，一个交易过户的人都没有。从第13天开始，才零零星星地有客户交易。此后交易量也一直都没有恢复。

而高层领导的耐心是有限的。问过了一次“成交量如何”。也不可能天天盯着问第二次。

这就是欺上瞒下的典型。

二)中介的脊梁

5.55%营业税之后，受伤害最严重的人是谁。

是房东么。房东最多不卖。我不卖还不行么，要卖就是“到手价”。

买家的利益是受损的。但这是长远的事。加倍惩罚的事情还在后面。

真正受影响最严重的，是中介。

对于中介来说，从1%的交易成本，上升到7%的交易成本。这简直就是灭顶之灾。

别忘了，2005年夏季，全上海可是有150000名中介从业人员的。这个数字，甚至超过了十年后城市扩扩张的今天。

高昂的交易成本，对于买家卖家都是损失。可是对于中间人，那就是灭顶之灾了。

当时按照我的估计，全上海经纪人会萎缩到50000人左右。虽然可以靠租赁和老公房交易养活一批。

但十万人失业是不可避免的。

100000个工作岗位，这是多么严重的事情。在欧美政坛又会引发多大的震动。

事实的发展也的确是如同所料。2005.6之后，中介公司的次新房交易接近于零。

原本依托于板楼小区，裙楼沿街的布局，完全不适合新形势。要大规模地重组和关店。

虽然可以靠租赁和开拓老公房市场艰辛生存一阵子。但日子难过是难免的。

于是我想听听中介行业怎么说，这个受伤害最大的行业怎么说。

当时市场份额最大的是中原地产，其中国区总经理，丫还是个香港人；

“加营业税实在太好了，中国实在太需要这个政策了，全体中介喜迎交易成本翻升六倍”。

就为了这件事，从此以后十万中介就算是讨饭，你也不用怜惜他们。

三)普通住房

应该说，2005年第一轮宏观调控时，政府还是有一点理性的。所谓“技术性官僚”也没有全部被排挤出岗位。

当第一轮宏观调控时，留下了“普通住房”和“非普通住房”。并留下了一个“六个月调整”的承诺。

这里面虽然还仍有bug，但也算是尽力了。

可是以后的风云突变（此处删去N字）。最后的结果，就是“普通住房”标准，永远也不调整。

有一个笑话，叫做“我们都是外星人”。为什么，因为你非普啊。

我也非普，他也非普。

大家都是非普通类型。那我们是什么，不是地球人，是外星人么？

“普通住房”政策，是典型的恶政。到最后的结果，就是整个市场内90%都是“非普”。

所有的人都是非普，你几乎找不到普通住房。

这里面导致非常严重的后果。因为最高层领导，一开始并不想“赶尽杀绝”。他的“普通/非普”“满五/不满五”，其中本来有不少生门可走的。

但正所谓中国的事情，“经是好的，被下面的和尚念坏了”。

最高领导本意并不恶劣，但是此后政治风向越来越紧。底下人做事的风格，就是宁紧不能宽。凡事皆往左边靠。

所以“普通住房”的标准，就是迟迟得不到调整。最终整个市场90%都是非普通住房。小白领看得上眼的房子，几乎100%都是非普。

我们为什么不喜欢和傻空争论，因为他们没脑子。看事物只能看到眼前三寸，而丝毫没有大局观。

就好像这篇“营业税5.55%”的文章，一定会有傻空跳出来说，“等等等等，还有特殊的税务豁免情况，在某些某些例子下面，税率可以定得很低”。

你如果想去写博士论文，自然可以面面俱到。将每一种情况都分析到。写上几万字，混一个博士论文。

但炒楼是很踏实的事，我们喜欢玩实的。动辄就几百万真金白银的利润。都是真钱。

我们不喜欢玩虚的。

真实就是，关于“普通住房”的所有讨论，基本上都可以删掉。

凡是我们看得上眼的房子，99%都是非普通住房。

基本深耕多赚的资深炒家，都不是首套住房。

研究这些屌丝优惠政策对我们毫无意义。

如果我们关注于“非普通住房”的话。还能得出一个很重要的结论。

“交易成本从未降低过”。

水库论坛有一篇很老的文章，《回忆那些楼市成交的黄金岁月》
[1]

 ，可以参考看看。

他讲的就是，这么些年，政府的口子从收紧到放松，再收紧再放松。

可是有一点从未改变：“非普通住房的交易税收”。

无论你营业税从二年调到五年，差额的5.55%还是全额的5.55%。

只有一点从未改变，“非普通住房”从来没有免税过。

仅此一点，政府的调控政策，就必然是失败的。

四)逆势上涨

营业税的另一个笑点，是普罗大众。

我有一套房子，2005营业税之前，本来挂牌20000元/平米。营业税之后，挂牌28000/平米。

大约2005.10的时候，中介打电话来，说有一个客户，原本看过的。现在想再回头看。挺有意向。

于是就接进来。是一个40来岁的教师模样知识份子。

客户一开口，就是16000，也就是八折。

我说不行，要28000。

客户大为困扰，说你这就奇了。你是“逆势涨价”。现在这样世道，你怎么会涨价呢。

我还真奇怪了。我为什么要降价呢。

营业税，明明是促涨房价的呀。

客户摇头说不是，营业税是降价的好嘛。而且我尝试了一下，客户大脑三观自成体系，水泼不进，完全不能矫正过来。

不能矫正，那怎么办呢。那就撒油娜拉。让市场走出来，让残酷的现实来教育你好了。

如果你醒悟，识迷途之未远。

如果你不醒悟，你就继续被屠杀。一直被屠杀到社会最底层去。

这就是“知识改变命运”。更准确地说是：“毒教育不改变命运，真知识改变命运”。

在我十几年的职业炒家生涯中，对整个大市最有信心，判断最准确，套现套利，最有把握把全部身家全部都押下去，甚至不惜把杠杆放到最大；

这样的机会，一共只出现过二次。


·        
 一次是2005.12


·        
 一次是2009.02

05年是第一次宏观调控，也是给中国人上的第一堂课。

在这堂教训中，有着正确的世界观，有着奥地利经济学派知识，有着奥派功底的人；

和愚昧无知，信奉青天大老爷，马克思主义教育培训出来的人；

第一次拉开了巨大的距离!

2005年底，所有人都说要跌。都说宏观调控，房价大跌。

只有我一个人说要涨，要大涨，要几倍地涨。5.55%要变成15.55%加几倍地惩罚。

因为这涉及到信仰，坚定不移的经济学信仰。

对科学的信仰。

2005年底，是赚钱最确定的时刻，是最好的时刻。

正谓黄金岁月。

（yevon_ou@163.com,2016年1月9日子夜）





[1]

 《回忆那些楼市成交的黄金岁月》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=1474
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在搞破坏方面，政府的能力是无限的。

一）所得税

按照目前的政策，卖房要交2%的所得税。

当然有一些减免政策，但我们不愿意纠缠于屌丝心态。你反正记住，轮到你的时候，就是2%逃不掉。

这样，交易一次房屋，总成本大约是5.55%+3%+2%=10.55%，再加若干中介费。

那么，我们为什么要把“所得税”单独作为一轮调控政策呢。

这就牵涉到三观的不同。因为庸人和智者，看待这个社会的思维角度是不同的。

对于庸人来说，“营业税”和“所得税”是完全不同的二样东西。

营业税是5.55%，相对于普通/非普通住房，满五/不满五，有四种算法。

而所得税相对于普通/非普通，满五唯一，又有三种算法。

你如果按照这个思路去思考问题。鸿篇巨著“专业性分析”房地产市场；

恭喜你，你一辈子是一个穷鬼。

为什么呢，因为“所得税”和“营业税”其实是同一个税种。一个税率7.55%的税种。

你直接按照7.55%的“理解方式”去思考，则所得税和营业税是高度相同的。你干脆直接把营业税的税率设想成7.55%
 ，岂不是极大简化了么。

那么“所得税”真实面目是个什么东西呢。所得税是一场大杀器。

二）大杀器

什么叫大杀器。所得税的真正威力，在于他理论上还可以按照“差价的20%”来征收。

朋友们，上海楼市从2000年~2016年，累计涨幅接近15倍。

也就是原始成本6%

也就是差价=总价的94%

在一般情况下，“差价的20%”等同于总价的20%，“差价的5.55%”等同于总价的5.55%。斩肉没区别。

在一般情况下，20%我们都是直接拿来就用的。着意味着什么呢。

意味着你2000年买入的一套房产，捂到2016年抛售；

你需要缴纳的税费是总价的20%+3%+5.55%=28.55%

加中介费后30%。

30%，交易一次！单次的车马费成本30%！！！

这个才是大杀器，才是吓死人的东西。


你股票交易一次
 0.1%印花税，你加到
 11%，加到
 30%试试，看看要死多少人。


好比北京很多学区房。譬如万柳吧，你当年80W买的房子，现在涨到十万一平米，1000万一套。

你要抛售的话，给政府交300万的税，净到手700万。

你如果真的抛的话，家里老人恐怕是要哭死。

“败家子啊，吃鸦片的速度啊，眼睛一眨交了300万的税，我一头撞死算了”。

我们说过，我们是贸易流通环节，不是生产制造环节。

30%的交易成本是完全完全不可能承受的。

除了家里生病死人，被逼到绝处了。否则不可能有人在这个税率下卖房，卖房的都是血泪。

三）计划经济

我们说过，2005.06.01秀相第一次宏观调控的时候，他根本没安好心。

营业税根本不可能降低房价，反而使得一手盘螺旋式上升。

等到2006~2007，回过头来一看，房价已经比二年前高出了一大截。

在这样的情况下，就要“深化调控”。

而错误的思维会依然错误，愚昧的官吏会继续愚昧。任何人都不可能在二年之内变聪明。

对于2006~2007年的舆论市场，谢易曹时组成的智囊圈，他们认为；


·        
 房价是炒楼团炒上去的。


·        
 房价还在继续涨，是因为税率还不够高。

其典型的言论，就是当年CCAV播出的“要剥离房产的投资属性，强化居住属性”。

炒楼是降低房价的。

炒楼是降低房价的。

炒楼是降低房价的。

重要的事情讲三遍。

你打击炒楼之后，房价开始暴涨。

朋友们啊，从这个角落，我们可以清楚地看出，和帝朝和高宗朝的重大区别。市场经济和计划经济的重大区别。


·        
 对于计划经济官僚，他们认为不愿意让你买楼。就试图把税率上调。最好把所得税加到100%。这样你买楼毫无任何利润
 。以为你就会不买了。


·        
 对于市场经济，朱镕基思考的方式，“房价为什么会涨”。明明就是你丫滥发纸币，楼涨即使是常凯申也压不住的。

这里面是“计划经济”和“市场经济”的重大区别。

对于计划经济官僚，他是从来不反思“房价为什么会涨的”。他只会用控制扭曲的方式，强制拐向经济。

而从来不反省自己的“滥发纸币行为”。

四）地方政府

2%所得税并不是5.55%的加强版。并不是7.55%加强版和5.55%普通版的区别。

所得税的真正威力，是在于他以“20%税率”实际征收时，这就形成了大杀器。

我们要说的是，所得税“20%税率”真正实施的时间，其实没几天。

因为他遭到了地方政府的强烈反抗。

世人评论Dictator体制，总是说集中容易犯错误。

而地方分散为三十一个省，整体犯错误的几率就小得多。

秀相有可能犯糊涂。但省级大员清醒得很。懂经济学的，也不乏其人。

地方政府清楚地知道，5.55%营业税加了以后，库房的收入，并不是随税率增高的。相反是严重减收。税率增加四倍，交易减少十倍。

如果你真的实施5.55%+20%+3%=30%的税率，那唯一的结果只能是鱼死网破。

在30%的真
 税率环境下，是不可能有任何交易的。

即使有交易，那也是人家生癌症生绝症要救命的。这时候征税也是不道德的。

所以地方政府是非常非常反抗这个20%的“所得税”税率的。尽一切可能将其软化。软化成2%

如果我们看2005~2008年的历史，他就是一个中央发文强调，地方申请反抗。中央再强调，地方再反对；

这样来回拉锯的一个过程。

内陆省份的大学生们先别急着别喷。

按照政治伦理来说，实施细则本属于地方政府管辖范围。所以这事理亏的还是秀相。

五）土增税

土增税是“所得税”的一个加强版。

其具体的税率更高，最高可以达到60%。



	
 
 赢利比例


	
 
 税率





	  0~50%


	  30%





	  50%~100%


	  40%





	  100%~200%


	  50%





	  200%以上


	  60%






他相当于另一种“企业所得税”。纯粹是计划经济的残留。

中国在1984年时有所谓的“投资方向调节税”。

意思就是国家计委，特别不喜欢某一个产业得到发展。也不愿意对整体资源合理配置。

计委看见一个不顺眼的产业，就对他征收“投资方向调节税”。直到把他搞死为止。

“投资方向调节税”在2000年被废止征收。

但是“土地增值税”是1994年为了抑制海南房地产炒作而临时设出来的一个税种。

因为种种原因，后来就忘记了废除。

这个税种很小众。征收的范围也不大。但是对产业却造成了非常大的影响。

以后讲KFS的时候会有专门的篇幅。

和“营业税”一样，“土地增值税”最初只明文规定了对企业征收。而个人要不要交土地增值税，这是一片空白。

2007年“加税抑制炒楼”恐怖舆论最顶峰的时候，有人提出了土地增值税。并得意洋洋地宣布“政策储备是丰富的，炒家不要心存侥幸”。

我这里列出一张图表，各位可以看看。我的评价只有二个字：

“国耻
 ”




土地增值税征收过一段时间，按0.5%收取。后来在地方政府的强烈抗议中免收。





六）国耻

按照官方的说法，如果实打实，你将所有的税种全部都交足。

上海楼市从2000年~2016年，翻了大约15倍。40万的房子涨到600万。

则你需要交：

第3行：营业税28万

第4行：附加税3.08万

第11行:土地增值税302.2万

第12行：个人所得税44.96万

以上合计420万


卖掉
 600W的房子，交税
 70%，净到手
 180万！！


我想我只有二个字可以形容：


国耻


七）暴政

2005年的宏观调控，如果你去翻阅当时的舆论媒体，几乎是一面倒的赞扬欢呼声。

如果你去屌丝穷人访问，几乎是100%的明君青天声。

但是在知识分子，在士大夫的眼里，在那些懂事物背后本质的人的眼里，看到的是深深的厌恶。

秀相充分地显示了“对人的不尊重”。

回顾他的执政口号，还真是讽刺得紧。

你居然可以对一个商业征收70%的税率。这和强盗土匪有什么区别。

就因为你不喜欢一个行业，你可以肆无忌惮地加到70%税率。

更糟糕的是，房子可能完全没增值。这房子还是房子，十几年来唯有更破旧。

真正让40W涨到600W的动力，是滥发纸币。

如果换算成肉包子的话，购买力并没有丝毫变化。

这样情况下600W房子卖掉，到手只有180W，良心简直都被狗吃了。

对“虚拟收入”征税，你这不是卖房子，是卖命！

哪怕日本人来了，都没有这样的吃相。

而秀相如此的行事风格，充分地证明了他不尊重别人，不尊重经济，不尊重规律。

唯我独尊，肆无忌惮，无法无天。

房地产只是中国众多行业中的一行，我们比较熟悉的一行。

在其他我们不知道的行业，更不知道还有多少苛捐杂税，苛刻规定，苛政猛于虎。

难怪有人说，中国离彻底崩溃，永远只留一步。

（yevon_ou@163.com，2016年1月10日晚）
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你是不用交土地增值税。

可是有些人要交。

一）受害者

上一篇中，我们讲到了高达“总价70%”的土地增值税。

你这是交易环节，买卖一次羊，只剩羊毛带回家了。

这么高的税率，在人类文明史上也是可数的。将来可以钉在柱子上的，考古学家千年耻笑的。

但是，还有人会说，“土地增值税不是没按实征收”么。

对的，目前“个人住宅”买卖，的确是一片空白。

但你不征，有人征啊。

目前征收“土地增值税”的物业类型，主要是：


·        
 商业。商铺+写字楼+厂房


·        
 一手开发商

二）商铺

上海这样一个2500W人口的国际性大都市。


·        
 2015年住宅销售1800万平米，商业销售300万平米。


·        
 2015年住宅二手交易34万套，商业二手交易0.6万套

从这个数字上看，我们可以看见全市“住宅/商业”的比例，大致是6：1

可是一旦进入了二手市场呢。他们的“再交易”比例是60：1

也就是商业的交易比住宅少十倍。

我们知道，目前上海的住宅交易已经属于非常非常“稀少”了。一个500户居民的小区，诚意卖的可能还不足5套。也就是1%。

目前上海的二手交易，平均每套面积仅80平米。也就是2/3以上集中在“老公房”交易。

老公房才是流动性如水随时可以变现的品种。而次新房几乎是没有人抛出没有交易的。

这事实的背后，“交易成本”起到了很大的作用。

因为“普通住房”基本上只有二三十年楼龄的老公房才能满足。而次新房几乎100%没有可能普通。

如果你是“非普通住房”，则10%的交易税收是逃不掉的。800W的房子卖了交80W的税。

你没事交五年的工资当国税，你脑子有病啊。

但即使是这样的败局，相对于“商铺”市场，地狱之下还有地狱。

上海这样一个2500W人口的国际性大都市，“商铺”交易已经扭曲到匪夷所思的地步。

上海目前每个月的“工商铺”交易仅仅只有500套左右。

考虑到上海有十区十县，20个交易中心，则这样平摊下来；

每个区每天交易一单！

商铺交易之稀薄，之冷淡，已经到了匪夷所思甚至是闹新闻的地步。

一旦某个交易中心有商铺交易，则工作人员都要围上来围观，啧啧称奇，说好久都没有见过呢。

商铺交易为什么稀少。因为商铺交易是严格地按照“土增税”来征收的。




我们知道，过去十年，商铺其实并没有多大涨幅的。

名义上，你这个铺子价值从100W涨到了1000W。但其实这是幻想。

事实的真相，是馒头包子由0.3元一个，涨到了3元一个。

全社会普遍的滥发纸币，通货膨胀。

真的要论购买力，你这商铺并没有多换几个包子。

可是当你去到税务局，开始进行税务交易核算的时候。

刀笔小吏，苛刻税吏，就会拿出官样文件。实打实要你按照“文件精神”来交税。

这个税率是多少呢。我们之前算过，1000W的商铺，交税700W。

卖掉到手仅有300万！

这导致什么样的结果呢。导致就是根本+完全+彻底+绝对，没有交易！

任何一个90年代的商铺，都不可能参与交易。都不可能进入市场。

目前商铺市场的实际现状如何呢。


·        
 能交易的，都是2000年以后，KFS“虚高”坑人的铺子。譬如买进价4W，挨了十年，咬咬牙5W卖了。仅拿回成本。


·        
 老铺子不交易。仅收“顶费”。

所谓顶费，相当于“租赁权转让”。

譬如说你盘下一个餐饮小店，每个月固定交3000元給大房东，但是一次性拿出20W给上一个租客。

这个20W就是顶费。而租约通常是漫长的还剩十几二十年的。

对于商铺市场来说，他的“产权”几乎永远不交易。

而换来换去，全都是“顶费”交易。出几十万，买下租赁权，换掉上一手租客。

可见，这样的商业模式，是非常之不安全的。


·        
 首先，顶费不能贷款


·        
 其次，顶费缺乏法律保障。大房东/二房东之间的利益划分，类似于小产权。


·        
 第三，无法对房屋改建。

三）垂死的商铺市场

商铺不能交易，导致了一系列的恶果。

我们知道，经济学第一定律“dT>0”.

财富产生于交易。交易越多，财富越多。交易越少，财富越少。

政府征收匪夷所思不可理喻的高额税率。其导致的结果就是所有人都是输家。

譬如说，你本来在云山路有一个餐饮铺子。

可是老夫妻年岁渐老，子女不想接班。要出国读书。

那最好的办法，就是把商铺卖了。把经费拿去当学费。

可是在现有的政策下，你的子女还是只能开大排档。

又譬如，一整条街道上，小店普遍档次不高。但是人流还可以。

这时候比较有利的做法，是把沿街几间铺子都买下来。进行整体改造“凤姐变冰冰”。

可是在现有的政策税率之下。这事没法做。

最后，一些大型的商业扩张计划需要拥有完全产权的商铺。

可是“顶费”不能贷款。

你要是盘个会所，盘幢小洋楼改建私房菜，你就得“全款”买下顶费。

这使得许多商业计划无法执行。

如果我们放眼全上海的整体商业，我们可以清晰地看见。他们呈现一个逐步“腐坏”的情况。

也就是一条商业街，一条美食街；当他们的业主不再擅于经营，烧出的菜馆不再好吃；

这个时候，该商铺并不是被收购。并不是Revitalizing。

相反的，反而是逐步地“腐坏”。无声的腐坏。

许多商业街，商业区，就是这样一步一步腐烂下去。最终烂成渣的。

而事实上，如果他们可以交易。可以充分换手，换更好的主人。

资源是可以更好配置的。

四）价格与投资

首先说一下对商业市场的看法。

很多人认为“酒店式公寓”万年不涨。高昂的交易成本阻断了他的炒风。

我不同意这种看法。

你们要知道，“商业产权”他其实是存在二种市场的。


·        
 一种是卖20000元的业主。因为税实在太高，又等钱用。干脆平进平出，尽快卖掉。认赔算了。


·        
 一种是卖70000的业主。而且还是到手价。因为税收实在太高。我又不缺钱。怎么肯平卖。

当税率实在太高，交易实在太少。全市约200,000,000平米工商业存量，你每月500套的成交量：不代表任何意义，不传递任何信号。


当量太少的时候，你这个价格是没有意义的。价格是“三维”的，这是基本常识。

我们一直所说的“酒店式公寓”涨不动，商业涨不动。

因为他的交易量实在太少，价格高度失真。一二套成交量往往就会以偏概全。

人们往往只看见了一二套20000元/平米的抛盘。而忽视了他背后199,999,999平米的庞大业主心理。

你跑到IFC四季汇里，出二万向他们收购。看看会不会被赶出来。

和几乎所有的市场一样，“吃吃亏，咬咬牙，逃出来算了”这一类的心态。几乎全部都是浙江人温州人。

这个容量是很浅的。一旦这薄薄一层“认栽”盘被扫光。后面的走势是谁也不知道的。

五）对政府的建议

商铺市场，是典型的“政府失灵”一个例子。

政府规定了一个高得吓死人，完全不科学，完全无理性的税率：“70%”。

交易一次，收总价的70%，秀相脑子有病。

按照70%的税率，收到的税，是不是1%税率的七十倍呢。

答案当然不是的。

不仅仅没收到七十倍。甚至连一倍都没有。甚至比1%税率时收到的钱还要少。


我们给政府的建议
 ，是你按照上图“个人出售非居住用房税款申报表”，逐项汇总计算所有税收之后:打一折！乘以10%


这样，哪怕你理论算法税赋的上限是70%，打完一折之后，你实际征收的就是7%。

如果要说最合理的税率，应该是：


·        
 统计所有应收税款，然后打一折。


·        
 不满一年再次交易的，上限1%


·        
 不满二年再次交易的，上限2%


·        
 不满三年再次交易的，上限3%


·        
 不满四年再次交易的，上限4%


·        
 第五年及之后交易的，上限5%

交易的税收，应该和持有的时间成正比。

持有时间越长，税收越高。

而上限保护是5%。

有些人或许会奇怪了，“咦，你这不是鼓励炒楼么”。

对的。炒楼降低房价。如果你真的想通了其中的理由。你才算是入门了。

文官治国，才是治世。

（yevon_ou@163.com，2016年1月17日午）












* 要值得注意的，这数字仍需细分。其实主要是一二个“坑爹”楼盘交易密集。并非平均分布。

如浦东洋泾名门世家（单月19套）。闸北不夜城（半年50套）。








* 泱泱大国，全上海二月份商铺成交一共只有92套。
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计划经济的颟邗，毁掉了全中国的KFS.

一）问答

首先回答上一篇的问题。许多人问我，为什么倡议这样的税收结构。


·        
 不满一年再次交易的，上限1%


·        
 不满二年再次交易的，上限2%


·        
 不满三年再次交易的，上限3%


·        
 不满四年再次交易的，上限4%


·        
 第五年及之后交易的，上限5%

我们要知道，“交易的源头，来于资源配置的不合理”。

因为时间变了，外部环境变了。工作家庭口味变了，所以才需要重新配置，才需要交易。

假设你交易的当天T+0是非常满意合理的。随着时间的推移，过了T+1年有了小幅不合理，过了T+2年有更多不合理。

…………随着时间T+5，“再配置”的需求会更大。所以适用于更高的税收。

而“再配置”的效果是有上限的。错配也有上限的。五年以后5%不宜再增长。

现在的中国税制设计，基本是基于“阶级斗争”。看谁不顺眼，就对谁的税收更重一点。

这是不合理的。

真正的税收，应该是“服务型”的。税收和服务是一一匹配的。拔最多的鸭毛而不让鸭叫。

二）开发商

在现行的税制下，只有二种实体需要缴纳“土地增值税”。


·        
 商铺


·        
 一手KFS

毫无例外，这二个行业都遭受了土增税的严重摧残。

首先，我们要讲一个事实，“过去十年，KFS赚得还没有炒房客多”。

这是一个业内圈内，心知肚明的事情。

但却是被外界极大误解，甚至友邦惊诧的事情。如果被文科生小编知道了，更不知道又要编出多少故事来了。

在过去的2000~2015年十五年间，房价本身涨了14倍左右。如果算上杠杆，则一般最高能做到3000%~4000%的回报。

而KFS的ROE，是没有这么高的。无论你看任何一份财务报表。

设想一下，假设你穿越回去，一直回到2000年。

一套市中心挺不错的板式公寓，类似于卢湾复兴佳苑，卢湾城市花园之类的。

KFS先完成了拆迁，土地拍卖，土建，绿化，配套，宣传。

一整套全部的事情办完，卖给你5000元/平米。

这其中KFS的利润，可能还不足1000元/平米。甚至更少。

别扯什么KFS还有“财务杠杆”之类瞎话。那都是文科生小编编出来骗你的。彻底的智商税。

你找万科的财务报表过来看看。普通的中小型房产商，还借不到他那个数量。

好了，现在这套 房子在你手里。你捂上几年，捂上十年，捂上十五年。

这房子由5000元/平米，一路上涨到了50000元/平米。

你赚了45000元/平米。这还没算你三成首付翘动。

可见，在整个房产“升值”中，炒家拿走了大头。

而KFS的利润几乎是微不足道的。无论KFS再怎么奋斗，也没赚多少钱。

从净资产回报率，几乎是秒杀的。

三）题外话

插播一句题外话。我们之前说到，粗略地可以划分出九次“宏观调控”

a.   
 a) 
 营业税

b.   
 b) 
 所得税和土增税

c.   
 c) 
 针对KFS的土地和信贷收紧

d.   
 d) 
 7090及差异化信贷

e.   
 e) 
 经济适用房和保障房

f.    
 f) 
 加息加准

g.   
 g) 
 限贷

h.   
 h) 
 限购

i.     
 i) 
 房产税

但是，反抗是多方位的。除了寄希望于官方的“宏观调控”之外，民间自发地也进行了多次组织和抵抗运动。

其比较典型的。譬如于凌罡的“合作建房”运动。当然，此后还有“不买房运动”“众筹买房”等等。

于凌罡的“合作建房”乃是基于以下一种理念。


·        
 房子的成本就是钢筋水泥，2000元/平米。


·        
 KFS卖你20000元/平米，那是暴利。


·        
 大家联合起来，合作建房，绕开KFS暴利


·        
 合作建房之所以失败，是因为KFS的阻扰，“阴谋论”。

看到于凌罡和他身边闹哄哄的五百人大团。我们只有微笑。

中国的毒教育，洗脑教育，培育出了一群能解微积分的理工男。可是其人文知识，这一科是不教的。

人文知识几乎为零，理工男就是肉猪，榨汁了拿去填花肥的。

于凌罡的假设，假设“建房”这一个环节是“无效率”的。是高毛利的。

因为他认为KFS“无效率”，所以才提出要绕开KFS。形成短链。

而他一旦入手，自己去做，就是完败。

屌丝们绝望地发现KFS其实是“高度效率”的，是极低成本的。完全无法被颠覆。就象电商最后一公里一样。

于凌罡一搞“合作建房”。最后搞出来的成本，甚至比KFS直接卖给你还要高。

成本限制，才是他失败的最主要原因。

其实，你想一想，用屁股想想用大腿想。

于凌罡当年的目标，不过是凑足200个人，每一个人30W元的款项。

合计6000W元启动资金。

六千万并不是很大的资金。你真的跑到“水库A8群”，找二三个人凑一凑也就出来了。只要二三个人。

你想一想，200人的沟通成本是怎么个概念，只要有一二个人小鸡肚肠，疑问计较，心眼比针眼还小，你要如何答疑。

200人的沟通成本，和二三个人的沟通成本，这绝对不是一个数量级上的。

二三个人就可以凑出六千万，可也没见A8们纷纷组团去当KFS。

二三个人都无法成事，你们200屌丝搞个鬼啊。

于凌罡真正的错误，在于他错以为KFS是个“高毛利”的行业。完全没有任何生活经验。

KFS赚得没有炒家多。正因为毛利率差异，大伙才宁可滞留炒楼业。不愿意去当KFS。

自从2003年来，我就不停地听见亲友，小白，雏儿，故作惊讶地说，“炒楼赚了钱，你怎么不转行去当KFS”。

对于这种蠢货言论，我们只有微笑。否则朋友都没得做了。

四）金融业

接着我们要说一说，为什么“炒楼赚钱，KFS不赚钱”。因为其本质的骨子里不同。

看问题要看实质，大道所向，直指根本。

目前我们这个时代，赚钱最多，工资最高，批量制造高收入人群的，主要是哪个行业。

千万不要说造原子弹的，也不是卖茶叶蛋的。更不是电气工程师，机械工程师，码农程序员。

在我们这个时代，赚钱最多的，主要是金融业。

在普通的制造业，一般的“实体”企业之中，你拿到年薪20W，就算一个不错的中层小组长了。哪怕是颇有科技含量，技术含量的岗位也一样。

可是在金融行业，20W年薪仅仅是起点。一般的中层干部，是50~60W元年收入。即使过了百万，也仅仅是泯然众人。

“金融业”的收入远超过一般企业。至少到目前为止，这个趋势还没有大的改变。

而金融业的内在逻辑，他既不是“体力劳动”，也不是“脑力劳动”。

金融业主要是“风险劳动”。

你买入一只股票，你要说的全部话语，仅仅是二个字：“涨”还是“跌”。

你猜中了涨跌，就是数之不尽的金银。一天的收入可以比你一年工资还要高。

但是相对应的，风险也是一样的。

开春17天，2016.01.01~17

th


 股票跌的钱，足以比你十年工资还多。

所以，“金融业”的行为，主要表现为你承担风险。

以KFS买地造房子为例，你花了4500元/平米成本，最后卖出去5000元/平米。利润500。

在这里面，你的利润是10%。这是“制造业”的平均利润。低于这个利润，别人不会来和你竞争。

KFS这一行，和杠钢筋灌水泥一样，没什么区别。都是卖苦力的活。其10%的利润是稳的。是旱涝保收的，是没有风险的。

“低风险，低收益”。

而炒楼这一行呢。5000元买进，最后涨到了50000元/平米。

听起来似乎很美妙。

很美妙，你去炒好不好？

今天北京深圳100000元/平米的房价，你再冲进去，赌他涨到800000元/平米好不好。

你怕不怕他再跌到5000元/平米，倾家荡产？

所以说，承担多少风险，获取多少收益。“高风险，高收益”。

你如果不愿意承担风险，你就老老实实获取制造业“10%”的体力回报好了。

五）对话

贴一段上一篇《所得税和土增税 #710》中的读者留言和回复：

Q：不收重税才是国耻。 炒房和拆迁造就的巨富更是国耻。房屋的增值部分有多少是业主的功劳？ 就因为投胎到北上广，或眼光独到增值的部分就要独吞？ 难道房屋增值的主因不是因为数以千亿的市政投入造就了稀缺的环境
 ？我也炒房，可没你这样理直气壮，你这是贪天之功。

A：不是，谢谢。100%纯粹是因为炒房客个人的勇气和智慧。

Q：何以见得，房屋增值“100%纯粹是因为炒房客个人的勇气和智慧。”

A：任何指责炒房暴利的说法，都有一个绕不过去的问题，“炒楼这么好赚，你自己怎么不去赚”。

如果你认为这个行业存在无风险的，纯易赚的净利润。那你为什么不倾家荡产砸锅卖铁，你也去炒楼呢。说“炒楼暴利”的人，本质上是口是心非。从素质上讲就是人渣，SB，渣滓垃圾。

在《职业炒家（三）----- 正义感 #150》一文中我们说到：

“我们绝不接受任何道德勒索，炒楼是降低房价的。崇高伟大高尚，炒楼不欠任何道德赤字。相反的，我们是整个社会最可爱的人”。

我们见到了人渣，左粪，文青，张口闭口就是“你欠社会的”。

好像非把你身上挖下一块肉才肯罢休。

我们不接受任何道德勒索
 。炒楼业赚到的利润，100%是因为我们自身的道德，勇气，智慧。

如果你认为有“白捡的钱”，那你也去炒啊 :@:@

归根到底，承担风险，就有资格获取利益。

（未完待续）

（yevon_ou@163.com,2016年1月17日晚）
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土增税对工商业的破坏（下） 


#740






土增税的作用，就是把地产股由金融业改成了制造业。

一）时间限制

#730东拉西扯，花了三千字篇幅，似乎没讲到和土增税有什么关联。

土地增值税存在的作用，就是成功地使“A股上市地产公司”，由一支金融股，变成了制造业股。

首先我们来看“土增税”的计算方式，他是严格地和时间排斥的。

好比我有一笔资金，譬如10亿，投资做一笔生意。我要求10%的年回报，按照目前的无风险利率和市场环境，应该说不过分的。

你哪怕做一些理财产品，也有这个回报。

可是，当你的生意，并不是一年之内完成。而是要二年，三年，五年收获呢。

这也容易，110%的^2，^3，^5好了。

以下是有“土地增值税”是的情况。



	 
  



	
 
 回报率


	
 
 扣25%所得税


	
 
 土地增值税





	  一年


	  10%


	  13%


	  19%





	  二年


	  21%


	  28%


	  40%





	  三年


	  33%


	  44%


	  73%





	  五年


	  61%


	  81%


	  133%






如图表。如果你整个项目运行二年，年化10%回报，

则你二年共需要121%的回报。也就是40000成本的项目，卖到48400元/平米左右。

按照中国税法，企业交25%的所得税，所以你实际需要28%的“毛利润”。

40000成本的项目，拖上二年，企业要卖51200元/平米。

可是你接着算上“土地增值税”。这事就没底了。



	 
  



	
 
 土地增值税





	  一年


	  19%





	  二年


	  40%





	  三年


	  73%





	  五年


	  133%






在“土地增值税”情况下，价钱要上去很大一截。

很大很大一截

很大很大很大一截

很大很大大大大大大一截

二）土增税的分析

土地增值税对“时间”是极度不友好的。

也不知道哪个马克思主义官僚想出来的算法，假如你整个项目拖了五年，按照每年10%，你合理要求共计161%的回报。

可是土地增值税呢，他直接就认定你“暴利”了。

在暴利的情况下，他直接就启动了惩罚性税率。60%的赢利全拿走了。

在“土地增值税”算法下，假设企业要获取161%的收益，他最终必须把房子卖到成本价的233%

房价翻了2.3倍，不是KFS黑心，是被秀相政府的“土地增值税”搞上去的。

三）土增税的适用对象

上海北京二个城市的“个人所得税”，大约占到了全国“个人所得税”的一半。

湖南这么大的省份，只有30000人申报个税。

这并不是说湖南人收入低，达不到“纳税的光荣”。而是说内地省份的法律和我们有些不同。税是征不到的。

2015年全国房地产销售约80000亿，土地增值税交了约4000亿。

在实际操作中，税务一般会按1%，2%，3%的税率进行“预征”。然后等卖完时再进行总体清算。

香港人评论李嘉诚的“长江实业”。总是嘲讽地说，他还有一家公司“长江基建”（1038.HK）。

这是一家市值2000亿的企业，一度也是恒指成分股之一。

由于“长江实业”大部分的建筑工程，都由“长江基建”承揽。

所以香港的证券分析师们，常常嘲讽地说，李嘉诚的股票没法分析。

为什么，因为他可以“转移利润”。

每一个基建工程，合同稍微倾斜一点。利润就由地产商滑入了承建商手里。

合同稍微倾斜一点，利润就由承建商转入了地产商手里。

你想操纵哪只股票都行。

同样的道理，也发生在内地房地产行业之中。

因为“土地增值税”是一种非常不合理的税种。全国所有的各行各业，都是25%的企业所得税。只有房地产行业，还需要额外叠加一个“土地增值税”。

既然税法无情，那就只能利润转移了。

具体的算法，我在承建造房子的时候，多申报二包黄沙水泥。于是成本就上去了。而哪怕你赤脚去工地，水泥消耗量审计也审不出来。

上次我遇见一个LongH的董事长（生活）秘书。谈说起来，讲“精装修是大势所趋”。几乎每一个KFS都热衷于做。

我对于他的外行心态不屑一顾。每平米10000元/平米的“精装修费用”。你丫还在我面前呱噪精装修省钱，批量采购省钱。

SB，精装修的唯一目的，是为了LVAT。

对于内陆的房地产企业，LVAT其实你是征收不到的。他们有各种方法，可以转移利润。

最终把房产企业的利润控制在薄利，微利的状态。象征性交一点，大家都好。

可是只有一类企业，他们的LVAT是逃不掉的。

不仅逃不掉，还要严加审计。

这就是A股上市地产公司。

四）A股上市

对于A股上市地产股，且不说他们要经过正规得多的审计。

仅仅是你这只股票要在市场上生存，要讲故事，谋发展。

哪怕为了你的股价着想，你就必需做大利润，必需毛利丰厚。

可是我们看万科的财务报表，他并不是一家“毛利率”很高的企业。平均也就在销售额的7~8%之间。基本没可能上10%的。

为什么呢，因为他采取的是另一种策略，“快销快卖”。

对于房地产，我们熟知有二种套路。


·        
 一种是3000元/平米的地价买进，捂上十年，一直到50000元的时候抛出。看上去毛利非常高。


·        
 一种是3000元/平米买地，4000卖出。然后5000买地，6000卖出。每一个项目毛利都不高。但是追求周转率。

有些人或许会说，这二种做法差别不大。教科书也会告诉你，各种做法平等。

但我们会告诉你，这就是“金融业”和“制造业”的区别。

其最终利润，则是“炒房客”赚的和“KFS”赚的区别。

如果企业选后者路线，他其实是赚不到钱的。因为；


·        
 每次你辛辛苦苦卖完房子，面粉比面包更贵。你甚至全部的销售款，还不够采购原材料。


·        
 毛利率无法提升。


·        
 你增长的唯一方法，仅仅是数量增长，规模增长。而万一遇到经济萧条，周期逆转怎么办。

因为“土地增值税”的存在。A股“公开上市”企业事实上无法选择前一种方法。税法台面上无法交代。

而当他们选择“快销批次”模式时，本质上他们就堕落了。由高贵的“金融类股”沦落为傻大黑粗的“制造业”。

所以中国股市的“地产股”，名义上叫地产股，其实根本不是地产股。你绝对不可以以海外分析地产股的方法，来分析中国A股。

哦，你要问，为什么你以前不知道。

因为中国的A股“地产行业分析师”，必然是不懂房地产的。

一个懂房地产的人，怎么可能去炒股票。下九流，不入流!

五）危害

“3000买地，4000卖房，5000买地，6000卖房”这种模式，产生了很多危害。

一个首要的危害，是KFS质量差了。

万科的房子，为什么发生那么多的排水泄露，同层排水，垃圾焚烧站，高压电线，配电所，游行上街。

因为他过度地追求“周转率”。

“土地增值税”对时间是极度地不友好的。一个项目你最多做一年半，无论如何不能超过二年半。否则综合税率就会急剧上升。

为了赶工期，为了赶进度。万科过度地追求周转率。

这样就导致他的很多“前期工作”做得不好，做得不细。施工设计图纸户型小区也绝对不是“慢工出细活”。

另外一方面，各大KFS越来越“杀熟”。


目前市场的主流，就是掠夺性开发
 。短期之内把价格拉到最高，把所有粉丝收割完毕。

因为“土地增值税”。每一个项目都是1.5~2.5年的寿命。再长税太高。

所以KFS不愿意做长期耕耘，不愿意做持续投入，不愿意做低开高走。

我们现在买到的，是越来越差的质量，和越来越疯狂的炒作。就像KFC“速成鸡翅”一样。

土地增值税的第三个危害，则是各大开发商在“经济周期”面前的无语。

对于那种“3000元买入，囤十五年，50000元卖出”的资深KFS来说，其实他是可以控制调节节奏的。

对于“囤地流”，囤地和炒房一样高尚，都是降低价格，抑制波动，化解风险的。

当市场上充斥着“囤地”的开发商时，他们可以有判断地，在狂热时期增加开发，在冷清时期减少开发。

但是LVAT存在的情况下，上市公司没有“囤地流”了，只有“快销流”。

他们对于经济周期是完全没有抵抗能力的。

在LVAT存在的前提下，无论经济好不好。你都必须“今年”开发完。最迟不超过2.5年。否则持续增加的税收，就足以将你压垮。

“土地增值税”对中国宏观经济造成的影响，就是三四线城市明明已经供过于求了。可是KFS还在不停开发。

因为他不能停啊。你说他空地囤着，捂五年，等周期过去再开发。

付不起那个税啊！

最终用一句话来总结土地增值税的话，则是“更差的房屋质量，更高的价格，更危险的宏观经济”。

拜托政府，LVAT这么中古主义的税收就不要征了。如果你需要Money的话，还不如营业税拔高二个点。





单一税制。

（yevon_ou@163.com,2016年1月17日晚）
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第三轮宏观调控（上） 


#750










第三轮宏观调控：

形式：表现为对KFS的迫害

结果：房价大涨









一）第三轮宏观调控





第三轮宏观调控，主要是对KFS的调控。包括但不限于；






·        
 切断对KFS的银行信贷


·        
 切断股市，信托，理财产权等各渠道向KFS的输血


·        
 更苛刻的盖章审批流程


·        
 收紧18亿亩红线


·        
 严打土地二年囤积


·        
 严加KFS税费稽查


·        
 监管预售资金，提高预售资格


·        
 舆论上对KFS破产的不利宣传





这些事的结果有且仅有一个：房价大涨










二）决策





我们再三强调，看问题要看实质。对于秀相来说，他全部的利益，就在于董伯伯的悲剧不能在他身上重演。

保住个人的官位，是超过一切的需求。





当2004年时，秀相被一帮无耻小人包围。

他本人的品味就不行。众所周知，经过60年代m的清洗，中国的学术界其实是很“弱”的。

外电批评中国缺乏一个健康的学术市场。而现在留在清华北大中科院社科院的教授们，不是被吓得了不敢出声，就是老朽昏庸。象易宪容一样当个SB。

迫害学术界的结果，则是“宰相”身边也没人才。把领导自身给坑了。









2004年时，秀相读报告的感觉，是“房地产快要完蛋了”。充满了泡沫；

价格虚高。2000元土建成本的房子，卖到了20000元/平米。民怨沸腾，于凌罡都要打倒KFS了。

炒风炽烈，到处都是温州炒房团。房价完全是炒房团炒上去的，据说。









你设想一下，假如市场恢复“理性”。房价大跌。KFS纷纷亏损。

而且KFS又是无效率的暴利商人，在20000元/㎡时也就赚10%。假设房价跌个“北京30%，上海50%”。

那么KFS全行业会不会几万亿的坏账，会不会拖累国民经济？









当2004年时，秀相面临的就是这么一个情况。当他通过他自己挑选的那些“智囊”，谢国忠叶檀牛刀基本就是这样和他阐述房地产市场的。

而秀相最关心的是什么呢。“做什么也不能触动他的官位”。





许多人对2003年的社会大环境或许已经没有了概念。90后尤其没有记忆。

其实2003年，整个中国政坛，乃至于整个国际舆论，最关心的是一件事“中国崩溃论”。更确切地说“中国金融体系的总崩溃”。





以2003年的实际现状而言。当时普遍认为，工建中农四大国有银行，已全面破产。中国的金融体系。充斥了坏账。整个银行业资不抵债。

而“银行业”被称为百业的脊梁。是主干道。是枢纽行业。









在“稳定压倒一切”的时代，2003年主要考虑的是金融业不能跨。金融业一定要用全力维持住。然后其他行业可以慢慢想办法。

其后的故事，大家也知道了。信达东方等四大资产管理公司成立，剥离了1.4万亿不良资产。





然后M2货币供应量增加了20倍。银行业又纷纷上市。

最终这场危机是以印钞机的方式解决的。

(虽然2016年金融危机又快来了)









回到我们的话题，在2003年，秀相决策时，“第三轮宏观调控”看似他做了很多事。

但其实千变万化，万变不离其宗，归根到底秀相只做了一件事“
切断房产和金融业的联系

 ”。









三）胜与负





2004年时，秀相的行为目的其实非常非常的明确。明眼人看他的行径，就象看手心掌纹一样落入毂中。





秀相全部的目的，就是“切断房产和金融业的联系”。

当时以秀相身边智囊团的分析，房地产简直无法无天，到了“快崩溃的边缘”。房价即将从9000元/平米跌倒3000元/平米。









而秀相最担心的，是房地产业一旦产生数万亿的坏账，会不会传递传导到银行金融体系。

正值此金融业改革重生的关键关头，秀相是绝对绝对绝对不允许再有几万亿坏账
 ，冲击正在准备上市的四大国有银行的。

所以怎么办呢，“拒绝给KFS们贷款”。









这个才是第三次宏观调控的大图景背景。

我实在不能理解，傻空小白文青们，怎么能把“宏观调控”联想成“中央降房价”的。

你TMD是不是中二病又犯了。以为自己是王子，以为秀相是你家公仆，以为政府里的如狼似虎都为你谋福利青天大老爷。

你丫就是羊。政府是虎。









四）抉择





2004年时，秀相面临二个选择。





A）切断房地产与金融业的联系。坚持不给KFS一分钱贷款。其结果是房价可能会暴涨。供应减少，成本增高。

B）继续给房地产贷款。万一“楼市泡沫爆裂”，产生几万亿坏账。金融业崩溃。秀相下台。





这A和B之间选择。就非常考验领导人的功力了。

我们总结出至少有三点。

错误的情报+愚蠢的领导+暗地里私心=决策错误










·        
 秀相身边全是一群小人。给了他错误的信息。当然，“技术性官僚”是你自己排斥的，小人是你自己选的。物以类聚，没法怨别人。


·        
 秀相没做过大省书记。经验水平不行。


·        
 秀相“董伯伯”严重倾向性选择。









凡事均有权衡。当A和B二个选择时，首先你不知道其各自的概率是多少。情况恶化到哪一步。

这牵涉到情报系统和媒体舆论。中国的学术圈和媒体圈，都xxxxx.





其次，当你综合手头情报，做决策时。考验的是领导人本身的能力。这点秀相也是不及格。





最后，秀相本身有严重的“倾向性”。当“可能涨”与“可能跌”二个选择摆在面前。秀相是无论如何不肯选择“可能跌”的。绝不和董伯伯喝下午茶。









这三个缺陷同时发力。秀相选择A，是必然的，是注定的，逻辑上高度确定的。









五）房价大涨





当秀相切断给KFS的银行业贷款，房价大涨。

供应减少，成本增加。价格大涨。





我们说过，在几个历史关头，秀相都选择了“踩油门”而不是“踩刹车”。


因为宏观调控，所以房价飞涨。



因为宏观调控，所以房价飞涨。



因为宏观调控，所以房价飞涨。






你如果没有2004年开始对KFS的一系列迫害。

如果搞个房产公司开发楼盘，象海尔、格力、长虹、美的新增加一条流水线一样简单。

那房价一定可以象家电一样便宜。









六）政策细则





我们仔细分析第三轮房产调控的具体细则。





a)切断银行业对KFS的贷款

答：KFS大幅减少。KFS建房大幅减少。

供应减少，成本增加，房价大涨。





时至2016年的今天，“房地产开发贷款”仍然处于银行分类系统的黑名单。属于限制型类别。





这使得KFS取得贷款的能力大幅削弱，并且要支付更高的利率和隐形成本。

同时KFS门槛大大提高，中小开发商几乎不可能冒起。

只有极大巨头，甚至具有“政治影响力”的KFS们才能继续获得贷款。知名不具。









b)切断股市，信托，理财产品等向KFS的输血





答：生命是多样性的。当你切断了“银行贷款”这一个主要血管渠道。KFS们就会转向次选，备用的管道。





在这方面，最初秀相政府的反应是迟钝的。这也就是2006-2008年信托业爆发式增长，房产信托满世界飞舞的原因。

可是此后秀相政府反应过来。并认为；

“信托业虽然不是银行业，可是搞大了捅出篓子也不好”。





于是秀相针对KFS的管制，从银行业。逐渐扩散到银行，证券，信托，其他金融。包括但不限于；


·        
 所有的房地产类企业不许上市


·        
 房产类不许借壳


·        
 不许增发，配股，融资


·        
 信托业整顿


·        
 信托业大警告


·        
 严控信用卡刷房产类。降额，停用，销卡。


·        
 (工行)信用卡房产类不许分期





整个事件，以“绿城围剿战”达到了最高潮。

最惨的时候，绿城实在是被逼得走投无路。他在海外发的债券给出了28%的年利率，真的是为筹款流尽了最后一滴血。





其实，绿城是一家很经营不错的企业。有点门道，有点花巧。“创造附加值”，将郊区不值钱的土地卖出了很好的价钱。

但是，绿城被卡断了脖子。针对其自有资金太少，展开了一场围剿战。









因为绿城资金不足，他要融资发债。因为银根抽紧，他要给出很高的利率。因为给出很高的利率，侵蚀了财务报表，他就显得更为黯淡。

因为赢利能力下降，下一轮融资就必须给出更高的债券利率…………这就形成了恶性循环。









当秀相政府整体的银根收紧。象绿城这样的集团，是最受打击的。

因为他融不到钱，10%，15%，20%，28%，一步一步的资金成本，就把他给逐步绞死。





而与此同时，北京有一个知名KFS。名气很大，却几乎没有过任何成功的销售案例，几乎没有过任何大型的销售回款。

在这个“银根最艰难”的岁月，一下子就获得了几百亿的银行贷款，以低到不可思议的利率。





然后他就在市场上大肆扩张，别人都没钱和他抢估值很低。他从从容容地拿着钱四处收购，一下子吃得盆满钵满。

不说了，说多了都是雀巢咖啡。





但是事情也是有转机的。所谓“德隆垮台，股市大涨”。

“绿城垮台，楼市大涨”。

S胖子你是一个没主人的人。当这场围剿战结束，尘埃落定。赵家人自然就允许松银根楼市大涨了。









（未完待续）









（yevon_ou@163.com，2016年1月23日午）
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（续）六）政策细则













c)十八亿亩红线





答：熟知十年“调控故事”的人都知道，秀相再三强调的观点中，就有一条“十八亿亩红线”。





其具体的说法，是中国的工商业用地已经非常大
[1]

 。农业用地剩下不到18.2亿亩。在未来的二十年中，中国要严守18亿亩基本农田红线。保障农业是国民基础云云。





此后，这条规则不断细化。甚至细化到省，市，区。

目前每一个省份，每一个地级市，每一个开发区，都有“用地指标”。由国土资源部掌控。

象北京上海这样的大城市，如果你开车兜一圈，名义上闲置的土地还有很多。甚至北京三环之内，还有纯种菜的农业地。





可是如果你去找北京市长，他会二手一摊。“完全没有土地”。他这个做市长的，的确找不出土地来卖给你。

不是没有物理意义上的土地。而是“国土资源部”限制。基本农田有份额。











* 插播一句题外话。在全中国所有的主要大城市中，上海是唯一还有“用地指标”增长的。





因为上海是长江出海口。而长江是淤积平原。也就是在崇明岛的东部，滩涂不断地变成实地。并且不断向联合国申请为中国正式领土。





在此基础上，上海可以“区内调剂”。也就是崇明岛每年新增100亩农田，上海就可以申请徐汇区划出100亩“工商住宅”用地。











“18亿亩农地红线”有害无益。有百害而无一益。

为此，铅笔社已经有了无数文献批判。茅予斌也有不少文章。从理论到实践都已经批得体无完肤。





退一步讲，“基本农田”目前主要是一个成本问题。

目前青海有足够大量的无穷无尽戈壁沙漠。若是不惜成本，完全可以采取微滴灌+有机土壤的种植技术。再加一条铁路，运输也不是难事。





象上海北京这样的城市，三环以内地价已经高到了5000万元/亩。这么高的价值，任何无土栽培都可以搞得出来。

你哪怕规定1:10的比例。我每消灭一块北京三环内的农地，保证帮你青海种植10亩高产果园。这也绝对不是难题。









可是，铅笔社的那些批评，全部都是书生意思。没有说到点子上。

“你永远无法叫醒一个装睡的人”。





18亿亩红线，有害无益。对中国没有任何好处。

粮食安全，也根本不靠红线。现有的氮肥科技几乎可以无穷无尽地增加粮食产量。





可是你以为秀相再三强调“十八亿亩红线”，真的是为了粮食安全么。

别傻了。

图样图森破。

“十八亿亩红线”，主要是为了托高大城市土地成本。









“减少供应，价格大涨”。这是基本的经济学逻辑。对于这点学识，秀相也是心知肚明的。

秀相所有举动的核心，是切断“房地产与金融的联系”。这一点是大事，金融不容动荡。





可是金融之后，房价跌下来，脸面也不好看。

即使金融坏账没拖累，搞个“五十万中产”上街，那也是脸面扫地。离董伯伯下午茶不远了。





所以秀相一定要规定“十八亿亩红线”。尤其是在北京上海深圳这样特大型城市，超超高地价城市，硬是搞什么“用地控制”。

其背后的目的，不是为了农业安全。而是为了托高房价。









d）盖章和稽查





中国仍然是一个吏治国家。和几千年封建传统隔离不远。





吏治国家，中央说个“一”，到省市就传为“二”，到基层就传为“五”。

秀相表现了对房地产的不满意，于是基层吏治立刻变本加厉。





宏观调控之后，基层的“敲章”科长通过率，急剧下降。

房地产行业的行政手续成本，翻倍增加。





你设想一下，在所有的GDP报表中，只有“房地产业”的大发展，会导致中央的脸色难看。

你房地产的GDP越高，领袖不是鼓励。反而是嫌你批评。

在这种氛围下，下面的人就不用活了。





对于房地产的审批，肯定是能多仔细就多仔细。对于预售证，土地证，规划红线等等科长掌控的领域，肯定是能多苛刻就多苛刻。





“上有所好，下必效焉”。刀笔小吏都是增加成本的。

而这些成本，最终都是由消费者支付的。









e）预售的收紧





由于中国是一个文盲大国。对于房地产的谬论和笑料甚多。

其中一条，是“由于KFS可以预售制度，导致房价大涨”。









预售相当于预付款。乃是降低成本，增加流通的重要手段。

哪个白痴告诉你，“预售”和涨价扯在一起的。





在房地产调控的“荒唐”岁月里。有一条政策就是对于KFS预售款的严加监管。

其具体的措施，譬如要求KFS把预售款（期房销售款）放在银行里不许动用。

又或者是制定一个很高很高的预售标准。类如建筑物达到2/3高度或结构封顶（上海）。









最离谱的是，这样的民粹主张，居然还被接受了。还被秀相政府正式提高了预售标准。

其实你用大腿想一想，逻辑是一脉相承的：“切断房地产和金融业的联系”。









秀相的大脑，始终处于叶檀灌输的谜汤，“房地产业随时可能会崩溃”。

而他做得一切努力，就是切断与金融业的联系。最好你不要借贷。





“期房预售”相当于KFS向市民们的一笔借款。

如果你房子造到一半破产了。市民们上市政府哭诉，你要相爷们怎么办？





所以“期房预售”的收紧，对预售款的加强监管，对预售条件的提高；

归根到底都是为了“收紧银根，避免风险”。






而所有对KFS的迫害，最终只能使得房价更高。


房价最低的方法，应该是一开始就可以预售。门槛为零。拿着图纸就可以预售。









什么，“拿着图纸预售是不道德的”？

于凌罡当年就是拿着图纸集资建房的。事到临头的时候你就不说了。你这个“双标狗”。













f）舆论上对KFS的负面报导





KFS不仅借不到钱，而且舆论上要把他们打倒。斗私批臭。 





当银根最“抽紧”，KFS最困难的那段时间，不仅仅在政府政策层面不放贷款。而且各大媒体舆论，也普遍地对KFS不利。

这使得他们在民间私有金融，更加难借到款。





在《邪恶的媒体 

#80


 》和《中二病

#670


 》二篇中，我们说到，中国的媒体文科小编，扮演了非常恶劣的角色。

媒体忽视了他们最基本的职业操守“传播事实”。





相反，媒体有了自己的思想。总是传播文科生小编们喜欢听的话，鼓动或者影响他们渴望的趋势。





神说，一切不道德都将受到惩罚。

而报应也来得非常快的。因为KFS筹不到钱，结果是房价更高。
















g）二年囤积限制





这是最莫名其妙的一条。即秀相政府用了不少的力气，再三三令五申“严打二年囤地”。





如果说秀相别的行为，无论是自私的，邪恶的，那至少是有目的的。是可以用逻辑来分析出来的。

那么“二年囤地”这条，是逻辑分析不出的。唯一的解释是愚蠢。









为什么，因为这条政策是毫无意义的。

你囤地不卖，无非就是“乙未”年和“丙申”年的区别。





你现在硬强逼着KFS把存货拿出来卖。今年的供应是增加了，那明年的供应就减少了
 。

那明年不还是一样你当宰相么。









所以这条政策是毫无意义的。KFS自己会调节节奏，归根到底所有库存都会拿出来卖的。

而且因为土增税的存在。本身A股上市公司就不喜欢囤地了。不用你催。





现在企业很多，农民工都嗷嗷待哺等着开工。

完全不缺KFS资源。

全都市的总开发量，只和“土地拍卖”成正比。催KFS无意义。









花费巨额的行政资源，三令五申重申“严打二年囤地”。

实在不明白秀相政府的目的何在。还是真的比较笨?













（yevon_ou@163.com，2016年1 月23日暮）
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死了张屠夫，不吃带毛猪









一）迫害KFS





早在2004年，“宏观调控”初露苗头，对KFS越发苛刻的时候，我就对诸位网友说：

“待KFS好一点，KFS是降低房价的”。









呃，当时还没有水库BBS，主要是在天涯上面。

可想而知，结果是灾难性的。





网友们的回复，呈现一面倒的“帝吧出征”气势；


“死了张屠夫，不吃带毛猪”。



“KFS这么暴利，早死早超生”。



“嫌生意不好做，你别干KFS啊”。



“0.5元拿好，回家死一本”



“打倒任志强”



 



·         “一块土地楼板价15000元，可是你可以盖30层，实际成本就500元/平米。太黑了”。



·         “一块土地楼板价500元，可是你可以盖30层。实际成本就17元/平米。太黑了”



·         “一块土地楼板价17元/平米。可是你可以盖30层。实际成本就五角七分一平米。卖二万太黑了”!






