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上海购房，难了
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　　上海市政府最近发布的《贯彻国务院关于解决城市低收入家庭住房困难若干意见的实施意见》，

提出“市房地、发展改革、公安等部门要研究制定以居住证制度为核心的来沪人员购房政策，合理引

导跨地区购房。”此消息一经披露，立即引起巨大争议。

　　笔者认为，居民（无论外地人还是本地人）如果是为了炒房而购房（如一次性购买多套住房或多

次买卖住房），对其限制是合理的。如果是出于居住目的购房（无论外地人还是本地人），其权利是

受法律保护的，不应该受到限制。我国《消费者权益保护法》第九条明确规定：“消费者享有自主选

择商品或者服务的权利。消费者有权自主选择提供商品或者服务的经营者，自主选择商品品种或者服

务方式，自主决定购买或者不购买任何一种商品、接受或者不接受任何一项服务。”

　　显然，依据我国法律规定，消费者既有选择购房或不购房的权利，也有在哪里购房、购谁的房的

权利，其选择权应该受到尊重，这是法律赋予的权利，任何人都无权剥夺。而且，我国迄今没有一部

法律，也没有一部地方法规根据外地人或本地人来划分或界定消费者。

　　事实上，对于外地人在上海购房的合法性，上海市政府的文件早已确认无误。1998年10月，上海

市人民政府出台的《蓝印户口管理暂行规定（修正）》第五条就明确规定：外省市个人在本市购买商

品住宅，其建筑面积或者房屋总价符合下列规定之一的，可为其本人、配偶，本人和配偶的直系亲属

申请1个蓝印户口：（一）本市一套房屋建筑面积达到70平方米的，或者浦东新区一套房屋建筑面积达

到65平方米的⋯⋯

　　从以蓝印户口吸引人买房，到拟出台限制外地人购房的规定，凸显楼市调控所面临的困惑。调控

必须符合我国法律的规定，而根据目前的法律体系，地方上任何限制外地人购房的法规都可能因与上

位法相抵触而难被通过。

　　其实，限制外地人购房无助于抑制房价，或者说，外地人购房行为未必就是推动房价上涨的真正

内因所在。某房地产研究中心拿出的数据显示：今年1-11月，上海共成交一二手商品住宅（不包括动

迁配套房）36.71万套，其中外资仅购买0.65万套，而外地人购买了6.12万套。结论是：“如果上海以

居住证制度等来限制外地人在上海购房，将对上海楼市产生巨大的影响。”

　　但恰是这些数据，笔者认为，它证明了外地人并非推动房价上涨的主因。因为，外地人购房的数

量约占上海总成交量的16.67%，猛一看这一数字似乎并不算小。但是，如果从人口结构来看，这一比

例其实是并不算高。因为在上海的流动人口占上海总人口的三分之一，外地人的购房能力是有限的。

即使没有这16.67%的购房，对降低上海房价的作用也不能高估。因为这16.67%的购房者可能选择租房

，进而推动租金价格的上涨，这同样对房价会产生支撑作用。

　　而且，限制外地人购房的可操作性很差。上海市拟“研究制定以居住证制度为核心的来沪人员购

房政策”，外地人买房将需要居住证。而有钱人搞到居住证并非很难的事情。根据自2004年10月1日起

施行的《上海市居住证暂行规定》中提及的条件，外地人“提供综合保险证明、稳定就业证明或者投
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资、开业等相关证明”，或“投靠亲友、就读、进修等需长期居住的”，或“作为人才引进的”都可

以申领《居住证》。这样，无非是为外地有钱人的购房行为多设置了一些条件，增加他们购房行为的

时间成本，并不能够真正阻止其买房。

　　应该认识到，上海是一个国际性的大都市，外来人口的涌入是必然的，外地人的住房需求也是必

然存在的，从正常的居住需求入手无益于调控目标的实现，也有损于上海作为国际大都市的形象。事

实上，外地人的涌入在带来住房压力的同时，他们本身的工作和消费等行为，对上海市的经济发展也

作出了巨大贡献。

　　其实，真正应该抑制的是炒房等投机行为，对这种行为的抑制和打击对象不应该再分为外地人和

本地人，而应该是针对所有的人。
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