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东京人合作盖房
熊培云

繁华地段集资盖楼

午饭时间 ， 佐藤与 平野夫妇准备给我做
一顿正宗

关西风味的章鱼丸子 。

“

章鱼丸子 ，
起源于大阪……

”

平野开始介绍章

鱼丸子的起源 。 眼下
，
我真正感兴趣的是她家的房子 。

“

房子不大 ，
是我们 自 己盖的 。

”

说到房子 ， 平

野眼里流露出一点兴奋。

我的好奇心被勾 了起来 ： 在 东京 ，
居然可以 自 己

盖房子 ，
而且是在寸土寸金的涩谷区 。

说起这事 ， 佐藤变得兴奋起来 ：

“

这幢楼
，

一

共有九户人家 ， 都是在 东京打拼的外地人。 几年前 ，

我们都想买房子 ，
正好找到 了 同 一 家房屋 中介 。 在

他的撮合下 ， 考虑到成本 问题 ， 我们决定集资盖楼 ，

由 中介先买 下来 ，
再帮 我们联 系设计公司 和建筑公

司 。 从买地到入住 ， 前后花 了三年时 间 。

”

“

这种
‘

合作盖房
’

的方式 ，
比 自 己直接买房 ，

大概省 了３０％ 的 费 用 。

”

平野补充说 ，

“

当 然
， 有

些细节 ， 需要几户人家
一

同操心 。 比如楼层的 选择 、

房 间 的 大小 、 房屋所 占 土地面积的折算等 。 我们 家

选的是地下和地上的 两层
，
考虑到采光 、朝向等原 因

，

实际面积 占建筑面积的 ９３％ 。

”

这栋楼共五层 ， 总 面积为 ７０７ ． ５０ 平方米 ， 佐藤

家需要担 负 的 面积为 ７３ 平方米 。 这是指套 内 面积
，

折合建筑面积 ９０ 平方米 。 我们算 了
一笔账

：
土地 、

设计 、 建造 、 交给 中介预付款的 利息等合起来 ， 佐

藤家需要支付的 费 用 ， 约合人民 币 ３３６ 万元。

利息低廉 自建社群

涩谷是 东 京的 中 央商务区 。佐藤家得到的房子 ，

相 当 于花 ３３ ６ 万元人民 币 ，
在 北京的 国 贸 附近 买一

间 ９０ 平方米的房子 。 在 日本 ， 贷款利 息不 高 ，
２５ 年

房贷利 息为 １ ．４４％ 。

即使这样 ，
佐藤夫妇还在抱怨

“

利息太高
”

。

“

因 为我们属 于 自 主创业 ，
银行认为 有一定风

险 ， 所 以
， 收取高 息 。 如果是职业稳定者 ，

比如 东

京大学的教授 ，
利息只要 ０． ４％ 。

”

我说 ， 在 中 国 ， 房贷利息超过 ６％ 。 夫妻俩都咋

舌 。 平 野很快补充一 句 ：

“

日 本泡沫经济的 时候 ，

利息有过那么 高 。

”

佐藤说 ：

“

我们不仅一起盖房子 ，
而且共 同 营

造 了
一

个社 区 。 几年来 ， 大家结下 深厚的友情 ， 算

是没有辜 负 这份盖楼的辛苦 。 九户人家 ，
除 了 我们

夫妻两 个拍纪录 片 ， 其他几个 ， 分别在众议院 、 东

京大学 、 外资银行 、 ＮＨＫ 、 杂志社 、 《读卖新闻 》

旗下 的 日 本电视 台等单位工作 。 还有
一家有 自 己的

公司 ， 最有钱 ，
四楼 、 五楼都是他家的……

”

“

这种感 觉真的很好 ， 我们就像是住在江 户 时

代的 长屋里 。

”

平野感慨道 ，

“

大家都很熟悉 ，
而

且互相照顾 。 谁家的孩子衣； ｝良不 穿 了 、 玩具不 用 了 ，

可以送给别 的人家 。

”

轮流承担管理职责
“

你们是如何进行社区管理的呢 ？ 是否需要一

个物业公司 ？
”

我接着 问 。

“

我们成立一个 负 责社区 管理的 三人管委会 ，

包括理事长 、 副理事 长和监事 ，
分管事权、 财权和

监督权 。
以房号为序 ， 每年换一次 ，

大家轮流做 。

”

佐藤找 出 几个册子 ， 并将其 中一本社区细 则 交到我

手里。

“

今年 ， 我做的是副理事长 ， 再过两天 ， 也就

是 ７ 月 １ 号
，
我就做理事长 。 哪户人 家想养狗

，
必

须经过我的批准 。 当 然
， 我没有权力 胡 来 ，

必须服

从大 家一起制 定的 细则 。 如果没有相应 的细则 ，
只

能由大家一起商量增加细则 ，
而不是我揎 自做主 。

”