哥哥痛苦地把脸扭到一边。默默地贴上了一张图。








有时候我想，房价涨到八万，十万，的确是公平，正义的。

让某些人住不起房，一辈子背个蜗牛。的确符合了天道的惩罚，活该罪有应得。





因为这些人不讲理。

你老老实实跟他们讲道理，讲人类的“公平，正义，邪行与恶果”。他们不愿意听。并肆意地大笑。

所以神罚是正义的。






 









二）讲理





好了，如果你现在是一个讲理的人。愿意基于理性的基础，大家好好坐下来，讲一讲。

以事实为准绳，以逻辑为纲领。那我们讲下去。









在对KFS的嘲讽之中，我们听得最多的。是以下这句话:

“死了张屠夫，不吃带毛猪”





这句话是严重逻辑错误的。他好像说“杀了KFS，再换一个人上来，房子一样卖”。

但事实上不是的。事实是换人就要涨价。









譬如说以“张屠夫”为例。张屠夫能干屠夫这行，是因为他手艺更巧，成本更低。他卖出来的猪肉，比别人都更便宜。





假设你把张屠夫杀了。换了“李师傅”上台。李既然平时是个面包匠，宰猪肉他是备用人选。则一定意味着他的“成本”比老张高。换言之，换人就要涨价。





许多人都在骂任志强。但你们要深刻地知道，任志强作为一个民营企业家。

“他能在市场上活下来，他卖的房子一定是全北京最便宜
 ”!









华远地产能在北京市场活下来，有且仅有一个原因。他卖得比别人都便宜
 ！

消费者会去选择买华远的房子，有且仅有一个原因，“任志强比其他任何人都更有良心，更有道德，卖的价钱更低”。

你只有兜了一圈，最后还发现任志强最良心价，你才会去买任志强的房子。









假设民粹份子看任志强大嘴巴不顺眼，把任大良心给枪毙了。

你换上一个张强，李强之类的。

唯一的结果，就是他们的售价比“华远地产”卖得更贵。





所以KFS是迫害不得的。你对KFS的任何伤害，最终只能导致房价更高。









三）二阶经济学





看上去有点拗口对不对。

如果你是初级的大脑，一时半伙会理解不了。





因为你从小到大，从小学，中学，大学，在中国马克思主义“毒教育”体系中教育出来的。你学的其实是“一阶经济学”。









“一阶经济学”有一点象“阶级斗争”的学问。好比我看某人不顺眼，我就重重地抽他的税。

譬如我是一个苗寨。每个月固定的有汉人商人来我们寨子推销食盐。





可是汉人商人的心也忒黑了。一只山羊只给换二袋盐。奸商实在让人恨得牙痒痒的。

革命小将象“小兵张嘎”一样眼中燃烧着熊熊的火焰。





那怎么办呢。在上山的途中挖一个土坑陷阱。当商人路过时就把他狠狠地打一顿。岂不是人心大快。









看见没有，这就叫“一阶经济学”。一阶经济学讲的是从“我”的视角；

我要，我要…………

我想，我希望，我考虑…………





从总体上讲，一阶经济学是一种“中二病”的体现。是幼稚，粗糙，愚昧的表现。是大脑不健全，发育不完整。

又或者是只接触过“毒教育”。除了马克思主义课堂完全没接触过水库的后果。









那么“二阶经济学”是怎样呢。

二阶经济学是考虑“我这样做了以后，你会怎么做”。充分考虑到了对手的反应
 ，然后再看这件事的总效果。





譬如说，如果你在公路上挖个坑，再把盐商商贩暴打一顿。

接下来的结果呢，结果是未来三个月，寨子里再也没有任何的商人来访了。

寨子彻底断了食盐，很多人都生了病。





然后你好不容易，逮着盐商的微信，加了号码。发了笑脸过去。

“亲，最近怎么不来我们寨子贩盐了”。

“哎哟妈呀，这路太不好走了。沿途九个寨子被打了九回。最近到你们寨门口又被打了，合计十回”。

“赚的钱都赔医药费了。不如不来了”。





看见没有，如果算进对方的反应（不来了），那你打人的效果就是负的。是愚蠢事。

你只有陪着笑脸，奉为上宾。而且沿途的其他寨子也不打人打劫。你的盐价才会降下来。









四）二阶经济学在楼市





说回了在楼市的分析。

所谓二阶经济学，就是不仅要控制你自己的愤怒。还要想想，“别人是怎么反击的
 ”。





譬如说以20%的交易成本举例吧。

很多人对于“炒房客赚钱”充满了厌恶。

你当年150W买进的房子，一转手卖给我就是500W。这其中350W就是你的赢利差价。





我们供楼已经够辛苦了，500W全都喂饱了你这群血腥狼嚎。

你说我恨不恨你，恨不得你倾家荡产？





所以对于小白领傻空的“一阶”经济学，他们会立刻想到让你的“利润”交税。

你赚了350W，那你交20%的税出来。交70W给政府。





这样的钱虽然到不了小白领自己手里。但至少气也平了。中国人不是向来幸灾乐祸的么。引进政府这只大老虎，那也是没办法的事。

这就是小白领的逻辑思维。对不对，再顺畅不过了。









可是另一方面，你如果想想“二阶经济学”。情况就完全不同了。

二阶经济学，关键要想到“对方的反击”。





中国人有句老话，“哪里有压迫，哪里就有反抗
 ”。


你千万别以为这句话只对小白领有用。对房东也是有用的。






当政府征收20%差价所得税时，房东就会犯嘀咕。“卖还是不卖”呢，他要修正出售策略了。

如果卖房能净得500W，他是愿卖的。

如果卖房净得430W，房东不愿意卖。





可见，你这个政策，会立刻导致“房源减少，价格上升”。搞不好就变成了“到手价”。

价格也上去了一大截。









如果你学习的是真经，学习的是“二阶经济学”。你就会知道，房东和买家之间。最好是什么税都没有。

最好连契税都没有，1%以下。

因为任何税收，都是双方博弈后均付的。往往还是买家付大头。





一个人如果学会了“二阶经济学”，他就不会支持政府的“宏观调控”。不会幻想宏观调控是降低房价的。

当千千万人都获得“启蒙”，就能改变我们现在这个社会。









五）二阶经济学对KFS





对KFS来说，原理也是一样。

很多人花20000元/平米，200W总价向开发商手里买了一套房子。心中充满了仇恨。这下简直是三辈子人的积蓄都投进去了。









于是，这个社会上对KFS的仇视，仇恨，想要吊打任志强的人也不少了。

这些都是一阶经济学。





可是你深入地想一想，“对方的反击”是什么。

假如KFS向银行申请贷款很麻烦，假如KFS要跪着求科长盖一百多个章，假如KFS天天有人在工地闹劳动法。

那肯去造房子的人，肯定更少。





造房子的人少，供应更少，成本更高，房价更贵。

死了张屠夫，房价涨涨涨。









铅笔社有一句非常非常著名的话，我建议你抄下来，挂在床头。

虽然你现在肯定无法领悟，但你日看夜看每天看，多看了多思索。总有一天会有领悟；

“
消费者和消费者竞争，生产者和生产者竞争。生产者和消费者从不竞争

 ”。





KFS和你不是敌人，炒房客和你不是敌人。

KFS和KFS是敌人，炒房客和炒房客是敌人。

另一个同行的小白领买家，哪怕是要好的同事，也是敌人。









忘记马列主义经济学。那是“一阶”经济学，早已被历史淘汰。

中国的官方教育，始终没有给国民以正确的经济学课本。也就是“二阶”经济学。





萨缪尔森的《宏观经济学》是每一个现代人必看的科目。如果你实在没有时间，只看前30页也可以。会改变你的一生。









物理学是自然科学的核心。经济学是人文科学的核心。我一直呼吁经济学的基本素养，是一个现代人必不可少的生存技能。也是不做花肥的前提条件。

普适地，让每一个人学到“二阶经济学”，是中国大国崛起的必要条件。





 (yevon_ou@163.com，2016年1月23日晚)




内陆人心的正义 #775




原创
 
2018-03-28

 
 yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群

 

水库论坛







内陆人心的正义 

#775








贫穷=贸易保护主义。 









一）       
 前言





近期十分烦恼。

一方面，被删了八篇文章，而且是“责令处理”。搞得哥哥风声鹤吠，搞不懂方向和尺寸了。

另一方面，新启的“
管家系列

 ”阅读量十分低迷，一群小白不识好人心。





坦白说，哥哥实在已经厌倦了“口水文”系列。

象写个“
为什么滨州那么穷，为什么香港那么富

 ”。因为带了滨州的字眼，吸引了三四线网友的注意力，阅读量马上100000+了。









但我真心不喜欢这些文章，我还是喜欢写“干货”。关于整个楼市体系，“体用”范畴的话题。

于是，开二篇“
管家公司

 ”卷吧。惨败。





其实这真是大卷。按照攻略做下去，是可以做到“月薪100W”的。也就是我们所谓的，水库内部“年入1000W现金俱乐部”（不计算资产增值）。





若放在以往，水库肯定不理不顾，屌得要死写下去。

可现在水库越来越依赖广告收入，我们要对金主负责
 
 。

阅读量太低，观众不感兴趣。《管家卷》估计还有（三），后面就不发了。





近期情绪不佳，一直到我看见这个视频。









二）       
 重庆人民





“作为一名爱重庆的人”，

我们观察到这位阿姨，录抖音时，脸上是泛着“华彩”的。

这意味着她对自己有信心，相信自己做的是一件“正义而健康”的事。





天底下的事，最重要的是“大义的名分”。

如果你大义有亏，则无论你赚多少钱，也会人人喊打。而且极易受到不公正的抢劫。

因此我想要和这位阿姨把事情说清楚：






·       
 你无权，要求外地人离开重庆。



·       
 外地人，是降低房价的。



·       
 我是正义，你是邪恶。










首先是第一点，我们来归纳一下这位“土著阿姨”的观点；


·
 外地人不要再进入重庆了，房价都被你们买起来了。


·
 我快买不起了。


·
 火锅从100元涨到了300元









我们知道，“中产阶级”心里都存在一个梦。梦想叫做“降价”。


·
 房子降价，汽车降价，汽车牌照降价


·
 衣服降价，唇膏降价


·
 教育降价，钟点工降价，保姆降价。


·
 医疗降价，最好看病不要钱。





梦另一方面，则是“加工资”。最好每年加二级工资，而物价不停降。这样的生活，实在是美妙无边。

哥哥看完了以后，只问了一句话：“那医生要不要加工资”。






你付的物价，就是另一个人的收入






经济学，是一门无比严酷的科学。

科学就是科学，天地不仁以万物为刍狗。





在《
正本清源话通缩

 》#F1175一文中，我们说到，真正的经济学中，其实是不存在“价格”这个因素的。

所谓价格，无非劳动的比价。你的劳动，换他人的劳动。





如果房子降价，女装降价，保姆降价，猪肉降价，教育降价，医疗降价。

就剩你不停地加工资，就你矜贵，涨价。

那你是什么，古语叫做“公主”。现代韩剧语叫做“公主病”！









天底下的每一个人，都在尽情追求着幸福，追求对家人的照顾。

火锅店老板，如果做外地人生意，可以收到300元/人。

你非得要求政府立法，规定火锅店老板只能做你病公主的生意，收费不得超过100元/人。

那火锅店老板算什么。奴隶，你家的奴才。永世不得追求幸福的农奴？






《红色娘子军》中，南霸天把红莲吊起来，用鞭子抽打。



“这狗奴才本来挺乖的。来了外人，和外人勾结，不肯安分做奴才了”。










这位“土著女士”的问题，因为她是典型的“白领霸权”视角。

身为白领消费者，肯定希望一切的消费越便宜越好。至于公平正义，不考虑，不存在的！






只看见消费者的人权，没看见生产者的人权。生产者也是人，小老板也是人。



和当年《
 

老虎吃人，专家更吃人


 》

#F560


 一样。










而事实上呢，一套房子的生产，涉及到土地规划，七通，建筑商，设计院，开发商，园林工程，装修，按揭，中介等等。前前后后几十万人靠这个吃饭。

您的意思，是不是要让几十万人少收点钱，换取您本身的舒适。






关于价格的一切干预，都是邪恶的。本质上都是抢劫。






该什么价，就什么价。生产者也是人，也是中国公民。













三）       
 贸易获利





我们观点的第二层，您不仅没有权力呼吁排挤外地人民。

相反的，你还要感激外地人。狼心狗肺不知福。





我们举一个“宏观”的例子。

1980年，中国几乎没什么“外贸”。和国际社会的联系，几乎为零。当然也不存在愚民喊“外国人抢我们的大闸蟹”。





1980年之后，改革开放，洋商纷纷涌入。

美国商人来到中国，买走了衬衫，皮鞋，玩具，塑料手电筒，电风扇，木材，焦炭，钢铁，大米，石油…………





要知道，在1980年时，中国还是一个非常贫穷的国家。

当时中国，很多人还吃不饱饭，没衣服穿。轻工业产品，更是匮乏得要命。

美国人这么几千几万吨往太平洋搬，会不会把中国都买空了。导致中国老百姓没衣服穿“难以生存哦”。









当然不会。事后的结果，大家都知道了。

美国人来了以后，“改革开放”之后，中国急剧暴富。生产力飞跃式发展，改开的40年，成了地球上发展最快的经济体。

“净出口”有没有把中国买穷了。没有。






（旧社会贫儿饥苦，以大闸蟹充饥）
 


以前大闸蟹不值钱，几分钱一斤。

1981年“港澳台”人士来了以后，香港人特别喜欢吃这玩意。巨量的买单，几乎把螃蟹买空了。

价格直线上升到，半个月工资买“一只”。





按照九斤老太太的说法，她是不是也要抱怨“这也不好，那也不好”。

“搞得连大闸蟹也吃不起了”。









当然不是。历史真相是，江浙人民高高兴兴把整个阳澄湖的螃蟹，送到了香港。

随之而来的外汇，换回了大量的彩电，冰箱流水线。





毕竟，相对来说，还是在烈日炎炎的夏日。

吃冰淇淋更爽呀。









《
经济学的精髓

 》

#F1160


 就是放弃。放弃一样，换取另一样。

这个“放弃”一定要痛，一定要不可逆。否则就是假放弃。





但还是值得的。因为禁闭一种商品的同时，你获得了99种商品。

重庆山城人民，哪怕把房子全部都卖给外来人口，自己去住窑洞。

但是你想，你的“售房款”干嘛去了。





如果你是拿去了买兰博基尼，或者抗癌药物。

在你的心目中，就是交换的价值更有意义。dT>0









1980年时，美国人来和你“做生意”。中国领导人是聪明的，中国人从此发了大财。

2018年时，外地人涌入重庆。重庆人一定是受益的。财富的增长，来自于选择面的增多。


（台湾人赶走陆客以后）
 














四）       
 关于正义






weibo.com/1817960700/G8OY9DlFV





“贸易保护主义”，在全世界都有市场。

其支持者，主要是教育水平低，思维直线，或者凯恩斯主义者。

在真正的经济学者眼中，不值一晒。





真正的经济学，是dT>0，贸易永远受益
 。

只要是贸易，一定就是好的。一定增加财富。没有例外。





一个国家，如果面临对方贸易战，最好的方式，是完全不加理会。也不要报复。

次佳的方式，是虚张恐吓，要求对方撤销关税。但也不予回击。

这些观点，在“经济学界”基本是没有争议的。





重庆都市，人文和眼界，要落后沿海整整一代。巴国人民还不懂，所以需要我们普及科学。


·
 不要试图通过特权，来抢劫劳动


·
 欢迎外地人来买房子，增加商贸才能降低供款。


·
 经济学是博弈的。













五）       
 特朗普贸易战





好吧，好吧，我知道最后你们一定会问“特朗普贸易战”。





我想说的是，迄今为止，你们在主流媒体，阅读到的一切关于“贸易战”的分析，全部都是错误的。






“特朗普贸易战”，其实是一条巨大的橄榄枝
 。

意味着中美关系的缓和，锻造出友谊和合作基础。

其源泉，甚至可以上溯到上次故宫太和殿拜访。









“特朗普贸易战”是善意的，中方是笑纳的。

具体展开，真心不用写了。近期咖啡高浓。





更私密的问题，请进“知识星球”问。

链接见：“菜单---小密圈”。

知识星球刚过了续费期。目前费用是5500元/13个月，有效期至2019-04-18.













（yevon_ou@163.com，2018年3月27日晚）
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"不给钱"的经济适用房 


#780










经济适用房的最主要问题，是秀相不给钱。









一）大背景





首先我们回顾一下大背景。

自2003~2005年秀相趾高气扬的“宏观调控”之后，他基本上是失败了。





第一波次宏观调控主要集中于三点；

1）加税，敛财

2）获取个人声誉

3）切断房地产与金融业的联系





从后来的实践看， 第1，2个目标都没有完成。相反的，“因为宏观调控，所以房价飞涨”。

自从秀相一搞营业税，全国房价都飞起来了。

而且屌丝们是喂不饱的。自从你承诺做屌丝们的大救星，屌丝骂得更凶了。









在这个情况下，就要开始搞第二波次的宏观调控。这时候，秀相和2003年“得意洋洋”的心态略有不同。

开始比较正式地考虑房地产的规律
 了，而不是轻佻
[1]

 地加营业税敛财了。





那第二波次的宏观调控怎么弄。按照我D一贯的优良传统，计策库里能拿出存货：“有保有压”。

有保有压的意思，是指将市场分为二个部分，分而治之。在这个思路下，开始了第四轮和第五轮宏观调控；






·        
 经济适用房和廉租房：上帝的归上帝，凯撒的归凯撒。商品房的同时，将社会保障另行分立。


·        
 7090和差异化信贷政策。在微观购房者群体上，加以区别对待。









二）不给钱





保障房不是件坏事。总体而言，补贴是降低房价的。

就好比前苏联的农业补贴是如此之犀利，以至于农民用面包喂牛，比用小麦喂更便宜。





我们必须切实地承认到：“补贴是降低房价的”。


有补贴的经济适用房
 ，是可以降低全市房价的。这个是真理。凡是不承认这一点的，都是马路经济学家。

秀相真正的问题，是他不给钱。









譬如说，我们假设虚拟一段对话。

（以下文字纯属键盘失灵自动弹出，本人概不负责）





“同志们，朋友们，大家好”。

“最近一段时间房价大涨，可苦了老百姓了”。

台下鼓掌。

“针对这种情况，我宣布，要兴建1000万套经济适用房”

“在北京三环，上海内环，真正的市中心”。

台下鼓掌，拍桌子，跺脚，疯狂地挥舞着双手。

“每平米的售价不超过5000”。

台下尖叫，撒花，少男少女欢呼着领袖领袖我爱你。

“不经过腐败的KFS。而会由政府部门，分派给穷人和老百姓”。

台下爆出山崩海裂般的欢呼声。气球，鲜花，漫天飞舞的彩带。锣鼓齐响，喇叭冲天。很多人激动地昏了过去。





“但是，这些项目我不给钱”。

“层层摊牌，把这项目分摊至31个省。31个省委书记去干活，你们自己想办法筹款筹经费”。

“办完了以后，政绩算我的。伟大领袖我来当”。





“什么，不给钱”，台下有人问道。

“你知不知道这家伙祖坟在哪”。

“你要干什么”。

“我肚子疼，要屙屎”。





当你不给钱时，这件事就变得了非常非常之邪恶。









三）不给钱下的生态





你要是给钱，和不给钱，这是截然不同的完全二件事情。





当你给钱时，这是德政。

譬如你划出20亿，造400000㎡的经济适用房。每平米成本5000。





在这个情况下，能“分到轮到”的县，等于白捡了一批物资。

县里的百姓，会因为而更富裕。消费能力更强。不满情绪更少。而且始终是一场德政，父母官官声也更得人心。





若是能带动县里的装修，家电，建材运输等行业。那就更好了。

甚至可以指望掉下来一点面包屑，官员们也笑不动了。





所以当你听到“伟大领袖”要兴建1000W套经济适用房时，台下是鼓掌，跺脚，支持，欢呼，把你当成大圣人的。

人民是要吃人的。偶像崇拜是要吃领袖肉的。您可千万别会错意。









可是呢，当秀相笔锋一转，说道“这1000W套我不出钱，让你们底下的人去办事，做好了功劳算我的”。

那么整件事，就彻底变味道
 了。





首先，基层干部是“完全没有力量”兴建经济适用房的。

为什么，因为廉价的住房，既是德政，又是官声，还是领导的期望。关系到升官发财考核。


如果可以做的话，早做了。






每一个官员上任的时候，都希望在自己任期之内招商引资，造桥铺路，市容整洁，关老爱幼。

这样，不仅对得起儒家官僚的良心。而且考核也容易升官。





问题是，做不到呀。这么多的战线，每一条都是要花钱的。市政市容市貌，跨境高速公路，交通马路和污水，老人与小孩的抚养；

这些目标本来就是互相矛盾的。都在争夺“总预算”。





任何一个有基本政治学常识的人，都知道有一个词叫“预算软约束”。

意思就是知府总想多出政绩的，总想考核AAA升官。

但实在没钱修市政广场了。能挖空的每一分余地都挖尽了。能想到的每一分角落都想到了。

在谋求“升职”方面，官员们所能迸发出的智慧。绝对是高于你的。









所以你看《天下粮仓》之类的半叙事半记录片。

常平仓全部都是空的。任何一个县衙门，你走进去都是空的。

为什么，他必须是亏空。





任何一个知府走的时候，他必然是把衙门掏空的。修建一个市民广场，修建一条高速公路。

总之，把自己任期内的“政绩”做到最大化。





向过去借力量，向未来借力量。他留给下一任的必然是“亏空”。
[2]



否则，哪怕持零，也是好得不能再好的菩萨级善人了。





而下任接手是个亏空。前二年肯定都在补窟窿，做不出成绩来的。

那下任怎么办呢。

他继续亏空，“亏进亏出”，并把这个窟窿留给下下任。









四）众怒





扯得远了。我们还是回到经济适用房的话题上。









秀相说，“我不给钱。或者给一点点钱。你们去把事办了，算成是我的功劳”。伟大领袖。

这一下子，可就犯了众怒。









因为任何一个县级，知府（地级市），省府，其实都没有钱的。都没有余粮。

你空口白话要大家造经济适用房。那是造不出来的。





而且就算是要造，那恐怕得让市委书记求爷爷告奶奶，就象“小镇练兵”一样。层层摊派，费了无数的力气和技巧，才能凑得一点预算。

你秀相一开口“算我的功劳”，TNND的手纸在哪里。我要屙屎去。









你这样的做法，是严重地违反官场伦理道德，严重地违反官场生态位的。

所以经济适用房这事，是根本推行不下去的。





俗话说，“皇帝不差饿兵”。皇帝还不差饿兵呢。

你要我干活，你就得发粮发饷。

你让我地里变出经济适用房，你就得给我经费预算。





没经费的话，对不起，“本县地瘠民穷”，财力耗竭，我们造不动。

你要硬逼下去，那我县官只能上吊跳楼了。





凡事都要讲一个“理”字。我们小小的农业县，全县30万非农人口。

你一下子摊牌了10万平米经济适用房建造任务，你让我上哪找经费去？





如果硬逼有用的话，你怎么不让我帮你造一支航母编队，50个装甲师团，3000架飞机？

朝廷催促得紧，那我县官只能抹脖子上吊跳楼去了。









秀相后来逼得急了，大骂下面的人不给力。还编出了一个“中央zf体恤民情，地方政府百般阻扰”的说法。把脏水都泼在诸省身上。





难道全国31个省，31个省委书记，全部都是坏人。

就你一个是好人?

别逗了。你骗智商为零的小白领肉猪啊。









秀相把脏水泼到“诸省”的身上，人为地制造出了一种“地方政府抗命”舆论。那就更违反了政治道德。

政治是大家玩的游戏，你不遵守游戏规则。后遗症就非常严重了。









我们另外有一篇《谁在抹黑地方债 #F270》讲的就是这事。

事权和财权必须对等。

你给手下人安排多少事，你就得给他们留下多少经费。

秀相一个劲地给地方政府安排事情任务，但是他不给钱。那就是非常非常邪恶的事。遭到了所有人的反对。









五）结语





美国总统是全世界权力最大的人，他的主要工作是什么。

是发动战争，还是维持法制，还是发展经济？









都不是，从1970年代开始，美国总统almost有且仅有一项职责。每年有200天以上的时间花在上面：“编制预算”。

美国国会预算，几乎成了美国总统唯一要做的事情。





因为预算是一大笔钱。大约有二万亿美金之巨。

这笔钱怎么花。其实并不仅仅是美国总统说了算的。

在美国有二大党派，五十个州，各大政治团体，还有农民协会，能源协会，纺织业协会，牛肉业协会…………





每一个利益团体，都在尽可能地争取到尽可能多的预算。尽量让政策向自己这个团体倾斜。

这是一场巨大的博弈。也是刺刀不见血的你死我活的斗争。牵涉到方方面面各种利益的协调。每一笔都是天文数字。





所以美国预算CBO是件大事，每年都要吵得不可开交。甚至闹到政府关门都有好几次。

每一分钱都是有用处的。天下不存在没被瓜分过的角落。









而如果你细化到市政厅，当一个州长，议员，政务官，一开口“我有一个梦想……”

下面的人毫不犹豫回的第一句话：“Where is the budget”。

Budget就是一切。没有Budget就什么事也做不了。天下不存在不花钱，而能办到的政绩。

只有在中国，这是一个奇迹，有一位影帝，一开口“I havea a Dream……”









现代的文官政府，根本不存在“我想，我要，我带给人民…………”

那是蒙童话语。不是骗子就是傻子。

现代的文官政府，流程主要是这样的；


·        
 你找到一个流程不合理之处，或者不适应目前生产力新科技。类似于邮政系统改革，出租车改革。


·        
 你改了这个顽瘤，解放了生产力。从而获得一笔钱。


·        
 你用这笔钱，去办你想办的事。









所谓伟人，并不是金手指。可以平空帮你变出几个A，几个K。

所谓伟人，是抓了一手烂牌。然后把牌打好。













（yevon_ou@163.com,2016年1月26日晚）
[3]







[1]

 “轻佻”二字，对于当官的来说，是最严重的评语。见阿越的《新宋》。




[2]

 譬如说一个形象的比喻，就是在自己的任期内，发行大量的国债。




[3]

 会写一篇《王冠的奥秘 #F280》，本篇不外传。
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当领导不给钱，却要求你变出许多房子。县官就快绝望了。





小人物的自保术有四。









一）绝望的县官





秀相一开口，就是1000万套经济适用房。换算成物资，大约是3万亿的财富。

可是他不给钱。扭扭捏捏地说给个2000亿，剩下28000亿你们自筹。





这样的情况下，县官基本就是被逼到绝境了。

领导一句话，下面人可是要具体干实事的。





只不过中国人民的智慧是无穷的。历朝历代，这样的“政治笑料”也不是第一次。

最近的一次，离我们也不过是58年的时间。





所以地方官员，在对付处理这类折腾，有着丰富的经验。从封建王朝，到大炼钢铁，到今天，古代的传统智慧依然有效。具体来说，无非以下几种方法：


·        
 横征暴敛


·        
 亏空挪用


·        
 形象工程


·        
 内部消化









二）横征暴敛





在封建王朝，一般遇到朝廷“摊派”下来。无论是修大运河，修长城，还是辽饷海饷。

县官们逼到急了。一般只有横征暴敛。





具体的做法，就是派征粮队下乡。敲开老百姓的屋子，预征“民国88年”的田税。

现代社会，当然文明一点。征粮队这么臭名昭著的事是不做了。俺们最多派一些“税务稽查”小组，下去看看工商业企业有没有偷税漏税。









各位，不要以为县官都是坏人。什么“丁剥皮”“王刮地”之类的。

其实横征暴敛，是一件成本很高的事情。从长远来看，伤害了整个地区工商业的发展潜力。削弱了未来税收。





横征暴敛来的钱，又不进官员自己手里。细水长流的事，每个人都懂。而且还白白坏了官声。

官员都是渴望升职的，哪怕不能升职，留下一个“青天”的好名声也是乡愿。





“税务稽查”小组征来的钱，是进国库的。又不是落到你县长自己手里。白白还得罪人，落个“刮地三尺”的坏名声。

所以横征暴敛，并不是常用方法。也请各位体谅县官。









三）挪用亏空





如果不想刮地三尺。那建经济适用房的经费，就只能挪用亏空了。

再强调一句话，“圣人在上面空口白话，底下人要干实事的”。









干实事的人，就要研究What，How。

你说要建1000万套经济适用房。经费从哪里来，款项从哪里凑。





有支出就必须有财源。当你产生新增支出，你就必须削减或者砍掉一些旧的项目。









而砍哪一个好呢。是教师的工资，还是医院报销保险费用？

我们看“民国”时期的电影电视连续剧，你就会发现里面特别容易“拖欠教师工资”。

例如电影《1942》，教育局六个月没发工资了，教师和大学生们的补助全都饿着。





为什么，因为当时民国是一个“小政府”。他的政府职能十分有限。

预算很小。支出也很少。

那么可以“挪用”的空间也很少。主要的开支就是国民教育开支。能拖欠的只有教师工资。

难道你还能拖欠动物园老虎口粮。那时候没有动物园。









还是回到我们今天经济适用房的话题。

如果秀相不给钱，而强迫县官们造几十万套经济适用房。

那县官唯一能做的，就是从其他地方挪用抽调钱款。





无论是拖欠六个月教师工资，还是降低医疗保险报销，还是晚上没有路灯，下雨没有排水管道；科教文卫，又或者县太爷那辆奔驰车。

砍哪一项预算，你说吧。









四）形象工程





当横征暴敛，挪用亏空这二条路都走不通的时候。

有点良心的官员，就只能搞形象工程了。





典型的譬如说，领导您看，这是100户新建的小区。



花园绿化，植树成荫。配套齐全，水泥过硬。品质是一流的。



这样的小区，保证只卖你3000元/平米
 。让所有屌丝都满意。





领导一看，嗯，不错不错。的确是花园小区。为民尽心地好官。

而其他的呢。

其他的，领导啊，依照这个样板工程。还有900户在建。

另外还有9000户正在筹款融资………





您看，这样合着算起来，不就是10000套房子了么。

高级领导一看，心情大悦。只要大领导给过一个“好”字。有了正面定调，以后吏部的人也不会找你麻烦。









而此后呢。秘诀就出在100+900+9000上面。

这100套是真金白银优质工程，不假。

后面的900套，在建工程，正在建设。等大领导走了，档次规模自然不如从前。

而再往后9000套呢，谁也不知道在哪里了…………













按照这个思路，你也就不难理解，为什么河南会造出只有一堵墙的经济适用房了。

譬如象这个报导：《中国最牛“门面房”，绝对雷到你！》

http://bbs.tianya.cn/post-free-1613241-1.shtml





 


他说的是河南某地的经济适用房，只有一堵墙。正对着省道公路。

领导汽车开过的时候，远看过去漂亮气派。

可是其背后，还是破旧土墙。





“形象工程”，几乎是不加赋，不挪用情况下，最好的解决方法了。

但是这件事，在中国的环境下也是做不了的。





为什么，因为中国养了一群“文科生小编”。

而当记者们发现这种“一堵墙”经济适用房时，就掀起了轩然大波。









新闻，以野草般的速度扩散。

人民群众说起这件事来，恨得牙痒痒的。

在文科生小编可怜的脑容量看来，仿佛“经济适用房”是圣天子拨下来的。因为手下人的贪官污吏们贪污，贪污掉了他的经济适用房，才害得他没房子住的。





你可以想象20~30岁年轻人，那一群人是如何阅读此则新闻的。

你可以想象他们杀死人的目光。

你可以想象他们胸中熊熊燃烧的怒火。他们以为县官贪污了“他们的”房子。

如果这时候有人登高一呼，杀光贪官的话。毫不怀疑，绝对是一个接一个枪毙的。









然而这并不符合正义，也不符合事实。

事实是，县官其实是帮你的。“形象工程”几乎是最好的应对方法。有良心的做法。

否则的话，你是想要横征暴敛，导致企业破产。小白领失去工作。

还是亏空挪用。拖欠教师工资，拖欠医院医药费呢。









所以说，“文科生小编”其实并不知道自己在做什么。正义感爆棚的“北大青年”也不知道新闻的后果是什么。

政治太复杂，经济太复杂。记者无力分辨。

他们甚至不知道假新闻会涨，还是真新闻会涨。





所以对媒体人来说，最明智的做法，应该是仅仅迅速报导事实。仅此而已。













五）税收输出性行业





绝望的县官只有几条路可以走。


·        
 横征暴敛（加税）


·        
 亏空挪用


·        
 形象工程（欺上瞒下）


·        
 内部消化





在目前中国的时政下，前三条路都走不通。剩下的，只有第四条路了。

 


“内部消化”的本意，民意呼声认为房地产有“高额利润”。

秀相和其幕僚的想法，也是认为KFS是“不道德”的。KFS和炒家赚走了大量利润。

既然这样，我们把这些体系内的“蠹虫”剥离。由政府直接造房子卖给人民，岂不是省掉了奸商环节。





秀相的智商和教育，是有一点问题的。这点必须要认清。

否则他也不会蠢到搞什么“农超对接”了。





但是，“内部消化”是一个大问题。我们要等到下一篇，用一整章完整的篇幅来说。













在本篇的最后一点篇幅内，我们想说一下“税收输出型行业”和“税收输入型行业”。









什么叫“税收输出型”行业，就是拿钱走的行业。

譬如房地产，钢铁，汽车，化工，煤炭，纺织，乃至于所有传统行业。





相反的，国家持续性投入资源，如电商般不断亏损的。

则是“税收输入型”行业。





1949年以后，实行残酷的“剪刀差”。把农产品的价格压得很低很低，把农民逼得很苦很苦。

而国家，则从农业中攫取了巨大的财富。转而反哺起工业。

据说建立起了“门类齐全”的工业体系。

这时候，农业就是典型的“输出型”行业。工业就是典型的“输入型”行业。









一般来说，一个行业如果是“税收输入型”行业，他就能获得“超常规”的发展。

会有大量政策和资金，不计成本的投入。整个行业发展很快，产品价格也更低，以获得出口竞争力。





而如果一个行业是“税收输出型”行业，则政府不停地在这个行业身上吸血。只有产出没有投入，持续地把黄金拿走。

整个行业反应为奄奄一息。而他的产品和销量，也绝对不可能便宜。









“十年调控”为什么始终搞不好。因为秀相始终是把房地产作为一个“税收输出型”行业。

无论嘴上喊得多么好心，为国为民。秀相内心里想的，始终是从房地产行业“拿钱走”。





他搞经济适用房，为什么失败。因为他是“拿钱走”。

他不仅仅不给一分钱，相反他还要拿钱走。要抽营业税，所得税，土地增值税。

那老百姓肯定是更苦，更惨，更买不起房的。






因为宏观调控，所以房价飞涨



因为宏观调控，所以房价飞涨



因为宏观调控，所以房价飞涨










那么，什么是秀相心目中的“税收输入型”行业呢。

我们可以发现在他的任期后期，他投入非常大的金额，数以千亿万亿计，投入于光伏，风电，新能源。





而这些钱，基本是被烧掉的。联合骗贷，上下游合谋骗取掉的。

几千亿投下去，到今天我们也没有光伏革命。

而如果这些钱用于房地产市场，则早就几百万套真正的“经济适用房”。









人的童年，会对人的一生造成非常大的影响。就象有一首儿歌唱的。

“小燕子，穿花衣，年年岁岁来这里”

“旁边盖起了大工厂…………”









对于秀相来说，他的童年沉浸在计划经济的田园牧歌之中。

他心目中的理想社会，或者说他有权力以后，调节设计“输入输出”可以人为设计的理想世界；





“是一个光伏新能源新科技勃勃生机的社会，投机倒把炒房客全部除草”





我们必须指出，这样的“理想”，是完全不符合经济学的。“农超对接”是完全不符合经济学的。

其结果，必然是社会的大灾难。

也就是更高的房价！













(yevon_ou@163.com，2015年2月5日晚)
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免费的才是最贵的 


#800










2006年时，发生了一件节点级的大事。但却是没有在市场上留下任何涟漪。





这是什么。“成立五大国有开发商集团”。









一）肉糜












如上图；当秀相不给钱，而却要地方政府变出一千万套经济适用房，那县官就快要绝望了。





中国古代有一个皇帝，听到这种地方反应之后，回复了一句千古流传的名言：“何不食肉糜”。

当秀相听见地方的反对声音之后，他也回复了同样一句话，“何不食肉糜”。





当地方哭穷艰难崩溃纷纷表示事情不可行之际，秀相心里其实是非常有把握的。

他想是：“你们傻啊，KFS不是有暴利的么。炒房团不是有暴利的么。我们直接把中间环节跳掉，搞农超对接。空间不就是省出来了么
 ”。





秀相想，手下的人智商就是笨。不能和他高层领导相比。

秀相相信谢国忠，易宪容，叶檀的说法，相信开发商是有暴利的，相信房价是被炒上去的。相信“农超对接”是可以降低物价的。





那他采取的办法是什么。

商人既然是黑心的，那我搞“国有开发商集团”。

2006年，人民日报宣布，将对房地产行业进行大规模改组。并将长远目标定为合并成“五大国有”开发商集团。以国营KFS为开发主体。









二）内部挖潜





“五大国有”巨型舢板还没有下水，仅试了一下水温。顿时就分奔离析了。





为什么，因为秀相错了。全错了。

“房地产开发”并不是一个暴利的行业，而是一个刺刀见红的行业。

房产商并非一个奸商的行业，而是充满效率的行业。

“合作建房”于凌罡必死。









中国古代的孔孟之道，儒教伦理道德还有“不与民争利”之说。

而在秀相这里，是完全没有这个羞耻感底线的。





真正讽刺的，是他准备要来“争利”了。结果反被打脸。

中央直属的国营企业试了一下水温，顿时知道不对了。面粉价格还高过面包。

如果让国营企业来开发的话，不仅赚不到“暴利”的钱，反而是亏钱的。成本就比面包贵。









三）税费减免












我们看回这张图。

可见，这张图内，全部都是红色的X
 。

通篇只有一条生路，一个绿色的出路√
 ，就是圣人明君万万岁。









秀相当年夸下海口，要做人民的大救星，要造一千万套经济适用房。

可是他不给钱。

不给钱的话，你就全部都是X
 ，全部都是死路一条。

这是符合“能量守恒定律”的。





秀相一开始听叶檀等人的蛊惑，“何不食肉糜”，以为房产开发是暴利。那干脆以国营KFS取代“奸商”。

可当他听手下人说，国营开发商根本做不了，面粉还比面包贵
 。





这下子秀相就被打脸了。牛皮吹爆了。

可下面的人，还等着你发经济适用房呢。几千万的大学生屌丝，还在欢呼“什锦八宝饭”呢。





那怎么办，又有人提出了一个建议:“税费减免”。

税费减免的意思，就是经济适用房。你土地出让金就不要收了。又或者是减收
 。

税费方面，经济适用房一路大开绿灯。“利润率3%以下”，所得税增值税就免了。









朋友们啊，税费减免意味着什么。税费减免=国有资产流失
 。

对于这件事情，地方政府是一百个不愿意。





“土地出让金”免收或者减收，轻飘飘的一句话。你以为是eBay卖二手闲置物品啊。

土地出让金是什么，这是早已纳入预算
 的命根子。土地还没有拍卖，钱款的用途早就安排好了。教师医院退休养老护路绿化，不知道多少个部门排队等在后面了。





不仅仅这块土地出让金，早已经被预算完毕。

就连下块土地；

下下块，下下下块土地，也早已经被瓜分完毕。排队早就排好了。









所以幕僚们给秀相献的这一条计策，“土地减免”“税费减免”。也是走不通的。根本推行不下去的。









四）题外话





插播一句题外话。有内地来的屌丝问：

“土地是公有国有，为什么人民住房土地，还要收土地出让金”。









这个问题问得真有道理。那我还想问你，“工商银行上市IPO，凭什么还要花钱买呢”。

论无限分割，股票还比土地好操作一点。这样的话，工行上市，凭啥还要IPO掏钱。凭啥不是十亿国民，每人分个300股呢。









哦，原来你说全中国有股票账户的不过5000W人口。而分享红利的也是这5000W人。

股票有分红，能享受ICBC的利润。所以IPO你得花钱买，谁掏钱谁受益。然后股票IPO募集到的钱集中存入国库。









对于土地市场，也是一样的道理。

东三环朝阳区出让一块土地，可以建造500户住宅。

那这土地出让金要不要收呢。





十三亿人民的共同财产，凭什么让你500户居民入住。我还想住国贸CBD呢，谁去住青海，贵州？

所以公平的方法，土地出让金一分不可减少。而拍卖款入国库即可。









五）捆绑销售





当你不给钱，你就要受“能量守恒定律”约束。步步红X，每一条都是死路。

天上不会免费馅饼。





最后，我们说一说，高压政策之下，地方政府扭曲生存，整个行业被迫应付，最终演化的结果。





目前，相对于全国的“经济适用房”政策。各地政府主要是采取“捆绑销售”方式来应对。

所谓捆绑销售:


·        
 土地出让金还是40亿，一分钱不能少。否则地方政府喝西北风去。


·        
 总建设1000套。其中商品房70%，经济适用房30%


·        
 经济房免费赠送给政府









“上有政策，下有对策”。基层干部们的创新能力是无限的。58年“大跃进”也捱过来了。


你既不给钱，又要造
 1000W套经济适用房
 。基层干部充分发挥主观能动力，这不是帮你设计出来了。哈哈。





你仔细观察这套“捆绑销售”的逻辑。你就会发现，经济适用房是个毒瘤。

经济适用房造得越多，商品房越贵。

如剥丝抽茧，一层一层，我们终于把这个道理讲清楚了。









那或许还会有屌丝问，“我反正也买不起商品房，万一撞大运呢”。

这句话在北京是成立的。

因为在北京，政府收取了30%的经济适用房。然后是拿出来摇号的。只要你运气足够好，车牌总是能摇到的。

人还是要有一点幻想，否则和咸鱼有什么区别呢。





只不过我的建议是这么麻烦干什么。还不如门口买2元的彩票。

或许今天晚上开奖，直接就有500W了呢。









而对于上海深圳这样的城市，连这个“摇号”的诱惑事实上都没有了。

对于我们来说，这个30%其实是保护政府“内部人”的。

因为“体制内”还有许多手心手背自己人。房价飞涨，总不能逼到局长处长去住棚户。

所以这个30%是保护GWY的。老百姓就别多问了。偶尔也是会摇号的，您就回去等吧。





而无论北京上海深圳广州南京杭州成都重庆。

“捆绑销售”，经济适用房都是推高商品房房价的。

经济适用房造得越多，房价越贵。“能量守恒”。









六）你怎么就不害怕





当《绝望的县官 #790》一文发文后，有人在水库论坛下面跟帖：













国家马上就要提供免费的住房和学区了。你怕不怕。

国家马上就要提供3000元/平米的内环线房子了，你怕不怕。





好啊，我害怕啊，我怕得要命。

国家要造3000元/平米的内环线房子，那你造啊！你放马过来。

如果“五大国营开发商”能比任志强更省钱，那你来呀。









如果你可怜的颅容量中有“能量守恒定律”，你就不会说这样的胡话。

政府并不能创造物资。秀相不可能给你“免费住房”。

能量守恒，丫的又不是发电厂！









正相反，因为目前普遍采取的“捆绑销售”模式。你每多建设一套经济适用房，就意味着少一套商品房。

而且商品房要平摊经济适用房的费用。

这最终演化成“1张彩票+更贵的房价”模式。

免费的才是最贵的。





我怕，我怕得要命。我怕房价涨到天上去。

政府一喊“经济适用房”，房价就要大涨。

经济适用房造得越多，房价越贵。你越是鼓吹免费，房价越是暴涨。傻空在等房价暴跌，多军在趁这个消息拼命买进。













1840年发生在珠江口的鸦片战争，在整个人类战争史上，也是非常奇葩的案例。

一方是天朝上国。

一方是洋枪大炮。

双方都对自己的胜利，怀着毫不犹豫“必胜”的信心。





战争爆发的前一夜晚上，双方指挥官辗转反侧。但难得想的考虑的都是同一件事：

“对方，他怎么就不害怕呢！
 ”





（yevon_ou@163.com，2016年2月18日暮）
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7090理想世界 


#810










你所主张的，反映了你的内心世界。









一)临高启明





首先解释一下，从#790到#800，期间停更了二周。

主要原因当然是陪LP了。另外，花了大量的时间，看《临高启明》也消耗了巨量的资源。
[1]







《临高启明》是一部团穿剧。也就是一整伙人，有充裕的时间做准备，大概可以装满一艘5000吨船的库存。集体穿越回1629年崇祯元年。

假设你可以带整整一艘船设备，机床铣床锅炉蒸汽机子弹步枪机关枪，对了，别忘了带青霉素。

你会带哪些东西。又如何从原地建设起完整套工业体系？





这是一个很有趣的话题。脑洞大开，煤化工工业也有许多我不知道的知识，看得津津有味。

但是举这个例子，并不是说《临高启明》写得有多好。相反的，令人惊异的，是这本书写得有多差。









这本书的主要作者，是海南一个BBS。临高本是海南地名，基地建设也围绕着琼岛展开。

或许是西风东渐。上海/北京作为国际性大都市，已经接触到现代文明的最前沿。而在海南的作家群中，我们仍感受到浓浓的落后。以及整体素质不足。





因为这么大的一群人，带上了全部的21cn装备，穿越回到17世纪。最后却建设出了一个北朝鲜。

或许连北朝鲜都不如。





在临高的基地组织，实行的是计划经济。最重要的部委是“临高计委”。

而对于农村农业的现代化改造，他们使用的“一抓就灵”方法是土改。

简直无语。





文中，用了大量的篇幅树立起的正面人物，杜雯，是一个马列大姐。

张嘴闭嘴就是“早学习，晚汇报”。

王八之气是mzd诗词。您不知道m诗其实是违反押韵律的么。









《临高启明》有600万字。我花了十天的时间看了51%，实在是看不下去了。

你心中是什么，你建立起的“理想世界”就是什么。





海南，海口，临高县，仍然是中国土壤中比较落后的省份地级市。

临高的知识份子，仍然停留在“计划经济”的马列大姐水平档次。





所以临高人写出的“团穿”小说，就按照他们心目中的规则逻辑，来建设他们心目中的“理想天国”。

因为你的理想不正确，你的天国也不正确。最后只能是人间地狱。









《临高启明》再发展下去，会成什么局面呢。结局就是今天的北朝鲜。

因为整部小说中，他们实施的政策，几乎和今天的北朝鲜一模一样。

包括但不限于洗脑教育/计划经济/先军政治/土地革命/打击缙绅/特务统治/党管法院/新闻管制。





虽然小说中信誓旦旦，临高是绝对没有腐败的，个个都象雷锋。但在现实生活中，你这样搞下去，整个穿越集团不迅速堕落才怪呢。

你看看隔壁的北朝鲜，人家科技树还比你高点呢。













二)7090





言归正传，说回地产调控。

在众多的地产调控政策中，7090是比较奇葩的一条。

因为这条政策，真心没什么用。





所谓“面积小于90平米的开发量，不得少于70%”。唯一的现实联系，可能对银行信贷有益。

因为同一个人的购买力是固定的。他买的房子越小，越负担得起。

7090，银行坏账率就降低了。

符合秀相一贯的“金融体系不出纰漏”隔离墙政策。









可是在现实生活中，这条政策一点意义都没有。

我们始终不明白，为什么自从2003年秀相上台之后，政府公报内就始终有一条；

“此外，供应结构不合理。大户型供应过多，而中小户型供应不足”。





我们不明白，这样的研究报告，是谁写的。

是谁交给枢府的，是怎样形成决策的，是怎样写入政府公报的。

因为他完全地不符合逻辑
 。





为什么，因为在市场经济的环境中，你是完全“不需要”告诉商人该生产些什么的。

商人才是生产的决策者，市场是对错的角斗场。

商人永远生产最适销对路的产品。如果商人决策错了，他就要亏损，破产，结业倒闭。

这才是市场经济的精髓。









而市场是否真的“结构不合理，大户型供应过多，中小户型太少”呢。我看未必。

因为这事已经N年了。

你用大腿想，如果市场真的“需要”中小户型。产销适路，那自然有更高的利润率。自然有商人会去生产。





如果KFS完全不理不顾W政府的三令五申，仍然执意要生产120~130的大户型。那只能说明市场需要大二房。而不是小二房。





甚至当7090政策强行公布之后，仍有一些KFS挖空心思建造90+90户型。二套相邻可以打通。

如此心思，除了说明“市场需要大户型”。别无解释。









三)小户型过剩





正好相反，如果政府以行政法规，强行规定“7090”，那会发生什么情况呢。

那只能是小户型过剩
 。人为地生产了市场不需要的产品。





我们每次听市场公报，凡听到“增加中小户型供应”，作为一个奥派，我们都忧心忡忡。

凡是政府提倡的，多半是个坑。

结果是，远郊建设了大量没人要的小户型、鬼城。既浪费生产力又浪费时机。









结合实际，去看一下各省各地的实际情况。

中国并不是一个缺乏土地的国家。平原面积也不少。

可以说，除了北京/上海，这二个BT的十万元城市。在中国绝大多数二三四线城市，住房并不贵。负担并不重，面积并不小。





也就是说，除了北京/上海，中国最适销的都是120，甚至150的住房面积。

而远不是秀相提倡的90平米。

严格地说，便连北京都不是“小户型”爱好者。





真正的小户型爱好者，只剩下上海。近年的确是户型越做越小，主流房型由130->120->105->90->85->75

这反映了房价过高。购买力接近枯竭。并不是一个很好的现象。









四)心中的理想





言归正传，秀相为什么要推出“7090”政策，并给予一定的财税引导刺激呢。





象《临高启明》一样，每一个人心目中，都有一个“理想世界”。

只不过临高的土鳖作家，只能挖空心思写团穿小说。

而对于一个身居高位的政治人物，就可以利用手中的权柄，“建设理想世界”。





好比希特勒的理想，是一个没有犹太人的世界。

斯大林的理想，是一个全盘控制的世界。

罗斯福的理想，是一个福利社会世界。





秀相也有他自己的理想。我们之前的文献中说过，秀相内心深处的田园梦，或许是：

“光伏新能源新科技勃勃生机的社会，投机倒把炒房客全部除草”









也就是秀相从小受的教育，信奉的理想。他的梦想，和mzd教育差不多的。

“压缩消费，发展科技”。

住房属于一种消费。当年m在台上的时候三十年不造房子。省下资源发展工业。









秀相的理想和m教育差不多的。他从心底里就认为，中国人不应该住得太好
 。

有这么多的钢铁水泥，能源土地，为什么要给人民消费呢。

改成光伏企业多好。





所以秀相是刻意地“减少”房地产开发量。

7090政策压缩了消费，增加了余力投资。“中二病”千万别以为秀相是帮你的。









这条短命政策完全和降房价无关。

若说有什么关系，那也是涨房价的。因为供应更少。









（yevon_ou@163.com,2016年2月18日晚）
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差异化信贷，最终却被搞得了不伦不类。









一）差异化信贷





衙门办事，有一定固定的套路。





我D流传下来的优良套路，一套就是“组合拳”。

通过税收，信贷，规划，宣传等一系列的手段，“组合拳”出击。以免单一方式药剂过重造成偏激。





另外一个套路，则是“有保有压”。

具体的做法，和Marketing差不多。把市场细分，细分成2~3类。然后再有保有压，有鼓励有抑制。免得单方向用力。









第一轮基于收税的“不道德”营业税基本上是失败了。

面对全社会铺天盖地房价过高的指责。幕僚们给秀相开出了第二轮调控方案。其主要的思路就是“有保有压”


·        
 7090


·        
 差异化信贷





“有保有压”的确是一门很不错的思路。“市场细分”更是一门伟大的科学。

我们唯一没想到的，经书能被念得这么坏。









二）信用





如果我们学习西方经验，把商品分为高档，中档，低档。

则高档需要豪华的包装，在华丽的厅堂发售，卖给上层人士。

中档需要关注性价比。

低档需要廉价。

这是正常国家。





而在2B国家呢。

秀相把信贷市场划分成了“第一套”和“第二套”。

然后他说“第二套利率上浮40%”。









这事就十分奇怪了。因为他做这个决策，绝不是基于经济考虑，绝不是基于风险考虑。而纯粹就是领导一拍脑门子。

而对于实际情况呢，“第二套”的人信用往往远远要比“第一套”好得多。





什么样的人最容易违约。穷人最容易违约。

那些拼拼凑凑积攒了十几年，把所有钱填进去拼一个首付。这样的家庭最容易违约。

因为他们别无“余力”。力穷智竭，收入就只有这么点。









而对于一个“第二套”的贷款人。他距离购买第一套住房，往往已经过了二三年。

在这段时间内，房价已经有了可观增幅。原本的贷款比例，已经降到了50%，30%以下。

而他有能力，有意愿购买第二套住房。真说明他是有实力的，有办法增加积蓄。

这样的人，应该是信用远远更好于第一套房。远好于“刚买房”的穷人。









三）政府干预





但是在秀相的“理想”，在秀相的三观之下。事情完全不是这样发展。

秀相基本是基于自己的“喜好”和政治，人为了规定了一个政府利率。






·        
 第一套房70%最低折扣。


·        
 第二套房110%基准利率。





这其中就是40%的利率差异。并导致了一系列的不良问题。









首先是银行不愿意放贷。对于“第一套房”，虽然秀相再三关照要“支持自住”。可是银行考虑的是风险和定价。

房贷利率很低，再要打七折给一帮滚地龙，那就太不靠谱了。





而另一方面呢。“第二套房”简直成了银行的财神爷。

因为“第二套房”的人基本没风险。他们又有了好几年的信贷记录。银行可以摸清还款人品。

这样的优质客户，本来要90折，85折抢客户的。现在政府强行规定110%，岂不是掉财神爷。





但这仅仅是一个方面。对于客户，客户不满意了。

客户盘算盘算，利率这么高。一有钱就提前还款了。尽量地不欠高息利息。

所以“第二套房”的业务很少。

银行没生意，客户也不满意。





这就是“政府管制”而导致失败的一个典型例子。道理很简单。小学生一看就懂。









四）全面差异化





在第二轮宏观调控中，秀相搞了许许多差异化政策。包括对第一第二套房的歧视，包括对小户型大户型的税收，包括营业税二年五年再改二年。





这么多的差异化，有一个共同点。他们全都不是基于市场
 的合理配置的。

不是按高中低档，“高风险高收益”来设置的。





秀相虽然把市场细分为了ABCDE好几类。但他对于每一类的处置，纯粹是凭他个人喜好，观念和理想来进行设置的。


·        
 风险高的，给低利率。


·        
 风险低的，给高利率。


·        
 贡献大的，收高税率。


·        
 贡献小的，收低税率。





这是一种病。帝国垂暮行政僵化的“老年病”。行政失灵是一个端倪，等弥漫到全身，帝国就完了。









错误的政策，对整体生产力造成了损坏。

每当广播里播放“抑制投资需求，鼓励自住需求”“为中低收入人群建造住宅”“首套优惠”；那你就得小心了，因为这些行为，全都会使得房价更高。









五）危害度估计





我们说过，在全部的九轮调控中，危害最大的是第1，8，9轮。

也就是营业税，限购，房产税。

其他秀相搞的调控也有“危害”，但是危害没这么大。为什么，因为规模小。





譬如说7090政策，从推出到消亡只不过二三年时间，坚持不下去。

相应的，对生产力破坏，也就二三年。






[1]

 （如图。90平米以下，一般交易量只占30%左右。



如果你非要规定7090，那存粹是脑残。
 ）









而“差异化信贷”，虽然是件恶政。但其实对中国人伤害也很小。换算成房价，或许也就是多涨500元/平米的数量级。

为什么呢，因为申请贷款的人极少。









我问一个数字，许多人或许不相信。

假设有一个楼盘，大开门做生意，销售一空，卖了100亿。

请问，这100亿销售额中，银行的新增贷款有多少。





很多人可能会说“投机炒作”。整个房地产市场全都是泡沫吹起来的。高度依赖银行贷款。

贷款总数有90亿，80亿？

别开玩笑了。贷款的上限是七成，也就是70亿。





那么，许多人再猜，60亿，50亿。再往下就不能一口咬定“房地产泡沫”了。

我手里没有精确的数字。但政府最后一次公开是2004年，当时的数据是28%





卖100亿销售额，仅申请28亿贷款。是不是令你很震撼！

也就是说这个市场中绝大多数的土豪，是一次性付款的。72%是一次性付款的。









如果你还不信，我这有一条更新一点的数据。


http://shanghai.pbc.gov.cn/fzhshanghai/113571/3005323/index.html



 


《中国人民银行 上海总部》2016-01-15 16:08:03



（五）个人消费贷款高速增长，对内需拉动作用凸显。当年全市新增本外币个人消费贷款2029.7亿元，同比多增1088.8亿元，占全市各项贷款增量的41.6%，比重同比提升17.5个百分点。从贷款种类看，
 当年全市新增本外币个人住房贷款
 
1539.7亿元

 ，同比多增942.1亿元，其中下半年新增1077.3亿元，同比多增857.3亿元；12月份新增本外币个人住房贷款206.4亿元，同比多增136.2亿元。当年全市本外币个人汽车消费贷款增加345.5亿元，同比多增99.6亿元；本外币个人其他消费贷款增加144.8亿元，同比多增46亿元。










我们再看另一个数据。








上海一年交易66万套房子，总金额是14400亿。

交易14400亿，新产生1540亿房贷。这个比例是11%，非常逆天的数字。





当然，这个数字是“新增”，不是“新申请”。

还要扣掉每年消散的房贷。一般银行“贷款池”每年失去1/6的贷款余额。

所以这些数字加起来，上海人申请“房贷”的比例。大概是20%






上海任一套房产买卖。平均首付八成，贷款二成！










而“第二套房”房贷比例呢。由于我们拿不到统计局内部资料，就更无法细算。

但一般和银行内部信贷员接触结果，“第一套房”“第二套房”比例至少在1：20以上。

平均每办20笔房贷，才会遇到1笔“二套”





“第二套房”应该享受更优惠利率，可是在秀相的个人偏好之下，却变成了110%

这是生产力的扭曲。

只不过贷款的人极少，凤毛麟角，所以对我们全社会的危害还不是太大。





先主

（刘备）


 曾经说过“勿以恶小而为之，勿以善小而不为”。

虽然危害不是很大，但终究是件作恶。道理还是要讲清楚的。









六）忽悠





前二天有人在东北吃了条鱼，于是就有人出来洗地《天价菜单贵族鱼》
[2]



我们看了不禁摇头。鱼翅燕窝只会在五星级酒店，而大排档不会提供，因为没有消费者。

下岗城市，一家路边摊摆着原材料几万元的鱼，您忽悠谁呀。









对于东北出来的老干部，忽悠就成了必不可少的技能。

当秀相《国五条》《国六条》《国八条》《国九条》，宏观调控搞了N轮，房价反而越调越高。

民意汹涌，屌丝群情愤慨。脸面上就有点挂不住了。





在这样情况下，秀相就必须要“做点什么”。关键不是成绩，而是态度。显得我依然在辛勤地努力。

于是中国大地上，就发生了极为诡异的事情。

“第二套房首付不得低于40%”

“第二套房首付不得低于50%”

“第二套房首付不得低于60%”

“第二套房首付不得低于70%”





这事搞到最后，甚至连马路上开出租的司机都发现端倪了。你说这事有效果么，把“二套”的首付由60%加到70%，你说真的有效果么。









答案是完全没有任何效果。

因为申请“第二套房”歧视贷款利率的人非常少。可能连总人群的1%都不到。





对于这么小的亚群，无论你怎么压迫。对于99%的房地产市场来说，都是没有任何涟漪的。

无论你是50%，60%，70%首付。根本就没有人申请二套贷。

其道理，和秀相征收70%的商铺“土地增值税”差不多。一分钱也收不到。









“人生如戏，全靠演技”。本来是国计民生的严肃房产大事，硬生生被您搞成了荒诞喜剧。

您在台上国王的新衣，我们在台下拼命鼓掌还不行么。






因为宏观调控，所以房价飞涨



因为宏观调控，所以房价飞涨



因为宏观调控，所以房价飞涨










（yevon_ou@163.com,2016年2月19日子时）




[1] 资料来自于《上海，全球最大的房地产市场》https://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MjM5MTEwMTM4Ng==&mid=401950586&idx=1&sn=8c1f8ca53a76fcb508ef584e2b146012&scene=1&srcid=021807qvHmYXaYiAFEP1cX4O&pass_ticket=P9a5wW6YjPipDInJRlinn%2Fn1R4ppy78d5m1srz%2BYj4B%2F4BDNl7T9H%2Fuc5S%2B%2Beuex#rd



[2]《天价菜单贵族鱼》http://media.weibo.cn/article?id=2309403942445174913806&location=35&from=timeline&isappinstalled=1
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存款准备金率必然导致地下钱庄。这几乎是同义词。









一）金融系统





衙门办事，有一定套路。譬如说，人民日报很喜欢用的一个词是“组合拳”。

组合拳：用税费，信贷，规划，宣传等一系列手段全面出击。

金融系统作为极重要的一环，在房地产“宏观调控”中当仁不让。





秀相的宏调调控中，涉及到金融的，主要是“加息”和“加准备金率”。

纵观2006~2008年的历史，我们有印象的，基本就是一轮又一轮的“双加”。

这几乎已成为月经事件了。每28天必来一次。









刚开始的时候，市场很兴奋。准备金率第一次启动，从朱镕基时代7%提到7.5%时，媒体专题做了一个报导。形容这是调节市场的“巨斧”。

只不过巨斧似乎并没有牙签有用。一次又一次“双加”之后，药效基本为零。





一直到最后一次，20%加到21%，这时候，就连出租车司机都看出端倪了。

司机贩夫保安之流不由要问，20%到21%，对市场真的有作用么？

您是不是在忽悠我。









二）准备金率





在序言中，我们说水库微信这是一个商业号。所有的“货币经济学”学术性的文章全部剥离。

只不过这二章纯粹是“金融政策”调控分析。所以我们还是得写一点货币的原理。









首先我们要解释一下“存款准备金”的原理。他到底是不是调节货币供应量/通货膨胀的一枚“巨斧”。

答案不是的。

目前你所接触的，教科书上所有关于“存款准备金率”的描述，基本全是错误的。





存款准备金是什么，存款准备金就是息差
 。









存款准备金是作用于“银行系统”的。用来控制银行放贷金额的数量。

假设银行吸纳储户的利率是3%，银行本身的运营成本是2亿。则我们有以下表格：



	 
  



	
 
 银行　





	  吸收存款：


	  100亿





	  利率：


	  3%





	 
  



	 
  






	  存款成本：


	  3亿





	  运营成本：


	  2亿





	 
  



	 
  






	 
 
 发放贷款：


	  100亿





	  贷款利率：


	  5%










可见，银行发放给贷款用户。他签出的贷款利率就是5%





好了，让我们再看看，有存款准备金的情况下。银行就不能发放100亿贷款了，他只能发79亿。全部的利润，必须靠这79亿贷款赚出来。







	 
  



	
 

  



	
 
 准备金





	  吸收存款：


	  100亿


	  100亿





	  利率：


	  3%


	  3%





	 
  



	 
  



	 
  






	  存款成本：


	  3亿


	  3亿





	  运营成本：


	  2亿


	  2亿





	 
  



	 
  



	 
  






	 
 
 发放贷款：


	  100亿


	  79亿





	  贷款利率：


	  5%


	  6.33%










可见，当你有“准备金”的时候，银行的“息差”就变大了。

他用3%吸纳存款，至少要以6.33%放出去。





在中国的实际情况中，由于四大银行内部的腐败和奢靡，高昂的行政费用。政策性铁公鸡贷款安排，以及数不清的坏账。

中国的银行业“息差”，要远远比理论值更大。









三）资金中介的角色





当我们倨傲地，高傲地，高高在上的宣布要“调控”银行业货币体系时。我们似乎忘了一个更根本的问题：“银行是什么”。





银行并不是一个高大上的角色。和钢铁业，煤炭业相比，也丝毫并不是一个更特殊的行业。

银行业，如果归根到底从学术上讲，他是被称之为“资金中介”的角色。









好比A有多余的钱想储蓄，B有贷款的需求想借钱。而A不认识B。

所以才产生了银行。

A以3%存在银行，B以6%从银行贷出来。中间的差价则是银行的利润。





从这一点讲，银行和链家中原美联麦田
 之流别无二样。都是一个“中介”角色。

我去买房子，上家收到300W，下家要出306W。其中的2%差价，就是链家的中介费。









好了，现在我问你，假设链家的中介费不是2%，而是涨到了5%，8%，10%，你会怎么做。

答案毫不犹豫。当然是跳中介
 。





当中介费实在太高，“手拉手”交易就会盛行。互助卖房，58同城，赶集网，互联网卖房之类行为就会兴盛。

高中介费的店家，如同远古恐龙一般倒下。









四）地下钱庄





p2p小贷金融，地下钱庄，温州抬会，以及数不清的民间拆解，怎么来的。

因为你正规的金融渠道缺乏效率，所以才会有杂草泛起。





商业银行盛起于15世纪的威尼斯，因为当时的犹太高利贷商人缺乏效率。“商业银行”才以更低的利率，企业化的操作，全面击败了犹太高利贷商人。

几百年以后，傲慢的官僚们，逐渐忘记了商业银行的本质。





经过了几十年的计划经济，尤其是最近十年“银监会”罄竹难书，罄竹难书，罄竹难书的各种各项合规要求；

目前中国的商业银行，已经非常非常地缺乏效率。









商业银行，仅仅是一个“中间人”的角色。A借给B，需要你来服务一下。

假设我进银行的时候，先要搜身，然后饿肚子排一天的队，最后还要跪着和师爷签订文书，还要被剥削一大笔费用。

那我为什么A不直接去找B呢？









你本身是提供服务的一个企业。你为什么把自己当成大老爷呢。

你什么时候见过链家，中原，我爱我家，用这样的态度对待客户呢。

“50岁以上的客户不接”。

“脸上有麻子的客户不接待”。

“英超球赛期间不开门”。

“店长痛经期间不开门”。









五）准备金和地产调控





房子是由A卖给B，一般通过地产中介带看交易提供居间服务。

我如果单单“调控”链家地产，能不能降房价？





譬如说，每一个时刻之内，链家公司必须有21%的员工，不许上班。集体到街道办公室学习马列主义。

链家中介只剩79%的人手，请问房价会不会降下来?