我接过细则 看 ，
里 面有着各种各样的规定。 比

如一 家最 多 只能养一 只小 鸟 ， 所养宠物 不能超过 ２０

２０ １ ９ ．０ ６第２９ ６０８３
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公斤 等 。

“

如果住在这里 的九户人家 ，
八户 想将土地卖

掉 ， 有
一

户 不 同 意 ， 怎么 处理 ？
”

我想知道这个 自

治社区如何解决
“

多数人的暴政
”

问题 。

佐藤的 回答非常 简 单 ：

“

我们的合约里有一个

‘

多数人同 意
’

条款 。 如果要卖掉这块地 ，
必须征

得四分之三以上的住户 同意 。

”

就在我和平野聊天时 ，
佐藤又从楼上的柜子里

搬来几本大册子 ，
里 面有各种建房条约

，
包括装修

时 留下来的材料 。

“

这个房子 ， 装修一共花了６４４ 万 日元 。 将来 ，

我们有可能回 大阪 ， 所以是 简单装装。

”

佐藤说。

就是这个 简 单装修 ， 装修公司 的合同 就有 ３００

页纸 ， 内 容具体到每
一

个螺丝钉的 型号 ，
而 且附有

图 片 。

遵守约定规范详细

不过
，
佐藤夫妇也有微词 。

也会给人一种紧张感 〇
”

平野说 ，

“

美 国朋友到 日本 ，

觉得很不适应 。 上厕所 ，
里面写着

‘

小便请往前站
’

。

坐地铁 ， 书 包要背在前面 ，
以免妨碍他人。 曰本人做事

细致
，
不想给别人添麻烦 ，

也不想给 自 己添麻烦 ，
凡事

中规中矩 。 你看 ， 这里附了一张剪报 ， 中介给我们解释 ，

为什么花的钱比预算要少 ，
因为材料降价了

，
报纸上就

有相关报道。 日本人不像美 国人那样 ， 喜欢打官 司 。 日

本人不喜欢和别人产生矛盾 ，
这点和中 国人有点像。

”

我像调查记者一样 ， 在佐藤家待 了
一下午 。

傍晚时分 ， 我起身告辞 。 外面 下起暴雨 。 因 为

明大前站 出现积水
， Ｊ
Ｒ 线停运 ４５ 分钟 。

我说 ：

“

日 本地下排水 系统不是做得很好吗 ，

为什 么也有积水 ？

”

平野的解释是 ，积水应该不严重 。为 了保障安全 ，

只要有一点隐 患 ，
列 车就不能开 。 那 么 多 年 ， 新干

线没出 事 ， 也与谨小慎微有关 。

最后 ，
佐藤夫妇将我送回东大 。

“

在 曰 本 ， 方方面面都要求规范 、 细致 ， 有时候（ 摘 自 《 西风 东 土 》 ）

美国人不炒房
［ 美 ］ 姚鸿恩

美国 的富人 ， 自 己会买
一套豪宅

，
但通常不会炒

房 。 美国 制定 了
一 系列的规定 ，

使得炒房的投资或投

机成本很高 ’

风险很大 。

在美 国 ， 假设一套房子为 １００ 万元 。 买房费 用如

下
： 贷款 ８０ 万元 ， 利 率 ６％

；
月供 ５７３ １ ．４５ 元

，
１２ 个

月 ， 须付 ６８７７７．４０ 元
；
地产税以房价 １

．５％ 计 ，

一年

须付 １５０００ 元
；
过 户 费 （ 包括各种费 用 ） 约 为房价 １％

，

须付 １００００元。
一年下来 ，

不 算首付 ２０ 万元
，

一共

约投入 ９ 万 多元 。

一年后 ， 假设房子涨到 １２０ 万元
，

卖房费 用如下 ：
过户 费约 为房价 １％

，
须付 １２０００元

；

卖房佣金约 为房价 ６％
， 算 ５％

， 须付 ６ 万元
； 房子增

值 ２０ 万元
，
交个人所得税至 少 ４ 万元 。 这样算来 ，

如果涨幅达不到 ２０％ ， 就要亏钱 了 。 通常 ， 房价的 正

常升幅是 ３％ 到 ５％。 美国人如果不打算在一个地方住

５ 年以上 ，
是不会买房子的 。

此外 ， 美国放贷通常要求很严 ，
如

： 月供最高不

能超过月 收入的 ３８％。 对第二套房子要求更严 。 但是

几年前 ， 因银行放松贷款 ， 弄出 个
“

次贷
”

，
给一些

条件不合格的人放贷 ，
结果收不 回月供

，
只好收回房

子 ，
而后贱卖 ，

从而导致房价下跌 ， 那些炒房疯狂的

地区跌幅高达 ５０％ 。 违背经济规律 ，
泡沫早晚要破灭。

（ 摘 自 《 美 国 民生实录 》 ）
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