当然不会，因为房价的价格，关键是看A和B的“供求关系”。

而你对中间人服务的破坏，只能导致生产力降低，全社会产能破坏。

服务业得不到服务。





另一方面，假如所有的“实体店”中介公司都必须派21%的员工，参加街道办马列主义学习研讨会。

则“互联网公司”就会兴起。一些体制外的，不需要缴纳存款准备金的“金融中介”，就会获得更大的生存空间。









所以“高存款准备金率=地下钱庄”，这简直是一体二面。划等号的事情。

从秀相无限制加高存款准备金那一天起，我们就预言了“地下钱庄”的产生。
[1]







存款准备金率就应该是7%，巴塞尔协议规定的银行安全底线。

超过这个数字，毫无意义。










* ps,说句题外话。我认为小川行长，未必不懂得这个道理。



只不过我们要结合大环境看。



大环境是什么。2003年朱镕基一下台，朱的整套班底，几乎所有的“技术性官僚”，统统都靠边站了。而被八宝饭“政工系”的人马代替。“政工系”是一个术语，意思就是干活的和不干活的。



人家虽然业务狗屁不懂，可“宫斗”却是天赋技能点加满槽的。



小巛若不是红二身份，恐怕都保不住他的花翎。



 



在这样的环境下，换作是你，你也会毫不犹豫“加准备金率”的。效果如何并不重要。关键是要显示团结友谊，紧贴着中央调控的方向。“跟D走”。



至于疗效，啐了一口。“你丫不是政工系么，就算给你上点眼药，你看得懂么”。



 



所以我们加了一次又一次的存款准备金率。最终把“银行”这一个服务型行业逼得奄奄一息。



“人生如戏，全靠演技”。










六）准备金率和物价





所谓“准备金率降低M2，通胀降低”。这样的说法，毫无意义。

因为物价降低了，你的工资也降低了。二者是抵消的。





而“21%的链家员工天天去街道办马列学习”，其实是破坏生产力的。破坏了服务业的产出。

所以整体社会是亏的。





外行纠缠于货币经济学原理，搞不清楚。

你只要套入“dT >0”，一眼就看清楚了。









（yevon_ou@163.com，2016年2月19日晚）




[1] 《存款准备金率，可以回收多少流动性》



天涯经济论坛：http://bbs.tianya.cn/post-develop-137774-1.shtml



天涯房产观澜：http://bbs.tianya.cn/post-house-81696-1.shtml



《央行短视化，将导致更严重通货膨胀》



天涯经济论坛：http://bbs.tianya.cn/post-develop-741156-1.shtml



天涯房产观澜：http://bbs.tianya.cn/post-house-318366-1.shtml
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“我已经想尽一切办法，可是房地产调控总是失败。房价总是压不住”。

“宰相勿慌，我有一条计策。一条就足以把房价打下来”。

“快快道来”。

“每一个新建花园小区，门口矗立二个巨大的垃圾筒”!









一）地铁房





2002.11深夜，上海申办“2010世博会”成功。

消息传来，外滩的工宣队走上街头，整片荧幕顿时成了欢快的海洋。





电视台的记者，这时候采访路边几个观众。

“上海申博成功了。你感到开心么，你最关心的是什么”。

“我感到很担心啊，房价是不是又要涨了”

“…………”





第二天房地产时报，文科生小编用很悲情的笔吻写道：“申博成功后，市民们最关心的却是房价问题。3000元/平米，这座城市房价已不堪重负地太高”。









这就牵涉到一个问题，“申办世博会”当地是好事还是坏事。

坏事是，对于某些人来说，房价又要涨了。

好事是，城市建设会加快。





我们知道，“世博”这件事，无论是官方态度，还是学术圈态度，还是民间实战，一般都认为对上海有益的。

北京申奥，上海世博，深圳亚运会，广州全运会。一座城市一旦办大型展会，就有理由向中央“截留”几千亿资金地方建设。

等于中央派了一个大礼包，于是地铁高架拆迁翻新等等事宜大大加快。









如果你用“地铁”来举例的话。


·        
 凡是修通了地铁的地方，房价都是涨的。


·        
 地铁房更受欢迎


·        
 性价比提高





这里面，其实就是一个性价比的问题。

你不能单单看“价格”，你也要看“价值”的。

修完了地铁以后，“价值”提高了。整体的性价比甚至更好。

所以人们宁可要地铁，“地铁房”更受欢迎。









二）贷款制度





道理非常地浅显。

可是套用到“贷款”上来，很多人就纠缠不清了。





从2003年开始，一直不断有民粹
 脑残份子，口诛笔伐地喷“贷款买房”。

在他们看来，贷款买房放大了购买力
 。因而推高
 了房价。

如果你不惜一切地只想把“价格”降下来。很多人就号召禁止贷款。

彻底地，禁止，废除房贷这一2001年新鲜物品。









假如今天2016.02.20，你突然宣布把全北京的地铁站全部炸掉。会怎么样。

地铁口全部封闭。从今天起北京就没有地铁了。

那北京房价会不会降下来。





当然会，“地铁房”变成了大灾难。海淀朝阳的群众就没法上班了。

北京房价大跌。





可是这样的“降价”，是不是你希望的呢。

当然不是，任何神经正常的人，都不会有这样的想法。这是“价值”的摧毁。

就好像“高档小区门口建二个巨型垃圾桶”一样不靠谱。









“贷款”是一种工具。就好像化肥之于农业，广告之于商业，地铁之于地产业。

你不能认为贷款推高了房价。

应该是算上了“便利性”，你整体还是赚的。地铁房总是比非地铁房更方便，是好事。









三）加息调控之逻辑





不知道从什么时候起，学术圈有一个谬论:“加息是抑制房价的”。





学术这东西，是自然界最为奥妙的。他的特点是，“多一个字也不行，少一个字也不行”。

一条定理，你只能照抄。绝不可以改动其中任何一个字。

象中国文科生小编大大咧咧
 地改编抄写，那就是通往谬误的道路。改一个字就是谬误。









这条定理的正确说法，应该是：“利率上升对房价不利”。

好比现在新发明了铁路，新发明了汽车。

于是全社会资本都拼命地建铁路去了。再没人关心房子。房价就跌下来了。





但是，你绝对不可以反过来理解，“加息是抑制房价的”。

“加息能让房价下跌”。

“加息以后，你可以更轻松地买到房子了”。

以上全错。









设想一下，脑洞大开。假设现在政府把利率提高到1000%.

或者是，干脆取消掉了“房贷”。直接把这个金融工具关掉。

其效果，就好比炸掉全北京所有的地铁站。

请问房价是涨的，还是跌的。






名义价格下跌，实际购房难度大大上升。


把全北京地铁站炸了，然后宣布“地铁房”降价。这种效果，是你要的么。









在全世界范围内，“购房贷款”都是政府鼓励的。甚至是大大补贴的。

正常的房贷，应该是利率很低的。甚至是政府贴钱的。

譬如全世界的房贷，利率基本都在2~3%左右。象美国30年期固定房贷利率是3.83%
[1]

 ，日本是1.48%
[2]

 ，香港大约是2.6%左右。

房贷利率越低，居民购房越容易。









只有在2B国家，房贷利率收取的是6~7%利息（秀相时代），信用更好的第二套贷款利率甚至更高。

然后一旁的圣君贤相还在和你说：“我这全都是为你好”！

你为了名义上的降价一点点，你连骨子都不要了。









你用大腿想一想，我如果给你30年期0%
 的零利率。

和30年期8%的高额利率。

哪一种情况下购房更容易，压力更轻。

哪怕算上房价因此的涨幅情况下……









四）房贷周边的利益众生相





话虽这么说。但如果我们把“市场细分”。用放大镜继续把购房人群细分为ABCDE几类。则对于各类人群的利弊还是不一样的。

“房贷加息”，对于全体消费者肯定是不利的。“实际总成本”肯定是购房更困难的。









但是，消费者中，有一类人群是受益的。

那就是“全款客户”。





假设你把市场分为：

A：完全不贷款

B：贷10%

C：贷20%

D：贷30%

E：贷40%

F：贷50%

G：贷60%

H：贷70%





如果“房贷利率”很高很高很高。则A类客户是最大的收益者。

因为你的竞争对手都死光了。F，G，H类客户都买不起了。

而你的购买力完全不受影响。

所以你是大赢家。





因此“加息抑制房价”虽然是一个很脑残的政策，在逻辑上也解释不通。

但他的确是有一定的支持者的。

至于谁是那些A类客户。买几百万房子完全不用贷款；我也不知道了。













其二，银行为什么要高喊“房地产泡沫”。

2003年的时候，有个蠢货叫做易宪容。他写了一篇文章，“房地产绑架中国经济”。





其中说，全中国50%的经济活动，是以房产和土地作为抵押物的。（另外50%是政府信誉）

所以房价绝对不可以跌。不允许跌，一跌整个经济体系就完蛋了。









这篇文章有巨大的逻辑漏洞。因为不是“房产绑架中国经济”，而是“房产拯救中国经济”。

因为不是我绑你，而是你求我。是你贴上来的。





在中国的经济环境中，只有房产土地能作为抵押物，优质资产有资格作为抵押物。

你如果拿股票去抵押，300元一股的暴风科技，人家不认啊！

所以不是房产绑架中国经济，而是房产拯救中国经济。没有了房地产，你的上下游赊账经济活动更加无法展开。









言归正传。易宪容的“绑架”文章一出来。各大银行一起高喊“房地产泡沫”。喊房价泡沫，银行似乎比所有的人更热心。

政治太复杂，经济太复杂。这不是新闻小编所能理解的事。





银行为什么要喊房贷泡沫。因为房贷没有泡沫！

银行的心里很清楚，当时2003年他收取5.65%的房贷利率。这个利率是完全站不住脚的。





利率的本质是“高风险，高收益”“低风险，低收益”。

房贷的风险非常非常低，历经了十几年的运行，目前坏账率不超过0.5%。考虑到回收残值，银行几乎就没有亏过钱。

如果你只有0.5%的坏账率，你就应该收Shibor+0.5%的利率，也就是2.4%左右。









但银行实际收的是5.65%，这里面是巨大的息差。利益大得简直让马克思眼红。

我们知道，任何暴利都是不可能持久的。

银行一方面，通过垄断牌照。使得银行业才有营运资格，维持着“全亚洲第一赚钱公司”的赢利巨龙。





另一方面，他必须在“宣传口径”上夺回这一个阵地。显示我并没有暴利。

所以银行是最热衷于宣传“房贷泡沫”论的。哪怕没有泡沫，我也要高唱泡沫。

吃进去的肉，就不吐出来。









秀相时代末期，连续搞了很多次“压力测试”。

压力测试的意思，就是假设房地产崩溃。房价大跌30%，40%，50%之后，对银行金融系统的冲击。

因为秀相十分关心他的帽子，切断金融系统和房地产的联系。绝不和董伯伯喝下午茶。





可是他本身又完全不懂房地产。只能听身边谢国忠，叶檀，李稻葵之流忽悠。别人和他说房地产泡沫泡沫，危险危险。

终有一天，秀相想起来了。既然你们说危险。那你们去“压力测试”呀。俺也关心的。





第一次压力测试，是按照-30%来做的。这已经算大型崩溃，雪崩没六至十二个月根本不可能发生。

压力测试的结果，秀相大跌眼镜。什么，“坏账率增加0.1%”，您忽悠我是不是。









不行，那肯定是电脑坏了。IBM的AS400机器坏了。让他们重算一次。

第二次压力测试，按照-40%来做，结果依然是“坏账率0.x%”

CCAV的小编们都等在门口呢，就等着你出黑新闻，赶快去爆料。这下你让记者们怎么写稿嘛。





第三第四第五次测试，是按照房价大跌-50%，-60%，-70%做的。最后一次测试，据说是按-80%做的。

答案的结果，到现在也没公布出来。我们只知道；


·        
 CCAV的小编，始终没有拿到喷房地产的黑资料。


·        
 即使压力测试显示没风险，中国的银行也不愿意把房贷利率降下来。降到无风险利率2.4%左右。













五）资金成本





最后还剩一点篇幅。我们来解释一下银行业的资金成本。

许多人都在说，银行的“三年期定存”是2.75%，上浮若干。





在这样的基础下，你怎样提供“2.4%的房贷”，贷款利率甚至比存款利率还低。

这其实理解错了银行业运行的方法。





工商银行，如果你去找他A股上市的年报。诸多财经数据里面都有。

工行的“加权总资金成本”，大约在0.8%左右。过去N年从来就没有超过1%。









因为“定期存款”仅仅是一个方面。而银行的资金来源，从来不是全靠定存的。

在整个银行系统中，50%的储蓄是“企业存款”。

剩下50%“居民存款”中，又有一大半是“活期存款”。





企业存款类似于支票，电汇，票据托收。这种情况下，银行可以吃你一二天头寸，而完全不用支付利息。香港汇丰银行（0005.HK）几乎完全是靠此起家的。

所以银行的总体资金成本并不高。0.8%他还是有很大息差可以赚的。





更深入一点，银行是多生态。有各种生存方法。

在香港有一类银行，他们甚至完全都没有“柜面服务”。也就是你在名单上知道有这银行，可是你完全找不到他的分行营业部。

这类银行，大规模依靠“Hibor融资”。





他们完全不设立分行。仅仅是靠从“同业拆借”中获取资金。

然后再放贷给客户。

柜面服务，仅剩下“中农工建”等大型国有综合性银行。





而这些细分市场的小银行，也能活下来。而且活得很好。

如果真正拼到“刺刀见红”，则目前85折，7折的银行贷款，仍然不是政府的恩惠。仍然是暴利行为。





真正合理的房贷，应该是5折。

年利率2.5%左右。减息才能降房价。





（yevon_ou@163.com,2016年2月20日午）





[1]

 《美国上周MBA30年期固定抵押贷款利率(2016.02.12)》http://finance.sina.com.cn/money/forex/datafx/2016-02-17/doc-ifxprupc9342640.shtml



 
 
[2]

 《日本房贷利率有多低？》http://news.stcn.com/2016/0203/12574602.shtml
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从来不存在四万亿 


#850










从任何一个数字来看，2009年都不是很特殊的年份。









一）逻辑难题





和傻空辩论讲道理，是一件很困难的事。因为他们的逻辑断层太多，多到了难以批改作业的程度。





譬如一篇典型的傻空作文。写到了“因为A，所以H”的分析。

他是这样写的：A->B->C->D->E->F->G->H





但是你和他说，A->B是错的。加营业税并不能抑制房价，反而会使房价更高。

B->C也是错的。房价更高并不会使国际热钱加快流入，反而会使投资流出。





所以A->“Not B”->C，

也就是A到C的逻辑反而是顺畅的。负负得正。

唉，这都什么事啊。









对于“四万亿”，他是同样一个例子。傻空的ABCDEFGH，他们是这样写的。


·        
 2008年KFS已经快撑不住了。


·        
 宏观调控是降房价的。只可惜，在最后的决战前夕，突然遇见了四万亿。


·        
 房价因此掉头上涨。


·        
 痛骂四万亿





我们要说的是，他的A->B，B->C, C->D, D->E全部都是错误的。

上面的逻辑链，哪一条都不成立。

错误实在太多，以至于甚至都完全无法批改。









二）四万亿





2009年房价的确是涨得很多。





可是，正如我们之前《楼市的季节性效应》一文中说的，从廿一世纪迄今，房价大涨的年份还有很多。

累计：2001年，2003年，2005，2007，2009，2013，2015这些都是大涨年。









如果以涨幅而论，2009年也不是最高的。其中2003/2005都有50%以上的春季涨幅。

纯粹以涨幅论，2009最多排第三第四。





也就是说，以年份序列而言。2009本来就“应该是”大涨年。他既没有显示出特别的涨幅，也没有显示出特别的板块特性。









那么，以“信贷”而言，40000亿是不是值得津津乐道呢。

2010年的信贷总量，超过4.5万亿，你知道么。

2011年，超过6万亿。

2012年，超过7万亿。

2015年，超过11万亿。

这些事情你知道么。





事实上，因为中国是一个“纸币爆炸”的国家。中国的M2以及货币，都在以+20%的速度飞速增长。

所以你2009年的信贷，肯定是比2008年大的。

2010年的信贷，肯定是比2009年大的。





您坐稳了，别趴下。2016年的总信贷投放，很有可能超过14万亿。

仅仅刚过去的春节元旦，一二月信贷就有望 > 4万亿。

您吓趴下了么。





也就是说，中国的信贷投放，本身就是以“指数”增长的。

在整体逐年图表上，2009并不是一个特别尖锐的突起。甚至也不是值得一提的年份。





我们的意见非常明确，从来就不存在四万亿
 。

2009年并不是一个特殊的年份。从任何一个统计数字来看，都和之前之后没什么区别。





秀相说“信心比黄金更宝贵”。

为什么我们要大张旗鼓宣传四万亿呢。因为这其实是“香炉灰”安慰药。





秀相执政，还是有一点底线的。

他虽然宣称是“四万亿”。但其实印钞并不多。

口号大于实质。主要还是靠忽悠，把底下人热情给煽动起来了。信心比黄金更重要。

不水的。









三）四万亿和房产调控





为什么舆论媒体要反复提“四万亿”，为什么傻空小白领提到“四万亿”要痛哭失声哀拗。

因为他们被打脸。









作为一个奥派经济学，我们深刻地知道：“因为宏观调控，所以房价飞涨”。

加营业税，所得税，土增税，并不能降低房价，反而会使得房价更高。

而且恶果会发酵，06年的政策，危害会二三年后显现。





但是傻空们不是这样想的。他们认为的是，中二病“宏观调控是专为屌丝降房价的”。

当调控变成空调，继而变成鼓风炉。屌丝们慌了。









他们需要一个借口，需要一个解释，需要一个精神寄托。

于是故事就变成了：


·        
 宏观调控是降房价的


·        
 KFS已经快撑不住了。


·        
 在2008崩溃的前夕，突然迎来了四万亿。于是KFS绝处逢生。





这个故事纯粹是编出来的。纯粹是鸦片性质的。纯粹是傻空自己骗自己。





而对于多军来说，“2009年上涨”是按照季节性概率，早就推算出来的。2009年这一年也并没有发生过特别的事。

筹码，建仓，我们早已把口袋布好。然后钱果然如预料“嗡嘛呢呗咪吽”





All money go my home.









四）四万亿的善果





结下来讲C->D逻辑中的逆转。





傻空痛哭四万亿，痛骂四万亿，认为四万亿救了KFS的命。

他们是善恶不分。

你喂他们吃补药，他们还以为是砒霜。









虽然秀相对房地产一百个看不顺眼，但“四万亿”阶段，房产调控的确是有放松的。包括但不限于；

1）营业税五年改二年

2）普通住房调整

3）降息

4）降准

5）给KFS更宽松贷款

6）银行贷款“资格”的放松





这些政策，对屌丝们有利还是不利的。答案是：有利的。

我们用了巨大的篇幅，再三解释“宏观调控”的邪恶之处。因为宏观调控，所以房价飞涨
 。

我们就是要正本清源。告诉你哪些才是砒霜，哪些才是人参。









而屌丝们的逻辑，是极度混乱的。他们认为“打击炒房”是对他们好。

认为“四万亿”是历史转折。

认为“放松调控”，是对他们的不好。为此咒骂痛骂，恨不得批斗游街。





屌丝啊，你让我怎样拯救你。













五）货币政策之诅咒





“未来应该是确定的，而不该是赌博” ------- yevon_ou









2003年之后开始的房价上涨，很多人视之为一场赌博。

对他们来说，“明天”房价会涨还是会跌。他们是无法确定的。各自50%vs50%概率。

如果博中了，他们就认为自己英明神武。富有投资眼光。

如果博错了，不幸做了傻空。他们就骂娘：“谁知道突然冒出来一个四万亿，本来俺是完全估中的，房价快要崩盘了………”









政府会不会滥发纸币，会不会以20%以上速度供应纸币。

这并不应该是一场赌博与猜测，而应该是理想，逻辑和推理。





正是因为我们早已算定了这一切会发生。我们才会去买房，建仓，等待。

这一切都是理性确定的，而不是赌博。









为什么，这一切都该从吏治开始。

秀相2003年上台，我们就开始观察他。政治人物因为曝光率实在太强，积累了大量原始数据。





秀相的问题，是他要搞“福利”。想要收买人心，想要搞以人为本。

这是一件非常非常糟糕的事情。





另一方面，则是秀相缺乏能力。这从“铁本冤案”和“SARS”表现得很清楚。当然,不是人民日报写的分析三观。

具体不展开。









“想要搞福利”和“不懂经济”这二件事撞在一起。

几乎立即可以得出“大放水”滥发纸币的结论。

虽然不知道哪一年。但迟点早点总会来的。









为什么，因为政府首先是一家“企业”。他和企业的资产负债表，逻辑并没有什么二样。

一方面，是你的收入。财税收入。这一项和你的能力成正比。越是懂经济，搞市场经济的总理，“政府收入”就越高。

另一端，是你的支出。支出无非是二项，军费或者福利支出。





而秀相呢，他二项都是低分。

这个打分是我们偷偷躲在地下室，用小黑板打的。而不是CCAV上的公开评分。如果是公开的场合，那肯定是十分。

我们对他打分之恶劣，几乎和八宝饭造神运动同步的。









秀相不尊重市场经济，他收入必然少。

秀相想要搞福利收买人心，他支出必然多。

这其中，就是财政赤字缺口。









你有了赤字缺口，你就必然滥发纸币。

不要相信什么“国债理论”。也不要相信央行一大堆SLF，SLO玄之又玄的专业术语。

赤字到了最后，就一个字，“___”。参见财上海的口型。









所以秀相的命运，从他上台那一天就决定了。你最多观察他一年，到2004也看得很清楚了。

因为看得清楚，所以你才敢博房价上涨。而不是当他“圣人明君降房价”。

这一切都是算出来的，而不是博出来的。





多和空的命运，从你“信仰”那一刻，就已经决定。









对于我们来说，每过三五年，突然来一次“如图”。这事是预料中的，而不是措手不及的。






                           

至于有人问，今后几年呢。

咳咳咳，呵呵呵，这咖啡好好喝呀。





您不会自己躲在角落，用小黑板打个分么。









（yevon_ou@163.com,2016年2月20日暮）
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限贷毁了二三线城市









一）大框架





秀相的十年调控，大致上分为三个批次。





第一轮，营业税，所得税，KFS障碍

第二轮，保障房，差异化，加息加准

第三轮，限贷，限购，房产税。









其中，第一轮的标准是骄傲狂妄，颟邗自大。甚至妄想“加税搜刮民脂民膏”。发生时间在2003~2006年。





第二个阶段，是认真对待。打脸想把房价降下来，但因为“智商太低”而失败。发生在2006~2008年。以新旧“国五条”“国八条”“国九条”等等为代表。





第三波调控，则是2009年之后。它的特点是“歇斯底里”。

在这个时候秀相已经失去了理智
 。他知道用尽任何办法都无法使得房价降下来。药急甚至用上了偏方
 。









第三波次的宏观调控，是在秀相“名誉扫地”的情况下发生的。当时，秀相站台已有七年，房价从3000涨到了30000，万民唾弃骂声一片。

秀相按照教科书讲的“保障房二条线”“遏制投机”“加息加准”。

凡是计划经济专家推荐的方子都用过了。完全不见效，反而火上浇油。

自从宏观调控，房价就开始飞涨。









在秀相任期的最后二三年，他换了一批幕僚团。包括被称为“学界败类，斯文扫地”的几位。

这批人，给秀相献了几条歪计。当然对于“降房价”是一点用处没有的。但却使得整个政治更加败坏。









在《一个马基雅弗利主义者和自由主义的决裂 

#F20


 》一文中，我们说道；

当一个民族老是输，老是遭遇失败。

他就容易变得偏激，喜欢采取偏方。希望偏方可以弯道超车。





譬如今天中东地区的ISIS。为什么伊斯兰内部的分歧，“原教旨派”永远战胜温和派。激进派永远战胜中间派。

因为你要看清中东的“大环境”。





中东的大环境，他本来是一块古老文明之地，人类的新月发源之地。

可是工业文明起源于英吉利，OECD主要是西欧人的国家。

20cn之后，整个人类能够学习和崛起的，也就日本和中国。以及几个城邦国家。





在这样的情况下，Iran，Iraq，就发生了深深的“身份焦虑”。

他们焦虑的是，为什么伊斯兰世界不能实现“现代化”。

为什么欧洲爬出中古时代了，中国也爬出起飞坑了，可是阿拉伯世界混乱迟钝，迟迟站不起来。





1945-2015，当又一个70年荒废掉之后，阿拉伯的年轻人坐不住了。

越是失败的民族，越容易采取偏方。

偏方是什么，偏方就是神的旨意。





所以温和派和极端派的斗争中，一定是输的。

温和派是什么，温和派就是花上几十年的时间。先做纺织业，再做轻工业，再发展重工业，最后是高科技。

沿着科技树一步一步爬上去。花上几十年的时间，虽然见效缓慢。但中国亚洲都是这样过来的。





可是极端派不满意。如果你这样做的话，要到猴年马月啊。

如果你从纺织业，轻工业开始爬科技树的话，你注定是“欧美西方”的小弟。若再遇见点贪污腐败中等收入陷阱，那更是遥遥无期熬几代人。





极端派认为，他们要“弯道超车”。就是不走寻常路。你一定不能顺着欧美走过的路子再走一遍，那你永远跟在别人后面小弟。

弯道超车是什么呢，就是真主，就是真理，就是ISIS。





“原教旨主义”为什么要信奉古兰经一个字都不能改，为什么要做那么多中古野蛮的事。

因为他们必需显得“极端”，越出界外。尝试极端的方式，或许能打开一个大宝箱呢？









那么，ISIS的结局会如何。

一般而言，如果偏激的原因是失败，那么它很难靠自身的力量停下来。只会形成恶性循环。





在历史上，一般都是靠外族入侵，吹枯拉朽把这群没生产力的家伙一扫而光结束的。

例如同红色高棉，或者（看得见的）北韩。





但是，如果有《联合国宪章》约束，侵略中亚是不可行的；

那么，他们闹够了一代人。象中国“建国二十七年”一样，自己也会停下来。









扯得远了。说回正题。

秀相的最后一段日子，就是在“失败---偏激”的循环中打转。

值得庆幸的，他的任期，只剩下了最后三年。













二）限贷





从理论上，假如我把利率加到60%/年，借一百万每年利息60万。

则也没有人贷款了。





“加息和限贷”，本质上效果是一样的。

我们之前有过一篇文章《加息岂能降房价 

#840


 》。靠切断工具降低房价，这事就和“高档小区门口建二个垃圾筒”一样毫不靠谱。





既然加息是错的，那么限贷也是错的。“限贷的危害性”这篇文章直接就不用写了。

我们写这篇文章的目的，主要是指限贷的另外三个附加性效应。


·        
 限贷对老公房的伤害


·        
 限贷对二三线城市的伤害


·        
 限贷对交易成本的伤害。









三）限贷和老公房





这一段不用写。放到“限购”的时候再写。

一般大城市比较头疼的是破限购。限购破了，限贷直接也破了。所以不用写。













四）限贷和旅游城市





如我们前文批评营业税时说，“10%的交易成本，不是使房价上升10%，而是因为整体市场环境被破坏
 。房价要上涨30%左右”

对于限贷，他是同样的道理。

从大局讲，限贷和“贷款年利率60%”是等效的。可是从细节讲，限贷还有几个额外的破坏作用。





第一个非常不合理之处，限贷不是看你“还款能力50%”，而是看你“贷了几次”。









如果你说加息吧，利率加得很高很高，自然贷款的人少。

可是限贷比加息更恶劣。买套小房子，可能只占你月收入的5%，但你也不能买个6~8套的。因为他限死了你“只能够贷一次”。









可能有人会说,“上海北京房价那么贵，怎么可能月供只占5%”。

这句话第一反应是对的。但他忽略了一个很重要的例外，“跨区购买
 ”。









前二天见了富力集团的一个老爷爷A11，向我推销海口红树林的度假屋。

他定位做得很精确，上下二层的小复式。一共只有一百多平米。小而精致。充分满足了我在沙滩海边拥有一座小木屋游泳的文艺梦想。





我叹了口气说“可惜，不能贷款”。

销售经理赶忙拍马说，“可以可以，我们产证可以贷款的呀”。

我说，“你以为我会把如此珍贵的一次贷款机会，浪费在海南这么一百多万的小房子上么”。





这房子真心不贵，假设我首付四五十万，剩下的慢慢供，一个月还个几千元。那也就是一顿西餐的钱。

可是你让我砸一百八十万下去，全款现金。未免就犯嘀咕了。毕竟开厂的，你资产再多，谁的现金也不会太充裕。









“限贷”不是看你月还款50%，而是看你只要贷了二次，哪怕月还款只有工资的15%也统统枪毙。

这个政策导致的结果是什么呢。就是“旅游地产”统统都完蛋了。

进一步说，三四线风景秀丽，回乡养老的地产也统统完蛋了。









因为你只有一次贷款机会。你要么全款，要么就固守老巢。

对于绝大多数“金领”来说老巢是什么呢。一般就是北上深-特大城市。





于是，资金就被“锁死
 ”在北上深了。

那些富裕或者中上阶级，有点闲钱，想要海南山东，大理大连，灵鹫宫无量山统统都买上一套的闲心思。现在是不用想了。





虽然这股人群不大。但终究是推波助澜一线城市的一把火一把力。










* 以后会有一篇介绍重庆。我们一个战略构想，就是在重庆每套房子贷款二三十万，一口气买20~30套。










五）限贷和交易成本





限贷的另外一个问题，则是“认房又认贷”。

有过一段时间，限贷从严。哪怕你贷款还清了，只要你名下出现过贷款，也算你是二套。甚至都不贷给你。









这导致什么情况，导致贷款日益成为一种“资产”。

打个比方，譬如著名的“丈母娘难题”。有A男和B男。



	 
 
  


	
 
 A男


	
 
 B男





	  房产


	  500W


	  500W





	  存款


	  50W


	  350W





	  贷款


	  0


	  -300W










这是相亲节目经常遇到的一个难题。请问A和B哪个更有钱。

很多人会计算说，A=B，二者财富相同都是550W。





但其实不是的，B>A。

因为我们一般做估值，贷款是按照50%计算的。也就是-300W的长期三十年七折房贷；

打对折。-300W房贷=-150W负债。





所以这样算下来，B男的净资产是700W人民币。B>A

具体的算法和理由你先别着急。我们会到Section 2中详细讲。









当“认房又认贷”“贷款还清还算二套”“贷款还清借不出来”等情况存在下，这使得交易成本进一步高昂。

假设我卖一套400W的房子，明面上我要交契税3%+所得税2%+营业税=40W.









但实际上，我这400W房子里面，还有150W的七折二十六年期贷款。

而且我这笔贷款还掉，就很难再借出来。甚至永远借不出来了。或者借出来也成数很少利率很高。





那我这150W贷款本身也是有价值的。价值很高。

就算1/3吧，也有值50W。

则总交易成本，顿时变成了40+50=90W









早在2003年时，上海老爷叔老阿姨上来砍价，往往会说“你这房子有贷款，一定很急着抛”。

十几年下来。现在老百姓也懂行了。你若去买房子，中介会和你说：“这房子里还有巨额房贷，房东恐怕没什么兴趣抛”。反而难压价。









目前事实的真相是，整个小区里抛盘的人越来越少，越来越少。

因为贷款是件“稀罕事”。只有初次购房才能申请。一旦我赚个10%短差，抛掉之后，我再也拿不到这么便宜的利率条款。

所以贷款不可抛。













六）结语





在整体市场中，贷款是小头。大概仅有28%的房款由银行支持，72%的平均首付。

所以限贷虽然有害，但是危害有限。是小平台上的有限发挥。





整个房地产九轮调控，危害最大的是第一、八、九次。

也就是营业税，限购，房产税。













（yevon_ou@163.com，2016年3月12日晚）
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一件事如果不符合正义，他必然会导致生产力损失。

一件事如果导致生产力损失，他必然不符合正义。





“公平”和“效率”本来就是同义词。









一)菜农李大爷





清晨四点，晨雾蔼蔼。菜农李大爷推着一辆板车进城。





板车上是他这周的收获，400斤大白菜。李大爷希望能以2元/斤的价格出售这些白菜。这样他才能换回足够的金钱去购买大米，柴火，生活必需品。





“嗖嗖嗖”，桥面上突然闪过几个黑影。李大爷抬头一看，几位彪形大汉站在了路口。

“你，这些白菜，大爷要了”。

“喏”

“0.5元/斤，这里是贰百元。你回去吧”。

“大爷大爷，俺这个是口粮生活费的。家里等着开锅呢”。

“你这菜已经被钦点为卧牛山黑风寨的专用食品，这是0.5元/斤，你拿去吧”。





“启禀太岁，0.5元/斤真的不能卖。全家老小几十张口，指着这些菜吃饭呢”。

“嘭”地一脚，菜农李大爷被踢飞了起来。在空中旋了一个圈，喷出三口鲜血，吐出五颗牙齿。





“这些白菜，不许推到城里去销售。只许在路口卖给我们黑风寨好汉懂么”。

“不许卖给城里人2元/斤，只许卖给黑风寨0.5元/斤，这叫降低强盗生活成本懂么”。

李大爷颤颤巍巍地伸出一根手指，“你们，你们这是车匪路霸”。





黑风寨的好汉唰地抽出一张皇榜。得意洋洋地说；

“看，我们有文本的。我们这叫限购”!













二)抢劫





限购从本质上而言，就是抢劫
 。









我一套房子，本来已经和李四说好了。400W元卖给李四。

可是政府偏偏不让我卖，“剥夺”李四的购买资格。只有村口的泼皮没落户王五才有资格买。





王五出价，最多最多出到250W。

那是什么，那就是我“损失”了一百五十万。









很多人关注于“限购”的购买端，整天分析限购会削减多少多少的购买力。

可你们有没有想过“菜农李大爷”的感受！

我本来可以卖400W的房子，凭什么让我250W卖给无赖泼皮王五？

凭什么黑风寨的好汉，0.5元/斤就可以买走李大爷的白菜。





你这不是车匪路霸是什么。你这不是拦路抢劫是什么。













你要说限购，你首先从“法理”一栏就说不过去。严重违反了“社会主义先进性法制”。

我买下的是商品房，产权自由，买卖自由。我卖给谁就应该是我的权力。dT>0

我有权卖给“出价最高”的那个人，而不是黑风寨强盗无赖。这才叫文明法制。





如果你说“限购”，首先你就不应该限商品房。


·        
 任何商品房，都不应该受限购规定


·        
 任何已拍卖在建土地，都不应该受限购规定。


·        
 限购应仅适用于“经济适用房”。


·        
 限购应仅适用于“未拍卖土地”。





秀相的末期，是一个“失败----偏激”循环。他做了很多违反法纪的事情。

限购本身就是抢劫。是小白领输了谋求特权，掀桌子。

任何事情，只要违背了正义，它就只能使得房价更高。













三)限购的危害





“车匪路霸”的危害，是谁都知道的。

小学生都明白，仅仅靠做强盗做山大王，是不会使得一个地区富裕的。强盗越多，国家越贫穷。









“限购”的道理是完全一模一样的。

限购，相当于“禁止了高收入人群的购买资格，只剩下低收入人群”。









为了解释限购的逻辑。我们先举一个奥派耳熟能详的例子：





90年代弗里德曼（Milton Friedman）来中国考察经济；

他惊讶地发现，工人们在挖运河，但是却没有重型机械。

旁边的计划经济官员解释说：“我们尽量使用人力，同等情况下优先使用雇员。这样可以创造就业”。

弗里德曼说：“太棒了，那他们也别用铁铲了。用调羹吧”。









这样的逻辑，套用在“限购”上面，依然适用。

限购的逻辑是：“有钱人把房子都买光了。为了遏止有钱人买房，必需实行限购”。





譬如说，如果你对有钱人的定义是月薪20000/月的话。

那么，限制月薪20000/月以上的都不许买房。俺们小白领，屌丝，毕业大学生，是不是就可以有房子了。









这个问题的答案是：“如果限购如此有效，为什么不把标准定在3000元/月”呢。

如果限购可以降房价，为什么不把标准订得再低一点，3000元/月以上的月薪，都不许买房子呢。





这样情况下，只剩下农民工，乞丐，残疾人才可以买房子。这些人的支付能力不会超过6万元/套。

那房价岂不是就跌到600元/平米了。岂不是更崇高伟大？













四)羊毛





让我们设想一下，如果限购规定到“月薪3000以上都不许买房”。那么残疾人，民工，乞丐，是否能买到房子。

房价会不会降到600元/平米。









首先，在这样的情况下，KFS根本就不会去盖房子。

目前的土建成本，香港澳门大概是30000元人民币/平米。上海北京大约是4000元人民币/平米。内地四五线城市最低大概是1500元/平米（品质稍差）。





这个土建成本，是无法再压缩的。一套房子造起来，也要二三十万。

如果你规定“月薪3000以上都不许买房”。那么结论只有一个，就是没有任何KFS造房子。因为造不起啊。









同样道理，如果你规定“月薪20000以上不许买房”。只剩下小白领，屌丝，穷酸们有购房资格。

则你算一算，如果房价15000元/平米，一百五十万一套。名义上扣除“土建”还是有得剩的。









但是地方政府不高兴了。作为最大的“菜农李大爷”。地方政府才是最大的地主。

你在正常情况下，一块土地可以拍卖到70亿。地价70000元/平米。

可是你“仅限屌丝”的情况下，一块土地只能卖到15亿。地价15000元/平米。

当中缺口55亿，你赔我啊 :@:@:@









在“不给钱的经济适用房 #780”一文中，我们说道了秀相最大的问题，是他不给钱。

不给钱而要搞“限购”。就是地方政府亏损55亿元。

地方政府说，“对不起，恕不奉陪”。













五)吗啡枪





2010年，秀相换智囊团。新的三人组上台。其特点，是更加“江湖班子”，更加野路子。

某“学界耻辱，斯文败类”上手第一张牌，就是限购。









限购一出，天下震动。

因为之前的2003~2010年，房价年年涨，天天涨。无论想尽了多少种方法，都压不下去。

某水稻一上来，打出一张“限购”牌。富有人群统统不许买房。全国房价戛然而止。简直就是一针见效，大杀器。

在那一刻，草台班子一定是洋洋得意，智珠在握的。









而事实的真相呢，某败类并不是大师，反而象巫师。

限购也根本不能降房价，反而是一针“吗啡枪”。





吗啡枪这种东西，刚上去很爽，但是三五年之后就痛得你死去活来了。

因为限购的真正意义，是“价格管制”。而价格管制的结果，是减少了“未来供应”。









任何有点经济学常识的人，都会知道，价格管制的结果，是“需求增加，供应减少”。

你规定只有屌丝才可以买房。房子就卖不出价钱。房子卖不出价钱，土地就卖不出价钱。土地卖不出价钱，政府就没钱修地铁
 拆迁造新城绿化城市。









我们把中国分为二元世界。北京上海深圳+内陆城市。





在内陆城市，限购减少了供应。土地拍不出去。造成了“地方债”等等坏账。最终扔给了中国政府。只不过这个潜伏炸弹要3年后才爆，到时候秀相已经下台了。

有人问，减少供应，为什么“内陆不涨”。

一方面，省会其实也涨的。只不过没有京沪涨得那么夸张。

另一方面，“卖地---基建---卖地”这个循环被打断。缺乏卖地收入的同时，城市基建和就业机会也减少了。相当于“价值”减少。









而对于北京上海，北京上海最主要的“核心竞争力”是有中央拨款。妥妥的政治特权城市。

当有中央拨款时，卖地款减少不是问题。于是限购表现为“供应净减少”。





早在2012年，任志强就提出严厉警告。说2013的开工率非常非常的低。低到了甚至只有以往的60%左右。

我们知道，2014~2015，新开发量甚至比2013还要低。

这些东西的合力是什么，合力就是“京沪无房可卖”。









很多人对于2016年春节的涨幅感到迷惘。这一季度的涨幅，补回了之前四年的所有缺口。

也就是2010~2016放宽到一个长周期来看，他的年均复合涨幅，甚至比“不限购”之前还要高。





这个为什么，这个因
 在几年前就已经定下来了。车匪路霸怎么可能降房价呢，不正义的行径，怎么可能降房价呢。

因为“限购”，所以KFS大规模地削减了新开工数量。你不是说只能卖给屌丝么，我们就按屌丝的购买力做预算。KFS又不能亏损。

价格管制必然导致供应减少。限购就是一针吗啡枪，只有最初的二三年很爽。但之后要还的，而且还得更多。










·        
 车匪路霸—>进城卖菜的李大爷减少—>菜价更高


·        
 富人限购—>KFS新建房更少—>无房可卖













六)请将我遗忘





熟悉台湾政坛的人，都知道陈水扁的评价，“用完祖宗的钱，用完子孙的钱”。

这个指陈水扁上台之后，用完了GMD留下的大量财政盈余国有资产(祖宗钱)。然后阿扁大量发债，又用完了后任的钱。









“限购”是一针吗啡枪，他在地方上造成了“地方债”和赤字亏空，在京沪造成了“2016暴涨”。

但这些都是三年后的。是下任的。对于秀相2010年的任期，房价“涨幅”无疑是被压制住了。









秀相上台的时候，老领导对他是非常非常爱护的。

特意留了一手“农业税”好牌给他。几乎就是扶着上位的。





农业税这税种，征收一共才几百亿款。但是得罪了七八亿农民。堪称“减税性价比”最最高的王牌。

而且你想，农业税这种东西，牵涉到数百万基层工作人员。人事怎样安排，基层如何裁撤。

这些庶务都牵涉到方方面面的安排。可行性报告至少在三五年前就开始做，当中不知道深入分析了多少次。绝不可能你上台第一年就宣布的。









一般不负责任的领导，总喜欢把“福利”留在卸任的最后二个月做。好名声自己捞，至于财政缺口就让下任去烦心好了。

而秀相是幸运的。老人特意留了一张皇牌给他，故意让他涨名声值。扶助上位的。









秀相下台时呢。他拍拍屁股，留了一个定时炸弹。













（yevon_ou@163.com，2016年3月13日午）
[1]

  





[1]

 几年前的文章《房产限购令，就是车匪菜霸》http://bbs.tianya.cn/post-house-293536-1.shtml
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限购之后，资金逃回北上深。









一)受害者





我一套房子，谈好了400W元，卖给绅士李四。

但是政府偏偏不让我卖。偏偏非得只有村口的泼皮无赖王五有“购房资格”，而王五只给出250W元。





这就形成了一场“抢劫”。在强盗路霸面前，主要有三类受害者；


·        
 房东


·        
 在建工程，KFS


·        
 土地拥有者（地方政府）





我们接下来说这三类人，面对“强盗抢劫”时的反应，以及对生产力的破坏，以及最终推高房价。













二)二手房房东





对于二手房房东来说，“限购”其实进一步加大了交易成本
 。









首先你要搞清楚，二个基本前提。


·        
 我们是流通性行业。不是生产性行业。卖不掉最多不卖。


·        
 房产是有真实基础的。不需要靠反复换手，美化K线图。









假设无赖当道。我400W的房子只能卖给无赖王五，不能卖给绅士李四。

那我最多不卖咯。耗呗。

耗个二年三年，五年，十年，Who怕Who啊。时间是站在我们一边的。因为纸币是以光速在滥发的。不买房子，恐慌的是持币人。而不是持货人。









另一方面，“限购”的另一个交易成本。则是“卖出就不能再买进”。

目前的限购，主要都是针对第一，第二套房，还有一点点空间。

假设一个人有4~5套房。那他对于“卖出”，就真的要咬牙仔细掂量了。





当你只有1~2套房时，房票还不是问题。还能循环往复。

可是如果你有5~6套房。基本就意味着“卖出就不能再买进”。

有人形容京沪楼市是一辆轰轰隆隆的列车，错过了车，就被越抛越远。

同样道理，对于几套房子的人来说。每卖一套，都是削弱了实力。他可能会被减速。

限购不仅减少了买家的数量，他也减少了卖家的数量。









限购这种事，他对于“供求关系”毫无影响。

他既不能使得你更快地建造房子，也不能使大城市人口减少一半。

他只是在“分配”环节予以变化，妄图抢劫房东的金钱。





所以限购不会影响最终的“均衡价格”。

你可以简单地理解为一种“交易成本”。









交易成本的越来越高，会极大的扭曲整个市场。并会泛澜很多微观色。这个我们后面专开一篇来讲。这里就不展开了。













三)对于开发商





对于开发商，他其实是认赔的。





因为KFS不是流通性企业，他是生产型企业。

我产品生产出来，就是成品。若不能销售，就是库存。





对于生产型企业，“库存”的压力是非常非常大的。在中国特色的LVAT下，这个压力就显得更大。囤一天亏一天。

所以KFS是认赔的。

在这个市场，屌丝是抢到钱的。









但是，你光抢到钱是没用的。想当年，打土豪分田地，屌丝也能去地主家里捧回二个红木矮凳。

可是后来呢，抢一次就没有第二次了。接下来就是整体的贫穷。





对于KFS也是一样，KFS一开始猝不及防。被你抢走了300套房子。被迫以打七折出售，亏损了几个亿。

可是之后呢？





之后就更不会有人从事地产行业，就更不会有人来给你造房子。

这个行业的“行业风险”会升得非常之高。KFS会要求额外的毛利率来弥补风险的上升。

也就是今后几十年，“没抢到300套”的学弟学妹们，会面临更少的供应和更高的房价。

当然，屌丝若不短视。也不能称为屌丝了。










* 有一个相关延伸阅读《高速公路免费是极恶之事 

#F340


 》














四)收缩战线





任何一个受过Marketing专业训练的人，都喜欢用“细分”思考问题。





好比你一个行业增长20%，或者衰退20%。但是，他绝不是“男女老少高中低端”每一个细分市场同步涨跌的。

肯定有某些“细分市场”涨幅大于20%，某些小于20%









对于“限购”政策也是一样。KFS在限购吃了一个大亏，于是开始收缩战线。收缩战线的结果，则是资金越来越集中于超大城市
 。





为什么，你设想一下，假设我是一个南京的开发商。

我在长江边拿了一块地，建设300平米的大户型。精装修，巴洛克风格，ArtDeco，物业费十元，每平米65000元。二千万一套。

我整个的定位，是南京的高高端市场。是欧美500强企业高管。或者是米课老板。









好了，你现在突然和我说“限购”。我所有的目标富人客户群，全都没有房票购买权了。

你和我说什么“以人为本”，要照顾中低收入人群。要照顾工薪阶层。





你这不是开玩笑么！！！

我这2000W的房子，在南京哪怕再打折，你让我打几折，南京工薪阶层才能买得起？

哪怕他们买下，物业费都付不起。





我拍地的时候是商品地，是付足了100%的全款的。

你凭什么要求我卖的时候，只能够卖给50%的中国人？





在南京，除了500强金领那一些高等收入人群。根本就没有“后备客户”。

你这不是逼我跳楼么。









在《市场营销入门 

#210


 》一文中，我们说到：“随着生产力的发展，产品越来越针对化。越来越锁定于特定人群”。

人类的产品，越来越接近于专用件
 ，而不是通用件。










·        
 地段，面积，户型三位一体。


·        
 价格，广告，渠道三位一体。

一切都是为了目标客户量身定做的。一定都是针对着最优化的“专用件”。

现在你和我说“目标客户”不允许买了，你难道和我开玩笑么！





我建筑在江边的巴洛克大户型豪宅，难道富人们“限购”了。穷人就买的起了么？

市场是分立的一个个“专用件”。

而不是SB领导秀相世界观中500万平米一模一样的“通用件”
 。









限购之后，南京的“豪宅”KFS基本上就要跳楼了。因为他没有备选客户。

痛定思痛，这一个轮次之后，还能够活下来的KFS，就决定进入北京上海市场。





为什么，因为北京上海市场“大”。

在北京，不仅仅有500强高管，还有山西煤老板，还有东北官太太。甚至还有外国领事。来几个黑叔叔，看似住DRC，没准人家就是肯尼亚酋长王子。

除此之外，还有IT产业，影视明星，新三板富豪，科技股大亨。BAT，证监会贪官，还有无数无数不知名字的VC/PE。





北京的这个市场很“大”，很“杂”。

你哪怕突然再出个啥政策，富人阶级不许买房子。我换个花样包装包装，改个营销渠道目标客户。略有损失，但至少我还能卖。

在IT容错性上，叫做“降序运行”。





也就是说，当风险偏好上升到无法承受的地步，资金就会聚拢到风险最低的市场。









你在南京杭州开发项目，一有风吹草动你就被TG玩死了。

而在北京上海，降序运行，你还能活下去。





突然袭击的“限购”之后，KFS被吓破了胆。

分分钟不可测的商业风险，随时把一个很好的项目弄破产。

那大伙还是待在风险较低（流动性较好）的一线市场吧。





包括KFS，也包括投资性资金，在“完全不合法”的限购推出之后，都不愿意去外地了。

大伙都扎堆北上深算了。













五)地方政府的对策





限购之后，二线城市地方省会的收入急剧减少。

你不允许有钱人买楼，土地就不值钱。dT>0，交易减少，就是全社会财富的损失。





地方政府的对策，是极大地减少了土地出让数量。

以“量的减少”，换取了价格的不变。





至于总收入减少呢，地方政府不动声色，抛了一个“地方债”的大包袱给秀相。

反正诸省都亏空，你也不能骂我。

您惹出来的事，您自己接着吧。









而等到限购一取消，首付二成，二线城市可以免营业税。

这些城市的房价立刻就“反弹”了。具体的如xx，xx，xx，知名不具。

伏笔都是因为早先的“减少供应”。









但是也有奇葩城市。奇葩城市就是，无论你地价如何的便宜。便宜到只要150W一亩，连成本价都远远不够。

可他就是拼命地供地，哪怕是亏本生意，也要把地价房价给压下去。





这样的城市，具有二个特点。


·        
 他亏得起。卖地越多亏越多。显然你不可能靠地方财政自己账本。非得要中央财政补贴吃小灶


·        
 他终有一天亏不起。





“补贴”，中央实打实的给钱，才是降房价的唯一办法。唯一符合经济学的办法。

这是一个很奇葩的城市。我们继续观察。









（yevon_ou@163.com,2016年3月13日暮）
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单次交易成本25%









一）抓重点





《宏观调控卷》至此已经写了八轮。今天我们要做个总结。“交易成本有多高”？

关于交易成本的分析，要下下篇再写。我们仅仅想简简单单问个问题，“交易成本有多高”。

答案是25%
 ，每一次！









三流的跑江湖卖艺经济学家，总喜欢混淆事实。

好比他们写一篇“交易成本”的分析文章，非把方方面面各个情况都描述到了。篇幅又臭又长七八千字，最后说在某些不可思议的“特殊情况”下，你也可以享受税务优惠。例如满二满五之类的。





我们说，写文章要关注重点
 。

重点就是主流。就是80%的情况下，你会遭遇到的状态。精锐如同匕首，直指核心。

至于各种例外和税务豁免，列入下面的小字备注即可。反正和买彩票概率差不多。









那么，主流是什么。

主流就是：“你是一对30岁
 左右的大学
 生白领
 小夫妻
 ，希望在通勤
 合理的地区买100平米
 左右的二居室。适当考虑贷款
 和逐级改善
 ”。





在这样一个“主流”的简化模型下。他最主要的特征，是没有“普通住房”了。





我们看回上海“普通住房”的标准：内环450W/环间310W/外环230W

你再套上8/5/4的价格格局，则对应可以购买：内环55m/环间60m/外环55m









在《
老公房之政治特权 #420

 》一文中，我们说道，“上海是不允许建造55平米以下住宅的”。

最近的十五年内，55m以下住宅新建为零。

也就是说，如果你想买“普通住房”的话，除了20年楼龄以上老公房，别无选择。













二）交易成本





研究问题，你要抓住重点。重点是什么，我们买的一定是“非普通住房
 ”。

重点抓住了，其他都是可以忽略细节。









在“非普通住房”这一个大前提下。我们看看交易成本有多高。他主要由以下四大部分组成：税费+限贷+限购+压价效应。





1.   
 税费



o

    
 营业税3.3%



o

    
 所得税2%



o

    
 契税3%



o

    
 其他0.5%





这里需要说明一下的，是营业税。

绝大多数的“砖家”，其水平之低。已经到了令人发指的程度。









满五（旧政策）会减少营业税么？

今天是2016年初，你想想一下，五六年前，2010.3月上海楼市是什么价格
 。

虽然没有精确的数字，但是250~300%的涨幅是有的。





今天售价1000W的房子，五年前可能就是350~400W的样子。

如果你要算“差额”营业税的话，就是全额的六折
 。









许多人，包括许多资深的中介，张口闭口直接就喷“若能拖到满五，则税费就少了很多”。

这句话是绝对错误的！它可能适合你们老家的县城。但绝对不适合上海/北京这样大城市。





上海是什么情况，上海16年翻了16倍。正好每4年翻一倍。每年19%


·        
 五年至少涨了250%









400->1000，我们做预算时，直接就是按照“六折”计算的。

营业税是5.55%的税率，差额就是3.33%，直接写入可行性分析。













三）进一步精算营业税





前二月某个混蛋卖了一套房子。

买家也是嘴贱。乖乖的合同都签了，忍不住再问一句“你2004买进多少钱”

某混蛋欲言又止，憋了半天，脸涨得通红。

“您知道契税么”。









在这个例子中，他当年的买进价就是现在的契税，也就是3%左右。整个房子涨了32倍。
[1]



这只是一个特别欠骂的“职业炒家”的例子。在普通的例子中，如果你是一个本本分分的上海人，你是在2000~2004前半节买入的房产。

则到今天，基本都升值10倍以上。





也就是你的成本不到9%

如果要计算差额的话，就是91%要交税。

在这种情况下，“全额”和“差额”真心是没有区别的。



营业税从来不存在优惠政策！











我们说过，秀相期间，大致划分出了九轮“宏观调控”。其中危害最大的，是第一、八、九轮。

也就是营业税，限购，房产税。





以前写过一篇《回忆那些楼市成交的黄金岁月

#F350


 》，有空可以参阅一下。

营业税的麻烦，营业税在任何时候都是
 无法规避的。

也就是说，营业税在任何时候，从来没有降下来。都要5%左右。从来没有减免。










·        
 你如果没满五，你交全额。


·        
 你如果满五，房价涨了十倍。全额和差额也没什么区别了。





我们做数字，营业税就是3.33%，直接就拿“5.55%的六折”做预算。不要再听什么中介满五省税费瞎扯了。









>>> 什么，你说你的房子满五年了。可是增值也没有多少。几乎没涨没差价。

哥哥痛苦地把脸扭向一边……………

我们是职业炒家，职业炒家誒。

我们怎么可能不赚钱。每一套都是赚大钱的。五年三倍都不止。





你以为贵妇CEO失败流啊。













四）满二的算法





好了，现在又有人问，“改政策了，现在不是满五，是满二”了。









满二，满五，在算法意义上有很大的不同。

上海楼市，16年涨了16倍。这样算下来正好是2^4次方。每年19%涨幅。





如果满二的话，则平均一套房子只涨了38%。

这时候，你不可以再说“全额和差额营业税差不多”。

甚至还有人天真地想，“我平进平出，把差价做平了就没有税了”。









这个想法没有错，但他们没有拿出纸笔，仔细定量地计算一下。

定量计算的话，满二的税费更贵！





满二的税费：


·        
 营业税1.4% 
[2]




·        
 所得税2%


·        
 契税3%


·        
 其他0.5%





以上合计约7%的交易税费，算上中介费的话，大约是8%。

而之前五年期是3.5%+2%+3%+0.5%+1%=10%









但是，你正确的算法，应该是：


·        
 满二8%，平摊到每一年，4%


·        
 满五10%，平摊到每一年，2%





你每二年交易一次，花掉了8%的手续费。可是这些涨幅，你必须在“二年”内赚回来的。

好比房价每年涨15%，如果你扣除掉4%的费用，实际涨幅就只有11%










你翻开任何一本金融交易书。类似“股票投资入门”。任何一个大师，第一卷就会和你说“节约交易成本”。

频繁交易，在任何一个市场都是死路一条。尤其象房产这么“交易成本沉重”的市场。





哪怕是满二营业税轻一点，但是你的契税+所得税+中介费，并没有同比例降低。

满二的情况下，你让我交易，我还不肯交易呢
 。来回都是车马费。









如果有更多闲情逸致的同学，可以做一张表。

将年限由1~15年，如果交易的话，以“交易成本/年数”画一条曲线。









短炒成本是非常非常高昂的。考虑到后面几项限贷，限购，压价费的话，1~3年内的短炒，可能要吞噬掉你每年7%
 涨幅。

这是一笔非常大的数字。如果“资金成本”再稍一失控的话，直接就是亏损。













五）贷款的价值





言归正传，我们继续算下去。

税费+限贷+限购+压价效应，接下来第二步成本，是“贷款”的价值。









贷款是有价值的。


·        
 一个500W房子，100W现金的男甲。


·        
 一个500W房子，400W现金，300W房贷的男乙





如果要丈母娘做比较的话，肯定是乙更超值一点。

贷款的价值，大约是“一半”。-300W贷款等值于-150W现金。乙的总身家750W。

具体的算法，我们Section 2再讲。









现在我们来计算“贷款”的价值。

对于房东来说，尤其是资深房东，他面临几个问题；

1）7折的贷款还掉了，再借不出来。只有85/90折扣

2）对于部分房东，第二第三套限贷





那么，这一部分的损失到底是多少呢。我们需要二个数值：

1）“待出售”的房屋，平均贷款%是多少

2）该笔贷款损失多少





对于第一个数值，我们认为可以估计为15~25%左右。也就是抛售一套价值600W的房产，平均还有135W贷款。





设想一下，假如你当年买了一套200W的二房。贷款取上限140W。

经过了2010~2016年的满五岁月，该房产升值到了600W。

而贷款轻微还掉一部分，还剩135W。

则贷款率22.5%









一般而言，我们都会选择手头“贷款率最少
 ”的房产优先
 抛售。

则待抛售房屋，“剩余贷款/房价”达不到上限。

认为15~25%，是一个比较合理的估计区间。









其次，我们来算这笔贷款损失了多少。我们有几种情况。

1）失去这笔贷款，下次再申请变成1.1倍利率

2）失去这笔贷款，永远也申请不出来





按照1.1倍计算，损失是-21%，每一百万损失21万。

按照借不出计算，损失是-50%

这里面的具体计算比较复杂。要到Section 2再讲。









总之我们直接说结论，假设一套房子抛售，有占房屋总价值的15%的贷款，会遭受-21%的损失

==> 则你的损失在15%*20%=3%左右。





“限贷”造成的交易成本是3% 
[3]











六）限购的费用





“限购”造成的市场交易费用，是5%

这个数字不是我算出来的，是市场自己“走”出来的。









众所周知，限购是可以“破”的。具体的方法我们不展开，免得喝咖啡。

“房票”本身已经变成了一种票据，该票据是可以买的，而且有市场价格。





获得房票的方法，八仙过海各显神通。但无一例外都会牵涉到一定的成本。包括“资产更名”“贷款重置”“身份证养票”等等。

这一些事务累加在一起，又促成了一个“房票交易市场”。也就是我可以帮你用票，目前报酬大约是房价的5% 
[4]











七）总结





交易的成本一共有四样：税费+限贷+限购+压价成本。

其中前三样的金额是：税费9%+限贷3%+限购5%+中介费1%=18%





因篇幅所限。“压价成本”我们下篇再讲。









(yevon_ou@163.com，2016年3月29日午) 
[5]







[1]

 没有计算杠杆




[2]

  38%的涨幅，意味着75W涨到100W，差额是全额的1/4.




[3]

 如果提前还款，部分银行还有“首年3%，次年2%，三年1%”的提前还款惩罚费。




[4]

 以中型房产为例。




[5]

 参考阅读《交易成本有多高》http://bbs.tianya.cn/post-house-275442-1.shtml，因限贷政策修改，“限贷”损失有所收减。









交易成本有多高（下）------ 压价效应 #910
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交易成本有多高（下）------ 压价效应 


#910










一个简单的，残酷的，完全正确的事实是:

------- 当你卖出时，你一定是全小区（全地区）最便宜的。









一）卖便宜了





这是一个事实。凡是有实战经验的多军，都清楚地切身体会：“卖便宜了”。









任何一套房子，哪怕你已经卖了五年，已经有过十几次跳价，已经多次修正价格涨了二倍都不止。

但一旦只要这套房子卖掉，过二个月你去办理过户流程；

毫无例外，你唯一的感觉一定是“卖便宜了”。





我有许多次卖房的经验，几乎每一次售吉。都是创了小区“有史以来”最高价。

不仅仅是最高价，甚至是刷新了想象力，被认为绝不可能的价格。

甚至无电梯七楼，卖得比三四层更贵。

但是到了过户的那天，仍然是极其明显毫无疑问的“卖便宜了”。









为什么，让我们来看一个模型。

假设一个住宅小区，有500套房子。其中有10套在挂牌出售，2%这是一个很正常的数字。

该十套房子的要价是：


·        
 最便宜一套：920W


·        
 第二至第九套：1000W


·        
 第十套：1080W

以上价格，已经过楼层朝向微调调整。









这是一个非常典型的例子。任何一个小区，他一定是符合“二八分布”，或者正态几率分布的。

去掉一个最高分，去掉一个最低分。





有一个业主卖得特别贱，只要920W。

有一个业主卖得特别贵，他要1080W。

其他的80%的业主，则是随大流的人群。大家都是挂1000W，普通青年。









二）贱中之贱





现在，我要问你，该小区的“房价”是多少。

这非常容易，任何一个小学生都可以回答你:1000W/套。

因为1000这个数字，不仅仅是上下平均
 ，而且也是80%的普通人
 的要价。









我们接中介电话，常常听见中介一些“匪夷所思”的逻辑。

好比这个例子，中介有可能会和你说，“全小区80%的业主都是挂1000W，但是有一个业主挂920W”

“建议你挂910W，比最便宜的业主还要更便宜。这样我们可以赚到佣金”。









对于中介这样的说法，我们一般是“友邦惊诧”。

“你姓贱么，你既不姓福也不姓焦，你姓贱”。

“贱人的贱”

“死中介，你丫的比最贱的贱货还要贱，还要便宜10W”。

“好好的人不学，你跟白痴学去干什么”。









凡是中介建议业主挂910W，一般都会被业主棍棒打出来的。因为你比最低的一个报价还要贱10W。

一般情况下，我们的回答是：“房价就是1000W，920W他便宜他先走咯
 ，俺们不抢跑道”。









在99.9%以及绝大多数情况下，上海人“房东”不抢跑道。

因为我们是正正经经人家，不是赌场赌输了欠大耳窿揸贵利钱。

所以上海人对于“贱中之贱”兴趣是不大的。如果整个小区非得有一套920W的抛盘；那你先走好了。

反正你走了以后，“
三维价格

 ”剩下的一套就是999W。









三）压价效应





以上适合于宏观的状态。

但我们还得要考虑一下微观的状态。





微观的意思是，“当你真正卖房子时，您还真的是贱中之贱”。









因为现金相对于资产而言，他具有一个极大的优势；现金是长脚的。

现金是具有流动性的。他可以走来走去。这个板块看看，那个板块看看。

板块ABCDE都看看。





所以一个典型的上海人买房子，他是会“四处看看”。

大致在地图上划定了3KM的一个圆。但是地铁前三站，后三战，全都是可以看的。









我们一定要记住一条简单的，残酷的，完全正确的事实是:

------- 当你卖出时，你一定是全小区（全地区）最便宜的









你如果问，有10套卖家。其中一号是920W，二号至九号是1000W，十号1080W。

请问你这房子能卖多少钱。

这个问题是毫无意义的。


你真正能卖的，就是920W。就是最低的“卖一”
 是实际成交价。后面的九九个数字是毫无意义的。









四）间隙





如果你定义：房价=全小区10套平均报价

定义：最低价=最低那套售价

压价：最低价/房价





则对于目前的上海市场，这个数字大约是8%，最低价≈平均价92%









“压价效应”这个词，在任何正规的教科书学术书中，他都是不会出现的。

在正规的教科书学术书中，这个数字就应该是0%





因为“压价效应”的存在，意味着永远有一群房东“脑子不正常”。

明明是一千万的房子。他偏偏要920W抛。

明明是999个业主都挂的1000W报价，但偏偏就是一个奇葩业主挂920W。





在正规的教科书中，这样的“蠢货”房东是不存在的。这等于送钱效应和bug。

如果一定要存在，则教科书会告诉你，会出现“套利”行为。把这个8%的差价给吃光。

具体的说法，即是“我为何不920W买进，转手1000W卖出”。









问题就出在了这里。问题就在于，你不能“920W买进，1000W卖出”！

因为教科书没有考虑过这种情况，因为税费+限贷+限购的存在，买卖一次的交易裸成本，接近了18%

这么高的“交易成本”，在以往的非中国的教科书中，从来没有发生过。也从来没有西方学者研究。

他们不认识伟大的秀相。









在秀相的“高压调控”之下，整个市场的“交易频率”达到了匪夷所思低
 得不能再低，简直就是拒绝交易。

整个小区，挂牌量不超过1%是常有的事。许多小区三五年都没有一套成交。









所以，在“极低低低低地频”交易市场中，就出现了8%“压价效应”的奇异现象。


你卖楼只能按照“最低价”来卖，不能按照“市场价”来卖。最低价
 =市场价
 92%

这个只有活学活用
 经济学的人才会理解。熟读书的蠹虫是不明白的。













五）压价效应下的卖楼





当有“压价效应”存在时，整个“售楼过程”变得很麻烦。

因为绝大多数的业主，大家都是1000W的报价。你横比竖比，和隔壁前后楼盘比较，心中也认可了这个1000W的价值。





可如果一旦你到市场上去卖，前面有一个SB的业主（大概率是温州人），他非得要挂920W．





那你怎么办呢。你如果想抢跑道。你就得比他更便宜，你得挂919W元。

如果你不抢跑道，你就需要时间。需要时间把它消化。









其实，你可以这样想。“压价效应”和“笋盘”这二个概念。是完全相辅相成一一对应的。

水库论坛，一直都在说“笋盘七折，非笋勿入”。









但是如果你换一个角度想呢，假设市场上全部都是“水库网友”。

每一个人都确定了“非笋勿入原则”。除非是市场上的七折，否则绝不买入。

每一个人。

那么，对于业主来说，他又如何才能抛售自己的房产呢。“压价效应”岂不是变成了-30%。









六）好日子和旺季





如果定义：房价=全小区10套平均报价

定义：最低价=最低那套售价

压价：最低价/房价









当你卖出时，你一定是全小区（乃至全地区）最便宜的一套。


·        
 对于地标性知名楼盘，“最低/平均”的差距较小。


·        
 当套利者/炒家存在时，“最低/平均”的差距较小。


·        
 在旺季中，“最低/平均”的差距较小。





好比如果你去郑州商品交易所兜售小麦，同时可能有100000个农场大队在抛售粮食。

在这个时候，“售价最低/平均价”这个比值就会非常接近99.9999999%.

如果有哪个农民比别人便宜0.02元，他就飞快地在几秒钟内被人扫掉。









而相反的道理，当秀相把“交易成本”加到了18%。则相应的，衍生的
 “压价效应”也会被放大。

会扩张到7~8%的比值。你抛售时，绝对抛不到市场价。一定得比市场价显著低才行。
[1]











前二年京沪楼市的买家，跑到市场上看一下，如果是“市价盘”，基本上就懒得出手了。

成交如此清淡。只有你显著
 低于周边正常市场价。才会吸引购买。









这也就是我们为什么要写“三重顶”。为什么特别强调，在旺季一定要抓住那几个月，甚至不惜把租客赶走，一定要保持品相靓丽加紧卖楼。

因为在旺季中，“最低价/平均价”也会不断趋近于1。那些显著低于市场价
 的盘会被扫掉。


旺季中，你终于可以按照“市场价”来抛售你的房产。














七）市场价的意义





傻空是一群脑垂体发育不太完全，当然人品RP也非常恶劣的群体。









你跟他说了“最低价/平均价”的道理。傻空想象的，不是指责秀相18%的交易成本恶政。

相反，他们会辛灾乐货的说，“为什么你不认为，你的房价本来就是920W呢”。









傻空们振振有词，既然你这房子只能够按照920W卖掉。那么你的“价格”就是920W。一千万从来没有实现过
 。

那么，这个1000W还有什么意义呢。









答：市场的平均价，80%最主流的报价，意味着“一定可以实现的价格”。

我们要告诉傻空的是，这个1000W的意思，就是“一定可以实现”。





当一个市场上出现了1000W的报价，当80%以上的业主都认同接受了这个价格。当这个是“主流”价格。

那么他就一定会实现。





判断“未来”是最困难的事。谁也说不清楚明天的涨跌。金融市场的看多和看空，是最最折磨人的事。

但我们可以告诉你的事，一旦“主流”出到了1000。则这个1000W就一定会出现在时空的长河之中。

相当于你预测了未来。









如果你真正熟读《
三维价格

 》，你应该知道，价格是一座山，而不是一个点。

真正山岳般宏伟，不可撼动的，是“山”本身的移动。好比80%的业主，花了几年的时间逐步逐步从1000提价到1350W。





而傻空看不见这座山，傻空的眼中只有二个“点”。你永远只看见最低的那套
 挂牌，只要还有920W的抛盘在，你就永远以为这房子只值920W。









因此傻空理解不了2016.02的50%涨幅 
[2]

 ，对他们来说是完全“突兀”的，突如其来的洪水灭顶之灾。920W涨到了1350W。

但真实的情况是，“山”早就移动了。早就默默地每月1%，花二三年的时间涨到1350W了。

2016年涨幅真不大，10%，真的。









真正炫你耳目的，是“压价效应”。在淡季之中，“最低价/平均价” = 920/1350 = 60%，达到了匪夷所思的低位。

这其实就靠二个SB业主，920W的低价抛盘在撑着。旺季一来；






扫光了，就涨了。


















波澜壮阔的大涨幅，这一切都是预料中的。而不该是预料外的。
[3]















（yevon_ou@163.com,2016年3月30日晚）





























[1] 

 其实严格地说，“压价效应”应该为零。因为你卖出便宜，买入也便宜。当你买入时，你就更容易找到“笋盘”。非笋勿入，从而补回损失。



但是，对于“净卖出”的人，他就是损失了25%




[2] 

 参考阅读《最近上海房价疯长预示着楼市又将繁荣还是崩盘的开始？》https://www.zhihu.com/question/40920376




[3] 

 顺便回答了#890中，为什么说本轮涨幅50%，动力释放了就该消停了。





重压之下，生存之道 #920
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重压之下，生存之道 


#920










环境决定流派。









一）普通青年





上一篇写道了“交易成本有多高”。现在我们来看一个典型例子。






假设你是一个典型的外企白领。年龄30~35岁，夫妻俩有大学本科文凭。月收入可以达到20000/月。按十五薪，这样全家年收入就有60W。



你们有250~350W的积蓄。分散投资在股票，基金，余额宝和理财产品中。平均回报率一般。



前二年结婚时买了一套较差地段的二室户。目前行情在90平米*55000元=500W左右。贷款月供四五千。



目前你们主要计划，是改善住房，或者为小孩子读书考虑。希望按照“合理压力”梯次改善住房。



或者纯粹再多买一套小房子，用于投资。






应该说，这样的设定是非常具有典型意义和普遍意义的。









好了，现在让我们看看，秀相为这样的白领小夫妻，设定了怎样的重重障碍
 。





1）假设我把这套500W的房子卖了。根据“压价效应”，你卖不到500W。你只能够卖500*92%=460W.





2）按照这对小夫妻的年龄，假设这套“二室户”是他们六七年前结婚时买的。现在翻了四倍。

则当年他们买的时候房价120W左右。贷款84W。这些贷款还了几年后还剩80。

则他们“现金”净到手380W。





3）按照税法，小夫妻要交“营业税”，差额的5.65%=21.5W

所得税2%，10万

中介费假设打折，3.5W

以上合计35万。则“现金”还剩345W。





4）现在他们再买进一套。

为了简化简化模型。我们干脆就假设他买进的，就是同一小区同一幢楼楼上的“Same One”。

买进价也是500W。





假设他放大用尽杠杆，首付三成150W，余下银行贷款。则他的现金支出，是；

首付150W+契税15W+中介费3.5W+其他0.5W=169W。

则他的现金，还剩下176W。





5）现在我们到了最关键的一步。他们可以用剩下的176W，再买一套房子。

这套房子，因为是“二套”，所以你首付要40%，契税3%，中介费和杂费1%。





0.44X=176W

X=400W





因此我们立即算出。“放大杠杆”之后，再买的一套小房子是总价400W。

贷款240W，1.1倍利率

首付160W

契税12W

中介费3.5W，杂费0.5W









于是我们有了如下表格：




以上还没有算“破限购”的成本。









二）表格分析





看这张表格，我们分析出一些什么呢。





我以前是一套500W的房子，现在是二套500+400W的房子。也就是说，你实际增加了400W的房产。

这张表格的意思就是，你以510W的净债务，换取了400W的房子。









当然，你现在是零首付了。您只要月供多3W元，供上30年，也可以把这套400W的房子拿回家。

至于“3W30年”是不是划算，那就是见仁见智了。仔细算算利率也不太高。也就相当于上浮上浮上浮了~~几下罢了。









三）篱笆女





你买一套500W的房子，肯不肯掏100W出来，作为中介的“好处费”。

我想肯这么干的人，肯定是凤毛菱角，人中之绝。









经过了秀相的层层加码，目前的“交易成本”大概是单次25%左右。这个数字是绝对无法承受的。失去理性的。

沉重的“交易成本”导致的直接后果，就是最主流的“小夫妻换房客”消失了。









你要知道，普通人，永远占据了我们这个社会的99%，主流中的主流的主流。

对于普通人“小夫妻”，他们目前真实的情况，是几乎无法换房。稍微做一下财务预算，恶劣的数字能让人昏眩。






 

你看一下这张Excel表格。原先这对夫妻仅有80W元的贷款，月供仅微不足道的三千五。





可是折腾一下，“贷款”猛地增长到了590W。月供要三万三。

伍佰玖拾萬啊，您难道就真的不害怕么。不觉得生活有压力么。不觉得生活质量直线下降么。









前几年06~07你看篱笆网的话，最出名的是“篱笆女”。

篱笆女和孔雀女和凤凰男，简直是绝配。





篱笆女最乐衷做的，则是“换房”。把二房贴点钱换成三房，把小三房贴点钱换成大三房。

但是篱笆女此类的行为，在近年来却是大大地收减了。





为什么，因为你算算成本。按照上海房子6W一平米，你新增加25平米的话，就是150万。

但是，现在的情况是，你换一次房，增加一个房间，增加几平方米。你所牵涉到的费用，并不是150W。而是300W，450W。





为什么，因为“交易费用”实在太高。你哪怕平地蹦跶一下，25%就没有了，就被国家收走了。

你要是多花150W，LG或许还惯着你。可是如果你一烧钱，烧掉300W，450W，男人也要皱着眉头仔细深想了。

这个败家娘们是不是玩得太厉害了，毕竟才多几个平米，却多数万月供让整个家庭很痛苦。









四）重压之下，生存之道





前二天有小女孩问我，“3.25新政之后，你们的大面积低单价
 流派受影响最小。你又押对了”。

我眼皮都不抬地回答说，“你彻底把因果搞反了。正因为预期到交易成本这么高，我们才会选择‘大面积低单价’流派”。









我们曾经说，炒房这一行，有很多个流派。诸如法租，民宿，药单，凤姐，周转，老破小，大面积低总价流派等等。





当你整个市场存在25%的交易成本时，绝大多数流派，事实上已经歇菜了。

也就是说，最为主流的“小夫妻30岁有点闲钱想手痒”，这一个流派这一个阶层已不复存在。









那剩下来的还有什么呢。适者生存，能在25%这么高的交易成本下活下来的，事实上只剩下了二个流派。


·        
 老破小流


·        
 大面积低单价，囤房流





对于“老破小流”，他是一个特殊的存在。

因为“交易成本”这张大网中，还是有一点疏眼存在。






·        
 好比如果你是“都市贫民”，你是首房首贷。


·        
 而你买卖的，全部都是55平米以下的房子。在目前的情况下，还能做成普通住房。


·        
 你快进快出，二年换一次手。把涨幅做平。绝不让手里的筹码翻十几倍。


·        
 某些特殊的城市，有特殊政策，可以“避税”。





在这样的种种因素合力之下，“老破小”流派还是有一个窗口。这个窗口可以把你的“交易成本”降低。降到1~3%还算是比较正常合理的范围。





但是，这样一个流派。其局限也是非常明显的。

其局限就是“做不大”。





老破小流派，装修后增值凤姐变冰冰并迅速出售，这样一个流派它做不大。

因为你首先要限定死了“首房首贷”。

而且你要“快速换手”。





当你的资金大到一定规模，小池子就容不下了。

这套流派，非常适合“初入门者”有100~300W以内的资金。快进快出，每个季度赚几十万。





但是，一旦你“赚到了钱”，你的资金量变大。老破小流派就无法持续。你终究是不能持有几十套同时做流水线的。









五）永远不卖





那么，我们还剩下什么流派呢。剩下的就是“永远不卖流”。





对的，我们买进之后，永远都不想卖出。

别叫我们“炒”房，请叫我们雷锋。









“永远不卖”流最多交一次买进税，然后我就长期持有。持有个十几二十年，把税费“平摊”到一个非常小的数字。

因为我做好了长期抗战的准备，我甚至可以“等
 ”。









我甚至可以等到你政府换届了。可以等到你秀相下台，可以等到你“减调控”。

如果我有足够的耐心，我甚至可以等第二届第三届第四届686786886。

从长远看，一切都可能发生。





这就叫做“斗长命”。只进不出流和你斗的是谁的命长，一直等到政策宽松了再出手。









要做到一个尽纪律的“只进不出”流，你必须做到以下几点。

1）你必须是“价值投资”。

这意味着你应该基于房屋本身的价值。地段品质交通。而不是房屋今天的“价格”，一些概念热炒之类的。





因为卖出要损失25%，热炒对你是没意义的。哪怕名义涨幅很高，扣除税费损失之后“实际回报”也不高。所以我们不追逐热点，更厌恶各项概念营销。

我们希望的是“长期优质”。希望这套房子在未来的5年，10年，15年，能够长期
 ~持续
 升值。该地区的长远利好发展才是最重要的。





2）你必须有足够长的雪坡





简单地计算一下，假如你要求每年15%的房价“涨幅”。这并不是一个很夸张的数字。

可是你把这个数字复利10年，15年呢。115%^10=4倍。115%^15=8倍





也就是说，如果你这套房子准备“持有”十年的话，他就至少有4倍涨幅。否则你的年均回报就不够高。

15%或许不是一个吸引眼球的数字，可是400%却是非常难以达到的。





我们要知道，如果你回顾过去十年的话，很多“明星”资产都没有达到400%的涨幅。

包括但不限于黄金，石油，A股，道琼斯，沃伦巴菲特，以及美加英澳港任何一国房产。





“复利”是一位令人生畏，力量庞大的神灵。虽然每一个小白都嘲笑“复利”，并相信他们天生就是股神。

可是在时间面前，轻侮者无一不被扁得象猪头。









如果你还不明白的话，我们举个例子。

上海浦东目前一些垃圾板块，动辄6W，8W，9W。如果四倍的话，2026年他们就该卖360000/平米。

上海某楼盘之前还有10000多。四倍的话2026年仅要五六万。

你自己说哪一个更容易达到。









3）楼市无波段





选择了“只进不出”流派，你就等于丧失了很多机会。





某些小编无良小说，总是喜欢吹嘘自己07年进入股市，08年大跌前全部抛售转成房子，09年房子大涨，然后10年限购前又全部转成股票…………





这样的说法，是毫无意义的。如果有人如此吹嘘自己的业绩或者发财史，那除了假新闻就是智商税。

楼市无波段，楼市在任何时候，都无法进行“高抛低吸”的。









因为从2005.05开始，秀相就开始推“营业税”了。此后一线城市的交易成本，始终维持在11%以上。从来都没有宽减过。

无论几次放松收紧，加税减税，二改五五改二，“交易成本”从未跌过。





所以楼市无波段。一个波段，你至少要15%才可以赚钱。而楼市的任何时候，回调都没有超过10%。

妄谈什么“先抛掉了，等跌下来再吸”。幅度都不够你交的税。









对于我们“只进不出”流派。我们有一笔现金，就买一套房子。

此后别的板块有什么新闻和暴涨暴跌，我们也就看看，纯属看看。

因为你不能参与，不能入场。你也不能换筹了。





俺就看看，纯属看看。再大的新闻，也都是前几年早就布下的局。













（yevon_ou@163.com，2016年3月31日晚）
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2009年我认识了一个红杉资本的MD，到2012年再见面时，他颇为同情地说：

“这二年政府限购限贷，管制最严，炒楼业的日子不好过吧”。

我惊异地说，“没有啊，2010-2013是炒楼业最好赚的日子。堪称黄金时代
 ”。









一）禁酒令





铅笔社有一系列的文章，关于美国1920年代的“禁酒令”
[1]

 。当时，出于一些宗教信仰，女权，反德意志等原因，各基督教团体联合推出了“禁酒令”法规。

禁止USA酒类的制造，贩卖，出售等等。





禁酒令完美地达到了以下效果；

1）喝酒的人更多了

2）喝出病的人更多了

3）酒商酒贩赚到了更多的钱

4）黑帮泛滥









这件事初乍一看，颇为令人困惑。但如果你详细阅读“禁酒”系列文章的话，你应该学会从“二阶经济学”的角度去思考。





一项政策的效果如何，并不是看他字面上的初阶演绎。而是要深入地考虑到对方“反应”，考虑“反击和后续”，所谓的二阶经济学。

“禁酒令”的结果，他把所有老实人都禁了。而所有“不老实”的人都禁不了。

最后市场份额大量集中于Outlaws，卖啤酒花的人赚了大钱。









“禁酒令”是如此地臭名昭著，如此炫目的失败，以至于他在美国是一件耳熟能详的事。任何一个对美国历史人文有了解的人，任何一本20世纪美国历史书，都会提到此事。





我们希望的是，若干年后史记翻到21cn初中国的“宏观调控”，也会如此记载。









二）竞争者





水库论坛有一位元老Greatzhao 
[2]

 ，他讲了一句非常有价值非常有意义的话。





“什么样的生意赚钱。交税多的生意最赚钱。越交税越赚钱”

“不交税的生意千万别去做，赔死你，亏死你”。









这句话显露的智慧和实战经验，绝对是五星级的。

可是它和屌丝们的直觉，和人的第一感觉，却是截然相反的。





“什么，交税越多越赚钱”。

“交税了，我的钱不是都被政府收走了么”。

“不交税才是天堂啊”。





那么，这句话的意义是什么呢。意义在于，决定你利润率的，并不是你的经营环境。而是你的竞争对手。





决定你盈利的，并不是你的生意有多“高科技”。并不是说复杂的生物工程，IT网络工程，又或者激光镭射，微电子芯片，你就一定能赚钱。

决定你生意的，关键是你的“竞争对手”。





好比你是马路边卖云吞的。一两云吞成本3元，煮熟了卖5元，净赚2元。

可是如果旁边有沙县小吃，黄焖鸡米饭，竞争激烈，你的云吞只能卖3.1元。那你就是亏死。

如果你的店开在旅游景点里面，方圆3KM没有任何其他饭店，则你每两云吞卖10元。三两云吞一碗30元。赚到盆满钵满。

赚钱这种事，真心和科技含量没多大关系。关键看你的竞争对手有多少。









而Greatzhao这段话“交税的生意才去做，不交税的生意绝对不可以做”。意味着什么呢。

“交税”往往就意味着壁垒。凡是中国交税多的行业，往往都有行政壁垒
 ，有行业牌照。政府围起了大堤坝保护你这个税收金牛。

而“不交税”的生意千万别去做。你到马路边摆摊，看见城管就跑。可是真正“吞噬”掉你利润的，不是城管的野蛮，而是旁边另一个小贩，小贩的压价。





“马路摆摊”的毛利微薄之极。因为竞争太激烈，往往一个晚上只能卖掉二三件商品，还不能卖高价。到最后折算下来，赚的也就是劳力民工钱。





这第二节告诉我们的是，“利润”主要和竞争对手有关。而和行业环境无关。









三）产量





对于“炒楼”这个喊法，很多人都有所误解。

虽然我们再三抗议，不应该用这个“炒”字。你见过长期持有十年，从来不交易的“炒”么。





但是，显然没有人关心我们这些“真正”的炒家，没有人关心第一线的真战士。

媒体的狂欢，还是喜欢用“炒楼”“房虫”之类污蔑性的语言。





“炒”字这个字很不好。因为他是“主动性”的。

发挥主观能动性。好像你赚钱的关键，在于挥舞了胳膊和锅铲去“炒”。翻来覆去翻锅再煎焗。









“炒”这个字有很大的误解。“炒楼”这个行业，更类似于被动态，类似于采摘业。而产量是固定的。





散户就象韭菜，是一茬一茬地长的。每过几年，就长出一批。

商业的历史，几乎和制造业一样古老。

从人类生产出第二件产品开始，商业就诞生了。商业的源泉，在于dT>0，有物资就有交易，有物资就有配置。









也就是说，我们这个市场，能够获利的空间是恒定的。总利润=人数*时间*系数。

你有100亿的工业产值，你就必然有15亿的商业套利空间。

而你哪怕再增加炒家人手，15亿后也不可能有第16亿利润。





炒楼这一行，更类似于“采摘业”。果实就在那里，只要你去采。

你去的人再多，地里还是只有这些草莓。大家摊薄收益。

你采摘的人越少，果实就烂在地里。果实也不会减少。









好比“雅典卖艺术品到伊斯坦布尔，伊斯坦布尔卖油毡回雅典”这条航线。


·        
 整条商路的利润是有上限的。


·        
 如果没有了商人。雅典人买不到油毡，土耳其人买不到艺术品，这也是白白的生产力损失。













四）黄金时代





好了，现在让我们回来。说说“限购限贷营业税”之后，市场发生了什么。










 

如果我们从0~100拉一条线的话，按照社会资源能力打分。

则排在社会最底层，是普通人。

普通人：   0~60%

小白领：   61~99%

职业炒家： 99~99.9%

赵家人：   99.9~100%









这里面的原理，和美国“禁酒令”是完全一模一样的。





一旦政府管制发生，对于最底层的0~60%，他们是不受影响的。中专生阿姨反正一辈子也买不起房。

对于最上层的99.9~100%的赵家人，他们也是不受影响的。任何政策都影响不到他们。





那么，一旦“禁令”开始实行，受影响的是哪些人群呢。

受影响的，只有小白+炒家。

真正受影响的，是小白。





在我们上一篇《
重压之下，生存之道 #920

 》，我们曾经分析过一个中产阶级家庭，老老实实上班的“正经”人家。

小夫妻俩如果想要换房，他们将面临多大的压力。









我们的社会，其实呈一条“锦带”状分布。在前期早段的，主要由菜鸟们组成。

占人口绝绝大多数的，是“有点闲钱，寻找投资机会”。

屌丝就其战斗力而言，虽然在精英面前不值一提。但是就数量而言，却是漫山遍野铺天盖地压倒性的。









如果我们真的要分析“禁令”的效用，他和1920年分析美国“禁酒令”逻辑是一模一样的。

能被禁掉的，都是菜鸟。

造成了麻烦，但是“竞争对手”消减得更快。利润大幅增加。









让我们设想一下，假设“交易成本”为零。完全没有任何税收和滞碍。

如果市场上充满了“吃饱了没事干”的师奶，每天下午3:30下班后就四处看楼。拿出菜场买菜的劲头来砍笋盘。

每套房子赚个三万五万，就值得师奶们跑一个来回。





你设想一下，在这样的市场下，哪里还有笋盘。哪里还有职业炒家的利润。

如果炒楼容易到和摆地摊一样，那么炒楼这一行也就只剩下摆地摊民工同样工资。









“炒家”是什么，炒家是精锐的，武装成牙齿的。好比我们内部流传的一些技艺手法。你可以破限购，破限贷，融到资金，解决2N难题。

但是这些都属于“屠龙之技”，平时是用不到的。





如果交易成本为0，那就是约定大家互不使用热武器。炒家和“师奶”是站在同一起跑线上的。

交易越复杂，限购限贷约多。“师奶”就被筛下了，而炒家的“武装”才开始在重型对战场发挥作用。





最简单的一个例子，“离婚”获取房票。光这一条就筛掉了90%的普通家庭。

“老老实实过日子不好么，家里又不缺这点折腾”。

这一条仅对炒家造成了微不足道的麻烦，但却是筛选掉了90%的竞争者。













“宏观调控”发生之后，的确是对炒楼造成了一些困难，造成了一些额外的成本。

但是“菜鸟们消减更快”。你每多增加一点困难，菜鸟就缩减2/3。象指数雪崩一样，几轮回合后菜鸟们全不见了。









我们说过，房地产市场是“采摘型”的。而不是“炒菜型”的。

利润就在那里，只等你弯腰去捡。并不是靠你个人的工作和勤奋。





现在“采果子”的人减少了九成，你说结果怎么样。当然是笋盘吃到满嘴流油。









五）快乐的海洋





2005年时，我们对笋盘的定义是九折。

2008年时，我们对笋盘的定义是八折。譬如KGG战役。





而到了2010年时，我们对笋盘的定义是六折。

你没看错，六折，市场价的60%

甚至连六折都多了。吃不完。









当时的上海市场呈现怎样一种规则呢，感觉就是遍地黄金。

他存在着明显的“错配”。应该单价50000的楼盘，可还是有业主35000在挂牌。甚至有28000，甚至更低。





你只要把网撒得大一点，“不合理之处”比比皆在。有的房子，2010年还在卖2005年的价格。据说是长期出国，从来不在国内。





有的房东，迷信Anjuke，挂的是中介“推荐”给你的售价。

有的房东，心态极差。因为流动性极差，挂了几个月见没挂掉，什么价都敢劈。

还有温州老板生意失败，抛售的。

还有钢贸城生意失败，抛售的。

……………









这一些的错配，都是“地里自动长出来的”。

只要你还有几百万人口的大城市存在，过一段时间，地里总会长笋盘出来。就象是种萝卜。

这是客观规律，不以行政命令为转移的。





而现在“萝卜没人收割”。

满大街满大街的傻子，炒家不够用啊！！！









在2010-2014“宏观调控”尾声的这段日子里，你唯一要做的事情就是筹钱。

因为市场不缺单子。你随便到外面兜一圈，半天功夫就好几个“神经病SB卖价”。





而这些盘，都是2012年的六折。拿到今天来看，都是令人炫目的利润。

堪称：“黄金时代”。













（yevon_ou@163.com，2016年4月1日晚）




[1]譬如象这篇《美国"禁酒令“时期，到底发生了什么？》http://chihe.sohu.com/20140526/n400038354.shtml



还有《“善意”禁酒令种下的恶果》https://www.douban.com/note/342759836/



《美国上世纪三十年代禁酒令的来龙去脉是怎样的？禁酒令给美国社会的法律、政治、经济等方面带来了哪些影响？对当今社会有何启迪？》https://www.zhihu.com/question/19745989



《米尔顿·弗里德曼：禁酒与毒品》http://fxt.uc.cn/4_D4c
  


[2]
  2005年《理财周刊》杂志有过一期“十大理财大师”的专题，门槛KW以上。Greatzhao和mouse都在其中。
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【原创】回忆那些楼市成交的黄金岁月 #F350






今天是我财政崩溃的间隙期，宁静的午后，似乎众人都被股票的惨烈下跌震破了胆，没人发言。





看着窗外鸟语，回想起这些年的点点滴滴。俗话说，回忆是老人的特征。最让我想展开的一个话题，是前几天有人问道，“楼市的最大成交出现在哪一年”。





我的回答是：2005年









一）岁轮





每个人心中都有伊甸园，我们最喜欢的年代，是2005年。而不是上涨最快的2007年，2009年。





当很多很多年之后回想，下一辈的人看报纸历史不会明白，下一代的人看流传记录不会明白，其实楼市真正的转折点，是发生在2005年。而不是之后调控炽盛的2007年，2009年，2010年。





只有亲身经历其中，实战多军从那个时代走来，才会明白2005年是一个多么巨大的区别。多大的分水岭。才能告诉后辈们，留给人间一个真实的历史。





2005年时发生了什么事呢：交易成本剧增













直至今日，我们一直厌恶那些文科生的小编，以及毫无知识基础的中介。包括篱笆网上那个跳大神的R9，简直狗屁不懂。

对于楼市的分析，小白们开口第一句就是：“满5年了没有，满五之后税费会少很多”。

这句话是彻彻头尾的谎言，凡是说这句话的，可以直接鉴定为智商<60。其弱智严重程度，和股市里谈PEG的人群差不多。









二）营业税





真正的分析是什么呢，真正的分析是，自从2005年之后，交易成本就没有低于过7%





对楼市败坏最大的，最核心一条是营业税。

营业税自从2005年起征，之后经过多次变化，从“普通住房满2免征，非普通住房满2差额税”；

到“普通住房满5免征，非普通住房满5差额税”

再到“普通住房满5差额，非普通住房一律全额”；

再到“普通住房满5免征，非普通住房满5差额”。





可见，自从2005年之后，虽然经过多次调整，但有一点是持续不变的，“非普通住房”至少要交5.5%的差额税。无论你持有多少年，此项税款从未减免。









在专家的数据库中，有这样的统计，上海的普通住房占比95%以上。此后随房价上涨，不断下跌。

但2008年调整普通住房标准，普通住房由此又比例大幅上升，再次从66%上升到90%。









这完全不符合我们的日常经验，常识。

因为我们要买的是什么，是次新房，是三室二厅，是好房子。

目前的普通住房标准，内环330W，外环内200W，外环外160W。

各位可以打开房地局自己的网站统计：http://www.fangdi.com.cn/CircleChartselect.asp

目前内环新盘的平均成交价是56720元/m，外环内是25000元/m，外环外12000元/m。





也就是说，内环你只要买一套58平米的房子，就是非普通住房。基本上任何一个想在内环好好过日子，一家三口和睦愉快的人，都是非普通住房。任何一个普通老百姓，都是非普通住房。





中国的“普通住房标准”，根本就是一个骗局，95%的房子是非普通住房，仅有5%的房子是普通住房。













三）交易成本





由于你想买的，我想买的，大家都想买的，我们想买的都是次新房。

无论我们讨论盛世年华，锦绣华城，水岸蓝桥，大华清水湾，无论任何一个我们关心的，喜爱的，想给家人构筑爱巢的，全部都是“非普通住房”。

事实上，除了老公房，上海就没有什么普通住房。









对于非普通住房，自2005年之后，无论政策历经几次调整，有一点是始终未变的。即非普通住房哪怕满了五年，至少也得要交5.55%的营业税。

很多人不明白，篱笆上那些没有实战经验的小白中介们不明白，5.55%差额税意味着什么。





因为上海的楼市，五年就是一个世纪。无论是2012->2007,2010->2005，2008->2003,你可以惊异地发现，对于任何一个时间段，往前推五年，楼价至少涨了三倍。

对，上海“非普通满五”的另一个潜意词，就是2012->2007，楼价至少涨了三倍。如果你持有时间稍长，达到六年七年，跨过了05,07上涨潮，那涨幅更是惊人，动辄就是五倍。





对于三倍五倍的涨幅，“差额”5.55和全额5.55%，其实已经没有多大区别了。









譬如你是翻了五倍，那么你的成本就是20%。“差额”的5.55%就是5.55%*80%=4.44%

如果你翻了三倍，那么你的成本是33%。差额5.55%税=5.55%*66%=3.70%。





也就是说，对于非普通住房，在2005年之后的任何时段，你的交易成本至少都要3.70%营业税+1%个人所得税+3%契税=7.7%

从未低于这个数字。









四）楼市转折点





要说转折点，楼市真正的转折点，其实发生在2005年。





很多人不明白，8%的交易成本意味着什么。包括我们政府中，那些蠢如猪头，又贪如猪头的高官们。





2005年，当楼市成交火爆，而且平民中从楼市中，赚到第一桶金的时候。我们一贯坐寇的政府闲不住了。这是多大的一块肥肉啊。

在政府的幻想中，既然房价是炒上去的，那么正好向房屋交易征收大量的税。8%的税率，就可以比1%的税率，征收多八倍的税。

政府既可以在楼市盛宴中分一杯羹，又可以向傻空们说为人民服务，岂不是一举二得。









事情的结果，超出所有政府官员的意外。







当税率从1%提高到8%的时候，税收并没有如预期地增长8倍。甚至连2倍也没有。甚至连平衡都没有，税收反而比1%还降了。





这是政府官员们万万没料到的事情。因为他们仅仅是从强盗的角度想问题，没有从服务的角度想问题。

8%的交易成本意味着什么，意味着没有交易。





什么是交易，交易是甲方乙方的估值不同。好比一个苹果，我喜欢香蕉，而你喜欢苹果。所以我和你交换，二相得宜。





房产交易，是因为有人需要，有人不需要。有人要无房买一房，有人要二房换三房，有人要三房换别墅，有人要抛了别墅出国。

而当税率太高之时，交易就变得毫无意义。一套房子，你要出250万来买，我到手还不到200万。

那贰佰万我干嘛还要卖呢。









楼市真正的转折点，发生在2005年。其中影响力最大的，是营业税政策。

自从2005年之后，楼市一跃从1.5%的“低交易成本”环境，跃升为8%以上的“高交易成本”环境。此后再无改善。





当然，随着8%的税率没有征到预想中的税，丧心病狂的政府一再加税，目前楼市的总交易成本已经超过了20%。（5%营业税+2%所得税+3%契税+1%中介费+7%贷款损失+4%房票价值）。但是，更高的交易成本，对我们的分析并无影响。因为无论8%还是16%的交易成本，其结果都是一样的，那就是：毫无交易。









五）重税下的生存之道





在《侏罗纪公园》中，有一句很有名的台词：“Life find it's way”。

也就是说，经济是活的，人是活的。随着环境的变化，人会调整自己的策略，来适应这个环境。









当2005年之前，楼市交易的氛围其实是这样的。譬如我手里有一套房子，我对他的估值是10000元/m。

假如周边的房价，突然间猛涨到了10500/m，那么我就把这套房子抛出。



如果周边的房价，突然间跌倒了9500/m。我就认为这个价格是不合理的，我就再补仓一套。





看见没有，05年之前的楼市交易，其实十分类似于“价值投资”。我们秉承并坚信着合理估值，每个人心中都对楼盘有一本谱。

我们买进，卖出，高抛低吸。为的是让价格向10000/m的这个“合理估值”靠拢。炒楼客是市场的发现器。

因为职业的，纯逐利的，高频的交易，使得市场兼具了合理，润滑，价格发现的功能。









2005年之前，我们的市场是正常的，健康的，平滑的，套利的。我们不用担心价格虚高，也不用担心有价无市。

因为这时候有一批“炒楼客”给我们时时刻刻修正着价格，是的每一套房子的价格，都离合理价不会太远。

我们也不用担心“有价无市”，不用担心傻空们天天嚷的“刚性迸裂”。因为市场具备弹性，你只要简单地低于市场价5%，就可以很快地被人买走。





可是，这一切，随着2005年交易成本由1.5%猛增到8%，一切都改变了。













在高交易成本之下，如果我看见价格背离。譬如本来应该值10000/m的地段，被炒到了10500，我不会出手。

因为卖了房子以后，我实际到手只有9200，得不偿失。





哪怕价格偏离到了10800/m，其实我也是还不会抛售套利的。因为扣8个点后，当我拿到10000元，我还要考虑再次购买的时候的税费问题。我必须要把二次的车马费都赚回来。





于是，在高交易成本之下，交易模式发生了很大的变化。当政府收取单程8%的交易税收，我其实要把价格调高成16%

当我卖掉房子，扣除税收，净到手108元。我要保证“下一次的交易成本”。因为如果交易不成功的话，持币不如持房，净持币会死得很惨。





但是，另一方面，买家是不接受的。

买家反过来会想，100元的出手价，扣除了政府收的税收，实际房价最多只能有92%，买家也并不想多出钱，或者受资金实力所限。





这个时候，就产生了矛盾，卖方叫价116%，买方叫价92%。那么，由谁来支付交易成本呢。









六）逼空





答案是：谁也不付。





116%和92%的对比，而众所周知，傻空并不是一个智商很醒目，很理解道理的人群。

在这样的情况下，最大的可能性，就是无法交易。





傻空是不肯投降的，无论理论，还是事实的教训，傻空们都显然不是一个理性思考的群体。而且，哪怕多军一切说得都对，傻空们还是不肯投降，因为还有一个原因：为了男人的尊严！





所以，事实上，自从2005年之后，二手房的交易量，就急剧下缩。按目前每年650W平米的交易量，和当年2000W平米相比，只有1/3。







如果扣除掉二手房中的大量老公房交易，仅仅是市区次新房，正经小区交易，则“非普通住房”仅有2005年之前交易量的1/10。

许许多多小区，总计只有3~5套挂牌，一年都成交不了一套。









当92%和116%对峙，高交易成本之后，整个楼市的成交模式，发生了很大的变化。







最具体而言，就是“逼空”。





具体的解释，好比我一开始挂牌卖11600元/m。傻空们不接受，非得发帖说只能值9200元/m。

但时间是站在多军一边的。过了二年，M2增加了50%。

于是多军们说，现在这房子要16000元/m。傻空们还是不接受，说你这房子，最多只能值13000元/m。

但其实，13000元/m已经远远高于二年前多军的喊价11600元/m了。





又再过了二年，M2又滥发了50%

于是多军们说，这房子现在要23200元/m。傻空们则回应18400元/m。

再过二年，多军要价34800元/m。傻空们回应27600元/m。

再过了许多许多年，多军们要价116000元/m，傻空们回应92000元/m。









可见，在这十年又十年中，发生了什么？

十年中发生的事，是房子始终未成交。但房价一涨再涨，远远超出傻空当初的心理价位9200元。但傻空们仍然认为房东在乱喊价，仍然认为现在的价格是庞大的泡沫。





05年之后的房产交易模式是什么，是逼空。









七）逼空的模式





以下是05之后逼空模式的典型对话：





中介：“先生，请问你康城的房子还卖么”。

答：“20000到手”。

中介：“您开玩笑吧，康城现在的房价。。。。也不过12000~13000左右”、

（全上海哪还有12000的房价，中介真是猪）





答：“不讲价，一分钱不讲”。

中介：“您这个价格，市场不接受的啊”。

答：“没钱买什么房子，买不起滚”。

中介：“那我看你要卖很久了”。

答：“不会很久的，过了春节就不是20000了。22000到手”。

中介：（倒吸一口凉气）

答：“房子不是卖给屌丝的，不买还涨”。挂机





这一段对话，很好地形容了楼市中的“逼空”游戏规则。





一般而言，傻空或者屌丝的心理价位是极其低的。而且是极其不讲道理的。在重重的调控之下，傻空的低额脑容量，总以为调控会使得房价降低。而不是更高。

所以对于傻空开出的价格（12000），房东是绝对不可能接受的。





而对于房东来说，其实房东的报价是合理的。合乎逻辑的。

一个距离莘庄地铁站四个红绿灯的地方，而且门口有大量的商业和生活设施，报20000/m只能说是一个公平，合理，厚道的价格。





如果在善意的合理价格之下，傻空不肯接受。那么没有办法，只能是大家的损失。

随着时间的推移，中环之内新房全面消灭40000，外环之内新房全面消灭30000，清林泾跃上20000。

那么，各板块的房价只能水涨船高。今年不买，明年就是22000，再过一阵就是24000。





我们不知道这个房子，什么时候才可以卖得出去。

我们只知道“不买还涨”。傻空始终不接受20000/m这么低得可怜的报价，于是他们只能眼看着房东报价变成22000,24000,30000,40000,60000。

最后，他们在60000的时候以一个相对低廉的59900接了盘。





多军中曾经有一个老手，说“我的房子卖了五年，终于不再涨价，卖掉了”。对于这句话，很多空军是许多年后都不明白的。









八）追忆黄金岁月





05调控之后，产生了很多后遗症。政府并没有如愿征收到8%八倍的税收，而房价却开始了更猛烈的新一轮上涨。





其中，“高交易成本”导致的房价上涨，主要有三方面，一个是116%效应，一个是螺旋式估价，一个是跳空式上涨。

限于本文篇幅限制，已经写了八节。我们就不展开了。我们只是想回忆一下，2005年之前的楼市黄金岁月。









很多空军总以为，房价上涨，是多军最喜欢的事。

这是一个巨大的误解。只不过傻空这个群体，脑残脑瘫的事情实在太多。再也解释不过来。





多军其实并不喜欢目前的调控。虽然调控是促涨的，调控之后，房价就开始飙升。

但相对而言，其实我们更喜欢2005年之前平和的环境。自由，理智，公平。





其实我们并不喜欢囤积大量房产，然后07上涨，09上涨，都是超过50%的单段涨幅。整个过去七年的房产史，就是一部逼空史。





但就整体而言，多军其实并不喜欢这种暴发户式的，火箭般上涨感觉。调控促使房价大涨，但并没有一个多军喜欢调控。

我们喜欢细水长流式的，喜欢合理而健康的模式。喜欢高抛低吸，喜欢纠正市场的错位。





我们只是想安安稳稳地套利。所以2005年之前的日子，才是真正的楼市黄金岁月，才是侠的岁月。

三代之治，不复见矣。













（yevon_ou@yahoo.com，2012年11月28日晚）
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只有减调控，才能降房价









一）利益





昨天那篇《
炒楼业黄金时代

 》发出以后，有一封读者来信。






阿密：


前一篇文章大骂ZF、秀相，认为25%的交易成本太高让炒房的大都歇菜了。这片文章又在高呼税越多利润越高，竞争对手都死了就你能到处捡便宜，这逻辑我也是醉了，整个一屁股决定脑袋！









对于这种网友质问，我们只有有气无力地回骂一句：“你是单细胞生物么”。

你是单细胞生物么，智商低于50？





哪个白痴告诉你，炒家喜欢房价上涨。哪个白痴告诉你，房价涨了对炒家是好事。


SB以为天经地义的事
 ，其实根本不是。

蠢，猪。









对于房东来说，价格上涨并不一定是好事。原因有三；

1）增加税费。虽然价格上涨，可是“税后”净到手反而低了。

2）降低了周转率

3）心劳





如果要用一句话来形容炒家对“宏观调控”的态度，那就是“吃毒药涨内力”。









二）宏观调控表格





我们有如下表格。

其中第一栏是买家“名义价格”，你写给交易中心的价格。





第二栏是买家“隐性支出”。






1980年时，全中国最受欢迎的产品是9寸电视机。出于宣传社会主义“伟大”优越性的原因，政府将金星彩电限定了价格999元RMB不许超过。



而事实的情况呢。当时你花999元是根本买不到电视机的。你还需要一张“电视机采购票”。这张票据当时要1000多元。也就是机器+票据，一共得2000多元。






第三栏是买家“实际成本”。你可以理解为A+B，第一栏加第二栏。





最后一栏是“卖家净到手”。 










 

回到“炒家欢迎房价上涨”这个话题。我们仔细看“第一栏”和“第四栏”。

其实二者并不对等。

“房价上涨”和“炒家获利”并不是同一回事。









某些宏观调控举措，使得名义价格上升，可“炒家到手”反而是下降的。

最典型的譬如北京市迄今强征的“20%个人所得税”。不可减免。





原本房东卖100W的房子，因为20%的税收存在；

有可能变成：房价110W，房东到手90W
 。

这样情况下，名义上“名义价格”是上升了，可是房东实际到手是减少了。税费由双方分摊。









三）吃毒药涨内力





接下来我们观察第四栏。炒家的利益这一栏。

就总体而言，红绿参半。


·        
 凡是对KFS的迫害，对炒家基本是好事


·        
 凡是对交易的限制，对炒家基本是坏事。





这也符合我们一开始就说的，在《
宏观调控卷---引言

 》中提到；

宏观调控这件事，屌丝大亏，炒家小亏，政府小亏。所有人都是输家。

宏调调控取消越早越好。





你要具体展开“宏观调控对炒家的影响”这个话题。他至少牵涉到三方面；

1）目前的价格，有很大的隐患。我们形容为“吃毒药长内力”。

但是这个话题很大。我们要单独开一篇来讲。





2）“黄金时代”之后，单笔交易的利润增加了许多。可是“周转率”下降了。

他牵涉到一个“角质化”的问题。笋盘的收益是一次性的，而周转率的影响是长期的。





你给我一套六折的盘，我当然很高兴。可是如果持有周期被拖到八年十年，利润率又摊薄了。

这一段要到Section 2精算时再讲。









3）整个系统中，有一个元素是配不平的。

也就是全部的方程式，有一个值是不守恒的。





就是这个不守恒的值，带来了无穷无尽的痛苦。以及对秀相无穷无尽的怨恨。

也要到Section 2再讲。









四）减调控





我们继续观察这张表格，还能发现一个很奇异的现象。





他的第三栏，“实际购房成本”是全红的。

33个箭头，每一个都是










这是一个非常非常重要的结论。也是所有的理论之本。

“因为宏观调控，所以房价飞涨”。





你的各种各样政策组合，咏春拳上下左右乱打。政策可以千变万化。

但我们有一个结论是恒定的，购房者的“实际成本”只会增加。

无论政府推出任何措施，只会使你更加买不起房
 。









这句话讲起来似乎比较笑料。譬如有一次我们和傻空对话。

“政府即将对大户型征税”；

“房价大涨”

“政府即将对小户型征税”。

“房价大涨”

“政府即将鼓励小户型开发，7090”。

“房价大涨”

“政府即将鼓励大户型开发，3090”。

“房价大涨”。

“政府即将加息”

“房价大涨”

“政府即将减息”

“房价大涨”

傻空怒不可遏，冲跳过来对着眼眶就是一拳，“左也是涨，右也是涨，你玩我啊！”









对啊，事实就是如此。哥哥哈哈一笑，甩出一张图纸；












高中一年级的微积分，你还没有扔掉吧。

凡事存在一个最高点。在最高点f'(x)=0

超过了这个位置，无论向左还是向右，y值都会降低。









经济的规律，和图表类似。


自由经济，市场经济，是生产力效率最大的经济。


而你对自由的任何偏离，无论是鼓励大户型，还是鼓励小户型，无论对货币的任何操纵，都会导致效率的损失。









市场的事情，留给市场。

高宗给我们留下的，是最好的制度。不需要你任何调控。

秀相对市场施加的任何“管制”，都偏离了f'(x)=0的最佳状态。都会导致民生凋敝，房价上涨。









在2012年秀相任期的末期，“宏调调控”的频率几乎是每个月一次。大姨妈般月月加息加准，每三个月一次《国N条》新政。

当时有朋友问我，你对接下来的局面怎么看，接下来的房价怎么走。





我头也不抬，眼皮也不抬。直接就回答说：“涨”。

朋友们大惊，“政策要下个月出来，你连下个月会出什么政策都不知道。你怎么能一言断定‘必涨’”

简直难以理解啊。

我回答说，“我的确是不知道秀相下一步会出什么样的政策，也不知道李稻葵无底线能出什么花样”。









但是，无论他出怎样的政策，有一点是不会变的。那就是“加
 调控”。

他的方向，一定是朝向更多的管制，更多的税费，更多的限制交易。

(否则，官场上岂不是打自己的脸)









而你只要加调控，破坏了自由和市场经济，就一定是房价“涨”的。（实际价格第三栏一定
 
 ）







因为宏观调控，所以房价飞涨



因为宏观调控，所以房价飞涨



因为宏观调控，所以房价飞涨






你只要是加调控，其结果一定是房价更猛烈上涨。管得越多，房价越高。

你只有“减调控”，你才可以降房价。





你只有减调控，你只有取消了限购，限贷，营业税，所得税，土增税，7090，经济适用房，保障房，KFS融资限制，KFS上市限制…………

你只有把2003年之后，秀相搞出来的乱七八糟政策全部撤销掉。你才可能把房价降下来。





秀相一手炒高全国房价：






我们认为，通过
 
宏观调控

 把全国房价扯得这么高，是一件很不道德的事！










(yevon_ou@163.com，2016年4月2日)
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当前的价格，是有问题的。

大概虚高了40%









一）利息资本化





某一些非常特殊的国企，又或者是国家的亲儿子，可以享受一条特殊的政策：“利息资本化”。

譬如铁道部，长江电力等等。









具体的说法，例如铁道部要修一条铁路。耗资1000亿。

这一千个亿，铁道部肯定不能靠卖票赚来的。所以他就要银行贷款。

银行贷款，要付利息。铁路修了三年，等修完之后银行利滚利就是1200亿。





好了，现在铁道部在账簿上记账，这条铁路的“固定资产”是1200亿。

有人会问了，咦，你这不是投资1000亿下去么。又没有营运，怎么资产会变成1200亿呢。

会计上这就叫做“利息资本化”。意思是说，大型项目，我是肯定要借款的。利息本身也是不可回避的一部分。所以我这条铁路就是值1200亿。









为什么要讲这个故事呢。因为我们目前存在很严重的“税费资产化
 ”。

我们目前看见的一套房子，价值1000W。可是这个一千万，并不是因为房子的建造成本贵。

也不是因为高科技，象摩天大厦那样防抖防震。

也不是因为采取了珍贵的材料，整幢房子全都是用珍珠玛瑙古董制成。

房子这么贵，纯粹是因为“税”。





好比你去中国加油站加一加仑的中石化汽油，国际原油价格已经跌到了惨不忍睹。

可是中国的汽油还是那么贵。油价再跌汽油也不能跌，因为里面只剩下税了！









中国的房地产，你说80000元/平米。一套内环的二房上千万。

外地刚来沪的小青年，他们看不懂呀。你说普通的基建，大约3500元/平米就可以造豪宅了。

那剩下的76500元/平米，你都买都了点啥。





朋友，那买到的都是税呀！









二）吃毒药涨内力





多军为什么不喜欢“宏观调控”。

宏观调控是促涨房价的，可是多军职业炒家，似乎没一个人喜欢宏观调控。










因为我们觉得这事恶心！


自从宏观调控之后，房价一涨再涨。

可是房子的“涨价”，并不是因为造房子需要更复杂科技的工艺，也不是因为采用了更昂贵高档的材料。

甚至不是因为房子周边其他设施，类如地铁商场的兴建。





宏观调控之后，房价的涨幅，纯粹因为税，税，税。

贱民们加着5元/升的汽油，然后“全国人民喜迎油价上涨”。6元，7元，8元，10元。





你打着小算盘，自己家里屯的二个压力罐里的汽油又“升值”了。账面财富又涨了多少多少。

可是，这样有意义么。这样是财富么？

我们只是觉得恶心！









要知道，我们同时兼具二个角色。


·        
 一个是在市场上高抛低吸，不停买卖获取差价的交易商。


·        
 一个是长线持有。作为资产配置，养老储蓄“万世不移的财富”。





而对于“长线价值型”持有者来说，一件商品属性没有增加，纯粹是因为“含税量”增加，而导致的“税费资产化”。

这样的资产，是没资格不配作为核心资产的。









在古代王朝，“食盐”的价格非常非常之贵。堪比黄金。

在古代，盐本身有一点稀缺性。但是盐价之贵，主要是因为“税”。

早在桑弘羊时代，汉武帝就实行了“盐铁专卖”制度。在盐的身上层层叠码加了无数无数的税，盐税成了中央政府最主要的财政来源。

有兴趣的可以去看看关于“黄巢 私盐贩子”的分析。





但是，你想，如果你是清末的大盐商。

你家的主要财产，是囤积了无数无数的盐。满满几个山洞。藏在深山老林里。

一旦到了新社会，你这笔财富还值钱么？





答案是不值钱。因为税制改革。

现代工业发展之后，本身“制盐”就变成了不太难的事。更可怕的是，政府的税制改革，使得工商业增值税而不是烟草糖盐专卖税收作为主导。

今天的盐价2.5元/500g，超市里敞开供应。盐再也不是财富。





在大刘的《三体》中曾经写到，地球人躲进了地下掩体。开发以矿石为主体的经济循环。

这是完全可能的。

因为房价中，仅仅只有3500元/平米是建筑成本。大约一二万的土地成本（待议），其他全部是税费成本。

一旦经济秩序发生转变，整个基于房地产的土地财富，是可以一夜之间被推翻得干干净净的。









如果从今天起，政府对上海市每一套新上市的一手房，额外征收100万元“门牌号码”税。

则毫无例外，全上海的房价，立即普涨100万元一套。

但是这个有意义么。这个并不是生产力的上升，反而是生产力的伤害。





多军反对宏观调控，我们并不喜欢“税费资产化”。

我们反对因税费成本上升，而导致的资产价格上升。也不认为这是真正的财富。













三）毒药的副作用





在武侠小说中，你可以吃“千年人参”增长一甲子功力。例如修地铁商场。

你也可以“吃毒药涨内力”。但是这样的内力，往往根基不稳，隐患重重。









通过增加税费，而硬拉上去的房价，就是属于“吃毒药涨内力”。他有很多坏处。

1）税费未必代表到手价





好比北京20%的所得税。原本100W售价的房子，一下子变成了110W售价，90W到手。

在这种情况下，“名义”房价是涨的，你到手反而还少了。









2）税费导致了交易困难





要“硬扯”房价，你就必须减少供应。你必须惩罚卖出。

所以你对卖出者征收5.55%的税。又或者是规定满五才能卖出。





这样情况下，虽然“名义”房价是涨了。可是交易遇到很多障碍。你要花费大量的时间，才能寻找一个客户。才能完成一笔交易。

一方面你的流动性放缓了。另一方面，交易少也意味着更大的风险。









3）毒药削弱了未来发展空间





有一个天赋清奇的少年，你知道他很有潜力，未来一定可以成为一流高手。

可是在这少年13岁的时候，你给他吃一贴毒药，一下子把内力扯到了20岁出师的水平。但毒药侵蚀了少年的经脉，使得他进一步研修上乘内力无望。终身成就止步于此。

这算什么事嘛！









上海一定会成长成为国际大都市的。

“北京、上海、深圳”，未来全球前五大国际大都市，中国一定会占二席。

未来前十大国际都市，中国一定会占三席。

随着中华民族的伟大复兴，这一天一定会来的。北京会成为世界之都。对于这一点，我们从来都不怀疑。





而“宏观调控”这件事，事实上在摧毁着城市的长远竞争力。

你限制供地，一夜之间房价由5W涨到了8W，群氓在欢呼。底层本儿逼庆祝自己的房子又涨了多少钱。





但是，这件事是毫无意义的。“骨骼清奇”的少年，你的价值一定可以从5W涨到30W/平米的。

你何必迫不及待的要求这一年的涨幅，你这是揠苗助长。









而“宏观调控”这种事，事实上削弱了你的长远发展空间。削弱了你的未来发展上限。

象我们这种早早囤了房子，誓与城市共存亡。我们等于在“骨骼清奇”少年身上下了重注。

突然之间，我们看见他为了几年功力，吃下劣等毒药，从而沦为二流高手。你知道我们的内心有多伤痛么。









我们希望的是你以机场酒店商场地铁为主的，现代化高生活质量带来的“价值”。

而不是“税费资本化”，汽油里只剩税了，纯粹税费撑起来的“价格”。

这是吃劣质毒药长内力，不入流！













四）定量计算





京沪楼市，今天的价格是有问题的。

若没有宏观调控，房价断然不会这么高。

虚高的比例，大约是40%。1000W的房子实际价值600W






·        
 今春之前，56000->80000


·        
 今春之后，60000->100000





众所周知，上海楼市在2015.10~2016.02之间，又迎来了一轮巨大的涨幅。

之前，我们传统上估计约有30%的房价
 ，是“税费资本化”带来的。

70->100，若没有宏观调控，房价一定便宜七折。









大涨之后，我们认为目前的“虚高”比例大约是40%，六折。

这个数字怎么算出来的呢。主要是看交易成本。之前《营业税》一文分析中曾说道，“5.55%的营业税，因为破坏了交易生态，它实际将使房价上涨15%左右”。

本段分析同理。但篇幅所限，下章再讲。










因为宏观调控，所以房价飞涨
 。

若没有宏观调控，房价断断不会这么高的。













（yevon_ou@163.com，2016年4月6日午）
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“恶意做空股市者”

“交公安部处理”









一）泡沫





上一章我们写道：“京沪楼市的真实价值，只有目前的60%”

“大家买到的，仅仅是税费资产化，并不是真正的财富”。





看到了这一段话，空军们兴奋啊，雀跃啊，欢呼不已。

“泡沫，泡沫，你自己都承认泡沫了吧”。

“房价有泡沫，房价终于可以大跌了么”。









对不起，“有泡沫”和“看跌”是二个概念。

象我们这种专业理工科训练的（奥数），特别讲究概念。A就是A，B就是B，差一个字都不行。









“有泡沫”和“看跌”绝对是二回事。

我们一方面认为房价已经虚高，大量的躯干是“税费资产化”。可是另一方面，战术上我们仍然看涨。

因为我们对整个“国策”非常地悲观。只有“撤销”宏观调控，才能把这40%降下来。

可目前的情况是，我们看不到一丝一毫的“减调控”，更有概率的反而是“加深调控”。









二）近跌远涨





有一句俗话叫做：“调控一时爽，全家火葬场”。





宏观调控为什么在民间受欢迎，尤其是在中底层民众之间，拥有压倒性的绝对受欢迎程度。

因为“宏观调控”这种事，在短期之内，是有看得见的利益的。









好比你突然宣布“限购”，规定KFS正经生意全价拍下的土地，不许卖给富豪。只许卖给穷鬼。

政策刚宣布的时候，KFS结构封顶楼书都做好了。那怎么办，只能打折卖，然后含着泪去跳楼咯。





这种事，和当年“打土豪，分田地”逻辑是完全一模一样的。在短期之内，底层民众屌丝是拿到好处的。

但是长远来看呢，长远来看KFS就更加没人拿地，没有人愿意开发建房。没有新增楼宇供应。导致房价更大程度的上涨。

这里面逻辑，和“打土豪，分田地”之后导致的普遍贫穷，又是完全一模一样的。









任何一种宏观调控，都是吗啡枪。都是短期之内给你看得见的利益，但是在中长期，导致房价更高。

但是人民是愚蠢的，愚昧的，短视的。





对于人民来说，他们只看得见眼前短视的利益。他们只看得见如火如荼的市场，秀相一个“5.55%营业税”顿时全熄火了。

于是屌丝开始欢呼，开始狂欢，开始“中二病”。

启蒙民众永远是困难的。人民永远是愚蠢的。“二阶经济学”永远不如“一阶经济学”简单易懂。





我们不可否视的一点，“宏观调控”在底层屌丝中，拥有绝对性的压倒性的99.9999%支持率。

你跟他说加征5.55%的交易税，他兴奋不已。三呼明君。

你加征20%的差价税，屌丝们简直就要跪下了。眼泪鼻涕地说“这下终于买得起房子了”。





你跟他说取消5.55%营业税，屌丝们第一个跳起来，“共济会的阴谋”。

你和他说取消限购，屌丝的天都快要塌下来了。感觉人生没希望，感觉政府和他不是一家人。

屌丝这种畜生，你就是要剥削他虐待他，把他最后的血肉剥光。给他一粒糖衣，他还说你是圣人。

屌丝这种畜生，你要是好好对他为他好。他还忘恩负义，以为你要害他。









所以我们认为“宏观调控”是不可能被取消的。这在政治上通不过。

2016.03时，本来只差一步。“非限购城市”已经做到了“无限购+无营业税+20%首付”。

只要再抓紧一步，把上海从名单中删除，这个40%“税费溢价”就可以降下来。房价就可以打六折。









可是“一步之遥”，一转眼间，政治风向大变。

无可否认，0325之后，目前的总体风气是“加调控”。你再想要取消限购+取消营业税+低首付，那是遥遥无期了。





“取消调控”房价可以降下来。可是谁来取消，哪个领导来干一件吃力不讨好，万夫唾骂的事。

所以，房价还要涨！









三）国民性





中国人的国民性，想象力不足，而坚毅不拔。









好比“百人斩”kaikle讲过一个段子。有一次他去签约，房东临时要求跳价5W。

他说，“没问题”。

于是房东津津得意地吹嘘自己多会做生意，这房子撑死还有15%的涨幅。120W最多了。

事实结果呢，Kaikle接手后又涨了600%









这个故事说明什么呢，说明中国人的国民性中，想象力不足。

100W的房子，他所谓的“精明”就是临时跳价5W。他所谓的“视野”就是最高上限看到120W。

他从来没有想到内环三房可以涨到800W，1000W，2000W。









而另一方面，中国人还有一个国民性。也是极其著名。非常显著特色的。

那就是中国人特别能“熬”。





好比你一只股票，5元拉上去到100元。股民们在旁边看着。冷嘲热讽。

你100元跌到80元，弹跳二次。股民们就坐不住了，实惠啊，抢便宜货啊八折啊。80元纷纷抢进去。

而之后呢，从80元到60元，40元，20元，10元。





中国股民的特色，是他们特别能“忍”。

80元的股票，他们能熬到60元不抛，40元不抛，20元不抛，10元不抛，再涨到20不抛，再涨到30不抛…………





中国股民的特色，是他们特别能忍能熬。一个价钱只要到过。他们就耗得起。反正存款利率那么低。

我反正就和你耗着，不到80元，不到“解套”价格我始终都不出来。十年八年我和你耗下去。反正割肉
 是万万不做的。









这事反映到房地产市场上，是怎么个逻辑呢。

那就是楼市的“易涨难跌”。





中国人对于价格是没有想象力的。他们无论如何想不到100W的房子可以涨到1000W。

可是房子一旦涨到了1000W以后呢，那没有一千万我无论如何不肯“贱卖”的。990W也不卖。





我们知道，供求关系讲的是“万一价格过高之后，挂盘量大增，而需求不足”。

但供求关系和“国民性”一结合之后，就变成了“卖不掉，也不降价”。

抛盘太多，卖不掉。可我就是不降价。

死也不降价。

990W也不行。俺和你耗着慢慢卖。









秀相通过宏观调控“刷
 ”出了一个远高于正常价的“曾经”房价。

根据我们历年对二手市场的观察。一个价钱只要被“刷”出来。

它就再也不会回去。









四）既得利益集团





在《
宏观调控卷---序章

 》一文中，我们说道，哪里有干净的赌局。

输急了就耍赖，赌输了就掀桌子。文的不行就来武的，这才是社会运行的真实之道。





在过去的“宏观调控”十年中，我们已经看到了屌丝群体无数的作弊偷牌。

涨跌猜错了，就要求政府给他们经济适用房，保障性住房。

涨跌猜错了，就要求政府收交易税。收赢家的所得税。

涨跌猜错了，就要求限购，限制只有他们才有交易资格。

涨跌猜错了，就要求迫害KFS，抢KFS的钱。









但是，凡事均有代价，政府又不是你家开的。

当屌丝群体再三要求“政府干预”的同时，他们也埋下了恶果。将在以后偿还。

那就是“房价下跌时”政府也会干预。









我们政府目前的执政思路，基本上是“不顾正义”的。

作为tg政府，秀相的思路更接近于“锄强扶弱”。也就是二伙人对手盘，永远帮助赌输的那帮。





当房价疯狂上涨时，城市中产阶级无疑是受益群体。一个个动辄跨身A8序列。而屌丝们受损。

所以秀相倾听屌丝的声音。虽然出的都是蠢计歪策。

可是你想一想，当房价“下跌”时呢？









这在历史上曾经发生过的旧事，也就是我们开卷明义指出的“房价唯一不能接受的走势就是大跌”。

2003年7月1日，董伯伯站在中环城楼，面如土色。秀相就在他身边。





我们必须清楚地看到，经过了十六年的上涨，目前房产已经成为财富的大头。已经牵涉到了京沪千千万的家庭。

这些人，是中产阶级，是主流人群，是干部和老干部。他们的政治能量和影响力，绝对不是屌丝阶层所能匹拟的。









当房价上涨时，秀相对屌丝出的政策，你可以称之为“人文关怀”。毕竟秀相和屌丝是没有血缘关系的。纯粹是帮助社会（伪）“弱势”群体。

可是，一旦房价下跌。这时候围绕着你身边进行游说的。就不再是屌丝底层“社会边缘人”。

围绕着你身边游说的，是你的大舅子，小姨子，导师恩师，老领导，对口其他部门干部，老土地，老邻居，发小…………









您想要什么样的政策。您说吧。

首先是取消限购限贷，其次取消营业税，再不济买房退税。

土地供应一律停止，买房首付5%，政府再贴息五年。五年内不用付利息。





什么，还不够。那再设立“去库存基金”，买一套房子赠送契税，再额外赠送30W元现金。

如果还搞不定，那就只能请公安部的同志出场了
 。查一查有什么人在“恶意做空”。





凡是没有房子的，一律判为“流民罪”。到提篮桥喝喝咖啡。凡是没房子的，一律不发工作证。一律不允许子女上学。

不要挑战公安部的耐心，我们的政策储备是很足的嘛…………









关于房价，已经形成了一个巨大的“既得利益集团”。

如果真的房价下跌，该集团成为了受害者。

则立即打开了金手指作弊模式。他们有足够的能量发布“利好”政策。

不要挑战这个团体的能量，政策储备是很足的…………他们才是当家人。













五）结语





目前的房价，价值大概只有60%，还有40%是“税费资本化”。









但是，虽然是泡沫和物非所值。可我们并不认为价格会下跌。因为；

1）“减调控”在政治上是不可行的。为屌丝好的事反而会遭屌丝唾骂。

2）“国民性”卖不掉就慢慢耗。

3）“既得利益集团”开金手指出利好。





基于以上情况，我们对“房价下跌”采取极度悲观的态度。病来如山倒，病去如抽丝。













(yevon_ou@163.com，2016年4月6日暮)
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假如你是一个2050年穿越回来的人。

你深刻明确地知道，2050年房价是￥5000000元/平米。

今天你卖什么价？









一）游戏规则





房价=大盘指数+板块强弱+自身优良









房价赢利，大致有二种模式：

1）高抛低吸。通过对价值的深度挖掘，在各阶段分辨强弱。

2）跟随大势上涨





之前我们用了巨量的篇幅，试图解释房价是怎么一会事；


·        
 我们写了Marketing的基本原理。


·        
 我们用“外国人/外地人/本地人”，三分法来看待楼市。


·        
 我们分析三类客户的强弱兴衰，和购房口味。


·        
 我们解释了流派和侧重点。


·        
 三重顶。





对于这种模式，炒房是一类类似于“绣花”的精细活。你需要非常小心翼翼地，精微地分辨每一寸溢价。

如同手工艺人一般，捏寿司也能捏出“寿司之神”。切三文鱼也有刀艺。









可是秀相的“宏观调控”，把这一切都毁了。

“评估优劣”是一项非常精细的活。人口，偏好，新潮，等等因素加在一起，也不过五六个百分点。

可是秀相一开口，就是“11%的显性交易税收”。





在这么高的税务成本之下，你是没有“绣花式炒楼”的。或者说，你看见旁边一套房子被低估了-10%，九折笋。

九折笋你是眼皮都不会抬一下的，市场不均衡就不均衡吧。垃圾卖黄金价，黄金卖垃圾价。

这些事关我鬼事。这是秀相搞出来的事，就让民众去挨痛吧。









随着“宏观调控”及随之而来的高交易成本。

目前存活下来的，主要是第二条路：跟随大市上涨。









二）300W事件





一旦市场进入“观望期”，房东就开始跳价。









乍一看，这是一件非常没有道理的事。完全违反了直觉。

譬如说，不久之前，多军群里发生了“300W事件”。





某多军大神，在20160325“新政”出台之后，突然把自己的房子降价300W元，重新挂牌。

此言一出，多军群里哗然。





“你是不是看空房价，准备跑路了”。

“不是呀”。

“那降300W干什么”。

“0325之后，完全没有看房的客户。你说我小心翼翼空置，保洁，软饰，把房屋调整到最佳的状态。如果完全没有客户来看，我岂不是太亏了”。

“所以我降价300W，先让他们来看”

“等客户看中了，大可以再跳价300W么”。









卖房子这种事，大致要经过一个“1000/100/10/1”的过程。

也就是你现在58同城，赶集，豆瓣之类的网站挂牌。

然后你要接到1000个电话，询问你房屋信息的细节。

100批预约来看房子的中介。
[1]



10批真来现场的，但却是拍照的。

1个诚意客户。





某大神“直降300W”之后，效果是有的。当天联洋的中介们就疯了，一圈圈电话打出去。

“先生，联洋xx苑刚出来一套超性价比的房子，只要xxx万。您要不过来看看”。

“谢谢，这套是我表弟的”。





而事情的结果呢，结果就是1000/100/10/1，喧嚣了一阵子，联洋中介打鸡血扑腾了几十下翅膀。最后渐渐没消息了。

卖掉了没有，没有。

有看楼，没成交。

在“观望期”，降价是无效的。你哪怕降300W，也不能促成成交。









三）逼空式上涨





一旦市场进入“观望期”，房东就开始跳价。





譬如你1000W的房子，一旦进入了“观望期”。哪怕你降价到700W，你接1000个中介电话。诚意客户还是没有的。

（炒家呢？哥哥看不起联洋，谢谢）









在这种情况下，房东一般采取的策略，是加价到1020W。

什么，加价？没搞错吧，1000W都卖不掉，你还加价。

对的，就是加价。





因为市场上没有诚意买家。（以下信息来自于网络，不负责甄别真假）




屌丝们想问题，惯于“一阶经济学”。老是只想自己要怎样怎样，而丝毫不顾及对方的感受，不顾及博弈的感受。





市场上没有诚意买家，屌丝不诚意；双刃剑的另一个方面，“这阶段也没有诚意卖家”。 房东也逗你玩。





反正没交易会跳楼的只有中介。

因为降价无效，那我干脆把价格挂高。









价格挂高，有几个好处；

1）在市场上形成：“2年前就卖50000/m”的印象，美化K线图。“xx楼盘一直比隔壁贵”。

2）在市场上制造New news

3）告诉对方房东的乐观心态









中国的大学里，不教商业。“毒教育”

这让中国的学生，非常地“淳朴”，非常地拿衣服。简单说就是蠢。





譬如说，中国学生看待“价格”。是幼稚到极点的。他们以为价格就是价格。

好比一件衣服卖3000元，他们就认为该衣服值3000元。如果明天标5000，他们就认为衣服涨价了。

可能那衣服就一件，竖在门口建立高档形象的。









其实价格是个超级复杂的事情，有多种含义。多种玩法，无数陷阱。原价/现价/促销/套餐/标杆/返奖，Marketing的事，说也说不完。





如果你粗懂Bridge桥牌的话，刚开始大家是喊牌。

你喊3黑桃，他喊4方块，对家喊4红心。

喊牌之间，有固定的套路。透过喊牌向队友传递了大量的信息。

喊牌不仅仅是争夺坐庄权，另一方面也是沟通与回复。里面信息量极大。









同样道理，你如果看见业主之前挂1000W，第二天挂1020W，接着挂1025W。

这并不意味着业主就是认为，这房子一定要1025W才能卖。

业主也是在传递一些信息。这始终仅仅是口头报价。









四）Make new news





当市场一旦进入“观望期”，多空僵持。至少有12个月交易清淡。

这段时间内，房东最容易采取的策略。是小幅提价到1100W。但不是直接提上去，而是分好几次提。1020，1040，1060，1080，1100





为什么要这样呢。

哪怕1000W你也卖不掉。“诚意”买家都等候在650W以下呢。

而你要调价到1020，接着1040，这样做的用意何在。









因为你在“人工置顶”。

Marketing中有一科叫做“Make new news”,指的是你没事要在市场上制造点新闻，刷存在感，刷个脸熟。

哪怕你的产品完全没有任何改良，没有新的配方。你换个包装，搞个抽奖活动，搞个“百事红罐节日装”，也是必要的。









在房地产市场，这相当于“人工置顶”，顶贴，顶。

因为你的讯息，在中介数据库里会沉底
 的。一套房源，放了二三个月，就会沉到小本本最后一页。从此中介很少关注，有客户也不再推介，基本属于打入冷宫的状态。





那你就需要“顶”。一般在市场中，刚出来7天之内的房源，是中介花力气推得最多的。

中介也知道房子不好卖。所以“新”房源就意味着希望，“新”状态就意味着希望。(譬如你和中介说全新
 翻修，其实就新买了个洗衣机)。





我们是诚心想卖，所以我们会小幅加价。加价的幅度不多，象征性的1000到1020，而绝对不会是1000到1300.

但我们会小幅加很多次。





一方面，增加“顶贴”的次数。增加被售出的几率。

一方面，显示房东非常有信心。大力看好。还不停地在加价。

一方面，给傻空增加心理压力。“二个月不见，又涨了20W”。













五）逼空之路





楼市呈现非常明显的“季节性现象”。





一般而言，是几个步骤：

1）单数年春节后开涨，三四个月内+50%涨幅

2）政府出调控政策。

3）因为宏观调控，所以房价飞涨
 。宏观调控托实
 涨幅，使下跌不可能。

4）市场因为“心理原因”，而不是实际原因进入观望期。

5）冰冻6~12个月。

6）双数年一般是补涨，落后洼地追平。

7）休息足够，买力积蓄，迎接下一轮暴涨









中国的房地产市场，已经扭曲扭曲扭曲
 到了骇人听闻的境地。

以至于他清楚地划分为“观望期”和“窗口期”。时间大致是20个月+4个月。

在正常交易的资本主义国家，是没有这回事的。





学院派的分析研究报告，是永远不会和你说这些事的。

只有第一线的炒家，才能教你。













在漫长的“观望期”中，你几乎是不可能按照“市场价”成交的。或者在图形中，不可能按照蓝线成交。








他只有非常短暂的几个点，蓝线和红线是相交的。也就是傻空洗面革新，终于肯承认接受多军是估值正确的。





这几段“窗口期”非常之短。一般也就3~4个月左右。因为政府闲不住，看得见的手总喜欢乱摸。

一调控，实质内容不重要。关键是傻空“心理”又变成了再坚持一下。然后又是漫漫观望。

宏观调控搞了十年，上海楼市涨了十年。但其实它是在“没有充分换手”的基础上上涨的。任何一个价位都没有夯实。













房东在“清淡期”加价。在“窗口期”反而不怎么加价。因为房东对价格的估计是准确的，已经基本到位。傻空的心理才大起大落。

只不过，以前傻空看见1150W的价位，会破口大骂，“神经病，800W我也嫌多”。

而在窗口期，傻空的心理会发生“一夜之间
 暴涨+50%”，瞬间睡醒并承认你这个1250W是合理的。








在窗口期，你一定要：坚持卖房
 。

风来了，猪都可以飞起来。但风不是每天都有的。在漫长的观望期，成交十分稀少。而且很可能面临压价效应。

错过了这一波风口，下一波可能就要等二年了。

真心厌恶调控。









（yevon_ou@163.com，2016年4月24日晚）


* ps.“窗口期”和“三重顶”。





[1] 现在的中介非常恶心，因为他们无法判断５８上面挂牌的是房东，还是另一个中介。



所以中介会和你说，“今天晚上20:30过来看房子”。然后你守了一夜。



然后中介纯粹是放你鸽子的。他就是为了确认你是自然人房东。
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再好的市场，也抵抗不过贪婪。









一）天空





写完了《
上海楼市的真实走势

 》数篇后，我们知道，京沪楼市，他其实是一个“只涨不跌”的走势。






(示意图。不精确)





在过去的十六年中，楼市大概涨了16倍。或者说，平均4年翻翻。

再结合《yevon_ou对2016楼市的判断》：




于是就有了如下的回复：




对于多军而言，尤其是新晋多军，急着掘入门的第一桶金。他们希望的是“楼市涨得越快越好”。下个四年至少也要涨一倍。甚至更多。





而对于空军，还有诸多观望者，他们其实想要问的另一个问题。

“何时才是尽头，天空才是尽头”？









二）涨幅





我们要说的是，以上二者的说法都不对。

为什么，因为京沪楼市有“隐患”。










如示意图2.





“房价”为何会上涨。这是从2003年第一次大涨之后，多空讨论不休十几年的事。

当时的空军领袖说，“看来看去，除了滥发纸币一条，其余都不支持房价上涨”。









社会的生产力肯定是不断进步的。任何一件物品的制造成本，现在肯定比五年前低。

科技更先进，机器更大型，材料更密致，施工更合理。科技本身就在导致成本不断降低。





而一件商品，从“制成后”还能够不断地“升值”。甚至升上几倍，几十倍。

那除了货币注水，没有别的解释了。

毕竟，价格=房子/人民币含金量









但是，我们看回示意图2。在图中蓝线代表“物价”。物价涨得并没有房价高。





在过去16年，房价涨了16倍。

但是物价指数，基本上是“改革开放迄今，36年涨了64倍”。

每一届12年4倍。

每6年翻翻

每年12%





你对比一下的话，（京沪）房价是每4年翻翻。每年19%

而物价是每六年翻翻，每年12%

这其中就有一个缺口。









按照正常的比值，假如房价跟随物价上涨，纯粹是一个货币现象。


·        
 房价十六年应该涨了6倍









6倍，而不是16倍。那么，这额外多出来的倍数去哪里了呢。

我们想了很久，绞尽脑汁，用了各种理由和借口，去圆这个“理论漏洞”。










如示意图3。





在过去的2000~2016年，正常的物价涨幅应该是6倍。

但是，房价的涨幅是16倍。

在16倍中，正常的涨幅应该是10倍。还有额外的60%是因为秀相的“宏观调控”。






因为宏观调控，所以房价飞涨
 。宏观调控导致了额外的+60%涨幅。

这件事，我们在之前的《
吃毒药涨内力 

 

#950


 》中已经说过了。









但是，你还是有一块是不能解释的。就是图中的红色部分。

红色部分，还有+60%的涨幅。

这一段的解释，或许是“大城市化”。也就是过去十六年中，由于秀相的“国进民退”，全国资源大量集中于政治特权性城市。





所以导致了中心城市人口，资金，产业，投资的高度密集。

四线城市萧条，地级市失血，省会半梦半醒，而一线城市狂飙。









三）安全区域





在所有的涨幅中，只有“货币增发”原始的这6倍是可靠的。其余都会遭受攻击。









很多人都在问，“房价何时下跌”。其实这是一个伪命题。

因为他包含了二个部分；

1）房价永不下跌

2）涨得过分了，就会下跌。





譬如说，我们继续看示意图4




其中蓝色的区域。指的是跟随物价12%年速度上涨。

你可以理解为“安全区”。









理论上，房价也是物价。房价一定是随着物价，一起和RMB通胀的。

假设门口的包子，从2元/个，涨到3元，再涨到5元，那房价没有可能不涨的。

不可能发生1个包子换1套房子的。

我们观察图形。你可以认为，红线永远在“蓝色区域”上方。









但是，房价是可能下跌的。

什么时候下跌，就是房价远远
 超过了物价的涨幅。譬如物价涨了6倍，而房价涨了16倍。

这个时候，房价曲线出现一个向下的缺口。是完全可能的。









你再好的产品，把价格拉高5倍，再跌20%，也是完全可能的。

你再大的牛市，买了CEO盘，然后下跌20%，也是完全可以的。

说到底，再好的市场，也抵不过无尽的贪婪
 。









四）贪婪率





香港人有句老话。叫做“输时间不输金钱”。









意思是在漫长的1950~2016整整三代人的寿命中，甚至是香港整个城市的生命中。

“你持有资产，只会输时间，不会输金钱”。





这句话乍一看，是十分嚣张的。和财上海的“京沪永远涨”一样，完全不讲道理。

但是我们换一个角度讲，假设“这届人民不行”。接下来的36年内，我们还一直保持着人民不行的样子。





在之前的改革开放36年，1980~2016，中国的物价一共是涨了64倍左右。

之后的36年，如果再涨64倍。房价会到什么位置。

答案是8*64 = 500 0000元/平米左右。






注1：目前韩国的房价，就是500 0000 WON/平米。大韩民国68年。



注2：会不会如下图。请参见《
 

从来不存在四万亿


 》#850.













假如2050年的房价是5000000元/平米的话，那么无论你今天买的是5W，8W，12W单价，谈贵贱都是毫无意义的。

无论你哪个价位买的，都还能翻NN倍。





那么，我们为什么还要谈论“京沪楼市何时见顶”呢。

因为目标是500万元/平米，但当中会有反复。

如果你短时间冲太高了。就会有回落。





好了，现在问题来了。


·        
 到哪一个价位会回落


·        
 会回落多少









为了解释这个情况，我们引进一个叫做“贪婪率”的指标。

其具体定义，是“红线/蓝线”。





好比2000年末，朱镕基执政末期。那是最健康的时代。房租回报有约6~7%，实业强劲，刚加入WTO。

我们认为，当时的“价格/价值”是1，是完全没有泡沫的。





此后，“房价”升了16倍，“物价”升了6倍。

到2016年初，这个比值大概是：16/6 = 2.66









在一个年涨幅12%的市场中，你要沽空，那是风险非常大的事情。轻度泡沫是不会破的。

你一定要泡沫足够丰厚，才值得你一试。或者象某些人绝望地说“我这辈子再也看不见5500点了”。





请问，“贪婪率”到多少时，市场会发生大幅波动。京沪楼市会见顶？









五）估算





我认为是4~5倍。





这是基于几种估算看法。

首先，中国的资产价格，普遍都“严重高估”。





中国可用于民间投资的机会特别特别地稀少，相对而言，中国的资产特别地“昂贵”。远远和欧美国家估值体系不同。

中国的股市，是全世界P/E最贵的。

中国的VC，也是全世界最疯狂的。









如果按最本源的“现金流贴现法”，中国股市的估值大约是600点，市净率PB=0.3~0.5。
[1]



长期以来，中国股市都维持着五倍以上的虚高估值。





中国的股市，最高曾到过6124点。最近则长期维持在2900点左右。

从股市的泡沫看，中国资产可以最高冲到10倍泡沫，而长期维持着5倍左右泡沫。









其次，我们用第二种估算法。即时间估算法。

中国的纸币泛滥速度，大约是每12年四倍。









谈“输时间不输金钱”，其实我们可以把泡沫换算成时间。

假设你买入一项资产，虚高了30~40%。





换算成时间，这就是“二年”。曾经以为蠢不可及的CEO盘，买入也就套二年。

二年之后，你这价就是市价。

四年之后，你获利30~40%









可见，哪怕你买入一项非常糟糕的资产。在通货膨胀的大环境下，也能秒杀现金。

如果你草率地仅是输了二年时间，99%人完全都扛得住。





那么，如果你这些资产“非常非常非常”糟糕。糟糕到哪怕连你都输时间输不起了。它得有多糟糕呢。

我们草率地估算，大约是12年。









12年，是香港楼市套牢的跨度。




如果你看回香港房东的话，大约“浪费”了十二年的时间，十二年的人生，十二年的青春。

12年之后，房价终于脱离了蟹货。









如果以“12年耐心”为估算的话，则十二年的通涨一共是400%

也就是市场可以接受比价值高400%的泡沫。









六）战术





上海房子其实不值那么多钱，不值100000/平米。

对于这件事，多军都心知肚明。无论房租，同类，细分，跨省，新区，等等众多指标都显示背离。以后我们会讲到。









但是，“虚高”和“会不会”涨，绝对是二个概念。

按照欧美同类对比，A股大概只值600点。但他今天扔在上串下跳。每天还在讨论涨停板赚钱。





在过去的十六年，我们连续押了16把大。赚到盆满钵满。

如果你要问2017，2018年，估计我们仍然是押大。

“虚高”和“涨不涨”绝对是二码事。









京沪楼市的唯一问题，是涨得太快。透支了几年涨幅。

但这绝不意味着明年就不涨了。从各种具体细微之处可见，明年仍是大涨年。





因为除了战略判断之外，你还有战术判断。

楼市如果真的到顶，崩溃之前会有大量战术迹象，会有各种细节端倪。





战术是什么。京沪到底可以涨到哪一个价位见顶。

下篇再讲。









（yevon_ou@163.com，2016年4月25日晚）
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一）廿五万





上一篇《
京沪楼市何时见顶（上）

 》写完之后，立刻有人列出了如下表格：






 

楼价和物价不可能无限偏离。按照目前的速度，2026年（十年后)上海楼市将涨到约25W/平米。

同时物价比2000年翻了17倍。如果以当年一碗牛肉面8元计算，则一碗面的价格在130元左右。









按比例，2025年的平均工资是2015年的三倍。则普通蓝领在15000元/月左右。

普通的白领夫妻，今天是25000+15000 * 15薪=60万家庭/年。

2025年是十五万每月。





一套普通的房子，假设80平米，按250000元/平米，总价2000万元。


·        
 首付600W


·        
 按揭1400W，月供74300元。









按照当时月薪，600W积蓄大约是五年税后工资。看似夸张，其实还是拿得出来的。哪怕今天你让许多家庭，600W也是拿得出来的。





一般首付会略超三成。月供则相应不到74300。再扣除公积金和父母补贴，月供五六万勉勉强强也是能活下来的。

毕竟生活品涨得不多。









这个模型要能活下来。它至少要符合二点；

1）主流户型变小

2）购房年龄变晚





我们仔细想一想，房价/物价“泡沫率”，从今天的2.5倍升到2026年的5倍。

看似房子贵了200%

但其实你也可以反过来说，如果户型“缩小”50%，则也没有压力了。









当2000~2001年上海楼市刚开局时，主流的户型大约是“二房120”平米。在北京这个指标更大，甚至要140，乃至180平米。帝都大气。





而你仔细观察近年的市场，一个显著趋势就是“户型越做越小”。120二房早就踢出市场。想也不用想。

目前的“畅销”户型是75平米二房，或者90平米三房。









俗话说，香港房地产，分为四种房型：

1）卧床一面靠墙的

2）卧床二面靠墙的

3）卧床三面靠墙的

4）卧床四面靠墙的





上海目前还没有到“三面靠墙”爬行进屋的地步。但是如果你深入想一想，假设“调控加深”；

则“千尺豪宅”，“55平米精致三房”，也并不是不可能的事情。





如果主流户型能缩小到40~50平米三房。即相当于房价“总价减半”，房地产商也是不愁卖的。









另一个方向，则是“首次购房年龄”变晚。

发达国家基本没有35岁之前购房的，40岁购房都很勉强。





我们看回模型，250000单价 * 80平米，首付需要600W。

即使按照男性65000+女性45000的期望月薪。六百万也是整整五年税后收入。

扣除生活日常消费，至少翻倍，需要十年时间。

首次购房年龄，将由现在的28岁，普遍延迟到35岁左右。









这二个故事告诉我们的是什么呢。告诉我们“这个模型是可行的”。

在北京上海这样的城市，250000/平米单价的房价，是完全可行的。最多就是惨一点，熬一点，苦一点。“一辈子图一套房子”。









理论可行到这个高度，那么实际呢。

实际也是可行的。因为这就是香港的模型。





香港“体面”的房子，就是25000HKD/英尺。“千尺”就算好房子。

夫妻俩50000HKD+35000HKD只能算中人之姿，年薪百万的双职家庭在HK比比皆是。

香港人的痛苦，由上海人继承下去。









当然，京沪楼市会不会香港化，那要看“宏观调控”会不会深入下去。若实行彻底的市场经济，民生断不会疾苦到这种地步。


因为宏观调控，所以房价飞涨
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二）轨迹





我们再“虚构”幻想一下，楼市崩盘的轨迹。





从中国人的国民性上看，中国人可以长期承受500%的泡沫。极限时冲到1000%的泡沫。

上海楼市的基本面，我觉得价值就是5/3/2，或许还不到一点4/3/2 
[1]











如果翻500%的话，则上海楼市类似于香港1995年的阶段点，应该是250000/平米。

然后猛冲到500000/㎡，这个价位站不住，跌下来。发生楼市风暴。









具体的下跌步骤，按照“三个70%”的秩序下跌。最终跌穿250000，底谷在170000~180000/平米左右。

然后在下跌过程中，“房东们”作为一个巨型的政治势力登场。负资产获得绝对的“政治正确”性。

房东们会要求政府干预，要求政府救市，要求政府成立平准基金。要求国家队进场，要求政府加价回购。房东就是政治怪兽。





在整个过程中，会发生“孙九招”长期不供地。收紧土地口子。会发生房产土地和工作挂钩。没有房子就不许上学，没有房子就不许上班，没固定住所就不许创业。参见法国以前“游民证”。





再进一步，有了限购，自然还可以有“限售”。

只有在京缴税记录满五年，才可以抛售一套房子。三八红旗手，先进劳动模范，才可以获得一张“售房票”。

若遇“恶意抛售”，可以让公安部的同志查一查嘛。咖啡。

手法千奇百怪，再大的幻想力，也想不出政府可以出哪些牌。唯一值得确信的，张张都是王牌。









“房价会从200000元的平台起攻，最高冲到500000平米。

下跌回落至200000以下，最终维持在250000元/平米站稳”。





如果我们照抄《
香港楼市崩盘始末 #970

 》的话，大致就是这样一个流程。日光之下，并无新事。





房地产市场，大概每4~5年换一轮辈份。

也就是说今天入场的新人，还能看到徒弟的徒弟。然后在有生之年，经历一次血雨腥风的“暴跌”。









三）细节





预测未来，是最危险的事。





绝大多数的专家，不喜欢把话说死。砖家们喜欢用的词是“大概，可能，或许”。

“有70%的几率”下跌。真是见鬼了，鬼知道这个概率怎么算。只能掷一次骰子。









水库论坛，不喜欢装神弄鬼。

所以我们冒了一个很大的风险，说了一个确切的数字：250000.

这个数字是要冒巨大风险的。一不小心就是身败名裂。









数字仅仅是野望。毕竟这是一场豪赌。

在实际操作中，我们也是“走一步，看一步”的。





随着房价涨得比物价快，风险是不断积聚的。但哪一天真的爆了，这也是谁都说不清的事。

我们只能说，在“爆炸”之前，会有一些战术上明显的迹象。









1）急跌必须要急升





纸币永远在贬值。哪怕是庞大的泡沫，过了二三年，也会缩小一圈。

所以一个没爆炸的炸弹，Maybe就永远不炸了。





急跌必须要急升。只有在急升的基础上，半年（甚至单季）涨幅超过+50%，这才埋下了急跌的种子。

大跌之前，必须要有暴涨。如走势平稳的2016夏~2017，我们认为暴跌的可能微乎其微。









2）暴跌之日，肯定是宇宙中心





许多人问我，日本房价崩溃和香港房价崩溃的共同点。

这还用问么，他们暴跌之日，都是全球第一高价 
[2]







京沪房价暴跌之日，他们一定是全球第一高价。

什么东京银座，纽约曼哈顿，伦敦海德公园，统统不放在脚下。一套老破小换一套海德。





当京沪房价比这些世界一流城市还有不少距离时。不用妄谈大跌。









3）新手入场





美国1929年股市崩盘，主要是因为经济好，有大量的“新手菜鸟”入场。





这些新手们，不愿意遵守老手们约定俗成的行规和价格体系。

他们喜欢在咖啡馆交5%的意向金，就锁定一笔交易。然后转手几天一周就赚短差抛出。





新手们什么价格都敢接。什么规矩都不守。还嘲笑老手们因循守旧。

价格因此升得非常快。而5%保证金跌的时候也跌得十分吓人。









一个市场要“急升崩溃”，新手的大量入市，几乎是一场充分必要条件。

而新手们的“不遵守规则，不遵守体系”，也是充分必要条件。





因为“新手”是一个比较难以量化的指标。

可参考另一个指标，“合伙买房”。









4）政治动荡





但凡市场出现崩溃，有很大的几率是因为“政治变化”。

譬如上了一个铁腕的总理，又或者是剧烈的房地产政策变化。









有人说，“好呀，好呀，美国要加息了，楼市马上要崩盘了”。

这话纯粹是胡说八道。货币经济学没学好。

“利率”是不重要的。重要的是货币供应量。M2增加20%，远远比加息2.5%重要重要多。





另一方面，根据我们的理解，“利空不能击溃市场，利好才能击溃市场”。

无论什么样的利空，都能熬过去的。中国人的忍耐能力是无限的。完全可以从牙齿缝里挤出来加息月供。





真正能令市场崩溃的，是“利好”，是狂热，尤其是新手的狂热。

再多的利好，也架不住价格跳空+50%。最怕的是无限的贪婪。欲壑难填。





具体的事件触发，谁也说不清将来。有可能是军事胜利。









四）结语





2002年Andy Xie预言上海房地产崩溃，他给出的理由是：





“随着国力的增长，国内会消费更多的蛋白质。但中国人显然是不配吃蛋白质的，这一定会耗尽国力，导致财尽崩溃”。





我们对此嗤之以鼻。谢国忠为什么被人看不起，不是因为他的立场和断言。而是因为丫根本就没有逻辑！

中国人吃不吃得起肉呢，我看只有香蕉人不配吃肉。









我个人预言上海楼市还有十年牛市，顶峰可能发生在2025年左右，价格大约在250000元/平米。

冲高之后会有反复。套牢者会失去十二年的时间。但最终也是可以解套的。





很多人会对250000元/平米这个价格感到困惑。我需要提醒各位的是:

2015年上海房价还低于1995年香港楼价。还低于廿年前的香港价格。





瞎嘀咕个啥。全世界的货币锚基，在过去廿年中贬了多少倍呢。

京沪注定会成为伟大的城市，远超香港。而“黄皮白心”只配作为城市垃圾。













接着又有人问我，“yevon_ou老师不再看多了，开始预警京沪房价有泡沫了。开始看跌了”。

“我手里的房子，要不要抛掉一点啊”。

“房价跌了，我该干什么去呀”。

“移民美国好不好”。









我就问问这群低智商儿童，“看顶峰到哪个位置”。

“250000”。

“今天什么价”。

“8/5/3”。





那你还问我该怎么办！

那你还问我该怎么办！

那你还问我该怎么办！








（yevon_ou@163.com，2016年5月2日晚）

































[1]

  4/3/2理由何在，另外开一篇说。




[2]

  Monaco这种变态的小城市不算。
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上海房子的内在价值，或许就是5/3/2。五万三万二万。

可能还不到。





但是，“价值”和“涨跌”，绝对是二个概念。









一）背离





上海楼市的实际价值，按我们估计，可能也就仅值5/3/2。五万三万二万。

或许还不到点，应该是4/3/2.

（这个数字以每年13%的速度持续增长，非恒定值）









为什么这样说，因为诸多细节，揭示着楼价与价值的背离。

1）租售比

2）住宅/商住比

3）购买欲

4）成本





我们依次来解释一下这些现象。最后再得出一个很无耻
 的结论，“泡沫和涨不涨，完全是二个概念”。









二）租售比





首先我们来看租售比。假如你一套600W的房子，你应该每个月收多少租金？





有很多彻底没文化的人，他们一开口就是10%。

他们的理由是，“房租”就是你的利润。“房价/房租比”，就是你股票的市盈率PE。

象现在中国股市，你要求10%的回报，所以房租=10%





这样的想法，是彻底的无知识，文盲。

炒股的人，之所以一直踏空房子，主要是因为无脑。没文化不看书。

房租代表的是什么呢。代表的是“市红率
 ”。具体算法=“分红/股价”。

我们如果看市红率的话，则中国股市普遍在0.5%以下。









在水库微信号的第一篇文章，总纲级的《
水库羊年贺禧------ 毁三观，竖新生 #1

 》。文中说道：





“楼市/股市”的最终关系，很可能是在拉大十倍的基础上，再拉大十倍。达到100：1

楼市200000/㎡，股市二千点。炒股的人再被屠杀一回。

如果说2015年除夕夜的今天，则目前比例是13：1





朋友们啊，你们想一想。是什么样的观点，要放到“总纲”中说呢。

既然是“总纲”，又是一个“精确的”数字。那么这个数字该有多重要啊。





如果说，2015年的除夕夜，当时的“楼价/股价”比例，大约是13:1

2016.5夏季的今天，房价60000股票2800 
[1]

 ，二者的比例是20:1

炒股的和炒楼的，又拉开了50%的距离。









我们为什么要说“100倍”呀一百倍。

这个数字并不是无中生有的。而是计算出来的。是2000年的时候，房地产市场的“干净”程度，大约比股票干净100倍。





当2002年房价刚刚开始涨了第一个50%，几乎所有的舆论媒体，几乎所有的宣传基调，全部都是“泡沫，炒作，危机”。

对此，我们感到深深的诧异。





房地产泡沫？您开什么玩笑。2002年的时候房地产再健康不过，京沪3000元/平米，那就是低估，低估，低估！

我们诧异于媒体怎可以如此地颠倒黑白。放着彻底泡沫化的股市不说，居然好意思黑化楼市“泡沫炒作”。









象我们这种不拿黑钱不写黑文的良心号。如果让我们计算的话，则“楼市/股市”的泡沫程度，就是100:1。股市比楼市虚高估一百倍。


·        
 时至2009年，楼市28000元，股票2800点，当时我们说：还有十倍。


·        
 到了2016年，楼市60000元，股票2800点。二十倍了，还有5倍。


·        
 到了2026年，楼市250000元，股票2500点。Over，故事结束。









为什么说房价250000元，股票2500点，故事结束？

因为那个时候，房子的“市红率”也会跌到0.5%以下。从而进入彻底的泡沫区间。

因为房子涨得快，而房租涨得没那么快，“房租/房价比”是一直在跌的。









我并不是说房子涨到250000元/平米后，他就不再涨了。

而是说250000元/㎡的房价，就和2500点的股市，泡沫程度差不多
 。以后的路，要换条新探路方法。









那么，正常的“估值”应该是多少？

象英美这样成熟的有口碑的市场，市红率在2%左右。如果是新兴市场，市红率至少要3~4%。

一个“没有泡沫”的房地产市场，我相信3~4%的房租收益是必需的。相对应的，房价是4/3/2.





如果周浦的房价卖到80000元/平米，他的租金很可能会跌破0.5%，这就是典型的泡沫区。













三）商住背离





上一节我们讲了房租背离。哪怕计入通货膨胀，房租也应该占到房价4%左右。而上海目前仅有1.5~2%

所以这是泡沫中阶。有泡沫，但还没到破。









接着我们讲第二个现象。说明市场，并不是因为对住房的需求而驱动上去的。

而是掺杂了稀奇古怪的东西。





大约三年之前，有一个85年的小妹妹。在恒隆上班，也没有男朋友，于是她决定买套房子。

研究了半天，她选定了恒隆东北角的一个楼盘。

一房，全款，650W。





她来找我咨询。我知道后大吃一惊，“那你为什么不买丽都皇品呢”。

丽都皇品，就是她同一个小区，角落里那幢白色酒店。而且品质远远好于Ladoll.





丽都皇品是真正的高档居住。永远铺着大红的地毯，洗刷一新。大堂里弥漫着香水味道。而笔挺制服的干练小妹，守在前台，保证了私密性和熟匿。

而且酒店式公寓可以给你提供大量的服务。尤其象你这样单身的女孩子，酒店物业可以每天帮你打扫房间，清洁衣物，甚至连夜床都帮你开好。上面还洒着花瓣。

这才是享受人生呀。





78平米的房子，一室一厅含衣帽间。房型大气合理。向北的户型可以看苏州河，向东可以看雕塑公园大绿地，向南则是璀璨的南京西路CBD。而Ladoll几乎是没景观的。

“最关键中的关键，只要210W。单价28000
 ”！









不错，你没看错。只要你1/3的价钱。同样的一房，你这可以买三套。

你没去过住宅么。再好的住宅小区，物业始终不能和酒店相比。

舒适度更是破破烂烂，差得远了。





我给她的推荐，就是你买丽都皇品。同样的650W，你可以买三套。而且舒适度大大提高。

至于升值潜力呢。我和你一样的商品（甚至更好），你一套我三套。稳赢的。





这个小姑娘呢，高智商钻石领。她痛苦地思考了很久。

最后，她下了一个决定；

“我还有点年终奖。把对门那套住宅一房再啃下来。又是650W，全款”！！
[2]











在我们这个市场上，目前关于“商住二用楼”“酒店式公寓”，所有的偏见几乎全是错误的。一般人说起酒店式公寓，无非就是：

1）商水商电，费用较高

2）批地年限短

3）交易税费高





但问题是，当房价已经涨到数百万的今天，哪还有人在乎几百元的水电费呢。这根本就是一个借口，而不是理由。

租地期限。中国目前尚没有40年续租的例子。几十年后的事，谁也说不清。就算真的有费用，也不会太高。绝对不值得你今天付出200%的代价。





真正的理由。可能就剩下最后一条了：“交易税费高”。

而这是很没有道理的。你不是抱着“自住”的需求去的么？





如果市场上每一个人都是“自住”的。那你就根本不需要考虑卖出税费的问题。

如果你真的是“自住”，你就应该选择酒店式公寓，郊区小产权房。因为他们的价格更低。你不需要交易。





从残酷事实上讲，目前每一个买住宅的人都是投机。

因为你并不缺房子，并不是为了追求更好的生活，更好的环境，更好的体贴入微的服务。

你宁可花3倍价钱，去买大堂楼道维护远远不如皇品的Ladoll住宅。归根到底你还是想要“赚钱”。









酒店式公寓的价格，才是上海真正的房价。才是上海人愿意为“居住”支付的价格。

而住宅，则是包含着“升值投机”的成分在内。

无论你承认不承认，事实就是这样。









市场并不缺房子，并不是因为你要躺大街了，你过来买房子。

任何一个支付“溢价”的人，本质上还是想着“买楼升值”。





这股力量是个隐患。也代表着上海楼价高于“实际使用价值”。
[3]















四）成本





限购的危害非常大。限购之后，政府若还想维持这个房价。政府就必须大大减少拍地数量。

你必须人为地制造稀缺，才能把价格维持在“均衡水准”之上
 。









上海楼市的内在合理价值。我估计就是5/3/2，可能还不到一点，在4/3/2左右。

也就是说，以目前的生产力水平；

如果你想再造一个繁华的人民广场CBD，淮海路商业街，豫园商场，八条地铁，翠湖新天地。

则“黄浦众鑫城”这样的高档楼盘。至少也要50000/m成本。否则复制不出来。





而对于郊区一些垃圾楼盘，周边配套设施接近于零。满目荒芜，罗山路土地无穷无尽供应。

象“仁恒河滨城”这样的垃圾盘，大约20000元/m的成本就可以无限复制了。郊区盘不值钱。









而现在的情况呢，我们知道，今天上午周浦刚拍了块地。楼板价已经到了79000元/m。

这块土地其实是不值54.5亿的。周浦的房子也不值8万/平米。









从这个地块开始，一直向东。类似的已平整土地，还有7块。

如果说“潜在”的农地供应，那简直是无穷无尽。要多少有多少。





如果按照正常的农地行情，一亩地农业产出大约20000元/年。回购的话30W肯定够了。

104亩地，这块土地的价格应该是0.3亿。相差150倍。

如果是彻底的市场经济，应该有500元/平米的土地源源不断入市。并把周浦房价彻底地锁死在5000元/平米的极低水准线。

就象三线县城一样。









2006年时有人问P11，“房价有没有泡沫”。

老滑头的回答一贯是泥鳅的。他回答说：“房子没有泡沫，土地有泡沫”。





明明3000W成本的地块，现在拍卖到了54.5亿。

好了，你告诉我，怎么解释这个现象？

怎么圆这个谎。





周浦土地都能卖54.5亿，关键是政府“控制供应”。

一年只卖一块地，或者几块地，人为地制造稀缺，周浦才能卖54.5亿。

而不是市场经济，让土地无限量供应。









我们都知道，这样的模式，这样的状态下，形成的价格，他是有缺陷的。

而且这些年，上海的供地越来越少，越来越少。

价值规律是难以违背的。随着上海楼价以19%的速度越涨越快，政府就必须以更大的力度，减少供地。





等到终有一天，哪怕你供地量减到0，这个价格也站不住。

那市场就彻底崩溃了。









五）结语





综合各方面的现象，我们认为上海楼市是有泡沫的。已经超出了“均衡价格”。

均衡价格是4/3/2，指的是市场经济可以自由无限量供地下形成的价格。









但是，“有泡沫”和“会跌”绝对是二个概念。

我们维持我们的判断:“因为有泡沫，所以对上海楼市不是很看好。最多涨到250000元/平米就差不多了”。
[4]















（yevon_ou@163.com，2016年5月18日）





























[1]

  这里的房价60000其实还是给面子的。六万不止。




[2]

  没有男朋友，亲，青年才俊可留言求电话。




[3]

  插播一句题外话，我们观察着“地下室/住宅”价格比。因为地下室意味着“真实居住需求”。当地下室面积/地面面积，价格越接近100%时，说明市场真缺房子。反之，就是投机。




[4]

  想来想去，需要对“负利率”的资产模型写一篇文章。但冗长不列入文章了。《负利率下的资产模型 #F450》
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十万之后，玩法不同。









一）市场情绪





做股票的人，永远也搞不懂一个问题：“加5.55%营业税，为什么房价会涨”？

这个问题，他们是割掉屁股也想不明白的。









做股票的人，都知道“印花税事件”。

印花税从0.1%加到0.2%，那是超级大利空。历史上的所谓“半夜鸡叫”。

印花税从0.1%加到0.3%，利空空空空空。很多人要跳楼了。

印花税从0.1%加到0.5%，股市就崩盘了。直接跌到1000点。





这是十几年炒股的血汗教训，做股票的人印象深刻。

所以当秀相第一次提出“5.55%营业税”，几乎99.99999%股市经验第一反应就是“要大跌了”。

只有yevon_ou坚持不懈地大喊：“要涨，暴涨”。

为什么？









为什么，因为他们搞错了一个阶段。“泡沫前”和“泡沫后”阶段不同。





好比你去收购一家公司，按照PE=6和PE=8，这当中差30%的估值。

你要深刻认真地计算融资财务成本，合并税务成本，削减分支机构及合并产能所产生的协同效应。政府加息或者补贴的定量计算。





但是，如果你收购的是一家PE=600的公司呢？

负责任的和你说，以上所有的定量计算，全都算不过来了。因为他的计算就是负值。一家亏损的公司，估值300亿，你怎么算投资回报率？





在这个时候，唯一重要的，或许就是“市场情绪”了。

没错。就是市场情绪，当你100倍PE买进时，你可以转手卖给200倍的，再卖给300倍的。最后卖给3000倍“市梦率”的最后一棒。

只要这个游戏可以玩下去。“暴风影音”任何一个价格都是合理的。









做股票的人永远不明白一点。他们手中的股票，只值600点。








中国股市从1989年诞生的第一天起，就是500%的泡沫。而且在其整个生命周期中，泡沫从未消减过。

其延续三十年，时间之长，长到人类已经忘记
 什么才是“正常”的估值。

正常的估值，象中国这样的Emerge Market，就是PB=0.3，PE=6






你买进股票的唯一目的，就是卖出



 


任何一个倡导“股市价值投资”的人，都不能否认这一点。几乎没有任何人，拿股票是吃红利的。全都是靠涨跌资本利得。

这样的情况下，股市“基本面”已经不重要了。涨跌最重要是看“市场情绪”，而不是你又开了多少分店。

印花税自然跌。









但是相对而言，2006年的房价是没有泡沫的。

京沪大约12000元/平米的样子，那就是低估，低估，低估。





所以房东的底气是很足的。你加5%的营业税，那你就出105%的“到手价”来买。

爱买不买，不买还涨。

持有房产的唯一目的，不是卖出。













二）泡沫分水岭





如果以2000~2026的这廿六年做一个分界。则中线划在2013年。


·        
 我们可以认为2000~2013是没有泡沫的，是“价值回归”。


·        
 2013~2026是有泡沫的。但是还没有破。





为什么要特意这样地写，这样分类呢。

因为在“泡沫前”和“泡沫后”，游戏玩法不同。





在泡沫前，京沪楼市不到一万的时候，我们是坚定的“价值投资”。誓与北京共存亡。

你无论加多少的税，楼价都是打不下去的。我反正是10000到手，税费你付，爱买不买。









但是，当郊环楼价突破8W，当政府只能靠“严控供地”来维持这个市场时。

我们相信这个市场是博傻的。周浦8W买进的唯一目的，是指望有一个傻瓜出9W。

你是不愿意出800W买一套房子，并且在周浦那个地方住一辈子的。

你知道800W在内地省份，可以买多少生活用品么。









当房价涨了100倍，涨到250000元/平米，涨到年房租仅有0.5%，涨到和A股股市一样泡沫时。

届时政府再出什么乱七八糟的政策，风吹草动，市场就有可能崩溃。

因为你是投机，不是自住需求。









“泡沫”本身不是一个贬义词。“泡沫”更不代表不涨。

2017~2018有极大的概率，仍是一个看涨年。





我们只想告诉各位，在“泡沫后”时代，游戏规则是不同的。

当PE=6，和PE=600时，游戏规则是不一样的。

2013~2026和2000~2013的游戏规则是不一样的。

切不可刻舟求剑。









我们毫不怀疑，在某一任市长的手里。他一定可以把房价控制住的。

当房价3000元/平米的时候，无论你出怎样的政策，房价就是涨涨涨，怎么也压不住。

可是到了某一年，终有一年。还是这几招，房价大跌。





并不是市长变了。而是房价变了。













三）以点带面





“泡沫时代”的游戏规则如何，我直接回答你说：“不知道”。





好比股市中，明天哪个版块会涨。光伏，新经济，物联网，哪一类军工概念股会受益？

我直接和你说，“不知道”。





因为股票已经脱离了基本面。无论你的赢利多少，你也支撑不起50倍的PE。

这时候，你要说哪支涨，哪支跌，那有且仅有一个因素：“庄家的想法
 ”。













在楼市中，道理也是一样的。

正常的物价涨幅，是每年12%，十六年六倍。

京沪深楼市的涨幅，是每年19%，十六年十六倍。





上海楼市涨到今天，各种细节揭露的“不健康
 ”，已经比比皆是。完全遮掩不住。

楼市目前的格局，你可以用“帐篷式”价格体系来描述。






如图的这个价格顶点，就是“周浦”8W。





横向的，你如果用其他物业：酒店式公寓，商铺，写字楼，工业厂房和住宅做比较。

你会发现，上海除了“住宅”特别贵。其他东西都不贵。“住宅市场”几乎是一个孤峰。





纵向的，如果你用一手和二手做比较，新区和旧区做比较，板式和蝶式做比较。你会发现除了“新区的一手的品牌KFS新建板楼”，其他也都不贵。

“帐篷式”价格体系，反映在图表中。就是一柱孤峰。你会发现，除了这一块地皮，几乎其他任何资产都不太贵。









中国人有一句老话，“木秀于林，风必摧之”。

任何一个价格的“孤峰”，你都是不持久的。都是很大危险的。





那么“孤峰”是怎样出来的呢。

你问我，股市中300元的股票，“暴风影音”是怎么出来的；

答案是一个兴风作浪的庄家。和一群跟风的散户，才能搞得出来。





楼市中也是一样。周浦8W，是一个无良的庄家，和一群特别喜欢买“一手盘”。

非处不入。处房情结“智商税”交得血淋林的码农白领在支付的。









楼市如果在“市场经济”合理阶段，无泡沫阶段，他的整个价格体系应该是“平”的。

彻底平坦的。就如每一个纯市场经济理论都告诉你，股市应该是没有套利空间的。





随着泡沫的深入，“孤峰”会越来越多。当股市越是泡沫，老庄股越多。

而“孤峰”会从哪个版块冒出来，这是完全无法预料的。在股市中，你无法预测庄家喜欢操作哪支股票。

2013~2026是“后泡沫”时代。后泡沫时代的玩法截然不同。整个楼市，会越来越接近股市游戏规则。而不是价值投资规则。

以投机和博傻为主。









当年“科网股”泡沫时，一些毫无价值的.Com公司卖到了数百亿美金。

这相当于“无中生有”的财富，任何一个投资科网股的美国人都赚得盆满钵满。并进而嘲笑那些蓝筹股的老古董。





这其实是很无奈的事情。今天我们依然坚持以这样的眼光看楼市。

整个浦东一文不值。出了小陆以外的地区，全部都是鸟不拉屎，不适合人类居住。





但既然有人愿意8W买周浦，并住在一望无际的田野中。并指望着周浦8W再涨到16W。那你还能说什么。





“泡沫时代”就是群魔乱舞。反正都高估五倍了，具体炒哪支股票，主要看庄家的喜好。而不是盈利的基本面。

无趣，无趣。













四）为什么写这些





水库微信号，从2015年除夕夜开始连载。





从我们写第一篇文章开始，就不停地有读者留言：“为什么写这些”。

在任何一个市场，“赚钱秘诀”都是不传之秘，核心干货。

父传子，传子不传女，秘学渊源惯例是不外传的。









写水库这个微信号，一个原因是渊博的太多，理解的人太少。

你空负纬地之才，整天带娃奶瓶。别人也不知道你俯视云霄。





另一方面，炒楼这一行，主要考“心力”。

哪怕我把秘诀告诉你，你也完不成的。不怕多一个竞争对手。





截至2016.5.19今天上午，“水库”微信订阅号终于突破了30175人。






每一篇文章，基本维持在10000以上阅读。其中核心用户，大约4000人。

也就是我们最多只有4000个追随者。其中能做事实干的，1/10都不到。

京沪那么大，市场那么大。不怕多二个竞争者。

“大众化”就不行了。









最后一个原因，是楼市明显进入“下半场”了。

如果说2000~2013是“价值投资”。物有所值，无论调控和你死磕。

则2013~2026，逐步进入了“投机下半场”。

古典时代已经结束。









下半场是泡沫场。

“炒楼的”和“炒股的”距离最终将拉开100倍以上。只不过在最后的倍数，楼市也是泡沫。

但泡沫不代表不涨。进入“泡沫年代”之后，楼市还能涨很多年。纯以投机和博傻驱动，还能创很多很多新高。









我只是觉得恶心。

为什么我要玩这么脏的游戏。













（yevon_ou@163.com，2016年5月19日午）
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凡是不考虑房东想法的分析，都是耍流氓。









一）中二病





纯虚构，假设我们空想一下场景：“取消限购，取消限贷，取消营业税，取消所得税，取消土地限制”。

也就是把交易成本，降低到2%左右。那会发生什么事。





不要以为这是痴人做梦。当年高宗末期，就是这样的政策环境。

所谓黄金时代。









从网络上屌丝们的反映来看，他们的分析义愤填膺；

1）房价肯定要大涨

2）穷人会买不起房

3）政府的税收会减少

4）会导致民怨，政府出于拉GDP的意愿而罔顾民意

总而言之:“房价要大涨”。





所以，以上全错。屌丝们分析了屌丝心态“一旦调控取消”。以及政府的利益。

最后得出了结论:“房价要大涨”。

哥哥一句话就踢回去了：






凡是不涉及房东的分析，全部都是耍流氓






你的分析肯定是错的。为什么，因为三方参与者：“屌丝，政府，房东”。

你“中二病”又犯了。只考虑自己不考虑别人。





在“营业税”的分析中，屌丝犯了巨大的错误。他们只看见屌丝的快意痛仇，只看见政府提高税率。

可是他们丝毫没顾及“房东”的感受。直来直去，不懂二阶经济学。

“营业税”之后，房价开始暴涨。





同样道理，“取消营业税”。房价应该是暴跌，而不是涨。













二）房东决策模型





2005.6月营业税之后，有人劝哥哥赶紧卖房子。

理由是“虽然你交了税，100W卖掉到手只剩90W”。

“可是，万一或许房价跌到比90W更低呢”。





哥哥侧着脸，回答说：“当你卖出时，还有一个人正在以100W的价格买进”。

“对于这个人来说，他是否认为未来价格会比100W还高呢”？









这句话就是一刀斩，一下子就砍得对方无言以答了。

我们来看图1：








这张图是网上搜来的。大学生都十分熟悉：“正态几率分布”。









经济学理论说，当一个房价在那里，无论是100W，500W，还是1000W/套。

他“向上向下”的几率是一样的。





市场在任何一个时间，任何一个点位，任何一类商品。

“看涨”和“看跌”的力量永远是对等的。这才叫有效市场理论。





即使某些时候，舆论和媒体会很不对等。“看跌论”铺天盖地。

但身体是诚实的。真金白银拿钱去下注。看他做什么，而不是说什么。









好了，我们现在加一个变量。政府加10%的税收。你看看会怎样。










如图2。我们加了一条红线。红线是“胜负点”。

红线以左，你是赚的。红线以右，你是亏的。









未来是怎么样，谁也不知道的。未来可能会跌，但也有同样可能会涨。

如果你预测未来，你可以画“正态几率分布”。

图1中的红线，左右是50%：50%









但是如果存在10%的“税收”。则你的胜负手是如图2。

图2中，“红线以左”是15.8%，“红线以右”是84.2%


相当于1:5的赔率
 。









我们接着看图3：










人世间最悲哀的，是你1000W的房子卖了，到手800W。一转眼房子1300W了。真是亏到吐血。










图3是有“20%税率”存在的情况下。

你只有房价大跌，暴跌25%，30%以上，你才有赢利。才值得博。

而这个概率分布呢，是2%：98%


也就是1：50的赔率。










这句话什么意思呢。也就是20%的交易成本存在下。

你和别人说，“赶紧八折卖了，难保还要跌剩六折呢”。

那你是会被人当作神经病打出来的。









这种事情的概率微乎其微。而且即使发生，其“风险回报比”也不值得你一博。

先付20%的税，再博房价跌25%，这胜率是1:50.

有这个概率，我还不如赌韩国队夺得世界杯呢，奖金还多点。









三）泡沫与卖房





什么时候卖房。





现在的房东，其实是知道房价有泡沫的。也知道房价是高估的。

So What，“泡沫”和“涨不涨”绝对是二个概念。

中国股票人人都知道是垃圾，可大家依然天天看红线绿线，不亦乐乎。









很多人以为泡沫意味着“持房”和“持币”之间的选择。其实不是的。

干扰房东决策树的，其实主要是“卖房”和“不卖还涨”之间的选择。






·        
 只要这房价可以一直涨下去，我就没理由抛房。


·        
 只要股价可以涨上去，我就没理由抛股票。

这才是道理。









而现在的游戏规则，对房东空决策非常非常地不利。

在10%显性税收的状态下，“抛房待跌”的胜率大概是1：5

那一定要非常非常坚定的“空头”。对楼市极度看空，才能承受1：5的赔率。

毕竟你赢就赢粒糖，输就输间厂。









而目前楼市“丧心病狂”的交易成本，交易成本大约是20%。

按概率图表。你就是1:50的赔率。


这哪怕最最最丧心病狂的铁空，他也不敢赌啊
 。你真的那么确信“会跌”么。

拿你一辆奔驰，赌一辆自行车。你肯么。









更何况，楼市还存在“既得利益集团”。

一旦下跌超出30%，房东集体作为一个庞大的官僚中产政治怪兽，浮出水面。修改规则，甚至不要脸地印钞票托市。

我都不信最强烈的大跌能过-30%。





我们认为楼价是高估的。但是“不卖待涨”显然是更好的博弈策略。













四）住建部





有一点是毫无疑问的。住建部的领导，完全不懂房地产。





住建部整天以为“天一般大”的事是什么呢。营业税二年改五年，接着又五年改二年。

住建部一看，咦，没什么效果嘛。

接着又是限购放松一点，限购收紧一点。一看，咦，又没什么效果嘛。

契税从3%调到1.5%，还有1%。咦，看看还是没效果嘛。





其实，住建部那帮老头子，根本不懂房地产。什么也不懂。

建设部以为的“重中之重”营业税五改二，二改五。

住建部以为是调控市场的大杀器。根本被市场忽略。完全忽略。









为什么。因为交易成本是“总体”的。

分水岭就二个，5%以下，和5%以上。





目前京沪深广的房产交易成本，算上“营业税+所得税+契税+中介费+限购+限贷+压价效应”。总计就在20%左右。

你如果仅仅是降契税，把交易成本降到18.5%，有用么。完全没有用。





你再降降营业税，过二年说不定又把契税调回去了。

可是你调来调去，交易成本始终就在15%-18%-20%的区间内波动。

你会有效么。完全无效。









住建部的同志们无比郁闷，甚至都要写报告了，“调整营业税对市场无效，不建议调整营业税”。

我说你们就是SB。

税当然是有效的。关键你不能勺水冲马桶。





税收的分水岭就是5%，市场能承受的交易成本上限就是5%。

“营业税+所得税+契税+中介费+限购+限贷+压价效应”加在一起5%。

5%是分水岭。

然后再往下，4%，3%，2%，每降一个百分点交易增加一倍。










我们看回曲线。深蓝部分34.1%假设是十格。

则2%占面积34.1% * 20% = 7%

“胜负率”是43:57





这个情况下，赔率其实已经很亏。

毕竟，澳门最黑心的赌场，赔率也不过49：51 
[1]











五）赔率胜负手





房东如果要卖房子，有二个原因。

1）生活需要。卖房吃喝玩乐

2）看跌





一般情况下，由于中国人特殊的宗教历史文化。“卖房子”是非常被人看不起的。

卖房子，通常被视为败坏祖宗家业。

卖掉资产去奢侈享受，是败家子，二世祖，抽鸦片的。





另一方面，京沪各大城市，储蓄超过10万亿元。北京人均都有50万元存款。

本身存款就已经花不完了。不需要卖房子渡日子。

于是，真正卖房的理由。就只剩下一条“看跌”。

一旦看跌，那么多少的抛盘都接不住的。









在最初写营业税的文章《
第一次宏观调控（上） #680

 》，我们说道，高昂的交易成本，导致了市场“螺旋式上升”。

你加5.55%的营业税，最终市场可能上涨15~20%左右。





为什么。你看“赔率胜负手”就很容易理解。

一般人谈论的“看涨/看跌”，是基于1:1的对等收益的。









假如我和你说，“看涨/看跌”，开出了2:1的赔率。

你猜对了，只能赢1元。猜错了，就要输2元。

请问，你在哪一个价位，如此“肯定确信一定”房价会下跌。





如果说1:1赔率时，我在40000/㎡元时就敢看跌。

则1:2赔率时，我在100000元/㎡也不敢做空。看空，但是不做空。









更进一步，1:50赔率呢？

如果你猜对了，你赢10000元的购物红包。

如果你猜错了，你赔一辆500000元的奔驰给我。

请问，房价涨到哪一个价格。你敢开始和我赌。








以中国人的保守性格。到了哪一个价位我都不敢和你赌。





哪怕房价涨到了2xxxxx元/平米，你让我先割让20%税费成本，再博它跌幅超过21%，你也不敢呀。

















（yevon_ou@163.com，2016年5月22日午）
[2]










































[1] 参见《澳门博彩业框架 #F460》http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread&tid=29125



[2] 最后说明一下。本来本文叫做《假如调控取消》，但写着写着脱纲了。所以下一篇是《假如调控取消 #1100》，即将结束宏观调控卷的最后一篇。













假设调控取消 #1100
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假设调控取消 


#1100










如果没有宏观调控，则房价应该呈现螺旋式下跌走势。






（续上篇《
 

赔率胜负手 #1090


 》）










一）螺旋式下跌





假设明天政府彻底地取消“宏观调控”，限购限贷营业税什么乱七八糟的事都不要搞。

契税直接降到0.75%，再加上不到一个点的中介费，回到2003AD高宗晚年标准。

那么，房价最有可能的走势，是“螺旋式下跌”。









绝大多数屌丝对于“放开调控”的理解。屌丝们普遍认为“放开调控”是利好
 ，会引来一波抢购热潮。

抢购会带来价格上涨，涨幅估计在15~20%左右。





他们是对的。对于屌丝心理的估计，完全正确。

屌丝们唯一没想到的，他们永远也学不会去体谅的“房东的感受”。





更高的价格，必然会带来更多的供应。

而“取消营业税”这件事，带来的是数倍的房东供应。









北京上海一年的开发量，大约是存量的3%。

只要存量态度的轻微变动，海啸就足以将供求关系淹没。









二）贫穷的房东





屌丝的问题，永远是目中无人。

他们自以为是天之骄子，平时又是独生子女。眼睛里根本没有别人，也根本学不会将心比心。站在别人的角度想问题。









你譬如北京的房价吧。北京一套天价学区房，动辄400W的总价。









可是，有一个问题。你有没有想过。



这户房子的户主，是怎么样的人？










你如果看照片中的锅碗瓢勺，还有主人的生活质量和品味。那破损的水泥窗，囤空酱油瓶子。

结论只有一个：海淀区群众大妈。









这样的房子主人，可能生于1950~1960年，现在已经有60~70岁高龄。正在领退休工资。

她们可能在社会底层度过了一生。纺织女工保安大叔。榨菜咸菜，是她们省钱主要的早餐。





在她们的一辈子，工资都没有超出过3500元/月的希望。每一次“退休工人加工资”，为了加28元还是32元，可以吵上几个来回。

她们一辈子的积蓄，不可能超过30W元人民币。省吃俭用，缝缝补补又三年。

对于小辈，拉扯成人已属不易。反目成仇是常有的事，缘由可能就是多吃了二筷鱼。

典型的都市贫民一个样本。









好了，我现在就问你一句话，“她们为什么不卖房
 ”。

你一套400W的学区房，哪怕要交掉20%的税，到手还有320W。





你知道对于这辈子没见过30W存款的老太，320W是多么大的一笔巨款
 么？

拿着这320W，她可以在内地山清水秀的小城市，类似于蓬莱，威海，钦州，北海。

花50W买一套房子。花5W元请一个保姆。拿100W给小辈们分了花花。





她可以过上“村里首富”，类似于“王侯”般的生活。

她吃了一辈子的苦，现在可以山珍海味，温泉酒店。假设一年30W的话，每天就是1000元。

足够花得老太幸福得晕过去。









更糟糕的是，该老太可能还没有子女！

如果你说学区房是为了小孩子读书的话，老太的子女可能都已经成年了。又或者不在小学年龄段。

学区房对她是完全没有自用价值的。

俺是从来不相信财上海什么胡说八道的。

请问，你给我一个理由，为什么老太不卖房！










幸福生活在招手，幸福生活就在眼前。

你苦了一辈子，存款不过30W。只要把房子卖了，你就能有320W。

为什么不卖!

难道房子对你的价值，对你的意义，就那么重要么。难道区区6平米的房子，对你情感上的拘縻，比花园海滨温泉佣人贵妇人老佛爷更重要么。





答案肯定是否定的。

老太太不肯卖房子，有且仅有一个原因。“明天卖，赚更多”。

海淀区那么多的房子，纯粹是因为抛盘少。它才能维持那么高的价格。论总市值，肯定是不值的。









卖房要交80W的税。我没事去交80W的税干什么。

你要这样想，我不卖，我就是400W的资产在手里。而且明天还可能升值，可能是按400W+10%的速度在升值。





“赔率胜负手”已经分析过。在“高税率”下卖房。是一件高度风险的事。

人生最悲惨的，就是1000W的房子卖了，到手800W。转眼房子1300W了。












三）解锁





为什么要说“降税”，解开宏观调控的枷锁呢。





因为当“取消调控”后的最初三月，价格是可能涨15~20%的。屌丝们冲出来的购买力。

但是，这个120%的价格，可能就是顶点了。在非常长的一段时间内，他都是最高点。有货赶紧抛。









任何分析，如果你不考虑房东的感受，那你就是在耍流氓。

当“卖出无税”的环境下，房东就会卖出。

这个是净卖出。在你之前所有一切一切的分析中，全部都没有净卖出。所以你的分析都是错误的。





什么叫净卖出。净卖出就是一个北京老奶奶，她卖了房子，她住到山东去了
 。

一个卖家，卖了房子，永久性地搬到别的城市。

老人，穷人，社会底层，永久性地离开北京。净供应。

净卖出就是你把三房卖了，换二房住。





只有净卖出才可以抑制房价。其他调来调去的都是太极拳。









目前房地产市场的现实，是“物非所值”。

本身价格已经贵过价值。

仅仅因为宏观调控，所以房价飞涨
 。在1:50的赔率下，大家都锁死了，谁也不敢抛。囚徒困境。





但如果你“卖出无税”，则会有大量的供应，大量的抛盘。

你没理由不抛啊。上海一套房子，动辄10W单价，1000W单套。

你知道1000W，
如果拿来花，对人的人生有多大改变么

 。










·        
 你知道1000W，意味着多少春暖花开，面朝大海。


·        
 你知道1000W，意味着多少花开花散，水落桃源。


·        
 你知道1000W，意味着多少琴棋书画，闲情逸致。

你没有理由不抛的。尤其是当你有二套以上房子。哪怕对于一个白领，“享受人生”这也是一个巨大的诱惑。





你今天不抛的唯一原因，是1000W房子卖了，交200W的税。你不想交这税，想看看还有没有更好的机会。Over.









好了，让我们来看看“螺旋式下跌”的路径。

价值规律是永远有效的。房价其实不值得10W一平米，一套房子也不值得你用1000W的欢笑来换。

因为宏观调控，所以房价飞涨。





“假设取消调控”，价值规律是非常非常强大有效的。

最初的三个月，房价涨15%，因为屌丝的愚蠢狂热。

第四个月开始，房价下跌，因为房东的抛盘。任何不涉及房东的分析都是耍流氓。

第六七八个月，房价继续下跌。房东的套现抛盘是止不住的。

第二年，房价继续下跌。

第三年，房价继续下跌。

…………









房东目前是“囚徒困境”。在1:50的赔率下，谁也不敢抛。

我也不敢抛。


因为宏观调控，所以房价飞涨
 。









四）经济学家





我大概花了整整四年的时间，来炒200倍杠杆“外汇保证金”。

到最后得出一个结论，“俺完全不擅长这事”。





是的，不擅长。

尽管我是少数几个4年后还活着的人。但我清楚地认识到，“不擅长”。

观察K线图，预测走势，这事我没灵感。不擅长，没天分。





此后的岁月，你怎么赚钱呢。

答案至为简单：“做你擅长的事”。









俺擅长什么，擅长经济学。尤其擅长奥地利自由主义经济学。

这对其他学系，都造成了碾轧式的代差优势。





当秀相开始“宏观调控”时，几乎所有人都在喊“看跌，看跌”。只有我一个人在喊：


因为宏观调控，所以房价飞涨。



因为宏观调控，所以房价飞涨。



因为宏观调控，所以房价飞涨。






结果呢。房价连续涨了十几年。赚得盆满钵满。

为什么，关键就在于别人不懂“经济学”。

而你懂。这才是核心优势。

相信真理必有回报。









而如果房地产政策完全回复到2003年“高宗末期”时代，没有那么多扭曲~扭曲~扭曲
 的话。

你的财富，绝不会如今天这么多。

因为在K线图的战斗中，你并不比别人多优势。





为什么会有贫富分化，那些试图“抑制”贫富分化的政策，才在制造贫富分化。













五）结语





从《
宏观调控卷 -----序章 #660

 》到本篇《假设调控取消 #1100》，从篇幅上讲，一共是45篇。





我们详详细细地分析了宏观调控的：


·        
 起因


·        
 方法


·        
 灾难后果


·        
 泡沫


·        
 宿命





里里外外，几乎把这个话题说烂了。

宏观调控，对所有的人都是不利的。尽快取消最好。

科学尚未普及。





同时，我们对于“宏观调控”这个话题，也有感到厌倦。不仅是写的人厌倦，读者也感到厌倦。

我们希望尽快开始下面篇章。









第一卷并没有写完。下面至少还有三个大的主题；

《历史和轶事》卷

《下一站·天后》

《卖出》

但是，我们不准备磨了。几篇之后，就准备跳开写Section 2，一个全新的领域。









另一方面，Section 1写到最后的篇章，实在是很累的。

任何学科都是这样，先易后难。





你如果看#1xx字头的文章，很明显最初几篇非常浅，非常浅显易懂。

而越到后面，涉及的卷帙场景越大。内容逐渐深奥，写起来也耗费心力。





作者也需要休息。所以我们先写Section 2.

Section 2前几篇，将会非常浅显易懂。你们看得也容易，我写得也容易。一挥而就，二三个小时就能写一篇。

楼主不缺钱，不求粉。甚至也不屑写阅读量很高的新闻。









哦，最后有人问，为什么要说“几篇之后，开写Section2”。

因为按照惯例，肯定还有一篇。

把整个“宏观调控卷”，全部都颠覆掉。













（yevon_ou@163.com，2016年5月23日暮）
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帝国的砒霜---房产税 


#1110










房产税这种东西，一开始是智商税。

到最后却变成了寿命税。









一）砒霜





本文是《宏观调控卷》的最后一篇。在此之前，我们用了45篇的篇幅，详细分析了宏观调控的起源，方法，危害，恶果，及取消之后。





粗略来说，我们一共划分出了九轮宏观调控：



	 营业税，所得税和土增税，

针对KFS的土地和信贷收紧

7090及差异化信贷

经济适用房和保障房

 加息加准，限贷，限购


	  房产税










细心地读者已经发现，我们详细分析了八轮调控的危害。以及因为宏观调控，所以房价飞涨
 。

可是我们始终没有提第九轮调控：房产税的政策。





为什么呢，因为房产税的危害，比前八轮调控
 
加在一起

 还要大!


我宁可哪怕你把“营业税”的税率加到50%，也不愿意看见房产税。

我宁可银行把利率加到10%，第二套房房贷30%，也不愿意看见房产税。






使吾主失尽人心者，皆此獠也。










二）房产税是什么





政府卖地，4S店卖汽车，二手房卖房子。









“卖土地”他有三种会计方法：

1）一次性收取“土地出让金”。

2）每个月收租金

3）以上二种方法混合。先收一笔出让金，再每个月交租。









你去4S店买辆车，你既可以大方地“刷卡”提车走。你也可以参加“汽车贷款金融计划”，先付一笔首期，然后每个月3000~5000慢慢供。





这三种方法哪个好。或者说4S店哪一种方法赚得多。

答案是一样的。

这无非是一种“朝三暮四”。早上三个桃子，晚上四个桃子的把戏。






·        
 你收了月租，地价就拍不到那么高。


·        
 你要求附属医院学校，地价就拍不到那么高。


·        
 你要求搭建廉租房经济适用房，地价就拍不到那么高。

看似多了一个名目搞钱，但其实总蛋糕是一定的。，









大约从2003年开始，房地产市场就有呼声。要进行“物业税改革”。

物业税的本意是什么呢。就是地方政府觉得，土地卖便宜了。





政府出让一块土地，2003年时不过150W/亩。折合楼板价1000元/平米。

KFS造好了以后，按照5000元/平米售房。

老百姓买下，过二年升值到了20000元/平米。









对于上海市民，你可能觉得好事呀。藏富于民，老百姓穷苦太久了。

可是地方政府不这么想。2016年，周浦拍地可是要5000万元/亩的!

地价三十倍。









地方政府们认为，按照方式1，一次性卖地的方式。他们太亏了。土地可是好东西，溢价落到了老百姓的手里。





接着你问，方式2呢。

方式2也行不通。因为方式2就相当于“永久租赁权”。

这是mao从1949年开始搞了几十年，完蛋了。搞不下去。





因为在“永久租赁权”下，老百姓没有动力改善房屋质量。也没有人造房建房。

因为你反正是租的，随时会被赶走。

全世界的国家都是这样。凡是公租房，廉租房，“租金管制”房屋。他们的维修保养都一塌糊涂。





你看到有人在楼梯厅里撒尿。任何一个住宅小区，都肯定有业主跳出来制止的。

可在英国，他就是满楼道尿渍。

因为“公租房”你不过是一个租客。没有产权，业主就没有动力去保护公有财产。









那怎么办呢，那还有一条路3。

也就是我卖你一部分的产权，再保留一部分的业权。“分享”土地升值的收益。

好比100W的土地，我现在收你70W，再规定每年10000租费。这个万元随着通胀不断上涨。





相当于“政府/民间”做了一个70/30的产权划分。

业主仍有非常大的动力，去维护自己的不动产整洁美观。而政府也可以“捞”回一点升值收益。岂不美哉。
[1]











以上，就是“物业税”改革出台的大框架。

我们仔细梳理这个框架，他有一定的合理之处。也可以试运行。

方案1和方案3，哪一个更好。本身是一件很学术的事，并没有政治治理上的分歧。









三）第四种方案





现在好了，在TG手里，他搞出了第四种方案:

1）一次性收取“土地出让金”。

2）每个月固定收取租金

3）以上二种方法混合。先收一笔出让金，再每个月交租。

4）先按照1拍卖。再背信弃义，要求付月租。





这样做的效果。相当于100W+1W。先拍卖了100W的价格，再让你每年付1W。


民情哗然！










我们知道，方案123是等价的。一鸭三吃，但政府到手都是100W元。

你不可能BMW卖出Ferrari的价钱。









但是方案4呢，方案4是不一样的。他是让你吃饭买单之后，再掏一次服务费。

说好的青岛大虾，吃完饭再告诉你按米粒算的。










操你妈的十八代祖宗!






如果你说好了，每月要交1W的“房产税”。那你这块地根本拍不到100W，拍到70W最多了。

你先卖地，再要说收税，你不是诈骗是什么。









诈骗的东西，能作为稳定财源么？

你骗了第一次，还能骗第二次么。

诈骗的负作用你知道么。













四）寿命税





“物业税”这种东西。一开始是智商税，到最后却变成了“寿命税”。









2003年最初提出了“物业税改革”。对于方式1转为3，我们是支持的。

毕竟有一定的合理之处。可以尝试，可以看看运转效果。





但是，接着以讹传讹。到了文科生小编的嘴里，就变成“已买入的房子，也要交房产税”。

对于这件事，我们就笑笑。因为有稍许法学常识的人，就知道“不可能”！









一鸭不能三吃。

已经掏钱买下的东西，你不可以让他掏第二遍钱。

无论《合同法》《民法通则》，你想违背，你就得把这些大
 法统统都踩在脚下。

对于太平年份，完全得不偿失。













当2003年刚开始讨论“物业税”时，我们是当“智商税”来看的。

此事完全不可行。纯粹是因为傻空相信了，他们不敢买了。于是把机会让出留给了多军。





物业税完全没有一丝一毫的可能性。最大的概率，是以后房产证增加“红色，蓝色，绿色证”。


·        
 绿色证就是现在的
 交过“完全”土地出让金的。不需要交物业税。


·        
 蓝色证是付了“六七成”土地出让金。以后每年要交地价的1%


·        
 红色证“不付”土地出让金。每年要交地价的3%

这样才符合法律法制的做法。









傻空天天在盼“物业税”。因为物业税预期，03，05，07，09都没有买进房子。

我们视之为“智商税”。

我们不信，我们每年都在买进。





2008年时开人大，首次出现“研究物业税”之类字样。

傻空欢呼雀跃，认为立法靠谱。

我们继续冷眼，法盲一个，“智商税”。









此后的事，各位都知道了。

2011年，上海重庆“房产税”正式出台。

知道这个新闻时，哥哥从床上跌了下来。再三无法确认，CCAV是不是假频道。

我料中了过去十六年的十六把大，唯一没料到的，就是“房产税”居然真的能出台。






卧槽


这下真的连舌头也吞掉了。原本智珠在握的“智商税”。一下子变成了“寿命”税。

谁的寿命？敏感词敏感词敏感词。









五）L型下跌





2011年上海重庆开征房产税。

房产税的意义，全国大概只有0.1%的人口明白。

0.1%的人口愤怒，99.9%的屌丝欢呼。





不幸的是，就是这0.1%的人口，创造了中国约51%的GDP。

你没看错，就是51%。

极少数企业家创造了中国51%的财富，如果不是91%的话。









从2011年开始，中国经济陷入L型的直线下跌之中。




为什么，因为企业家要逃命。

你这个国家的“法律风险”已经高到了无法无法忍受。再也没有人搞生产。

虽然只有0.1%的人口看懂。但正是这0.1%的企业家创造了绝大多数财富。









“存量”“增量”是一道红线。一道底线，一道生死线。

中国的环境，政策多变。经商已属不易。但大家默守的一个潜规则，政府调控的是“增量”。





你可以加营业税，加所得税。做生意吃拿卡要。

但这些都是“增量”。最多赚多赚少
 的问题。

可是你不能搞“公私合营”。这是要我命
 的事，哪怕0.01元企业家都赶紧逃。









“房产税”为什么特殊。因为他动的是“存量”。

所以房产税的金额并不大，对房地产市场的影响也很轻微。

但是他对中国经济的震动，却是致命的。





你今天可以征“房产税”；

明天可不可以征“工厂税”“企业税”“股票税”。

我毕生心血打造的工厂，你政府是不是可以每年没收1%的股份呢？









对于“公私合营”的恐惧，那就没底了。

2011年发生了很多事，“房产税出台”是其中一环。但总而言之其他的事，所有的人都发现；

==> 在秀相面前：








撒油娜拉，再见拜拜。

房产税搜刮不过一二亿；






用最少的收入，得罪了最广大的人民群众










（yevon_ou@163.com，2016年5月26日晚）
[2]























[1]

 我们要指出的是，按照方案3，他仍然是搞不下去的。因为收税涉及到一个非常庞大的“行政成本”。包括评估，收缴，催缴，减免，抗税等等手尾。从行政“成本”上看，远远不如方案1，一次性拍卖。这也是“房产税改革”最终失败的内在原因。可参见《十问物业税》http://bbs.tianya.cn/post-develop-39761-1.shtml




[2]

 非常抱歉各位，篇幅无法整理。所以还要抽出来再列一篇《不征房产税，凭什么为什么》
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错误的舆论：


·        
 “土地不是私有的”


·        
 “要开人大了，改法律土地私有。然后就可以开征物业税了”。


·        
 “虽然要征物业税，但是土地变私有的了。我想房东也是乐意的”。





正确的逻辑：


·        
 世界上根本不存在“财产税”。


·        
 没有土地才需要交税，有了土地才不用交税。“正向”资产。


·        
 能保护你的，是宪法。而不是投机取巧。













一）社会契约论





18世纪，卢梭提出了“社会契约论”。





之前的二千多年，都是农业社会。实行的是“绝对君主制”。皇帝拥有无限的权力。

到了工业革命之后，需要一种新的社会组织方式，以及生产力理论基础。









“社会契约论”是现代社会的运转基石。几乎所有的现代化文明国家
 ，都依赖于此。

“社会契约论”讲的是，全社会依靠一系列的“契约”而运行。


·        
 无代表权不纳税，国王不可以随便征税。


·        
 “风能进，雨能进，国王不能进”


·        
 三权分立。五族共和。


·        
 罗伯特议事法则。





这里面，对每一类人群都进行了约束。无论是国王，贵族，人民。

你一间茅草屋，再卑贱的贱民；

但是“风能进，雨能进，国王不能进”。









二）产权





随着“社会契约论”而来的，是“产权”。





因为你要签订契约，你首先要界定“你我”。

哪些是你的，哪些是我的。

有了“你我”，就有了“产权”。









虽然经济学的各大流派不同。但有一点大家是共识的。“产权”永远是第一位的。

人只有为自己争取利益时，才有最大的激励能动性。

凡是大锅饭，一定偷懒的。





产权是现代化一切分工合作的基础。有了清晰的产权，才能签订合同，才能结算分帐。

工业和商业社会，千千万万数不胜数的上下游采购销售，人力劳务。其背后都是“合同”，都是产权，都是契约。

离开了合同，现代社会一天也活不下去。





没有了“合同”，则一切工商业活动都无法展开。

整个社会的生产力，会徘徊在非常低的水平。

类似于北朝鲜或者非洲黑叔叔饥饿贫穷。













三）财产税





好了，现在我们可以立即推导出，所谓的“财产税”不存在。


·        
 世界上不存在“因为你拥有财产而需要交税”的说法。


·        
 世界上只有“根据财产金额而计算税”的说法。





中国的文科生小编，非常地文盲。

他们既没有学过任何真正的知识，类似于白痴一样。

却又忍不住指点江山，对什么都要评论。









世界上根本不存在“拥有财产而要交税”的说法。

因为财产本身是“产权”。

你的，我的，划分得清清楚楚。

政府的，民间的，划分得清清楚楚。





如果你说“财产交税”的话，这就等于侵犯了产权。

我就无法界定，哪些才是“我真正拥有的”。





“产权”制度混乱了以后。整个社会就无法运行。

首先就没有人干活了。如果你可以抢劫我的话，中国会迅速地沦为北朝鲜。





其次整个社会都没法签订上下游合同了。我不知道你会不会价外加价，谁敢和你做生意。

好比你在饭店里吃了一碗饭，付了20元。

你刚想离开，被店员拉住了。“客官，请再付20”。

你又付了20，“客官，请再付40”。

你又付了40，“客官，请再付80”。

…………这事是没完没底的。









什么叫做合同。合同就是执行完了之后，权利义务划分清楚。二不相欠。

“财产税”本身是和“产权”概念冲突的。无法存在于现代社会。





“付了20，再付20，再付20，再付20”。

“财产税”就其自身而言，也是根本逻辑不自洽的。













四）契前税





接着有人问，“不对呀，生活中有买了再付费的例子”。

你买了房子，还要付物业管理费。

你买了汽车，还要付“车船使用税”。








这些人的诸类提法，只能说明他们全部都是“法盲”。

为什么，因为他们提的全部都是“契前税”。









我和你签订一笔合同。

在签合同之前
 ，你和我说，先付一笔首期，逐月还有维护开支。

OK，没有问题。我权衡考虑之后，觉得可以接受。

所以这是一份双方有益的合约。是一份“公平”的合约。









而秀相政府在2011年推行的是什么呢。是“契后税”。

也就是合同已经签完了。拎着货物走了。民事行为已经结束。

秀相突然追了上去，让你加钱。

那就是非常邪恶，青岛大虾，哈尔滨鲱鱼，天下大乱了。









你说电话当年有初装费，以后每个月还有月费。

OK，没有问题。我愿意装，是我已经充分考虑了收益风险。





可是你不能搞“契后税”。这不是苛捐杂税，也不是税率的问题。


契后税
 哪怕搞0.01元，也是越界。

也是天下大乱。









你要问“天下大乱”定量地意味多大风险溢价。

银行门口，卖理财的，有“保本”和“不保本”二种。

二者利率差多少倍。

购买人群差多少倍。

江湖地位差多少倍。

你自己看看就知道了。

这是一条红线，底线，生死线。













五）利益和实质





理论上，全英国所有的土地，全部都是英女王的。

Real Estate本意是Royal Estate。









可是，这个有影响么。完全没有任何影响。

英国土地居民，需要交税给英女王么。哪怕每人交1英镑，也比她现在总收入4300W英镑要高。

答案是，不需要交钱。









所以这是完全没有任何意义的。管你土地是谁的，俺不在乎。

俺只在乎俺这房产证，转手能卖80W英镑。





对于中国，道理也是相同的。

名义只是虚相。利益才是实质。





文盲现象无处不在。譬如下面这个回帖。








我完全不明白，为什么中国有一群弱智智障儿童，不知道什么时候开始流行以下说法：


·        
 “土地不是私有的”


·        
 “要开人大了，改法律土地私有。然后就可以开征物业税了”。


·        
 “虽然要征物业税，但是土地变私有的了。我想房东也是乐意的”。









关于财产税的说法，你完全说反了。

类似于中国香港地区：


·        
 私人土地，不需要交地租税


·        
 政府土地，需要交地租税


·        
 产权不清，不需要交地租税





土地不是你的，你才需要交税！







只有能带来“正向”收益的，才能被称之为“资产”。才值得你掏钱去买。











否则的话，你设想一下，假设有一个国度；


·        
 “私家土地”，需要交税。


·        
 “不含土地”，不需要交税。





yevon_ou走进了商店。

“老板，给我二打不含土地的房子”

“带地权的80W套，不带地权的100W/套”。

“不含土地的，谢谢”。

“私家土地的就是垃圾，呸，谁要啊”。









名称只是虚相，利益才是根本。

谁在乎“土地主人”究竟是谁。

我们只在乎“该项物业”能带来多少收益。出租自住转让，三大利益。





你说“土地主人”。

对不起，我不要呀。

你送给我，我还不肯接受呢。

你要你拿去好了，爱交税你去。

虚名毫无意义，利益之争才是血淋杀戮战场。









在中国和美国“土地制度”区别上。


·        
 中国才是“完全产权”，私有土地。因为中国房东可以100%拥有收益。


·        
 美国是“残缺产权”，地权不完整。美国房东每年要交$3000给联邦政府。





中国房子就应该比美国贵133%以上。

美国房地产，呸，垃圾。 









更进一步说，17世纪，法兰西征收“人头税”。

但是有钱人，可以买一张“免税卡”。价格相当于20年的税收，你买了之后，就不需要再交税。





请问，这种“免税卡”是不是财产。是不是SB嘴中的“财产税”。

究竟是拥有卡的人，应该交税。

还是没有卡的人，应该交税？













六）宪法





错误的舆论：


·        
 “土地不是私有的”


·        
 “要开人大了，改法律土地私有。然后就可以开征物业税了”。


·        
 “虽然要征物业税，但是土地变私有的了。我想房东也是乐意的”。





正确的逻辑：


·        
 世界上根本不存在“财产税”。


·        
 没有土地才需要交税，有了土地就不用交税。“正向”资产。


·        
 能保护你的，是宪法。而不是投机取巧。









哥哥每天看四五个小时楼市信息。不停地看见文盲法盲们辩论；

“因为土地不是私有的，所以不能征物业税”。





SB，房产证总是你的吧。

我开征“房产证持有税”好了，每年1W。

什么，房产证遗失了。那还有“房产证中央电脑登记税”。不要挑战笔杆子的能力好么。









之前社会上对于“房产税”的分析，几乎全盘都是错误的。

关于目标，方法，困难，全部都是错的。

逻辑层层反。几乎读不下去。





这所有谬误的集大成者，是《南方周末》在2010年发表的一篇《征收房产税·凭什么为什么》
[1]



这篇文章，因为《财经》等杂志转载。获得了极大的阅读量。





但是他整篇都是错误的。

文中说了屌丝如何苦，屌丝如何穷，屌丝买不起房子。

最后得出的结论，问房东征物业税。

技术难题是，土地非私有。









实在是看不下去，整篇文章从立论，到方法，到困难，几乎所有的分析都是错误的。


·        
 土地非私有，完全可以开征“房产证持有税”。


·        
 错误的错误，在于“持有税”的说法不存在。


·        
 错误的错误的错误，房东没责任付钱养活你。









从《南方周末》《财经》等邪恶媒体，我们完全可以看到左翼文青是如何毒害这个国家的。

幸好中国没有搞民主制度。否则这股流毒害死了欧洲，害死了美国，害死了美丽岛。蠢蠢又想害中国。









为什么不能开征房产税。

因为房东不是你爹，房东没义务养活你。

因为按劳分配。你想要更好的生活，你就应该去劳动。





因为宪法！

因为宪政和法制，保障着善良人不受屌丝的侵害，不受抢劫的侵害。

因为宪政和法制。

因为善良，正义，光辉！





南方周末，你这个不要脸的寄生虫！









（yevon_ou@163.com，2016年5月27日午，《宏观调控卷》完）
[2]



















篇外话：





哥哥最近在“分答”开了一个账户，有事可以微信找我。当然，我也是收费最贵的。




































[1]

 南方周末《征收房产税·凭什么为什么》http://club.kdnet.net/dispbbs.asp?boardid=3&id=3460400




[2]

 这篇因为叶檀的逻辑实在乱。要反驳她，连我自己纲目都不好整理了。写得杂乱不满意。会补一篇《外藩的奥秘》#F470
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Q：欧大，新一轮限购升级，破解越来越困难。应该如何配置。

A：我也很绝望啊…………













一）新政





2017.03.17我们写了《
北京调控政策分析

 》#1260

日光之下，并无新事。调控的所有“前因·后果”都已经被分析清楚。市场有充分的抗药性。





任何人，包括甲方乙方，都清楚地知道，调控不可能使房价降低。

不许买卖，您就多住几个月地下室。等生了小孩总是要买的。













可是我们没想到的是，政策的后劲是很足的。“3.17调控”不是一股政策，而是连续的“十天九政”。












看到了这么多政策出台。北京的咨询者急了。常规的“招数”不灵了。





Ｑ:“离婚购房”大法不行了，怎么办。

Ａ: 破，可以破。





Ｑ: 购房资格连续60个月，怎么办

Ａ: 破，可以破。





Ｑ: 史上最严“商住限购”怎么办

Ａ: 破，可以破。









咨询的人二眼放光，泛着白花花的泪光。

“原来都可以破，那您赶快教我们啊”。

“对不起，不教不教。这次真的不能教了”。无论付费私密，任何情况下都不能再教了。









不能再继续往下教，是因为我感到很“厌倦”。

之前的“离婚单身”，理论上可以辟路。但实际操作中，整个流程十分繁琐。中介小伙甚至要和70岁老太结婚。
[1]



想想都累死人。









经过了“十天九政”调控升级，目前的政策，仍然可以破。

或者你可以说，“人类历史亘古至今”，你见过没有漏洞的制度么？

但是，我真心感到厌倦。

“破限购”这种事，变得越来越复杂，越来越漫长。整个流程走完，仿佛过掉了大半人生。

对于最后一班未上船
 的群众，拯救他们真的值得么。必要么。 
















 从另一个角度讲，也有可能是我“没能力”再教下去了。


我们怀疑多军内部出了叛徒。






水库原本是一个极度小众的社群。属于“听说过，没见过”。

社会的主流，多的是年薪20~30W的小白。

水库这种动辄A8的社群，玛丽苏都不敢写呀。









可是，“科学尚未普及”，随着水库名气越来越大，二五仔终于也混进来了。

我可不想让洞全塌光。












燕郊限购的那一天，俺随口说了廊坊办户籍不难。过了一周，三河就开始整顿户籍类中介。
[2]











唉，无趣无趣。

爱党爱国，紧密团结在党中央周围。

听政府的话，跟着中央走。

没事就别给老大添乱了嘛。乖一点不好么。













二）上船者





绝大多数人，都没有搞清楚“京沪房产”的本质。









我们生活在一个剧烈“通货膨胀”的年代。

从1979年改革开放迄今，货币已经贬值了200倍以上。

哪怕2000年迄今，货币也贬值近5倍。

大约是每年12%的速度。













如果一个人很“勤奋”，很“节俭”。

类似于各位父母的那辈，他们一辈子省吃俭用，不舍得吃不舍得穿。

36元/月的工资，咬牙缝里还能储蓄15元。





可是这样一笔“血汗钱”。在30年后，回过头来看是如何呢。





没有了，消失了。

被通胀洗得干干净净。

你爷奶一辈，终身的积蓄5W元。你二个月工资就赚到了。

你父母一辈，终身的积蓄100W元。你三四年就赚到了。









而这个时候，“房地产”扮演的是怎样一种角色呢。

房地产是“保值增值”。

纸币会不断贬值，而砖头不会贬值。或者说，砖头贬值的速度很慢，远远慢于纸币崩坏。





如果你父母年代，存钱不是存“定期”，而是存“砖头”。

每一个月末发粮，把工资换成0.1平米的房子。

则他们毕生的积蓄，今天可能价值500W~1000W。

每一个勤俭节约的人，都应该得到奖赏，而不是被抢劫。









对于“买房”这种事，买的其实是“保值增值”。

当你的纸币换成“京沪”房产那一刻，他就不受印钞机的威胁。

很多人毕生积蓄换一套房子。其实就是保护了毕生的储蓄。













这件事情，还可以再“继续一步”。

你除了把“当年”之前的毕生积蓄，全部都兑换成砖头。你还可以“贷款”。

好比你一个家庭，月收入5W，月消费2W，结余3W。

房贷上限3W。





贷款的逻辑是什么呢。它不仅把你“过去”的收入保值了，它还把你“未来收入”保值了。










如果你的月供是3W，则意味着物价无限上涨，而你的“月供”基本锁定。

你的未来三十年，未来的泰半人生，你的积蓄是有保障的。积蓄是不受通胀威胁的。

用一句话形容，可以说是“胜利大逃亡”。













我们这个社会，肯定是不断“通胀”的。

从人类有“纸币”这个怪物开始，通胀就从来没停过，没有任何一个政府，可以保持控制良好的财政声誉。

一旦风吹草动，国际变幻。则纸币贬值更快，甚至有可能是今天10倍。









我们知道，“通胀”肯定是要有受害者的。

通胀相当于一种隐形税收。是民间的财富被搜刮到印钞机，搜刮到中央银行。






（财富运转秘诀）













我们知道，“通胀”肯定是要有受害者的。

哪里有压迫，哪里就有反抗。

最聪明的那群人，逃得最快。





可是你也逃了，他也逃了。


谁来当受害者呢。














“限购”“限贷”的本质，就是不让你保值。

既不让你保护过去的劳动财产，也不让你保护未来的劳动财产。





这个口子一定要开得很小。绝大多数的人得“圈下来”。

如果中产都顺逸逃走了，则底层（人均）负担就会加重。

就和1949年时，绝不允许你兑换金条。原理是一样的。









如果我们把多军加以分类的话，则多军内部也是分成好几批的。

1.   
 第一批是元老早期多军，早于2009年（限购限贷前）已建好仓，不仅打光手里的纸钞。而且建好贷款计划，把未来的收入也打了双保险。

2.   
 第二批是新进多军。时间是2012~2016之间。在这段时间内，已经有限购限贷，但仍属宽松。花点心思，花点努力，还是可以保护你的过去~未来收入。

3.   
 第三批是新手多军。时间是2017年以后才接触房地产的。尤其是“3.17”之后，对于他们来说，开局形势已极度恶劣。









而如果从政府的层面，政府的态度也是极其明确的。

1.   
 首房首贷不受影响。









或者说，任何人都有一次机会。一个人一辈子“仅有”的一次机会。

“首房首贷”，你可以最大化，放大你的杠杆。尽全力保护你的资产。





当然，如果有傻空手握着首房首贷的资格，却依然看空房地产。

政府已经尽全力帮你
 了，你却还祈望房价能再降一点点。

那我也没办法了。









对于泯泯普罗大众来说，未来整个社会的格局，或许就是；


·        
 每个人可以保留一套房子左右的资产，其他统统通胀拿走。













三）粮票的惩罚





如果我们脑洞大开，把事情想得彻底一点。将会怎么样。





假设“限购限贷”执行到这样一个地步，你没有任何漏洞可钻。

而通货膨胀又是如此惨烈，每隔三五年加个零（委内瑞拉）。









到了这种时候，整个国家会呈现怎样一种面貌呢。

答案是：完全没有任何人肯工作，大家抱着团死。





你设想一下，假设给你30000元/月的工资。

但是社会上什么物资也买不到。买布要布票，买米要米票，买彩电要彩电票。









当“票证”制度发展到了极限。也就意味着纸币制度的崩溃。

每多一种限购，纸币的购买力就被削弱一层。





如果生活中绝大多数物资都需要“票证”，则赚钱变得毫无意义。赚钱不能改善生活。

没有人愿意好好工作，没有人愿意奋斗。

没有人愿意商业创新，没有人愿意冒险和梦想

计划经济，极度的贫穷。









任何的限购，都在削弱北京这座城市的吸引力。

如果我做了一个很成功的App，或者是非常优秀的软件工程师。

可是你千军万马商战获胜赚到了钱，却不能买北京的房子。不能享受和消费。

那你还奋斗干什么。









当中国肆无忌惮地为城市加上一圈又一圈的“限购”。

那些颟顸官员在狂笑的同时，也在损伤着中国经济的活力。























四）结语





多军基本上可以分三批。


·        
 已经上船的


·        
 部分建完仓的


·        
 刚到岸边的





“限购限贷”的本质，是交易成本。和营业税类似。

当“交易成本”无限大时，已上船和未上船，就成了二个世界。阶级在这一天固化
 。









从此以后，“有产阶级”和“桥洞阶层”各奔东西。越离越远，再没有见面的机会。

从纸币的角度看，还是有产阶级更稳妥一些。“货币供应量”很可能再加一个零，看大历史的概率走向。

最后一班船即将启航。没有上船的人，请自求多福。













对于我们来说，人有远近亲疏。

第一批多军，都是老朋友。第二批多军，都是好朋友。

而你是一个2017年的新朋友。





面对越来越深，几乎不可跨越的“壁垒鸿沟”。你问我如何保护你过去/将来的财富。

如何成为A8，或者A8.5，如何复制前辈，跨越阶层。

我也很绝望呀。










战略高于战术。一个好的将军，不会被逼到恶劣的地形进行战斗。今时今日



困兽犹斗，这本身就已经输了。



您早干嘛去了。



我也很绝望啊。我帮不了你。






















（yevon_ou@163.com，2017年3月31日晚）























公告：





因上海公安指示（小人举报？），Shuiku.net将重新进行登记报备手续。

水库精神，一向是爱国爱党，紧密团结在红心周围。中华民族利益高于一切。





希望Shuiku.net恢复服务之后，大家珍惜大好局面。多谈风月，少谈楼市，不要给领导们添乱。





本公众号亦会转变风格。预计先更几篇#F小说类，经济原理类。

低调低调。





[1]

 《中介乱象：为卖房  中介小伙和客户结婚4次  包括70岁老太》http://tv.people.com.cn/n1/2017/0329/c39805-29177329.html




[2]

 《严禁炒房、散布谣言！廊坊一家中介被河北住建厅约谈通报》https://view.inews.qq.com/a/20170330A09G0H00?cv=0x70000001&dt=6&lang=zh_CN&pass_ticket=8FFq1JSyPlCDfXnU5ufjFa0LRRlU4Ols4uHlXF4aJvRUmR%2FCjukP95n%2BsdDxaOPw
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吴晓波频道至Yevon_ou老师采访函：



打扰了，我是吴晓波频道的编辑李梦清。想采访您一个关于房产的问题，不知道是否可以，十分感谢！



近来，杭州、成都、武汉、广州、无锡等城市买房难，甚至形成了所谓的买房“鄙视链”，有人编成了一个段子：“全款买房的往里走，按揭的不要堵门口，公积金贷款的请把共享单车挪一挪。”



1. 一个很奇怪的现象是，开发商的要求很高，许多楼盘需要全款才能买到，但开盘后依旧分秒售罄，这是为什么？（买方：哪来这么多付全款的？刚需多还是投资客多？卖方：房源太少？政府限价？急着回款，要求全款者优先买房甚至直接要求全款才能买，这样的做法合理吗？是否违反规定？）



2．在这样的局势之下，再加上另一个背景：全国首套房贷平均利率升破5%，为连续第8个月上升，这对于真正的刚需来说非常不利。那么，刚需在当前的状况下，到底该怎么办？



3．相比前几年，今年的形势是不是不太利于房产投资客？投资客该怎么走？



4、您的其他观点。


最近一周更新得很少，主要是在看书。看一些“心灵控制”与操纵方面的书。

吴晓波频道这个问题，非常容易解答。主要就二个字：


限价













一）全款

按照一般普通的买房流程。在“下定”之日，支付20~50W不等的定金。

约定三个月过户。过户之日付足30%首期。

贷款70%

对于KFS来说，他的资金成本是有利息的。而且还很高
 。

中国的房地产市场，普遍“资金成本”都在二位数以上。

“诸神围剿绿城”那年，宋胖子掘地三尺，最低的资金也要28%

十面埋伏，走投无路。

当时就是联手做局，非得要趁你病拿你控股权。

历年来，关于KFS“高利贷”的传闻不绝于耳。傻空小白一直指望着“付利息”能压垮无良奸商。

简单点，我们就取12%的资金成本，或者月率1%

以一套500W元的房产为例。

第0个月，付定金50W

第2个月，首付付清100W，少得利息2W

第4个月，贷款结清350W，少得利息3.5W*4=14W

可见，如果消费者以“贷款”方式买房。资金晚到。






相对于“全款拍在桌子上”的土豪行径，KFS是少赚钱的。


这个数字，从金额上讲，是16w/500W=3.2%

我们出门买房子，常常喜欢讨价还价。拉着售楼处经理，“小弟啊，我全款付，可不可以便宜点”。

这其中的原理，就在于“全款拍在桌子”上，KFS可以提早拿到钱。节省利息。

相应的，销售经理也会故作肉痛状。再让利1~2%

我们出去买卖二手房，也喜欢问“付款方式好的话，能不能再便宜一点”。

只不过“民间”利率一般远远低于12%，余额宝不过四点几。

因此民间“全款”和“贷款”，房东砍价余地不大。

二）限价

上文说到了，在T+0日，就一口气“几百万扣在桌子上”，相对于KFS节省了利息。大概是3.2%的样子。

接下来第二个现象，就是“限价”。

限价是政府制定一个“最高”指导价。譬如武汉汉江这种地方，只许卖28000元/m，再高就不发预售证。

限价这事，其实是很没有道理的。在水库文章《
车匪路霸话限购

 》#870中已有说明。

限价的本质，其实是“抢劫”。对国家商业秩序危害巨大
 。




	我明明可以卖500W的房子，答应卖给李四。您情我愿。

	你非得限制我只能300W，卖给村口的泼皮王五。这不是抢钱是什么。



价格管制是一件非常非常邪恶的事。1970年代美国“白左”们搞出来的事情。

美利坚因此而衰弱，逐渐失去了世界第一大国的位置。

政客们为了一时短期的选举利益，损害长远的国力。

我们不要学他们。

言归正传，假设一定要“限价”。那KFS就不乐意了。

你们这个地方“投资环境”这么差。以后商人都不来了。

而在短期之内，已建成/在建项目，则要想办法脱身。

第一种办法，是“不卖了”。300W卖给泼皮王五，我不卖还不行么。




哎呀呀，你看，预售证这么严肃的事，居然让临时工给弄丢了。

按照工商管理条例，预售证补办需要半年的时间。而且作为“惩罚”，工商局半年内都不会再让卖了。




第二个办法，是收“茶水费”。




譬如说，9月5日的时候，爆出了武汉“长江凯旋城”:


77万的房子，首付88万


为什么会有这样神奇的事呢。因为77万总价的房子，首付23.1W。

需要捆绑2000元/㎡的KFS精装修

需要捆绑25万元的“品牌家具”

需要捆绑7W元的“俱乐部会籍”。


他其实是一套127W的房子，被强行限价到77W。


购房者满怀雀跃地去买77W房子，结果发现除了“少贷款”。他们什么也没捞到。




当然，在政府一而再的“严厉执法”重拳扫荡之下。

“茶水费”现象已大为收敛。

第三种：




	最惨的某一类KFS。

	他们既不是国企。民企毛利就是身家性命

	他们资金链也不雄厚。耗不起，一定得开盘。

	想收茶水费，被严打。

	跪在关二爷跟前，“俺下次再买高价地做KFS，我是你孙子”。



对于这类KFS，他们就是“实打实”地损失了。

就是真掏心掏肺“打土豪，被分田”了。

当然，在这最后的战役中，KFS还是可以想一点办法，挽回3.2%损失的。

您也知道是什么了。


“全款买房的往里走，按揭的不要堵门口，公积金贷款的请把共享单车挪一挪”。


三）刚需

Q：要求全款者优先买房甚至直接要求全款才能买，这样的做法合理吗？是否违反规定？

Ｑ：全国首套房贷平均利率升破5%，为连续第8个月上升，这对于真正的刚需来说非常不利。到底该怎么办？

对于某些文科生小编来说，他们总以为全世界都是欠他的。

当别人辛辛苦苦啃白馒头凉开水，读《高等数学》挂在树上时。他们出去浪浪浪和买新衣服。

当别人踏踏实实认真工作攒月供时，他们在“诗和远方”。转眼还嘲笑你土。

玩了十几年，现在快30了。

抬起头来一看，差距大得不得了。

别人都开始买第二套房子了。你的存款还没有超过五位数。

买不起房子怎么办。学“白左”啊。抱着了白左们“精神领袖”宝宝的大腿哭。

宝宝再寡廉鲜耻地喂养寄生虫。

对于某些“诗和远方”的文艺青年来说，自己不勤奋工作，然后去政府吼“房价太高”。

政府已经很尽力帮他们了。连“限价”这种反噬力很强的政策都出来了（破坏投资环境）。

他们还哭诉“抢不到”。

按照白左寄生虫的逻辑链：

首付少 ===>穷人 ===> 应该帮助，是不是这样的思路？

遗憾的事，经济学是一门“反直观”的科学。经济学原理，和人类的第一反应并不相同。

经济学认为，一个人肯出500W，一个人只肯出150W。请问哪个人对房子的“需求”更为强烈。谁没房子就活不了。

答案是：500W那个。

经济学的逻辑在于，“这500W并不是从天上掉下来的，而是牺牲别的换取来的
 ”。

你有多大的需求，关键不是看你喊得有多响，而是看你为此付出多少牺牲。

为了这500W，你每天要上班8个小时。

你的顶头主管是一个混蛋。不仅愚蠢透顶，而且还有口臭。

每天看着主管大放厥词，放屁狗狗放屁放狗屁。对你是一种巨大的折磨。

可是这一切你都忍了。因为你需要这20000/月的工资。你要养家糊口，你要攒钱买房子。

而另一方面呢，小文青每天睡到11:00起。

去街道工厂打工三天，借口说太累，不肯去了。

天天宅家里打“亡者农药”。

存款永远不超过五位数。看见一支YSL的唇膏，就忍不住买下来。

这种人嘴上喊得响，拍个访谈痛哭流涕，其实都是演技。

就好比说女孩子如果要选配偶。

你绝不能看凤凰男嘴上吹得天花乱坠，爱你到海枯石烂。

你老老实实地教育他，给你买100天的早餐。每天早起，风里来雨里去。

看看他能否坚持再说。

因此买房这种事，“肯出500W”就是比你“肯出150W”要真心。

人家才是急需这房子，为此不惜大学格斗高等代数，职场忍受蠢猪领导。


拿500W抢房子的，才是真刚需！


“限价”是一种扭曲，是白左对我们国家的残害。

“预售证遗失”“茶水费”，都是对限价的反应。哪里有压迫，哪里就有反抗。

因为你开始了一条扭曲，你就必须再叠加100条扭曲。就象漏水的气球。

如果我们不能阻止“限价”。至少我们不应该赞赏“第101条管制”。

dT>0，市场化在任何角落，都是好事。


（最后附一条官方对此事的看法。尽管他和我们谈的，并不是同一回事）。









四）投资客

Q．相比前几年，今年的形势是不是不太利于房产投资客？投资客该怎么走？

答：限价其实加大了利差。意味着只要你能绕过“抢筹”，你就可以获得丰厚得多的回报。

这在《
炒楼业黄金时代

 》

#930


 中已有阐述。

在人山人海的排队潮中，如何开后门拿到内部房源，这一向是专业人士更擅长的事。

不说了，因为我要加强学习去了。今天不喝茶，再见。





愿：国运昌祚


（yevon_ou@163.com，2017年9月20日）




什么样的人，会去炒丹东#1820



原创：  yevon_ou 一笑加一笑 微信号：150500211，邀您进水库交流群
水库论坛

 6月1日





什么样的人，会去炒丹东　


#1820






假人 

一）       
 吉林

有些事，真的是难以理解。

譬如说，今天明明是“六一”。为什么还要加更一篇。难道遇见过节，阅读量就会高一点么。

象我们这种猝死狗，难道便没有人权么。 








同样道理，我也很难理解，什么样的人，会去买“丹东”的。

整个朝鲜人民民珠共和国，总人口只有2500W。

这个数字，和隔壁的吉林2700W，是同等的。





2017年，吉林全省，人均GDP 8500美金。在中国诸省排第11位。这绝不是一个小数字。

朝鲜人民民珠共和国，人均GDP只有$583美金。





吉林有着成套的，完整的工业体系。讲中文，语言沟通完全没有任何障碍。

吉林有大量的资源，和接触资源的铁路。只要投资投下去，矿藏，农产，就可以源源不断地运出来。

朝鲜什么也没有。连电也没有。





吉林属于“内贸”。不需要经过海关，没有繁琐的法律和国际汇兑成本。

去吉林，有京东滴滴和美团。

朝鲜执行严格的“黑市汇率”。黑市汇率，10000KPW=1.3USD，官方汇率10000KPW=130USD，差百倍。






“黑市汇率”的意思，是这个国家的任何出口工业，都不可能生存。



你赚到的所有外汇，都必需按照100：1的倍率，被鑫胖没收。






吉林唯一比较差的，是东三省的“投资环境”口碑。

俗话说，投资不过山海关。

可是吉林的“口碑”，万一和鑫胖相提并论，那简直就如同“圣人”一般高洁霞尚。

投资不过山海关 VS 投资不过鸭绿江，完胜。





“水库线下”正在团的，沈阳一手精装品牌KFS房子，也不过5900/m。

长春不如沈阳，丹东不如长春。

全世界的边境城市，没一个长成重量级城市的。二连，满洲里，喀什都不行。






我一点都不明白，什么样的人，去抢着会买丹东8000。






二）       
 丹东





一个楼盘的某一次报价涨了，而且仅仅是一手售价，二手完全没谱，也不知道“处房情结”能打几折。

可是到了文科生小编手里，顿时就变成了“房价暴涨+53%”。

紧接着，马上又是“丹东全市，所有的房子，一夜之间都涨+53%”。

再接着，朋友圈的祝福和嘲讽都来了。





祝福的人会说“恭喜，东北的房子又涨了”。

嘲讽的人会说“丹东的行情，你怎么没抓住”。

弱智的人会问“请教老师，沈阳丹东吉林该怎么排序。丹东会改变东三省经济重心么”

所有人，一直一定肯定，有一件事是共识的：丹东涨了，一夜之间涨了+53%。

再过一天，“全国炒房团奔赴丹东”新闻横空出台。

天上飞的，地上开的，水里游的。全国数十万“炒房团”，纷纷从古墓派爬出来，开着最先进的摩托艇，抽着雪茄烟，准备投十个亿。

“那国怎，中恐输”自媒体已经准备撰文，鞭策中国人的国民性了。









文科生小编唯一没有提到的：


这二天飞丹东，机票涨了么。没有。



酒店涨了么，没有。



售楼处被挤塌掉了么，没有。






哥哥看在眼里，凉在心里。

但是，你们肯定猜不准。我在凉什么。





三）       
 赌局





2007年，北大有个教授，名叫徐滇庆。脑子烧坏掉了，想去撕一个流氓，名叫“牛刀”。

其结果，自然是先被人把道德情操，拉到地痞流氓的数量级。然后再用丰富的经验击败你。






当时，徐滇庆和牛刀的赌局，是2007年7月11日，打赌一年之后，深圳的房价涨还是跌。

这个赌局，因为首发在“天涯”上，引起了年轻人的广泛关注。并成为了一个现象级的话题。





赌局的结果，自然是徐滇庆输了。2008.07.11的深圳房价，跌了大概20元钱。次日一早，徐教授就在《南方都市报》刊登1700字的道歉信。足足用去了A3版面。









但是，报纸没有告诉你的是；


·     
 7月10日，12日。深圳均价，都比7.11高。至少高+20%。


·     
 平时，深圳均价都是上午8:00发布的。但是7.11当天，经过网友再三催促，均价拖至16:30才公布。


·     
 7.11当天的价格，深圳最贵的二个区，福田，南山，价格大幅下滑。甚至比龙华，龙岗还要低。





如果你翻出当年的历史资料的话，平时福田，南山，都是21000的均价。

7月11日当天，均价只有11000，全市总价因此下跌。


 


十年了。十年以后，回过头看，“徐滇庆 VS 牛刀”赌局，无疑是一个笑话。

2007年到现在，“深圳房价”肯定是涨的。而且是大幅上涨。

2007~2008这十二个月，也是涨的，累计涨幅有+20%。





徐滇庆坐在研究室里。用数据推算。

可是他推算不过，人心魑魅。 


 






 






四）       
 真相

一个名不见经传的小记者，写的一篇报导。

十万万老百姓，几乎分分钟，秒接受了“丹东暴涨+53%”。

完全罔顾事实的“全国炒房团杀向丹东”，却被写入了正史。

哥哥坐在那里，悚悚发抖。


 


做媒体的，都知道，想要写一篇100000+有多难。

想要引发全社会的注意力。想要制造“现象级”事件有多难。

别说鑫胖若有若无的宣布了。就算他真的大张旗鼓搞开发区，也不见得有人想去丹东投资。投资不过山海关嘛。





可是这事就是发生了。成千上万的网站，发疯一样地转载“丹东炒房团”。

几乎所有的主流媒体，审稿典型的“以讹传讹”，视若不见。

哥哥坐在那里，簌簌发抖。






历史未必就是真相。



“蔡伦造纸”，千百年来，都说纸是蔡伦发明的。



 



可是蔡伦是一个“权宦”。位高权重，做到了“执笔太监”，是刘公公的角色。



蔡伦一生热衷于权术，先后扳倒了一个皇后，一个太后。



这样的人，你说他“发明纸张”，我是真不信。



 



你如果去科技馆，自己压制过纸浆水，就会知道，这是一个多么“脏”的活。现场的办公环境，恐怕龙亭侯根本就踏不进来。



 



而且造纸，采用原料树皮，破麻木，旧渔网。这些都是劳动人民，随手可取之处。



蔡常侍富贵已久，他如果做什么“化学实验”，拿的恐怕更多是珍珠，绸缎。



 



整个故事，与其说“蔡伦造纸”。不如说“研究院所长”类重大发现。



真正的苦主，不知道哪个工匠，或许连尸骨都无存了吧。










对于“房地产调控”这件事，现在毕竟时间还短，年岁还轻。

经历过的人，现在还活着。有许多老人，当年冷眼旁观了“徐滇庆　VS　牛刀”赌局。现在还能把这事说出来，真相不至于涅灭。





但是千年之后，只有“正史”才能获得最大限度流传。

后人们翻阅我们今天历史，一定会看见“牛刀大破徐滇庆”，“戊戌年炒家云集丹东，房价一夜暴涨+53%”。





善恶被颠倒，正义被误解。

真正的苦主，尸骨无存。 




五）       
 剧本

 我们社会的剧本，是被设计好的。

房价暴涨，怨气沸腾。目前给出的苦主，是“炒房团”。






·     
 一切坏事，都是炒房团干的。


·     
 打击炒房，房价就会降下来。


 


可问题是，世上并没有“炒房团”啊。 

“温州炒房团”名声最臭的时候，全国31个省，房价上涨，锅都扣在温州人的头上。

直到后来，天涯举行了一次“回乡见闻”大奖赛。吃瓜群众纷纷反映，老家三四线城市，根本没有温州人。房价照样猛涨。难道温州人还有兴趣去娄底，邵阳？





但是不管，这锅必需得你背。

你不背难道我背？





因为我们今天所有的政策，都是立足于“打击炒房”。

因此，你就一定得造几个炒房团“例子”出来。时不时得有一个。

动辄故事千客云集，万众驱车。断羽套牢。





前一阵子，“雄安”新区出来算一场，丹东算一场。

海南马马虎虎算半场。

至于大家问，为什么炒房团的故事，都是“天涯海角”。这些边陲小镇，人影都没几个。你真相信“炒房团”会去么。

韩非子对齐王说，“画画这种事，画鬼魅妖怪最容易。画人最难”----《韩非子·外储说上》

因为山精树魅，谁也没有见过。随便你怎么画。

而画牛，马，人，你天天见。尤其熟悉的人，眉目一丝异样，都可以看出端倪。





这些年来“炒房团”的故事，多发生在丹东，雄安，漳州。

因为这些地方，根本没有人去。随便你怎么吹牛都行。





 


南京河西“十盘齐开”。数万人连夜排队，1000W富人裹着被子，就睡在马路上。

这样的热闹场面，可也没有小编胆敢写“炒房团杀入南京”。

为什么，大家太熟悉了！

大家知道，身边的每一个人，都是自己的亲戚朋友。都是普通人，小白领。哪里有什么聊斋志异，还不都是朗朗乾坤。





哥哥翻看历史，簌簌发抖。





（yevon_ou@163.com，2018年6月1日丑）




世上再无商品房 #1830



原创： yevon1ou 
水库论坛







世上再无商品房 


#1830






 根据6月9日观澜天津的演讲稿整理。因讲座与公众号尺度不同，有大量删减。



原讲座分为“补贴”和“商品”二个部分。本文仅包含“补贴”。






各位朋友，大家好：

非常感谢大家今天到天津，来参加我们的讲座。

大概仅仅十天之前。4.27我在《
功夫财经

 》刚做了一场演讲。俺这个人，比较良心，所以俺每一次演讲的内容，都是现场原创的。每讲不同，保证值回票价。

但缺点就是，ppt做得比较丑，来不及优化，各位请原谅。





今天茅老是第一讲，他开了一个头。

茅老是学界前辈，江湖地位崇高。他也比较敢讲。既然茅老把基调定高了，今天我们就可以多讲一些。脱出大纲。





一) 
 可售公房

许许多多年以后，我们再回过头来看。我们会发现，“商品房”
 这真的是一件了不起得事啊！


 


为什么这么说呢，众所周知，在1995年代，中国经历了一次重要的改革。即我们所谓的“房改”。将大量的住房：商品化
 。





在1995年前，整个中国大地上，也是有几亿套房子的。

只不过这些房子，很“怪”。





按照中国宪法的规定，土地首先分为国有土地/农村集体土地。

其中国有土地，是不可以买卖的。只能够批租，这就是70年租赁权的来由。

农村土地，只能在本村之间买卖。你脱离了农村户口，你也不能买了。这就是“小产权”的来由。





在国有土地的名义下，1995年的房地产市场，他又是支离破碎的。

譬如说，绝大多数的房产，它是属于“单位”的。而不是属于“个人”的。





当时我们所谓的“工厂大院”。辽宁典型的一个矿站。可能在山沟野外，有个煤矿。

一个煤矿，就是一个城市。几十万人。整座城市，都是属于这个煤炭集团公司的。





而“职工宿舍”，都不能叫“成套住宅”。他是由工矿企业建设，分配给职工居住。

职工在煤矿上班，他可以住。如果你哪天换工作，调离辽宁了。你这套房子，要还给组织上的。

如果不幸矿难了，家属亲人能不能继续住呢。可以，也不可以。配偶是可以继续住的，但传给子孙侄子，就有困难。





同样道理，1995年，如果看回上海房地产市场。上海的房地产市场，也是完全没有“市场化”的。

企业里的人，他们的房子是“职工宿舍”。而市区街道里的人，他们的房子是“白卡”。或者说，今天称呼为“使用权房”。

使用权房的性质更为奇怪。名义上，你是租户，你可以使用。

但实际上，你可以将这房子继承遗产给亲人，转租出去。甚至还可以买卖。






可售公房不可售



不可售公房可售。






这句话的意思，能懂的人就更少了。

这是指1995年市场上，政府搞了一批“可售公房”想要商业化买卖，可是被左派阻扰，迟迟割不掉资本主义的尾巴。





而另一批，市场上本来是“不可售公房”，却已经暗箱交易，几千几万套。拦都拦不住。

春雨欲来，黎明已在眼前。





二) 
 房改





在这样局面下，1995年，发生了开天辟地的政策“房改”。


在房改之前，市场上有廉租房，经租房，保障房，经济适用房，政策性住房，共有产权房，限价房，可售公房，使用权房，非成套住宅………



在房改之后，市场上只剩一种房产：商品房。






这是一个改天划地的举措。1995年房改的总思路，就是不管你之前“性质”有多残缺，补一点钱，就把你洗成100%的产权。




用经济学术语，叫做“确权化”。

 “房改”之后，住房就成为了一种商品。

而商品的唯一尺度，是货币。

dT >0，交易产生财富。





很多人的父母，或许还有印象，1995年的某一天，父母回家脸色凝重。

商量着凑出1万多元钱，把“产权”给转了。虽然以前都算职工宿舍，心照不宣一辈子给你住。“房产证”这玩意，也不知道办了什么用。

但是犹豫纠结再三，最后还是花了一万多元，办了这个“没什么用”的房产证。





亲，有了产证，才能买卖。

（合法买卖，才能贷款呀）





一般认为，在1995年，一套“老公房”价值在8~9W元之间（97年二手价倒猜）


政府卖给市民的，每套只收了1.5~2W。是亏钱的。

这当然是一种福利。其背后是你父母的30年工龄。一次性国家送钱给你。






1995~2018年，“房改”之后的事。也不用我赘述了。






三) 
 计划经济











	
 

他改变了美国



 Obama



	
 

他又改了回来



 Trump






	 
 2015.12.12 巴黎气候协定



	 
 2017.6 退出巴黎气候协定






	 
 2010 Obama Care全民医保



	 
 2017.5.4 废除Obama Care






	 
 2015 签订伊朗核问题协议



	 
 2018.5.7 单方面撕毁






	 
 2015 奥巴马加入TPP



	 
 2017.1.23 正式退出TPP











历史，总是在一次又一次地循环中。

“房改”之后20年，我们渐渐地发现，“房改”又改回去了。





曾几何时，我们的房地产市场，是非常纯净的“商品房”。市场上只有一种产证。

房子象彩电一样敞开供应，拿了钱就可以买“商品”。





而现在呢，以北京为例。我们有；







	 
 廉租房



	 
 公有产权房



	 
商品房



 （普通／非普）






	 
 公租房



	 
 限价房



	 
 小产权房






	 
 经济适用房



	 
 限房价限地价房



	 
 只租不售房






	 
 人才住房



	 
 
  


	 
 
  






名目繁多，不胜列举。我们有所有的类型，唯独没有“商品房”。


商品房去哪里了？


既然有限购限贷限价限售，房产不再是一件商品。

那么，我们就要想，政策改了半天，又改回去了。

回到了1980年房改之前。






1980年是不是乾坤盛世，万寿无疆呢。






四) 
 思潮

我们知道，在目前社会上，的确是存在着一股“思潮”。






·     
 这股思潮，凡是老的，旧的，都是好的。


·     
 凡是改革开放，都是不好的。





这股思潮，罔顾人民群众的幸福生活，罔顾生产力的百倍提高，中国跻身世界大国之列。

这股思潮，只顾自己的小九九。因为自己的懒惰和愚蠢，而拼命鼓吹大锅饭。

在一群“吃福利”份子的眼里，1980年的社会，简直就是“天堂”
 。


·      房子是免费的，你不用自己花钱买房子。光这一点，就足够屌丝跪舔。



·      教育是免费的，只要考上清华，就没有学费。



·      医疗是免费的。人参杜冷丁是免费的。



·      工作是包分配的。绝不会有失业烦恼。



·      物价是受监控的，绝不会有生存压力。






在LOSER的眼里，1980年代简直就是“天堂”。

在他们幻想
 出来的这个世界里，一切都不要钱。

唯一的缺点是，他们从未在1980年代生活过。

相应的这股思潮呢，就是想要废除“房改”。

住房，是肯定不能“商品化”的。商品化了以后，北京的房子就要1000W一套了，那还怎么得了。

90%的城市有产阶级，阶层中流砥柱他们看不见。

地球仪应该围绕着，10%买不起房的屌丝转。

因为屌丝买不起房，所以房产就要“去商品化”
 。


·      一开始，是“经济适用房”，试图降低质量。



·      其后，是“共有产权反”，试图降低份额。



·      再其次，是“限价房”，试图刮低KFS油水



·      然后，是“租售并举”。买房您这辈子也别指望了。



·      再最后，是兜底“廉租房”。






如果我们看近期政策的总思路，总思路就是“去商品化”。


世上再无商品房。


通过各种杂七杂八的政策属性，剥离房产中的商品因素。补贴屌丝，让屌丝们别嚷。






那么，搞得下去么 ？？？






五) 
 为什么要房改

“如果天底下真有不干活而掉馅饼，那我一定拥护这个制度”

-----yevon_ou






成年人和巨婴的区别，是成年人得为国与家负责。


这个世界真正的勇气，是看清了世界的真相，依然热爱地活下去。









如果真的能“住房不要钱”“教育不要钱”“医疗不要钱”。那我一定拥护这个制度，绝对是利国利民的大好事。问题是；


·     
 精英清楚地知道，这一套玩不下去的。


·     
 屌丝们愚蠢地巨婴，以为有人会守护他们。




1995年为什么要房改。1997年大学为什么要“收费”。

这么得罪人的活
 ，哪个铁血宰相，不想博个“影帝”的好名声。


改革，是因为真的做不下去了。


中国人搞了四十年的“计划经济”，政府包办生老病死。

到最后，有没有造出丰衣足食？





你去问问你的父母，他们为工厂工作40年，苦苦等待“经济适用房”，苦苦等待“摇号选房”。最后占到了多少便宜。

三代同堂，四代同堂，五代同堂。





在工厂里，小组长让你扫厮所，你就得扫厮所。

小组长让你学狗叫，你就得唾面自干。

委曲求全，勾心斗角。跪一辈子的奴才，最终获得的利益，也就是8~9W元。





你想撸政府的福利。

最终，你既撸不到福利，也得不到自由。

从“财政学”角度讲，如果政府完全不干预任何价格，仅仅收税，则政府每年都会有一笔收入。

理论上，政府可以将任何一项民生价格，压低到零。

但是会消耗“行动点数”。





举个例子，苏联的粮食出了名的便宜。极限时，农民去商店里买面包，用面包喂牛比用小麦更便宜。

因为苏联的口号是“工农联盟”，社会主义吃饭不要钱。因此苏联需要讨好人民，拼命地压低零售粮食价格。





但是，“社会主义优越性”意味着巨大的财政压力。

1970年代，苏联财政收入的1/3，用于“粮食补贴”。

这一部分支出，不仅超过了苏联政府自身开支，甚至超过了USSR的全部军费。超过了所有的航母，潜艇，战略轰炸机和数百万红军。




同样道理，整个1949~1995，“百姓住房”对于政府来说，是一个巨大的“财政包袱”。

百姓从来不为住房掏钱，或者掏一点点钱，等待政府白送。

试问，哪一个政府，能承受得起呢。


（每人每天多吃一顿肯德基，就足以吃光政府）






1995年房改，房改一共有二个核心功能：

1）补贴。取消补贴，您掏钱吧。

2）市场。dT>0，交易产生财富

“房改”之后，房地产市场由无底深坑，一跃成为现金红牛。

迄今仍是地方政府最主要的财政收入，拍地占花钱1/2以上。





如果我们取消“房改”，退回1980年之前，百姓不掏钱，或者掏几分钱。


·     
 这意味着数万亿的财政收入，化为乌有。


·     
 房地产重新成为无底黑洞。


·     
 资源配置，极大浪费。





你想象一下，一块价值300亿的土地。


·     
 拍卖商品房，获得300亿。


·     
 拍卖经济适用房，获得150亿。


·     
 拍卖“只租不售”房，获得0亿。





你看到屌丝在欢呼，在狂欢。

屌丝的脑容量比较低，他们只是要改变，要“掀桌子”。反正是弱势，任何天下大乱都欢迎的。





而地方政府，心里在滴血。足足少了300亿收入，国家政务还怎么推行。

你来补，你来补，你来补啊！


房地产行业的民粹逆行，全国减收数万亿，亏不起。



 


而目前推行“回到过去”那群人呢。崽卖爷田。

他们正在摧毁共和国的财政基础。

六) 
 结语





我们的财政支柱，正一条条被敲断。

你犯一个错误不要紧，你犯二个错误不要紧。你犯N个错误，就要紧。






·     
 中国的股市，本来是很有希望的。可是因为太多的管制，目前正奄奄一息，打吊滴。


·     
 广播电视，把几亿观众逼离了屏幕。


·     
 网络金融受限


·     
 出生率不足





有些事，你看不惯它。便不要这个行业。

美国人追求“白左”，为了圣母心中的正义，搞得差点亡了国。





励精图治，克勤克俭。干嘛把腿打断呢。民粹误国。





（yevon_ou@163.com，2018年6月11日寅）


 





商品化和强国之路 #1840
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商品化和强国之路 


#1840







我实在太累了，下面休息几天。


一）       
 商品化

在美利坚合众国的《宪法》中，宪法赋予“联邦政府”的唯一合法权力，是“协调各州之间的贸易”

这个功能是如此之重要，以至于美国的“国父”们，为此不惜搞出了一个联邦政府。





当然，在1783年之际，谁也不曾想到“联邦政府”居然会占据GDP的20%，拥有全世界最庞大的官僚机构，以及全世界权力最大的人—美国总统。

不管怎么说，至少有一点是清晰无比的。“州际”贸易，无比重要，远远比总统宰相更重要。

1851年，金田起义爆发。短短半年时间，太平军打下南京，席卷东南半壁江山。

咸丰帝主要的收入来源，来自于江南的财富。天京陷落后，皇城连锅都揭不开。更谈不上调动百万大军围剿。

窘迫之下，咸丰帝只能下了一条命令。允许各地“团练”，自行募兵抗击长毛。而为了给“团练”们融资，巡抚总督获得了一项特权，可以征收“厘金”。

所谓“厘金”，指的是省际贸易。湖南的货物，卖给安徽。

而当货物离开边界时，可以征收一笔“关税”。金额通常是1~2%

就靠着这笔厘金，养活了湘军，淮军。湘军八营十万大军，靠湖南的农税，肯定是撑不起的。

没有关税和商税，就没有曾胡李左。


 


听起来是不是很美妙的一个主意。可是1949新中国成立了以后，第一件事情，就是全国取消“厘金”。

哦，说错了。应该是全国取消“收费站”。





从广州运一车货去到北京，那是一分钱也不用收的。

唯一的“关税”，仅存在于国际贸易。而国内贸易的一切货物流动，分文不收。





“厘金”是一笔巨大的利益。甚至可以养活十万湘军，地方武装。

不收厘金，全国范围，货物无障碍流通。是不是少赚了许多钱。

不是的。

因为在中央政府眼里，他算的是另外一笔大账：“全国统一市场”
 。

dT>0

二）       
 地方保护主义





最早的时候，我们的商业，称为“地方保护主义”。

鄂货，皖货，晋货，每一个地方，画地为牢

自己的品牌，百般呵护。外地的品牌，则设置重重关卡。最严重之时，甚至地级市，县，镇，都有自己的“地方保护主义”。外来商品，万难进入。





这样的秩序，是不是好事呢。不是。

人们渐渐地发现，生产力是一个“平方”关系。贸易连线，是一个“平方关系”。






·     
 1+1+1+1=4


·     
 4*4=16

如表。四个1万人的市场，绝对比不过一个4W人的市场。

因为随着市场越来越大，它会产生“规模效应”。使得价格急剧下降。

而且“统一市场”后，意味着每个城市，都能享受到最先进No.1的服务。

邓丽君出了碟片，就可以全国播放，而不用听乡村歌手。

微信出台以后，可以用一个软件，覆盖全国9亿人口。

而不是每一个省，都设计一个IM软件。大家彼此之间还不能沟通。今天欧盟有十几种平台。

“统一市场”的好处，是如此之大。

以至于人类不满足于“国内”的无关卡贸易。还要把“自由贸易区”的概念，扩展到国际。





WTO，TPP，欧盟欧共体，这些都是“国际贸易”的典范。

欧盟十二国，拆除了国与国之间贸易的障碍。连“关税”都不收了 。

人类如果是共同体的话，不收关税更有利。





这些都是老生常谈了。好了，我们再谈下去。





三）       
 贫富





“自由贸易”会不会导致贫富分化，会不会让穷人，过上非常悲惨的日子。

答案是：不会

正好相反，自由贸易，是对穷人最有利的制度。





dT>0，在真正的经济学上，如果有一个“大资本家”想要购买你的农田土地。

你卖不卖，生活会不会变得更悲惨。






真正的经济学家会问你：如果农田对你来说，如此重要。



 



那他用什么东西，拿来交换呢。






我们是商人，不是土匪。

商人的意思是，等价交换。而且更是“有益”交换，有得赚才换。 

你如果“放眼看世界”，稍微接触一点美国的历史。

你会发现，中国教科书炒得火热的“土地兼并”，在美国历史上，根本就是一个笑话。狗屁。SB。





美国从来都是“不抑兼并”。什么防土地兼并，黄宗羲周期，统统TMD都是伪科学，不存在的。

西方经济学，根本没有任何课程，认为土地兼并错误。历史上的实践，也证实不需要注视土地兼并。

恰恰因为“不抑兼并”，美国才成为了全世界最强大的国家。


因为对于美国人来说，逻辑是非常清晰的。

万物皆有价。土地不过是一种寻常商品，为什么不能买卖呢。

如果你想卖了农地，你拿了钱去干嘛呢。





美国从19世纪开始工业化。“卖了农田”的人，绝大多数是要涌入城市。成为了一名工人，又或者做个小企业作坊主。

“买下农田”的人，则成为更大的地主。

从美国的现状看，没有任何理由，认为“工人”过得比“农民”差。

事实是，城市居民的收入，远远超过农场主。而人类的财富与幸福，也全部都集中在城市。


20万年前，人类把全部的香蕉，留给了非洲的兼并猩猩。


那些最大的地主，哪怕囤积了几百公顷。

难道农场主，便是美国的大亨或者富豪了么。





“全国统一市场”的结果，原本遍布各村各镇的啤酒厂，小磨坊。

当“工业化”大生产涌入时，小城镇的产品，根本没有竞争力，纷纷破产。

乡镇企业，无以为继。

但是地是死的，人是活的。

随着“乡镇企业”纷纷破产同时，伴随着是剧烈的“城市化”。

数千万人口，涌入到城市居住，并最终把“城镇化率”维系在95%的水准。

这些涌入城市的人口，成了“产业工人”。成了白领，会计师，码农，电信工程师，售后客服，VC投资者，网络文学作家……





大公司摧毁乡镇企业的同时，大企业本身，又提供了数以百万计的岗位。

城市触发了更多的“新兴行业”。

烘培店，网红店，甚至比以前更缺人手。





“全国性统一市场”的形成，使得原本平坦化，村落密布的国家图景。

变成了少数十几个“核心大城市”。以及城市周围，广袤的农场主，工矿基地。见《
大城市的生生死死

 》





贫困并没有发生。

财富和生活品质，比农业时代，有千百倍提升。





写到这里，你依然懒洋洋地说，“老生常谈，这些事我都知道”。





四）       
 商品房

好了，我们继续。1995年时，有一个伟人。当时的市场上，有：






在房改之前，市场上有廉租房，经租房，保障房，经济适用房，政策性住房，共有产权房，限价房，可售公房，使用权房，非成套住宅………



在房改之后，市场上只剩一种房产：商品房。






很多人或许不明白，“房改”包括二个层面。


·     
 一个是“取消补贴”。


·     
 一个是“商品化”。





当时市场上，存在着十几种“不同属性”的房屋产权。

你何必，何苦，费力，非要把十几种属性，统统“格式化”成商品房。

房子还是那个房子。并没有多一寸面积。

如此吃力不讨好的事情。大费周章，“苦口婆心”有什么意义。

小规模流通不好么。









经过我们的层层铺垫，你应该就可以看懂了。

廉租房，经租房，保障房，经济适用房，政策性住房，共有产权房，限价房，可售公房，使用权房，非成套住宅……这些就好比“北美十三州”。

可是离一个统一的“USA”还是有巨大距离的。





如果使用权房，只能在使用权房系统内交易。

如果北京人的房子，只能卖给北京人。河北人的房子，只能卖给河北人。

经济适用房，只能满五年之后交易。类似于“不得离开产地50KM”，那么统一化的“大市场”，还能形成么。

为商品加上重重限制，规定产地，销售半径，准入门槛。

这和“地方保护主义”还有什么区别。


河北的优质人才，难道便不可以在北京创业扎根了么。











 


在伟人的心目中，他是看得极其清楚的。

他不惜大费周章，打破牢笼。把十几种“不同产权”的欧盟商品，统一格式化，扔到一个“单一市场”中去。

民不加赋而国用足。物资虽然没有增加，通过“市场化”改革。可以让所有人获得更多，更好的选择。





站在20年后的今天，我们回过头来看，不禁会赞叹感慨。


商品房，实在是一件再伟大不过的创举。



这是何等的胸襟气度。







* 衔接上篇《
 

世上再无商品房


 》






（yevon_ou@163.com，2018年6月13日晚）










 






 






 






 



 



 



 



 



 



文集阅读顺序介绍：            文集购买渠道：



           
 







 








Table of Contents




职业炒家篇... 8



职业炒家（一）#130. 9



职业炒家（二）------ 实业之殇 #140. 14



职业炒家（三）----- 正义感 #150. 18



职业炒家（四）----- 买进 #160. 22



职业炒家（五）---- 升值 #170. 27



温州炒房团 #180. 33



职业炒家（六）---- 卖出 #190. 39



炒楼业的忌讳 #192. 43



天下岂有此等炒房团 #1560. 46



被遗弃，被抛弃的B2C #1600. 58



粉耳朵 #1650. 72



Marketing篇... 84



市场营销入门 #210. 85



Re-Sale为什么这么难 #220. 91



如何运营一家企业 #230. 97



无中生有的高阶 #240. 105



夏洛特烦恼 | 精准营销的胜利 #F240. 111



美国大片加速走向屌丝化 #F1030. 117



老婆喊我组装自行车 #F390. 131



从包粽子机说起 #F1120. 140



怎样把品牌做死掉 #F1180. 153



广告学入门（上） #1640. 168



广告学入门（中） #1641. 179



广告学入门（下） #1642. 193



水库赚钱之道 #F1190.. 211



中产就是接盘侠 #F1750. 227



怎样判断最后一棒 #F1760. 242



几类投资市场的分析　#F1770. 254



团结起来，反抗邪恶的头条 #F1780. 275



恶的土壤，结不出善的头条 #F1790. 292



买房子是消费降级么 #1880. 306



当营销遇上山寨 #1900. 320



炼金之术 #F1930. 341



marketing涨价急先锋 #F1960. 356



销售和营销和剩女 #F2010.. 369



上海楼市三分天下篇... 383



上海楼市的三分天下 #250. 384



屌丝时代（上） #260. 388



屌丝时代（下） #270. 392



迎接一个波澜壮阔的大时代 #280. 397



新城不是希望 #290. 402



屌丝购房手册（一）#300. 406



屌丝购房手册（二）----以力破巧 #310. 411



屌丝购房手册（三） #320. 417



处房情结（一）#330. 424



处房情结（二）#340. 429



处房情结（三）----增量和存量 #350. 434



新城之莘庄模式 #360. 438



劳动人民购房手册 #370. 444




Table of Contents




职业炒家篇... 8



职业炒家（一）#130. 9



职业炒家（二）------ 实业之殇 #140. 14



职业炒家（三）----- 正义感 #150. 18



职业炒家（四）----- 买进 #160. 22



职业炒家（五）---- 升值 #170. 27



温州炒房团 #180. 33



职业炒家（六）---- 卖出 #190. 39



炒楼业的忌讳 #192. 43



天下岂有此等炒房团 #1560. 46



被遗弃，被抛弃的B2C #1600. 58



粉耳朵 #1650. 72



Marketing篇... 84



市场营销入门 #210. 85



Re-Sale为什么这么难 #220. 91



如何运营一家企业 #230. 97



无中生有的高阶 #240. 105



夏洛特烦恼 | 精准营销的胜利 #F240. 111



美国大片加速走向屌丝化 #F1030. 117



老婆喊我组装自行车 #F390. 131



从包粽子机说起 #F1120. 140



怎样把品牌做死掉 #F1180. 153



广告学入门（上） #1640. 168



广告学入门（中） #1641. 179



广告学入门（下） #1642. 193



水库赚钱之道 #F1190.. 211



中产就是接盘侠 #F1750. 227



怎样判断最后一棒 #F1760. 242



几类投资市场的分析　#F1770. 254



团结起来，反抗邪恶的头条 #F1780. 275



恶的土壤，结不出善的头条 #F1790. 292



买房子是消费降级么 #1880. 306



当营销遇上山寨 #1900. 320



炼金之术 #F1930. 341



marketing涨价急先锋 #F1960. 356



销售和营销和剩女 #F2010.. 369



上海楼市三分天下篇... 383



上海楼市的三分天下 #250. 384



屌丝时代（上） #260. 388



屌丝时代（下） #270. 392



迎接一个波澜壮阔的大时代 #280. 397



新城不是希望 #290. 402



屌丝购房手册（一）#300. 406



屌丝购房手册（二）----以力破巧 #310. 411



屌丝购房手册（三） #320. 417



处房情结（一）#330. 424



处房情结（二）#340. 429



处房情结（三）----增量和存量 #350. 434



新城之莘庄模式 #360. 438



劳动人民购房手册 #370. 444


OEBPS/Image00088.jpg
e

—sn
—on






OEBPS/Image00209.jpg





OEBPS/Image00330.jpg





OEBPS/Image00452.jpg
ERER 158
ER % H (RRIE B HERST) 11,400 19,000
L RS 27,000 45,000
o R 23,400 39,000
87 2 28 6 21,000 35,000
2’)12 4S17:15 A KBRD (%) 48,000 80,000
£917:30 00 it 25200 42,000
£117.30-18:00 P AT 45,000 75,000
£916:00-18:30 100 Bt 81,000 135,000
118:25 00 L A7 87,000 145,000
-3 0 - R DA 178,800 298,000
178,600 298,000
e 172,800 286,000
[ 5 P L - K Ui 172,800 288,000
PR i i 96.000 X
FEAAE H P ( 88,800
) 60,000
rmmmhwmmMu 40,800
120307170 EZTRAETIED) 40,800
£921:20 500 2048, 46 5 39,000
£121:45-22:25 BT 1 52,800
92145-22:25 30 B 2 39,000
121.4522.05 FRERTS 30,000
£922:30 8 T 4 2 6 B9 i 21,000
£922:35-23:30 WA EERCEWAS 19,200






OEBPS/Image00573.jpg
y
it

MERTNFIRASIERIT

ENR : MRS EERAT
AEHBAL : FOUR SEASONS RIS (PEKR . IIFRAMGIEI8S)





OEBPS/Image00087.jpg
Shotrmpse wowe - Ex e o)

HRIHEISERRHI00% HHESHIRRTEE

aoimmoenzos - B8 @ 0w






OEBPS/Image00208.jpg





OEBPS/Image00329.jpg





OEBPS/Image00453.jpg
yevon_ouXf2016H WATHIET (2016/4/18)

1) BRFE20204 2 A, LaE#THRERL 2/ 8

2> FEAEIAEE, BN k.
3 RECARSEHEMHE, MRNENEXMETEESR.

7 Ib7FER « http://www.shuiku.net/forum.php?mod=viewthread®:tid=36979






OEBPS/Image00090.jpg





OEBPS/Image00211.jpg
e
l l RRIE l BATE l WEEY ly\ﬁﬁﬁy
L i i 7 i
| X3 BRI EEFR A
‘ x i x x






OEBPS/Image00332.jpg
O #2n 2 3K






OEBPS/Image00450.jpg
£.30175





OEBPS/Image00571.jpg





OEBPS/Image00089.jpg
6 yevon_ou
[BELRP RF: #dE X,
[BE&RAPF #&E: ®TAMeREL

NED FhTy, eRTWU, AEA S
A

Fife s BINT A, KB EMETIUS? &
R, TRAED? |
QO m, TA

o632k, Cassre, sk b BE(FT )| B -4k
A






OEBPS/Image00210.jpg





OEBPS/Image00331.jpg
ik &A% 5000000+ M, hk—EE % . v

REREARGEN. FHXK, TRE, FFLRLFIT, FEHLFATR.





OEBPS/Image00451.jpg





OEBPS/Image00572.jpg





OEBPS/Image00092.jpg
NI = il

Razor

BFR0A: XTFabck, HEEERERa
MEAEDEMN, RERREaflcEE
A, XPERBEFRNVEEM? MEbE
FrzHsMh, BEzMt1=+5A,
BRUSERL, SARERN LEOMN—.
B

N

FLY: FE#EXFEE R,
BRERE (£3) | BREERINHEIRE
EI&: EITE TR

' 28

Rzi% i st ABC B R RAK S B LA RN
AEEIREgE, XRFEEENAR, FE
BEE, REAEMKIE! !

® w5 £ &IHE, ..,





OEBPS/Image00213.jpg
R KERIR





OEBPS/Image00091.jpg
313 ARBTRES
SRR ERNG— R, RENESSEEIRAIGR , FEESH. B
BSRAKEL—RABRIERNRS

HFIRE  BEABUSEBEPTERRA, FORRES ST RORABILE . BIENH
BASRE  BEFERPEATIRNRS , REA—RIBHECHTY  FREYBRECH
Wl FRGBAREF  HESRSBRORLRONG , FANENREES LTSRS
ARRASFABOR BB BRE SRR

e [ swswe 7on wem v






OEBPS/Image00212.jpg
(50F) : EFREFRYT , XRIR—EERUFLEI AL MR
{RITEXHBETERE | AL BRBRAINEIITEISEL | (R

sImsmsEs . FTAERR .






OEBPS/Image00333.jpg





OEBPS/Image00093.jpg
) aa






OEBPS/Image00444.jpg
El ]
i





OEBPS/Image00565.jpg
R KELIE






OEBPS/Image00445.jpg
.

P

q






OEBPS/Image00566.jpg
a
&
e
7y

- -— - R KL IR





OEBPS/Image00324.jpg





OEBPS/Image00564.jpg
&
#

K

IR





OEBPS/Image00084.jpg





OEBPS/Image00205.jpg
R kLR
[0350 8





OEBPS/Image00326.jpg





OEBPS/Image00448.jpg
BLAP RE: Bk, AITA—L
FAKE00WR &5 Ak EFkak, FAIFE
1%, 5% RALRAT AR K2

5.88%, %% ST kAT

EA S FRBATHBR, ALK
RAAE) & &,
128 R %L Bl —T .

PS. BATAHREKHAMET, AARE
AT,






OEBPS/Image00569.jpg
BR

k23

=

x =
32
31
18
=l
37 28
43 23
M
36 37
o 42 2

L






OEBPS/Image00204.jpg





OEBPS/Image00325.jpg
T

R KL IR





OEBPS/Image00449.jpg





OEBPS/Image00570.jpg
£)=0






OEBPS/Image00086.jpg
iPhone X

hello, 3%,

e






OEBPS/Image00207.jpg





OEBPS/Image00328.jpg
F{AiE: @R2016FAILR, MEIBAEBIER
1Bk b, BKREERKIEBARE—REF
B0, WM ETEFTRIRIRETFE.
2017438290 11:58






OEBPS/Image00446.jpg





OEBPS/Image00567.jpg





OEBPS/Image00085.jpg





OEBPS/Image00206.jpg





OEBPS/Image00327.jpg





OEBPS/Image00447.jpg
FIEEX 3L 57549 798 123K





OEBPS/Image00568.jpg





OEBPS/Image00099.jpg





OEBPS/Image00220.jpg
v
LYy






OEBPS/Image00341.jpg
AWA

2E A

(ZnIE J

I J
15t J J 7
AnsELE J v J
ARTELcE J 7
ey v
=N ] ]
whiE v
AmEAR v
v v )
v J

AR EEAR

R TE] v






OEBPS/Image00463.jpg





OEBPS/Image00098.jpg





OEBPS/Image00219.jpg
R KL





OEBPS/Image00340.jpg





OEBPS/Image00101.jpg





OEBPS/Image00222.jpg





OEBPS/Image00343.jpg





OEBPS/Image00461.jpg





OEBPS/Image00582.jpg
A 10
B 2
C 9
D 4






OEBPS/Image00100.jpg





OEBPS/Image00221.jpg





OEBPS/Image00342.jpg
"ERERNER, RHSSRSUREN AR, HHLSHIEEMRSE
. EESES.. AUNESEEEREETENFRATMER BR", T
BFRFRANSSHN BERE WERBRS, FERAHRELBIT
BB, BT EMAE SN, REMNHER R HHES?





OEBPS/Image00462.jpg





OEBPS/Image00583.jpg





OEBPS/Image00103.jpg





OEBPS/Image00102.jpg
B s R B BB am an aw an a





OEBPS/Image00223.jpg
200020164

o

can
amm
s ran

L0

s






OEBPS/Image00455.jpg
mxos 57 s Ex _ssio0w





OEBPS/Image00576.jpg
P IREEI

i worldofboss






OEBPS/Image00456.jpg
R Kt





OEBPS/Image00577.jpg
6 yevon_ou M
[ESAP f2I0: EHEK, FEFAS, 2
Gt E B IRAME R KA R?

IEHIBAIE R T, |
EBRHEIE,

jor

7

=8—ICBSH, #2SB

& /NI, RYIPOSeEE. IKPREHER, —IF
+=%, Jessica, 17187787637 L3558, Judy, /K
JK, Aila, BhBR

@) CED






OEBPS/Image00214.jpg





OEBPS/Image00335.jpg
THE BEST PORKRAMEN





OEBPS/Image00574.jpg
AE) B 2R ITH
EVNGEE) 2l

——FIii

=3Ik
R KERIE





OEBPS/Image00334.jpg





OEBPS/Image00454.jpg
For sale: baby shoe@
neverworn s 4 ;
A






OEBPS/Image00575.jpg
FMEH

m]





OEBPS/Image00095.jpg





OEBPS/Image00216.jpg





OEBPS/Image00337.jpg





OEBPS/Image00459.jpg





OEBPS/Image00580.jpg
Nokia Corporation (NOK) - # Add to Portot

2.36 40.02(0.99%) 4580 =0T -coq o T rcn

R T p——
o 3013 50 - 8o, = R 25010 Eventstarts.

b, et

et 53033 rinan st e st

e e il

o s FROM A 2702 OS82 | 7M.






OEBPS/Image00094.jpg
u - - -
F R

et U ST ey

. REH EEER— SRR
B, ESEMARNNEERA,

BEIRAELRS: SE+BH
B, RRERXAFENNARE
AEThE

. &“k%ﬁ%”ﬁ%ﬁm%%%a’m

RS, ELRANERRD, ENE
E‘]?‘Eﬁt BRM—EXEAR
/\““APP E&%ﬁsﬂj’rt TRE
&, BR—E2ANKEERR
&, T)‘zSUEU [AERENET

"

Dt

REFH

wu,  RAASHAENIE?

RERWSHFIRIALE, RFE
Bl. HERABEEHRT






OEBPS/Image00215.jpg





OEBPS/Image00336.jpg





OEBPS/Image00460.jpg
— 20155

— 202554118

RR3

w4

RS

156





OEBPS/Image00581.jpg





OEBPS/Image00097.jpg
BRSSAIM. R, WmEEA)

¢ AEFAO

< IVERSRII B PRI BT, fE
¢ R BRI BHER
gpgd . M0

JINEF

5/ FHL

13360526008 / 18820902090

:[=]

[=]
P
[=]:==

(@K






OEBPS/Image00218.jpg
James Ding
IS LA SRS ATM

ITRIHAEE 5 435 AMBTREE

ANE R Einteresting , BAMEARBERAH—T.

FHNECHER  BIERENERESTEERERNARGS , [ HtERSEEESs
EHEHARERE,

TRRAHRREER , SR |, EMSNTILE , FARER, i, 8, RE—F5)
FE , TYFRBOAREIEE | RS RIBESS0EAEER.

PSS A EMAT | BRI T AN

1HRSRT ZREHLERN ? BLERALUIER ? HAIRFEIEXL THRILAMRERLT
HEm ?

2 HHITSRETE SR ST THBRERMES] ? LUBHA) | FHIEHEES ? IR
FLL, RAFSREES ?

HETARERET | EEER , BN TEREHET, —SHTME 4T R0EREHAY
W, FEHIERHBRTF T, BRI TSR ARNRAR R, XA R
BRIBEIHERETE,





OEBPS/Image00339.jpg





OEBPS/Image00457.jpg
RERER W

2016111 12:13 63 0018 weibo.com

PHERSECAR, MARNERTR—EE, DHOIREECHE, &
EFCWEIIFAR, MOETOEAMACDEY, AFIAK, NERkE:
S, BEFHF, ZDNRLETEMR, LEGRRAETLE. #
B AER, URFSReMATTRNRE, BT, 1260 SMESHAMIE, AR
. NSRETIRIEAS, SEARNRRE, \NA=5, BERE, Han
%, fRE—T.

ST 169 =k o 188





OEBPS/Image00578.jpg





OEBPS/Image00096.jpg





OEBPS/Image00217.jpg
AETAHE

2 Y





OEBPS/Image00338.jpg
’/‘. 1

e&%»&nﬁ:z:r :

o
/4‘%*,





OEBPS/Image00458.jpg





OEBPS/Image00579.jpg
R KERIR





OEBPS/Image00187.jpg





OEBPS/Image00308.jpg





OEBPS/Image00430.jpg





OEBPS/Image00551.jpg





OEBPS/Image00186.jpg





OEBPS/Image00307.jpg





OEBPS/Image00431.jpg





OEBPS/Image00552.jpg
AR ERFRKERGHD %

wnns:
HEARE: () spEeR: (7
@ @
™
WEREDRRS WL, LS. XA
mmEm: aFREN:
» o
A% ) AR . smmas
PN
L [prmaRn
s = 2
. |memon |
(58). R %) )
. |prmraxse
BrEsumRe:
T il
ETTr xBrEm, wom BER
EHRR e nRe
s |ceawmmens ot
s |eam =
o rax (o) waoon
o |wstesesE ”MEW_“"
PN ] [er e
P 1208
1 |mewsm o

R | CERRRN e R R
20 BLUH, 10S50%84, S IB B BE30% S IR TR0, SO%<I0100% 84
ABUBLR~A0%, IR R ~5%; 100%<10<200% 0 L MMHILBER 8- 50% R ITID.
TRY-1; 10,2008, LIS I08E B aR=00%, M MBRI-00.
3. ER-R=H.

HEAEE (BF) WHAEE

am: B





OEBPS/Image00189.jpg





OEBPS/Image00310.jpg





OEBPS/Image00428.jpg





OEBPS/Image00549.jpg





OEBPS/Image00188.jpg
. RAEAT ¥

d~, BRFAHET, fAflR

R P AISOTERI055, KL,
BAREIEA), Rk 3)15820798327,
S, LG, FRA, AEEBFAE
o, LG FBALRRYE






OEBPS/Image00309.jpg





OEBPS/Image00429.jpg





OEBPS/Image00550.jpg
CT T W T, I 7. TN 7. NN (7. NN (7. NN (7. NNNNNNNS 7 NN T NN T NSNS TN I N

S O T R T O T T T T
(5

el I O T O e o i o e
el o I T T T T T e e e
e

e O O N I O O w | e e =
e

il N T YN S TS R 3 s | e o [w






OEBPS/Image00191.jpg





OEBPS/Image00312.jpg
5

3 5






OEBPS/Image00190.jpg





OEBPS/Image00311.jpg





OEBPS/Image00193.jpg
—m

Q..

ELEY

IR






OEBPS/Image00432.jpg





OEBPS/Image00553.jpg





OEBPS/Image00192.jpg
wHREER,
WD &zwr : ﬁ[&
3A&$#ﬁ

= e ﬂ'"
Tl‘lﬂ'
{:,/kr\ig@f‘%‘ ? \





OEBPS/Image00313.jpg





OEBPS/Image00433.jpg
2 &

mnw_%m##aﬁuwaﬂ&gﬂ.
HE1. 4. 1458 ( HREMEFT
freess |

i) (MEES: REAEROHEFE

S), ERIREAY, FREE, XTFREEER |
E=WRBRIACARBHES BT EERREHAR
mEHBEXDE. RIERROBTEBEXE
B, LEREEREHTERBROATFHE. B

#FREEARIBBTEXEN.

BHAE!

AR AR ERAR

a 2017%9A98





OEBPS/Image00544.jpg





OEBPS/Image00304.jpg
é yevon_ou R
MEZARF &) BERRSECEEELER

HEAD? WBEAREXFZFEE]
HENEBEHARRBECRBRE

3, LIH, ER, MissYu, XA, —IARER,
Fhop it

(o) CED






OEBPS/Image00426.jpg
. BE, e !
FRERMBFELSR






OEBPS/Image00547.jpg
P
e

-80

-590

=
-510

A

3,561

¥33, 083

¥29,532






OEBPS/Image00427.jpg





OEBPS/Image00548.jpg





OEBPS/Image00185.jpg
&g v v
T : “EIEATALL R 10001 EAIET7HR 500{2LL RIS 1783, 10051 EATAEB33%K 50
fBLLLEIE 1388, ; TRERET | EERRTIER.

5F18E] 17:50 8 Phone 6 Plis

Lo #8562 iFig 186 -2





OEBPS/Image00306.jpg
‘yevon_ou





OEBPS/Image00424.jpg
O smus A SHBAR D =P

5 3625 400807





OEBPS/Image00545.jpg
.
A2TTTRIER





OEBPS/Image00184.jpg





OEBPS/Image00425.jpg
L Yiaen





OEBPS/Image00546.jpg
FIREREE REAMET

a
19495 - THRAREEZI3215
RUMEMERTABE - BELZ 5

),

/

——tnn S 14 (h) g’;};r P

) KIERST





OEBPS/Image00198.jpg
o LTE 0y 137
o S AT R E A CEE—ATRE RS
MBI KT BAFLZEZAH %Y
TiEEARREE LHRIRAR  RIL
IS TE T
| 0y 218
1R R A& ek






OEBPS/Image00319.jpg
=

BT 500 500 400 400
B -80 -350 -240 -510
FH S0ETHF 30F 1L 1 301 1

A ¥3,561 ¥19, 632 ¥13, 462 ¥29,532






OEBPS/Image00441.jpg





OEBPS/Image00562.jpg
S

W30 mag

w-g  u w0 meo

2





OEBPS/Image00197.jpg





OEBPS/Image00318.jpg
Sdoit, “HERT . MAETARTRAE L
.,

mde Rk, “KEWERELE, BEE—

&7, MBO%IIAAMEH L, MR LR
B H—RIFH, RAEREEHLEME, XA
B F AT AR 5 5T £ 6 Mo R hiE,

e, RARNHE, & “ANTIRALEK
KF F A5 %H— % 65504 pythondy H&” |

A B EIARAL, Fo P BRARAMEHRET, &
—AMeAF ik, XA —AAEEK,
B R, HABEZINEHBE, I
i, ZHF R RERT R,






OEBPS/Image00442.jpg





OEBPS/Image00563.jpg





OEBPS/Image00200.jpg





OEBPS/Image00321.jpg





OEBPS/Image00439.jpg





OEBPS/Image00560.jpg
2017 EFHLAHHEHBS AT
R | ———————————————— 2

OPPO 1%
oK 1%

R —— 1%

i m—

&% 3
=£ 2

o m
we o R IF4ET

3 % 10% 18% 20% 25%






OEBPS/Image00199.jpg
6 yevon_ou b
TERAR R HER, ERNERK (160

SEULE 6kFIBKERMY) LUSERIERIE~? |
100w—EEMNE,

B FRRM200WIXEZET, K&

ob PHRE, R AENHTENHEERE,
Mushroom, @RealOliverZhang

() CED






OEBPS/Image00320.jpg





OEBPS/Image00440.jpg





OEBPS/Image00561.jpg
v
LYy






OEBPS/Image00202.jpg





OEBPS/Image00323.jpg





OEBPS/Image00201.jpg





OEBPS/Image00322.jpg





OEBPS/Image00443.jpg
CEHOEFERAAMA L BRE, W
B— K KEF, Thed K2 &R T Mk,
AbBERRGES, BHET HTH RS

Az, "





OEBPS/Image00203.jpg





OEBPS/Image00554.jpg





OEBPS/Image00434.jpg
CIRRIEIR, AREARIEN
PR BRI TRARSIE
LR, O EAEUINA, VLS
SRR L. A
B RARRREFRIRENS, BE
CERRLRTOAR. 9 AR BB TN,
SFRARREA, DESHBH, RAEK
Bl RIS, KWREAE. 1%
NSRS S BCSERCR IR IR08, 5
VR AL SN TR ™

Py 45






OEBPS/Image00555.jpg
slely

819

1011 112

28129130131

20121122123124125126 12






OEBPS/Image00194.jpg
T42:32 «. 0.00K/s ¥ & Latll _ant] (S

X IFERETIR

BRENE¥EXERS—RBIR, BX—F
MY SRR ERR, —REHF 2R
18, FSIBHAIRE, BV,
ERARRIE]D, EHRTEER, ST
W, MJJXEE’JM.EAHLXL mBMED
ERET, AaeETH, BHARERHERSE
B, "EXNEHRTANEETENE, AR
"ﬁzﬁc “XFFRAIHRS0008R, HEE, G5
il H”ﬁxJJ*J EABHE HXIE—RiE,

[X]






OEBPS/Image00315.jpg





OEBPS/Image00437.jpg
ﬁﬂfmﬂ EHW, G, TwpE £5828H






OEBPS/Image00558.jpg
P
o e





OEBPS/Image00314.jpg





OEBPS/Image00438.jpg
MNFRERRER (TREET ) FRSERAHEN SH° 72 BOSESNTRASL

D e L R e R R S
AR,

EN—EEHAFONEANMCERIE | SRR,

EREHTESS RN | SRS (FEANRSRIE )

(BB : REHAHORBTOR—P | AEARTRTRBES 25 —FHANIER
0%, —HEELERTOSFEIE , BFROTLESIHERGE  ERERETFE , SR
FRIFRSH (WBOHTHL) . REBFAHR.

BEZ  BFNEMRESS  RESHTRE  BONFEILURT, HRSBNLTLBRE,
TR — 25 , SRS B HERRRBNER,






OEBPS/Image00559.jpg





OEBPS/Image00196.jpg
Ry Kb b






OEBPS/Image00317.jpg





OEBPS/Image00435.jpg
=REE 1004| 1004| 100%)
BES -33%) -33%) 754
I —10%) —10%) 5%
{2 —10%) —10%) o
EE A —25%) —10%) 108

22%) 37 10%)
B FE 17%) 28%) 7%






OEBPS/Image00556.jpg
Half the money | spend on advertising is wasted;
the trouble is, | don't know which half.

(John Wanamaker)

e PHES





OEBPS/Image00195.jpg





OEBPS/Image00316.jpg
2018407 A23H £M— 18:38

WEEL7 A23RM, R ESREESSBURH Y
IZEH






OEBPS/Image00436.jpg





OEBPS/Image00557.jpg





OEBPS/Image00293.jpg





OEBPS/Image00286.jpg
“:%a&ﬁmg
sk






OEBPS/Image00408.jpg





OEBPS/Image00529.jpg
» e T
WPes ez xw asff-
BB TS DE 5

EE U
\






OEBPS/Image00285.jpg





OEBPS/Image00409.jpg
ERECALAAIS?

4500 ARFITEEE
FTRESE, FRREIBLETHEA

Bu—A=g, BROAT, THITHN, @FRF), BxTsE, 2T
L0, RLABIATIERRI?

SRBEPAIRMTL

BO—\S8), FAEH, THHIHKL, BTEFH, B+ERE, ETESRGIIEFS
8, TTERWF, BELUTIBENFEA?

FRLL, SHOPITONEEESEC, RHONT TORMETR, SENE,






OEBPS/Image00530.jpg





OEBPS/Image00288.jpg





OEBPS/Image00406.jpg
ho srRpE wnou=
ARBR: EFNRAER BEMNSITFMER

0645 ARESE O






OEBPS/Image00527.jpg





OEBPS/Image00287.jpg
B

BiEE

%75, SRE B

ES LRI

ZH20%F BB

SR tHEER

EHEBL

EUH_BH

FA=

PR

HKFS

FEATRFSE

ZEEFERDEF

RHREITS

REAE

BTEHER

ERZFTEAS

EROGEBES

R GREE 5/ BRI 5

IR E R T8

EfEERE

7090

e

MEESE

B_EELF

E_ERENTN

]

T3 R

TRE

ERBREY

RESEE

TERSIE

]

B T ]

P|e| €[ |€lele|ele|c|cleP PP elele|eP PR BPP P
(&%

PR PR RRRRPR PP

PR € elelelclelelcPPPPP R PP RPP | ele €|e € el el






OEBPS/Image00407.jpg
. 0.00K/s = _all .l (W 76%

BRI

¥ 666

RTFINERRESE, BRHZRERR
WEEER, —AMHMSEHREN.
EFRELRESENL, BERRER
SRATHERT, SWAEREN?

a T






OEBPS/Image00528.jpg
TR

azaem
ey
aman

fa—- - [Ere-





OEBPS/Image00290.jpg
A Maketing “FHEH" HAK, R4S R, KA 50 F 4, 500 54, 5000 F

B, MAECHER, RBRXFRFAH. ©





OEBPS/Image00412.jpg





OEBPS/Image00533.jpg
ee0e0 IR

< £

X

KR NTFEREREROERET

, 12FK48575,12.31F4490. %5
EE_NXESNE PERHREH
, BRBEBETERWARER. XFL
ATHEF, ARPT. ALRGXLE
?\ﬂi—?—ﬁ’\lﬁiﬁ’?ﬁ‘%, ARRTRE
e






OEBPS/Image00289.jpg
B , tiEECHIE

7





OEBPS/Image00413.jpg





OEBPS/Image00292.jpg





OEBPS/Image00410.jpg





OEBPS/Image00531.jpg





OEBPS/Image00291.jpg





OEBPS/Image00411.jpg
S nEE ¥666

BT  GRREEBNHHA—EXAR , AHA—BRTRETRS , FEUSREIHESE
TRFTIRSAIS FIBMG ? EIRERBERAFIR , BHE3. 2. 1.

° OETED

T w1208 19
SEARF1055 HRAAY52TS @

2mEn

B BEREETERNAEACSENERT ? BNSENSTSHSME, ASEE. ATH#A,
AQRA. TERERRESHRERR?

o ETID






OEBPS/Image00532.jpg
100007

Fli R

sngeom ]

oo ]

oo ]

20000

20000

e
st
e

|

s

=

i

= e






OEBPS/Image00404.jpg
o , BEAMEE
B nxiEn
FEATE

%/ g\ BEE

wETS 5, BEEE
.
e

- T
2 ;i BER
BERTE
s KEH

2

2 _EATIS
& 9’5/ = > AR
HE T o

§\ &, BFH

w\?ugz
B HETEATIEA
RETEL S T





OEBPS/Image00525.jpg





OEBPS/Image00405.jpg





OEBPS/Image00526.jpg





OEBPS/Image00284.jpg
EF9:17

X EFEIFY

MELZREWEIF L. F=TLERX LR
X, EEHFRARBEE

RIEFEER, FE2823AMFEBER
ZERXRTRDMES, MEECRBENMTE
MEARZI30008kK 2 6800F K EI B HIA1 A
2/F, RBORBT HHHNT. FRBRET

F7,






OEBPS/Image00524.jpg





OEBPS/Image00297.jpg
< i

‘ yeuon_ou v

BAMA RF: RBHEKERER
T. BilEX, BHXE,

Pcse0 6.6K/5 "all Ll (500 T 44,25

REALNIDF AL, REALHF LR
.

S00FA4FHILE, Lrey, AT
RTTARE, KLTTARE, Av
AT HELNY KRRMRIN LAt 2]
GriEEMA

BAARRRRS, CHART, LE
AKX AT R, LR RIEH
Fit.

FRARL, KECEA KB,
ABHTHRAERE, KB fethh it
R, L BER, KEthhbk LK

fe, LTHR, ALFTELL,

AARIPIE S AL AL S b, AR
KAKE.

RORFE, LEERET.

RAHESE T, LA HST
XAT EdikiL,






OEBPS/Image00419.jpg
v
wo /il

46






OEBPS/Image00540.jpg





OEBPS/Image00296.jpg
MEANEFR, BARMNE. BARF—Flh, STAEXTILES, ¢

1900 4 THBMHE, S TA-ERHER (RART) . ¢

ETH4SUE4R, FRLELTAEMES. «





OEBPS/Image00420.jpg
IS

Ay %

FEMER, BBRHS0005, MEAFLR, B

IEEH, AR
B

FREE . MTERYI, YRSTS00075 tiKSE
RERAAEE—T .o






OEBPS/Image00541.jpg





OEBPS/Image00299.jpg





OEBPS/Image00417.jpg
BI-R

L4

{REBANERE?

BT,

i, BTH, REibK!

1RF R ER.

maag, &7, BTORNET, X7, (RBNETAFH?
R,

H#NHNHENHS





OEBPS/Image00538.jpg





OEBPS/Image00298.jpg
Iy

om

—5m





OEBPS/Image00418.jpg
M L Q
. 16-4-10 3 HiPhone SE

HERINE, 5T/LFMELEKE, BiLa2

fl, WA LSFEHRERR, HALBHANM
BHE, RTMARRE, BXIaRiRINE
RER, BEXHNETRF. AMHIE, K
ERERMNNNG, ELRBFHETE, B

ERMFNHAIEREFFERT. 2LFE
B2 b, SEEERERS, #—FSMKXT.

az






OEBPS/Image00539.jpg





OEBPS/Image00301.jpg
FPRE,WU—-BR
RO S N






OEBPS/Image00423.jpg





OEBPS/Image00300.jpg
BHSEIEIR
REZ20T 9






OEBPS/Image00303.jpg





OEBPS/Image00421.jpg





OEBPS/Image00542.jpg
TR
Neks O
“"*’“ﬁﬁlOOh’bb

#1075 5 %7






OEBPS/Image00302.jpg





OEBPS/Image00422.jpg





OEBPS/Image00543.jpg





OEBPS/Image00415.jpg
J_m‘
IM|
i
m

R K Eiein

f





OEBPS/Image00536.jpg
R KEIE

58





OEBPS/Image00416.jpg





OEBPS/Image00537.jpg





OEBPS/Image00295.jpg





OEBPS/Image00534.jpg
\\\.H/
0

11§

EULTUEL CEE ST





OEBPS/Image00294.jpg





OEBPS/Image00414.jpg





OEBPS/Image00535.jpg
2l s s LSS Ioliliizlis 1eiis s laTiis o120 12 122 128 26128 (20127128 20120 St





OEBPS/Image00392.jpg
-
A kR
b4

HRGERFRAM






OEBPS/Image00513.jpg





OEBPS/Image00393.jpg
RRZFFE, ARARLIT>0, S—#FkH, 3-F8d, H—RAHFF. ¢«

TERRZKERERE, RERED. ¢





OEBPS/Image00386.jpg





OEBPS/Image00507.jpg





OEBPS/Image00387.jpg
SAHSSRERAERERGHDX

e
vy preery
@ @
) o
arusanns, sanranoann, xans. srnn. 20
e senm ssmmDR
.
x| 7w rar o mnane]
PR TS
P
- =)
P o
BN Rio s
o |ammacana
larzsnanss
. e
amn  [aeven wen e
am o nene
PR T e
faae =
PR T Gy
N [ EmissEsE [P
R VT
5 [amramen )
W [amase P

22 ST, 100 ARSI R, RO 0K
AR B R, 000N, LA SA IS
B 1, AR B R RRE S,

3 B8R,
amAzs (@m)

e






OEBPS/Image00508.jpg





OEBPS/Image00384.jpg
. [ >IN

WEARS, —KERERX, FHE
41702, [~ RBWEDF316.197T; SH
LELES, —REE3REE, FWIENTA
HXE, [TEREDRR22.937T, H,





OEBPS/Image00505.jpg





OEBPS/Image00385.jpg





OEBPS/Image00506.jpg
RIS AYERRHEF AT






OEBPS/Image00390.jpg
B2

=

B

AmEAE

Erre

AT

[mEtan

B

AmEas

AramsE

AR EEAE

P P PN PG PR PG P P PR

AEEAE

AN RTE|






OEBPS/Image00511.jpg
BEXHELSHEAANIBL B





OEBPS/Image00391.jpg





OEBPS/Image00512.jpg





OEBPS/Image00388.jpg





OEBPS/Image00509.jpg





OEBPS/Image00389.jpg





OEBPS/Image00510.jpg
.. B
R sEE, RERAGD? EFEERNE

BHE®

RETEEHESFHTSUV EMEI0HE...

20174568126 22:38 @
&%~ 2017468120 22:44

BPRIELROZ AR M






OEBPS/Image00504.jpg
AR
SRS,

B ABNTERS, FORTEE,
FE WAL W, WABEORE.
AR D





OEBPS/Image00403.jpg





OEBPS/Image00397.jpg
yevon_ou
yevon_ou
REIEWBEIEX BERAREERE——F HFERMK
23217 ¥ 500

S ¥ 4866, SgEs ¥ 4379.40

0%!3'R, BRES X, NEMIST






OEBPS/Image00518.jpg
eeces hEIRH T TF4:35 @ 71% W0 4
{BE WIBEX

BREFEH @ “ w

3-24 11:39 REINRIE

[EETE] B-RFITERBEN, B=FITEHEN
RREDFRIBEN, FOFITHEENN, BERTE
1583'14%%:5}%7'&%#%)(&? BAFTERITIER
...... BR—ERREINGFNLTS, BLARERER
:ﬁ?ﬁﬁ BARPNNIFZAR T ERERMKARZET
Ei, TOERERGIEZIN, REITHE, TRE
LRSI T . ARPINEEL A —FAERMAT .
PRYT HAXTIRIERKEBEE SR

HEX (20171 68 %

TR AT PR DT & D2
ST ALt Ep RS Wi &b 2 JestlEn}

o 8% & e P






OEBPS/Image00398.jpg
. AR QO 4

AH B ASRBARF, FHFEIA, HHR
K. SERR, E— B AR fefedii R
AR A AR, {a’i/\iﬁ;ﬁ*ﬂ&%w
MEARA, RBRBS—ATHE, &
S aTHERES RNTY, zﬁfc ﬁ%
HBREAAE, £ATHE, AEET,
HAMAAL ~





OEBPS/Image00519.jpg





OEBPS/Image00395.jpg
A






OEBPS/Image00516.jpg





OEBPS/Image00396.jpg





OEBPS/Image00517.jpg
du

WE GRS






OEBPS/Image00401.jpg





OEBPS/Image00522.jpg
R
¥
L)






OEBPS/Image00402.jpg





OEBPS/Image00523.jpg





OEBPS/Image00399.jpg





OEBPS/Image00520.jpg





OEBPS/Image00400.jpg





OEBPS/Image00521.jpg
© Mie
>,






OEBPS/Image00514.jpg





OEBPS/Image00394.jpg





OEBPS/Image00515.jpg
Jeeeco EBE 46 - }VHO 19 4 o s7RE
] g
ik






OEBPS/Image00168.jpg





OEBPS/Image00167.jpg
LBBETEMRELR ( LHABER )

30008

xR
[Hiss |
08 B 5 5t R

11000-12000

ot
bl

p—
p—
p——

150008

8 W i it

16000-17000 | 4

17000-18000 . | B

10013000 R
200008

10002000 % =

2000021000

2000-23000|

2200024000

24000.25000 e

25000.26000

27000-20000

i

32000. 33000






OEBPS/Image00170.jpg
R ITRITIZ

& i
’ FBE BTN &
. 10-8 09:55 k[ iPhone 6

1

+ XK

FBMRHESE , BIR55T

P75, 18£98208 AR

HIBT , BARTTLIRIGE |

VIBR! ! #8588

HfT#

2]
2330m

il

2075mm

2055mm

Eme5a

I

BB K 8S

& %R E3

EAE

Y8

e





OEBPS/Image00169.jpg
B R
il R ICIE A AN K

Cortotoot R 4 o s e sty

wHRELE o o BREEE. KRR

Biea. i
RZERD, w200

&
AT GEREARERIRE
mn—-.*hmmmmmmﬁvh






OEBPS/Image00172.jpg





OEBPS/Image00171.jpg





OEBPS/Image00173.jpg
N ’,,f;ﬁ‘k\






OEBPS/Image00164.jpg





OEBPS/Image00166.jpg
thinks about

'apart from





OEBPS/Image00165.jpg
FEfRD (5

GEGE M

FERD [

FEGRD [R5

FURERED et






OEBPS/Image00179.jpg





OEBPS/Image00178.jpg
Eisx@ARtitelgdiEit! =
L % FE 5 BG1501 #%
wirekow+! SBTF, F
LRt R EP2ig4Eit!

T LS Q“‘E‘ﬂ‘nﬁm-i )
- \ Ro6-0-OURMIBM B
rer o R VI :.

B R R A R B





OEBPS/Image00083.jpg
zm At LR,






OEBPS/Image00181.jpg





OEBPS/Image00180.jpg





OEBPS/Image00081.jpg





OEBPS/Image00183.jpg





OEBPS/Image00082.jpg
CEETa
SRR AR B A XALR LM T A 8
)

WE AR AL, R
R T RAA K,

ABASK S F R FF B bk,
TTTETE:

THLE, B
BAOTFE: B

W b

HLELLKVE

N, ARBRIENTE
KT RKOSEPA AR § T AT
BRERK, AT E 1 feeds

LRGSR KA

AREALZMBERRAG,

s






OEBPS/Image00182.jpg
REAASHRMAE 1R (REW2) AE

EEREEX &ETIS ? R keI





OEBPS/Image00079.jpg
IREEN

v \

F ]3 E ool
)/ oo s
For-on

ﬁﬁﬁ%—» e

W

‘\

SRR






OEBPS/Image00080.jpg
BEE ¥

AR

==

e, A

2016-06-25 % 2017-06-24 7

o 3resEsn

22 o
Sioteren sasosn | beerean e

174678711

s
- 63758824 P sk oeA
eeerein s,
mzen
am mazn

TR OGN 68 5K

L]

sl
Fenem

e, 4s0A _






OEBPS/Image00175.jpg





OEBPS/Image00174.jpg





OEBPS/Image00177.jpg
Friuli-Venezia
Giulia

Molise

The 20 Regions of
the Republic of Italy






OEBPS/Image00176.jpg





OEBPS/Image00077.jpg
AEBUE—RF

FIRTAA S ¥ i
) AR S AN
iﬂlb! Lt FE 4R 5T






OEBPS/Image00078.jpg





OEBPS/Image00153.jpg
_A. ARBE L ?I

KONGFU FINANCE

}%i&ﬁ%ﬁ;&

BT HA G - S5 G L AR





OEBPS/Image00075.jpg
ooooo PEEGE T 07:25 @ 16% 0L

< ffE ERIBIRFR#(196) B L8

WY FIEEC B HA
IEERMZERMITA
XAR, R ERFEZ

7,

LRME (B3 HARMA
REKIOFHEERK25
F (525%)

P2

|
b X EHPEHIBER

@ MEAMTHRRER3T
BRURSE T .

07:17

"Peiyi" BB IR "IN T B H






OEBPS/Image00076.jpg





OEBPS/Image00074.jpg





OEBPS/Image00146.jpg





OEBPS/Image00267.jpg
SIS Rie L






OEBPS/Image00145.jpg





OEBPS/Image00266.jpg





OEBPS/Image00072.jpg





OEBPS/Image00148.jpg
KSR

O wme

m 35078 392657

ey 52 emen






OEBPS/Image00269.jpg
o KERIT





OEBPS/Image00073.jpg
R kEiss





OEBPS/Image00147.jpg
"
*






OEBPS/Image00268.jpg





OEBPS/Image00070.jpg





OEBPS/Image00150.jpg





OEBPS/Image00271.jpg





OEBPS/Image00071.jpg





OEBPS/Image00149.jpg





OEBPS/Image00270.jpg
w2 Aot
[omsmTroson: v e [85] B

BOBSBANCHAR, GITRESTSOE, DSPOEARIERRS0y%
B, GTERTRE, BRTBHAR, SETRELAS,

BE PSSR, SIABLERESNEE, SRSELL, FROLR
EX

T, GEEB CSEOME , RIEEE EEME RTR, WETTAN. %
B PESERASN—), SERARTT

RS, T, FRESEAS, COUEARSE, BRSHHIIN, T
ABBIERTT, AKRIINS, (ISR, RARMER RS,

ERERE—HHTAY, HT—TRE, URIESIARL HREEE, KT,






OEBPS/Image00068.jpg
AN J}]

&
=
B

8

DEFRINFO;

5
Hi
ﬁ‘?
)=r]
&

HERYIEFKEG. FAE, R

£i:3-

CIRENEIR

5. gpgd. mads,;

RIS/ F AL

13360526008 / 18820902090

[=]
K,
[=]

O e






OEBPS/Image00152.jpg





OEBPS/Image00273.jpg
IR

he

W





OEBPS/Image00069.jpg





OEBPS/Image00151.jpg
g WY

2 1nts w3458 8 webncom

G (R0, BRI EESBBEANSTR B
EEHRMERRAL. BARIKGT , PRSI RN L
DN , FRTRER AR BRI, 1t
DRSNS, SHUFBE RN , LA, &
FEABREREE—INE, (BEEE) LT A

S0 o






OEBPS/Image00272.jpg





OEBPS/Image00144.jpg





OEBPS/Image00265.jpg





OEBPS/Image00264.jpg
mox 5% s BE __ssio0n





OEBPS/Image00066.jpg
R kiEitia





OEBPS/Image00067.jpg





OEBPS/Image00064.jpg
Faﬂ : ENMERPESFRFER ? M PEEHONE?

B : DENESRENE— I MEASAHE, RETSSUERENSHNE—MEASH, ARE
TR ERTE. FUSHEST RS, AFEAETREASRNMILE, T LES—CTHT -
BELEHSERTREN, EMRTMEER T, RERERMIVSHERRE. BRESAACHE
ZEREENBESHANIELT. RERRIRR LRANZSREHEM, BILHEMIT—
1, SEREABEEGANE, WRHER —HEBAMNCET—HT, s8R F—RALHE
MHE, EEMETERIAEEER. B LA RRE =TS 11, RIRET R
Fit, BREESTAREHSEBENSIEERE, M-SR ERES BAbE.

REREERORITLBERES, MEBRIEMEE ERMTESR. BT \EREENT
i, RERFERESABHNEL. SRR, REXNREMTHRIAATIRE, haFthiR
BEEHAATEUNASLEE: ATSANPEHEEEE=NERR, BRIFTERRTFE
1. RERSHEENE, ReaTIYE, MASREEERZIARONSEE . BECHBEERT
TSR RITERANTF A ML RER , BFROBOAETRRTE, RS- 05
SO, RIS HEEEN. THRGTRATERER . EAFE DHERA TR R,






OEBPS/Image00065.jpg





OEBPS/Image00063.jpg
EETHAF. HALE, “K##” XAT. v

Mz dEAE, AEE, REH. ¢

“EH KB

B, BARRALL. ¢





OEBPS/Image00157.jpg





OEBPS/Image00278.jpg
HArE #
35245 09:19 K5 450l






OEBPS/Image00156.jpg





OEBPS/Image00277.jpg





OEBPS/Image00061.jpg
« />





OEBPS/Image00159.jpg





OEBPS/Image00280.jpg
i 8
RUCALE
ERESR
B

=
me
BEE

ErFL,
A3
5]

E N
TEREEYE
REE; Rk
WERBIRT
; RERMA
ISRFIA

=
m

HERTF
At
TiBidE
LIMERE
H60%

EFIL,
PR
EFE

BB RIR
HHIE5F
o] “Stil
Bx”

IR P8
BICp RS
ASRE

P
tREE

BRI

W5EFT]

fmimtt
HE, &
BM—E
B It
mEHR

IR S
B ]
B XE
FEER
[aE St
B “Sih
=

NP E
LbZiER

P

BRI

W5ETT
HE, &
HMm—E
B3RS
wE K





OEBPS/Image00062.jpg





OEBPS/Image00158.jpg





OEBPS/Image00279.jpg





OEBPS/Image00059.jpg
yevon_ou V sty
85158 1451 & HUAWEI nova 2 Plus

QODATBET @seluecce RAGHNZBHERERRTLETEED,
SRS, BTSSR, BT

S, BIUELBEE RS, RECEETES, BRAEE
FERRERSAENTEEE, EABSTARNLR, USS\FTHE, NE0E-
HSRTRT, BEFENEENS, A7, ZETHERFNFT. BRTRSRERL
EELERIT, BITENESSEEREDT, SUSESTENN, BER TR
WOREEE, BESCNDESEERT, WAL, ASSNET, SENSSL, HES
FEE. BUEREFNSCHERENENSR, FESSRE. o ASITEELs

RS E
HSHASE,

& T REHR:

87145 16:02 3 iPhone 8 Z5 | B2 b





OEBPS/Image00161.jpg





OEBPS/Image00282.jpg
&« MIBIEX

RUBLERC @ +3%5%

11-3017:52 38 &4 weibo.com

I AN EREMEY, 2LUNSHK
BNENREERENENET, BREFR
HHEIREMENRKIRERN . FLL, 5Kk, B
AEFRRERELNEY, SBIRRGT, #E
TR FAAEHARRPN, thRARFIRAIMNE,
5!

%58 THEST © #30
STHRIAE

‘ Enjoylays &2 &

11-3018:35
BQEITZAE S FREEHIIRAIL,
BEERRISRSM—E AT R,
SRBEIRATREHTHS (LA
HORIYETIbREE ) , e, SR
15HRIB6T, MhNHREE TR T AIRE
B, TERETE. SRERM, BB
%, EHNBReH






OEBPS/Image00060.jpg
<

é vevon_ou € -

B s N T B Kt AL K T AU
B RIANATAEAT A, LI S,
AN AE L A AR A NS Ak A DTS
E

A AL 00 8 G AW S5 T B00-R ., AK
U ARAY L A F] R A AR AT ) e 6
P0G MAT I 1 AHIEAR . SUA AT A I SR
. b MSDLOG AT AT 0 . A A 09 &
.

S = A AR AR R
B A T L A S T AT A S
6O — gL PG L R A PR 44500
P S s U A ODE L A 00 e A~ A
et U LA SR | PRI AT R T

s SR % A R IE T X5 A A AR 6
ne

B O e T
BT o e W
AL L A VT LN EE E AR A 0 W

AW e
IR

e R N e
.

rieee
S
2w

@& coren
- e

- v e o
S

& e a






OEBPS/Image00160.jpg
00 01 02 03 04






OEBPS/Image00281.jpg





OEBPS/Image00057.jpg





OEBPS/Image00163.jpg
+2% >

+50461.90% >





OEBPS/Image00058.jpg
weibo.com/yevonlou






OEBPS/Image00162.jpg
1—FHBEFENEEFEATELTRS
2 FEEIHTIEENEEF _ETELTRS
IHRIR=

TEA—EFEE()






OEBPS/Image00283.jpg
=

2.9 K/s % il “hil @ w1 10:24

X & ppAL T

* (BWR) 40

e il (ke fE AT P
m L] 4dp§ab A
L g 3

{ e e P

';\g' SRk

B %

B E3Iy 4






OEBPS/Image00274.jpg





OEBPS/Image00155.jpg
3&732&&., ° *lﬁmo ° 4 {1 Mushroom ] 4 18

FET—KA.  SFFR, BOR, RilE2
HRAHT .

REM 5.3%

BNt 5.3%






OEBPS/Image00276.jpg





OEBPS/Image00154.jpg





OEBPS/Image00275.jpg





OEBPS/Image00055.jpg





OEBPS/Image00132.jpg





OEBPS/Image00253.jpg





OEBPS/Image00056.jpg
G mammaresn

= EEAP HE R
HE HEEE FRAR FHRRE g7

* weoin BT 84 0.23
X Bomes s 0.4
X BOuses 64 103






OEBPS/Image00131.jpg





OEBPS/Image00252.jpg
REF P Bk, BB,
SR BAF, KB RIRT I}
S, FABLLMBAERE, A
ARERS, ITRIRARTR, K
SEPITERART, LFATFS0K
B BRI, AL LL
A SR BEIE L R R Mt
HRGILTE L~ S RHREIA S
BEEY —HARLR LR, KRS
BETRES.. AME

O S BAA AL,

R 2%

- RTERISTON20, BA, MEL,
L, RA-AALLEE, FERS






OEBPS/Image00373.jpg





OEBPS/Image00054.jpg





OEBPS/Image00133.jpg





OEBPS/Image00052.jpg
3 BLARPRIGH B AR —

PR fR&Y
b | EiE
AHFE FEHFE BEE =
SERML | 2EULLEEERE
el 3A268 | . R |Saslreten
e B R, T
Fre
T
U] 38258 ) B, B0
ERREIEE
Ei] (35248 | mems—= B EANZGEEES
&
ERSRERERYE
s (035238 St | wermmm on
: 1240 ALLE
MR
o T | EEE R . —EmpBEo%; 5
AHEEM038236| L = w30% bz i
. T WI50%
AHLEA03E216| BE-—% ZERil, BEsn
IHEH0A21E . SRR mpson
RE=WEE|
s BE, o | FAERKIRRLLE
e 038198 gymiug | AoEER
&=
sEamaREn
% 35180 suEmE W0% | 35% . RERER—E
EEfF45%,
i |3g1yg IR W SR NS, & REBEGOG, H
i FERN2E s EEEEGA0% | EEEO80%
HEERERSE , 12 NESUDRER|  —EREREWAR
| SHLTE) mami| S e £, B30% . H170%
M 38178 IEHETEER
BRE3B1E saREE
FEEARMI0% .
" BT
msmmE TEEEsAnER i
B 3ALE| smmmzr | mete, Ao |desmmcen 0% FORER-E
s FR80%.
_ ARG | THERN—E . T
=W 311 P L o G WiT30% WIS0%
RISLE (HRERER
B 38158 RE—E | smsaps, e &fts0%
2
&S (38158 ioetionteos TS 140%
== (35138 LATERN-RER
35128 ms20% 0%
5 AEEmTE R
RS E . n=EneR
%A | 3580 Wi20% | WERMEI0%. B
EFRRERE | AELE, FE pr bt
wRRE— T -~
SAR| IR8E | wERm| RE-wmacs | moik | SoEErol H
ERECE
RIE, B=EneR s—zsmean
M | 338 | BEEE Taen rmve | % | sox. memmeox
WKE | 3528 RE—E BI30% B160%
| 3818 || wex






OEBPS/Image00124.jpg





OEBPS/Image00245.jpg





OEBPS/Image00366.jpg





OEBPS/Image00053.jpg





OEBPS/Image00244.jpg





OEBPS/Image00365.jpg
4
242205 Fs w - ., PR
& TR | B AR HRRO
B4 mfrw\r?;%%,&i{ﬁ%’ﬁ B2 W REBRBEAEE
W@ﬁ:}]%mglﬁ% %P}%&%ﬁﬁii o

] Bon s
LorE 401 ]B





OEBPS/Image00050.jpg
(L=

smomzen

sonasa






OEBPS/Image00126.jpg





OEBPS/Image00247.jpg





OEBPS/Image00368.jpg





OEBPS/Image00051.jpg





OEBPS/Image00125.jpg





OEBPS/Image00246.jpg
2123124125126 {27 128129 130 131 |

0 2L

71181191

10111112113 114115 116

341516171819





OEBPS/Image00367.jpg





OEBPS/Image00048.jpg





OEBPS/Image00128.jpg
E (ks o
e N





OEBPS/Image00249.jpg
KB RA

AR

* PRI






OEBPS/Image00370.jpg





OEBPS/Image00049.jpg





OEBPS/Image00127.jpg
R KELIE





OEBPS/Image00248.jpg





OEBPS/Image00369.jpg





OEBPS/Image00046.jpg





OEBPS/Image00130.jpg





OEBPS/Image00251.jpg





OEBPS/Image00372.jpg





OEBPS/Image00047.jpg
5 1fi+19% 3000 7159 17084 40769 97288 | 232164
D017 +12% 3000 5287 9318 16421 28939 51000
ELABI: 1 1.4 1.8 2.5 3.4 4.6






OEBPS/Image00129.jpg





OEBPS/Image00250.jpg
AL A AT 7

AN B

——FIiL

Rpmen





OEBPS/Image00371.jpg





OEBPS/Image00364.jpg
| wax || @mn || meo |

e

yevon_ou X

[George Yuan #2fal: B, /HIBE
TASER, HRANRREBER KEK.
Rk o] gt —EN0IR TR R FROES TR
B (RehneMNEOEESE) , K508
ENFXBEENARKE, BRBIEH R
BLB?

B8RRI T o

SR, BEHESZTIR_FAR, HIBA
SEHIZS 4o
O @ &2

yevon_ou
[ESRP 2o Ak, rex
ARG, XMBENTIEENETAR
@? J
XA FNEFISEFE P R ERIZN

SEMER— B SEBRbT AR,
0 Q@ B
b {10






OEBPS/Image00044.jpg





OEBPS/Image00143.jpg
%

[2000se.

fzoonse.

1]

10]

1]

10]

10|

10]

f2ocse.

fzooase.
[200sse.
g
f200ssE.

f2oorse.

fzonsse.
s
feomoe






OEBPS/Image00045.jpg





OEBPS/Image00142.jpg





OEBPS/Image00263.jpg





OEBPS/Image00041.jpg
gl

; R it






OEBPS/Image00135.jpg





OEBPS/Image00256.jpg
onecoll |
TERRITORY
From ot ik 1546

LouisiANA
PURCHASE

MEXICAN CESSioN
From Meskalbo Tty ot
i Hilon, 645

oy

5 Gapsoen PURGHASE
5 Bl o e, 1653

GEOGRAPHY SKILLBUILDER Interpreting Maps

1. Roon How manystaes o parts o sotes were st
Lyl e o b e ol ko i 18487

2 Reglon Wi st o the Uit Soes fter 1783
e he gesist s f

a10





OEBPS/Image00377.jpg





OEBPS/Image00042.jpg
[y a=T 209 | REwER

ing. dream BT 2016527

BAAEE , BITRIFERET , T NSHEERSE ?

ABSES ? BT T B





OEBPS/Image00134.jpg
ILREAERNT = L AATIREBMN
JE)N65000+ FFF33000+ k[ 28000+
121500+ E£21000+ 7kiE17500+
519000+ [EEL518000+ &M 15000+
FIE13500+ F/M11000+ 1F3K8500+
Hok7800+  REASEREKE]7500+

FR&ERE, MEEREBE? £REEM, §ﬁ£$

B, REFEFEHRT. &0





OEBPS/Image00255.jpg





OEBPS/Image00376.jpg





OEBPS/Image00039.jpg
ane!

< #i

6 yevon_ou <

ELRAP RF: BX, RAREN,
RS Ko B TEKFFLS . WRAK
AER, FEHRBZELTHREA,
EHRGER, RELE L7

AERRT 3555, KAPRT RS
A, RSB AT, AHOER,
1k iefs 29

K, REHR—A, B, A
ES 22 N

87 5/+ @ “all B2 1226

A KB, FARION, B R
.
& Laurent, Joy, # R, AA, #XE, WEm

. Song, Stery HUANG, (& ki), ffii
FISALRRY

Wit(2)






OEBPS/Image00137.jpg





OEBPS/Image00258.jpg
@

®
=
«
+
z

Vevon_ousg

ey

(WRE





OEBPS/Image00379.jpg
EL T






OEBPS/Image00040.jpg
4 B R kEitiz






OEBPS/Image00136.jpg
v
LYy






OEBPS/Image00257.jpg
- L)

20000800 BN R THFIRMELEAI (¢






OEBPS/Image00378.jpg





OEBPS/Image00037.jpg
=

-

=

=

2 .
o e e B of Zi E’: ‘ :

= =

|8





OEBPS/Image00139.jpg
R KL






OEBPS/Image00260.jpg





OEBPS/Image00381.jpg





OEBPS/Image00038.jpg
catme @

o=y Rt

(Z8%) BB d

EREBNRER

b [ 5] b

awakx  BL%E) B

Ioglfech
BRIEGL
BAREEEE  CREOR 0%00°
ccoave GLELY
130 % R

GEARE NIIEIRK andl

Dove %- s

2HkcE (RIVEER) 52 NeHEEE)

P






OEBPS/Image00138.jpg





OEBPS/Image00259.jpg
45000

35000

25000

BELEEY:
SRS, LLRAG

07F

ostz





OEBPS/Image00380.jpg
58

28

e

RN, SUEREARIONIER SRRSO AT A,






OEBPS/Image00035.jpg





OEBPS/Image00141.jpg





OEBPS/Image00262.jpg





OEBPS/Image00383.jpg





OEBPS/Image00036.jpg
TR

azaem
ey
aman

- - [Ere-





OEBPS/Image00140.jpg
Mm
:@M
.w.





OEBPS/Image00261.jpg
R KRR






OEBPS/Image00382.jpg





OEBPS/Image00043.jpg





OEBPS/Image00254.jpg
e 0.47K/s ¥ &

X HERIEEIZ: 72005 = F8EH...

MAZERA—FFEEEN, EERLE
—%o

ERICEE LM, BERELM.
BIHERE, ML RR.

“FAVEL T BEORAH, X—K, Tit
WEEA BT, 11*3“]?5%755’]%?,
ERAEHIXE,

W B





OEBPS/Image00375.jpg





OEBPS/Image00374.jpg





OEBPS/Image00110.jpg





OEBPS/Image00231.jpg





OEBPS/Image00352.jpg
R KSR





OEBPS/Image00034.jpg





OEBPS/Image00109.jpg





OEBPS/Image00230.jpg
C L






OEBPS/Image00351.jpg





OEBPS/Image00112.jpg
HOMAMT, LR—NFITSRER, T8

& BE G
15075 0F1fT 10.9n
PR, ks

1376157%/m' BEitEE

XE





OEBPS/Image00233.jpg
10 2 2
2 10
9 9
4 4






OEBPS/Image00472.jpg





OEBPS/Image00111.jpg





OEBPS/Image00232.jpg
it mevsmyn W v st asmwass [ on: nemesse on

infosteseang ppeey e 11003
0 vso 0 vesow

ey 25 annen W ownn omsrsn n W oo worxoran W vovenss moass mn

P, w389 soveum 5 [ oo =) st/
e 200 0 V1o m0 v 0 vorm

T R sope 8 6
T S
1m0 vaom

o

st 1188 B s
% saont

om0 vaisw






OEBPS/Image00353.jpg





OEBPS/Image00473.jpg
eeeco EHKE T EF110 45% @)

< iCloud @ M

201854B4H £F1:10

REBEFIB?
wE.

HARBHMANLE, BEENS—¥
—RHEY,

MRERERIG?
EIFIE,

BHTE, XRRUWEDE, HITE
&,






OEBPS/Image00113.jpg





OEBPS/Image00030.jpg





OEBPS/Image00344.jpg





OEBPS/Image00466.jpg





OEBPS/Image00031.jpg





OEBPS/Image00467.jpg





OEBPS/Image00028.jpg





OEBPS/Image00104.jpg
1”%%%‘3&&»{# x

Il be a analam.,:gam





OEBPS/Image00225.jpg





OEBPS/Image00346.jpg





OEBPS/Image00464.jpg





OEBPS/Image00029.jpg





OEBPS/Image00224.jpg
ﬂ qbr o 22
BAY AL TR, HT A CEEAA
EE

1A @ & 2
EFE NG E






OEBPS/Image00345.jpg





OEBPS/Image00465.jpg





OEBPS/Image00026.jpg





OEBPS/Image00106.jpg





OEBPS/Image00227.jpg





OEBPS/Image00348.jpg
yevon_ou v
BE 1627

ESAF 20 RS, FEEON00RKIMES 160055, REEZIHE, 5
FEUSHBORABHE, EAEGE—SRANET

IPigay
a7 Ba





OEBPS/Image00470.jpg
BATE A — A | M7, FIX N ERETE. susz om omw

‘ RTHSLOMETENS, FREANSSTAR, RTS8, BRIBTE0%E
R, NEREEHEEEANT , BT, MTHSE  KTAIGS 5

[slelslslsle)






OEBPS/Image00027.jpg
JE.o% Thomas (=]
WX 19:07 £ A =2 GALAXY Noted

BHrARET008E 0465, Ehky 208
#1s, Bt T BELEALARERZ
*F ["LhE] T, AREX RALBREEIE
HBH Al TARB > RERATR S $—
1, mAEEE B RELEr, B
HBEAR GBI

O 4 Bl 26 3

v ez






OEBPS/Image00105.jpg
HAsTAIP

o EARFRLET #1250
o iRRFEH—HA #F1260
o BEER, BEHRE #F1270





OEBPS/Image00226.jpg
@ 2 EFRMIEE § 500

AR

b v

i ?

L WERIE





OEBPS/Image00347.jpg





OEBPS/Image00471.jpg
&






OEBPS/Image00024.jpg
—B& L, BREEWHRMTRIR" BE—&K
T—h, WEHMN180007T, AE! BHLE
HEZ! HFNER150007T, WEEEH, oK
MEY! . ERERREFEPNNARE.
YUREHBEBRNILR ZIFR, PNNEXKRE
AT SRIENE, (REA?

o IR





OEBPS/Image00108.jpg
IrEEHRN Fenine”

BE S LNREE—FEXAN
(BRTBERFHERE—E,
Half the money I spend on advertising is

wasted; the trouble is I don't know which
half.

KRN
John Wanamaker
e






OEBPS/Image00229.jpg





OEBPS/Image00350.jpg





OEBPS/Image00468.jpg





OEBPS/Image00025.jpg
EE CEAENE






OEBPS/Image00107.jpg
27 BRI





OEBPS/Image00228.jpg





OEBPS/Image00349.jpg
RIBEFE






OEBPS/Image00469.jpg
VR

, WEIFOHE

) PR iR

60075 1207 133K
eI

4511285%/F3K P

18075 222015%






OEBPS/Image00032.jpg





OEBPS/Image00033.jpg





OEBPS/Image00121.jpg





OEBPS/Image00242.jpg
R A 2] —ANK A M 40 09 2
4w

BE5?

3

A—ETUAR, HBELER,
A





OEBPS/Image00363.jpg





OEBPS/Image00120.jpg





OEBPS/Image00241.jpg
EFRINERY. B2, BERF, BOTMLIN0EEES,

B FOERSTRNE,

G B

QAN EEES .






OEBPS/Image00362.jpg
00 01 02 03 04






OEBPS/Image00123.jpg





OEBPS/Image00483.jpg





OEBPS/Image00122.jpg
EEL TERAE e el






OEBPS/Image00243.jpg





OEBPS/Image00019.jpg





OEBPS/Image00234.jpg
MUKY Ak TRAY (Yale University)  SHRSRDRS (Princeton University)
FREIPEESHIRER S P RIS AR RS
SO, RO F AR S R L (e,
BASTARRLACTORY, HREOSE?

THS KEHEE M e






OEBPS/Image00355.jpg





OEBPS/Image00477.jpg





OEBPS/Image00020.jpg
K it
iy ARRAT

AP o PR R LR R AL
A AEATLH, AR RS
. T BIRRFIOFAR L H 85400 1
AR, ReEE, FEOFFREL—
Ah, AR AR BALLE
KT AT AARD 6 50 “$A
BT WRARSRKS CiE @i,
LA LR, &, AAEE57
RARS R, KRG RFHED RA RS
WARP G RARSIMN HALH
AL R AT W A
S, LRI LW Aot & 4D A
e BAIIFHIR, SRS BR L b0
R BRA RS BRALEE RFERA
SRS BRI RGALE TR, S
$HEA Aot REERAFARE, Rit
WA TFER, EAN6A A BFHRLD
SR, LAMNEARABERH Witk
H#T,RRA CRBAAT  RAEE,





OEBPS/Image00354.jpg





OEBPS/Image00478.jpg





OEBPS/Image00017.jpg





OEBPS/Image00115.jpg





OEBPS/Image00236.jpg
00 01 02 03 04






OEBPS/Image00357.jpg





OEBPS/Image00475.jpg
RIS R IHMNME

1z g) LEE > /40> 2 A > 5> 53

[/

L
H

M > JLE > M > BA > 1 REER






OEBPS/Image00018.jpg





OEBPS/Image00114.jpg
R 7K





OEBPS/Image00235.jpg





OEBPS/Image00356.jpg
FRAGHER
®ee | @@ e [
AR hmde EFALT ERE 1300 1300
AEBHFR|  RBWe TR $Big 30¢ 27+
AEHR | PRAE B L R 20¢ 17-
DAL pisl 2 T R 2624 2410
DR | xEme | emloewe | s 760 54
TTiLRe | SRS LT B 32¢ 25¢
LR E=EEEE LR 680 644
IR HAETES. ER 38¢ 380
AR ERAAAI S R 293¢ 95¢
=1 szt BR 176+ 170-
=L R R 66+ 18
it 1779 1480¢






OEBPS/Image00476.jpg





OEBPS/Image00015.jpg
e

r

=R TR
877 |

K

E&

yevon_ou

017

i

P 3Ria): SR

PRI, —4diin

hiaE

XIEFEMS, HFERIERI—ERIR?

ZHRLSRT? ETRARERN

b reyes, RIEFEEARER, Funfancy, &, W
, PEZRM, Melanie, Aila, Miss Yu, Sherry
HUANGZBA SIS RES

Gn) G @

IAE

=
R






OEBPS/Image00117.jpg
Business sV Business sV

Shoemakers 150  Butchers 1,200
Furriers 250 Fishmongers 1,200
Naidservants 250 Beer-Sellers 1,400
Tailors 250 Buckle lakers 1,400
Barbers 350  Plasterers 1,400
Jewelers 400 Spice Merchants 1,400
Taverns/Restaurants 400 Blacksmiths 1,500
01ld-Clothes 400 Painters 1,500
Pastrycooks 500  Doctors 1, T00%
Nasons 500  Roofers 1,800
Carpenters 550 Locksmiths 1,900
Weavers 600  Bathers 1,900
Chandlers 700 Ropemakers 1,900
Hercers 700 Ims 2,000
Coopers 700 Tanners 2,000
Bakers 800  Copyists 2,000
Watercarriers 850  Sculptors 2,000
Scabbardnakers 850  FRugmakers 2,000
Wine-Sellers 900 HarnessNakers 2,000
Hatmakers 950  Bleachers 2,100
Saddlers 1,000 Hay Merchants 2,300
Chicken Butchers 1,000 Cutlers 2,300
Pursemakers 1,100 Glovemakers 2,400
Woodsellers 2,400 Woodcarvers 2,400
Hagic-Shops 2,800 Booksellers 6,300
Baokbinders 3,000 Illuminators 3,900

#These are licensed doctors. Total doctor SV

sibo.corm/uihigzion





OEBPS/Image00238.jpg
AR

[

E0H

EEE

11573

FllNornal

_LifHard

EkEasy
HkmHell






OEBPS/Image00359.jpg
é vevon_ou 5

BEERAP RF: RRIRAASY 2R
REGZFFRRI GG, S0 LRT
e, (it FRKHE R

AR ARILT AT 94 6 A,

SR AAF R, A KR

PR T A FIE,

o A BT R A RA, Marz, Alla, EBL
&, WX





OEBPS/Image00481.jpg





OEBPS/Image00016.jpg
24EE QEEAR  OmEE  CEAEt

HuEE—LERNNE AR ILFES
—TF. REILFEBANAR, LD
ERHWT I, RETHI00FAR
m, tiEDIRKS A RARENT
7, FREAERRRF121A.






OEBPS/Image00116.jpg





OEBPS/Image00237.jpg





OEBPS/Image00358.jpg
R kiEiLlE
N\





OEBPS/Image00482.jpg
X  HREHES

4%

IX 2017-09-1415:34

, RUSHERIES, TINEHIRE0IEE

g

ST

E22
130
Bo
BF

XEERFEDITIEART20176498
10:30E B EREIIFEAE 7 ElE

A EIIRIE, FARENBRLE

Zi)0)

ESHNTERLIEBSREE, MR

ZIEMEE NBESEDMFER, LRI
BPRfER. TRIE ( BmEHEEED

%)
e

HX
H9:

HRE BRI R . e

NE, HEHERFRRE TR

BERFANITIEARZRT201749813
1851REIEIRR, SHBIFAEE T






OEBPS/Image00119.jpg
She wants to show us around her farmhouse.





OEBPS/Image00240.jpg





OEBPS/Image00361.jpg





OEBPS/Image00479.jpg
R RAEETEE, EREEARSEL
« RSN L. FRIBNEE
) ﬁﬁﬁﬁm Eemzm ?E,

s A, DR, A=hEE

ST LR T, SRFRE, Sk
ERE. EEIRETR ﬁ( ok, Wi

&, mmmmw B

g, EABEEE, 10
RIRE AR, BREE, AFARER.
BHSEESHEE, JIFEEADSS
AERlSZIS.

SRR, BT RAEREE R

BRI, EFISREEVER, %
MRS, EANTEPREERER .
WEAEAAE L, Dieine R

RETarTEE, L
CINERE . SETRMERS

:..:.QEVE PRATE S

BIRBHEFT, —H

» ERREATE BRIk
IEAfM ST 2. B
CAMEBEHARER, HRBHES
St , MESR—FSHE, STNEAH
EHEE TR ERERACERSR, &
BRA R 55K . —AERR

5 | FHEHRIGR, MELEDE EREEOR, Sk
| FRE, SRR, BRELS AR

=g

—&HAi

AR, HNRES LS
mama wmmm 5






OEBPS/Image00014.jpg





OEBPS/Image00118.jpg





OEBPS/Image00239.jpg





OEBPS/Image00360.jpg





OEBPS/Image00480.jpg





OEBPS/Image00023.jpg





OEBPS/Image00474.jpg
7 T E-RFUEEE ¢

hello, U
w-llo
n 043, XFROFE, ANAE
BRI

BORF AR 25
BAEMRIAE. B
B, AL S—IRFFAL,
B BRRE368E, A I
ﬁZOOO HEILEF, I
rm, R TERA






OEBPS/Image00021.jpg





OEBPS/Image00022.jpg
S






OEBPS/Image00008.jpg





OEBPS/Image00009.jpg





OEBPS/Image00006.jpg
| | RE (T-bao) LR KBAEI5.6KFE
ﬂ B e GAARGRE (R SR

¥869.00 il 4 &






OEBPS/Image00007.jpg
@R R DAL, ARG
AN, A THEABEK,
R RFARK G FFohdzak, &
THILF, A kR 6 b Ay
BEOTFE: REACELAXVE
BrERT—, FRteaTE
ATRRG; &P REF BT EY
BRENE, BN, TRFikfeedin
IARGEMERELAE,





OEBPS/Image00004.jpg





OEBPS/Image00005.jpg
Ll RS Ar0%82002
< —CHETRRSER

RERBE

fassm

REG——HATHRS RRBHARE?
FRAME |
SRR s

Rt
"

ATER : REGE-—ANDARSERR
BAB—BEB?
R

LS REREAN K

TRRS TS

RRE-HRTARSERREAN—#
[ B8
A B L

AFER : REE——HETHRSRRR
BAN—HR ? ERARE
B ZHEEHES.

. PABFE  RRE-—AERASE
» =] «:

AR S 410002103
°

SHETHESERRELN—

SRS RN LG

REE——HATHRSERRH AR ?
ERAME
ROG-ZHEHRS

MRS BRI ARE?
ERAME |
RG-S B it

ERAME
SRS RO Do

REE——HETARS RERAAKE ?
ERAMA !
—CHRnRESRS

= REG-—HATARSRERHARE?

REG-—HATHESERRHARR?
ERAME
RS RS wix

2 =] <






OEBPS/Image00012.jpg
Q;kfi)ﬁii:





OEBPS/Image00013.jpg





OEBPS/Image00010.jpg
@r‘ﬂ@r =
Y

- 9





OEBPS/Image00011.jpg





OEBPS/Image00003.jpg
SE : HAREE—NERGEENIIREZ—
? XREE: "REASHNREERD. " 2/
EXK, B BZE.





OEBPS/Image00001.jpg
Rk ifdz





OEBPS/Image00002.jpg
SoREREMFERM

2018-05-24 23:03:00 AR

RBEIERIRT HHEEHIHSSERRME) , &
TEBFITAFRDETRE, BrHibrENEs, 28
RAEE, (7L, WRBEREFRLRT,

R EITRIEM MR BLERNEE, BFENT
MFET, 2ENTHES, RERILANRRAK, ST
T, BRTARMNKKSY, RRLTLORENE

8000B—, #&6S00TTFS Lt RAAR, R
STAREIBF/VUZHEET, RIEAKEET, HIA
BATTL.

W IEXER






OEBPS/Image00000.jpg





OEBPS/Image00493.jpg
EH






OEBPS/Image00491.jpg





OEBPS/Image00612.jpg





OEBPS/Image00492.jpg





OEBPS/Image00613.jpg





OEBPS/Image00485.jpg
) ) FI’H il
lﬂl—% i ’f ‘l !






OEBPS/Image00606.jpg





OEBPS/Image00486.jpg





OEBPS/Image00607.jpg





OEBPS/Image00604.jpg





OEBPS/Image00484.jpg
zeqy

REHHARAL
B - kA S Szeay: e, FE 50
¥

@RealOliverZhang =) fLzeqy: 4£ ¥ kA
—itBA FEATLT OO

K 6w fzeqy: KRER [
MY D Lreay: KELR






OEBPS/Image00605.jpg
i E [ 5 I

NATIONAL NEWAREA OF CHINA
(201676 A HERHX LIS 1)

\
\

e
®,.

I

¢
5
5
2,
e






OEBPS/Image00489.jpg
y
2 0187 o8 its

=7 E=

¥V INFLUENCE SUMMIT

B AE W - Ff WK iIE R

R KERIE






OEBPS/Image00610.jpg





OEBPS/Image00490.jpg





OEBPS/Image00611.jpg





OEBPS/Image00487.jpg





OEBPS/Image00608.jpg
Bail

HEEE: QNCECACEIRGES HELER
BEREENTHALERATR SRR ARTY, &
Mnpss ssmnszsscsavEaamanTsies, 178
S sesmsmsacn—am
s kot -+ B N2
3 B2 (BES) jEseREREN
P oo sinuzs e
REAl v zsis oo - -EERE

R —e
R e T o R
§ @ e
CEsmusespEs s nR
Eeartis tes ot srana i e cansursn
e e
ot ot

WESRERCAERET L NAESERSRES FITE
T e e R






OEBPS/Image00488.jpg





OEBPS/Image00609.jpg





OEBPS/Image00502.jpg
2012 - 2017 F BEFEAF RE B4 B iR

200,00
180.00
160.00
14000
12000
10000
80.00
60.00
4000
2000
0.00

172.90

95.80

4510

- — -

20125 2013%F 2014F 2015 2016F  2017F





OEBPS/Image00503.jpg





OEBPS/Image00496.jpg
.nﬁfu EHEER, EREER, %
EE IRER— 978 R B3 SM T
4l

1353 88 2 o
=B % vitassee (e ]

dl HE"" Tl =« 2HREGHNER
LIHEOS -






OEBPS/Image00617.jpg





OEBPS/Image00497.jpg
mEEEmEE

R KEibIR

R,





OEBPS/Image00618.jpg





OEBPS/Image00494.jpg





OEBPS/Image00615.jpg
) YV F






OEBPS/Image00495.jpg
EAHRERR
» ﬂ&@ﬁ%m*

DT who






OEBPS/Image00616.jpg
A%, il wang. SISGHE 9201 ARFITSEE

BANERHRERRSERNLTASHE. AFATFLERIGA).

RBBLNESE10RER, QEFH. SBESNESILASN, BREXEDI Thouse. B
Rt REFHPRORRY: (MANR, MBS (BRNHERT
B . BEERG, B—IVE, WO LWUBRE, ANSETORRMAE. B
APE, HELIAFNIBRALRRASHRNENUE, ILRXOEINON, BEESH
TRHIEMLL, — TR,

MEEASAOLEEVRHH AIHRIFEI N, Heb— FRERRESRE S
B, BXRIRIBEN2 AFILTAIMONE, SHRARGE, ER LI TSR
R RENLENETOBAFERE.

BREEZIE, HRLEETHNAY, BIABNERSAATAS. SABERINE, L
BHESEPEARCARBYIE, MR EFRASAEEIED: FFL. RFE—
EEERANESSET, BSUILFRELSRAT, ASBARN 1%, RERSFEE

ABEOK v @TIHEFE THT Abm OEy - e~






OEBPS/Image00500.jpg
é yevon_ou N

ELR P RF: B, TRRAK,
FRE—FF BT, 2RIAR
%, BERBFENRK, 2RELHF
BEWEERE—FRRKAREL (%
HAE100) | RE—TF, EHE+F
WrE, —F7BFMLFLEFLT,
B —% @RI KK YA
B, KBE,

RY4%,

BFTUE,

ZHAALERTET,
FIAWEI00009 A, T % °F,

h xR, ERRFAAH, LEES, B
N-F, DavidLee, H4:%






OEBPS/Image00501.jpg





OEBPS/Image00498.jpg





OEBPS/Image00619.jpg





OEBPS/Image00499.jpg





OEBPS/Image00305.jpg
yevon_ou





OEBPS/Image00614.jpg





OEBPS/Image00592.jpg





OEBPS/Image00593.jpg
EF11:01 e 0.05K/s & Lall _all =9 87%

< #iE

é yevon_ou Ve

DCREE 1&iR: BK, RESF S BEFIES?
L)
EXMNE

ol SHEEE, Steven

I

WiL(2)

u' PRI in

ATAZEE, AIlE—LEIENSE
ERERE (BREEAA) RATHENNL
FENFE, AREPRBIFE, REATE
B, BEERRITHM—R76EMNE,
REETHZHZHEZRM, GRS
ass

zeissE|ESRB LU : 765FANE -
ZERAIRFERFRR?






OEBPS/Image00590.jpg
— 2015518

— 2025418

R4
R
WS
wE2
#R26

RR3





OEBPS/Image00591.jpg
PF12:21 w3 ® Ll HD 4C®27%

< 2017#12B118

10:32

el #

17 B! AAKSES£“100000+”
-]

£100000+" B EIRIN3E, BREMHITIZE,
“%U?j‘ “ARBIR”. “tREE". 9
“RRT. KEWRER”. “EERE. W
CRAFHRBRERT. “ARER
lbk§ “ROFT. “HBMAFRE" .

mg@r





OEBPS/Image00584.jpg
viomiz >k BHESLEHEWIFI
i N






OEBPS/Image00585.jpg





OEBPS/Image00588.jpg





OEBPS/Image00589.jpg





OEBPS/Image00586.jpg
[ R K=t iz z






OEBPS/Image00587.jpg
2018 EEHMESH S

ATEHE (ssp) 56w
WETER 51w
WETER 50w
BREFIFERASE (ssp) 45-50W
| BREEAHATEN 324w
WETE 30w-40w |
WETEW A 1
TR (Fitssp) 30w+
KT 36w
IRHE TR 328w
AT (sp) Fowr
WETED 384
FETRE (5p) 30w
*l RAFETER 30-40w
opPO. A (sp) 31-32w
| TR (F2)  304w-375W ]
51{EmE Java TS (5p) 30w
| sk | BEEETER |35
BE WETER 32w
| $B%# WETE (18tsp) 33w
28 RERHE RWHIWRRE
= METHN (s5p) E
b=y TR SDE ELT
| fE® KRR (s5p) 30w

B PR RS, Fe





OEBPS/Image00603.jpg





OEBPS/Image00601.jpg





OEBPS/Image00602.jpg





OEBPS/Image00595.jpg
-

AENBEAERERBRVIAT. B=NEREE, BH—SFEREN
*. —BRAAE, SUHEREERT, AERE, R, BEEERE
HAIEEE.

2018-05-31 18:44:11






OEBPS/Image00596.jpg





OEBPS/Image00594.jpg
<3 yevon_ouRf2016temaIsL.  2016-04-23 11:25:36
2016-20208E I HIBHAIE





OEBPS/Image00599.jpg
2013 4 B &K BAPRAD EHAEA DL HEH

80%

60%

1

[

40%
20%
0%





OEBPS/Image00600.jpg
5 EEEEEREE

| omEBT
= digiiTES?






OEBPS/Image00597.jpg
e ———— =Y





OEBPS/Image00598.jpg
Solidot

@ 1BHHE FEEWRHY

TEEENEIRIRG 1500 ZTBTESR: ERFEEN
BIRIR{GT 1500 1ZTBUER, AT RN RE
BYFHRRERF SEF L, FEENBRETERRAF
RIRITHY 1000 (ZTART, MARERSEMEBE IR
REEM 500 ZTART. WIS

= 3 B2 052 ERS






