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【环宇杂谈】

即便陷入欧债危机的

国家， 近年来推出了

“大尺度” 的购房移

民计划，但其中“限

外” 的痕迹也很重。

细数海外楼市“限外令”

李宇嘉

近日

，

六部委发文全面松绑

“

限外

令

”，

楼市再次被搅动

。

怎么理解

“

限

外

”？

笔者尝试总结发达国家的做法

，

帮助大家客观看待这一问题

。

事实上

，

发达国家或地区对本国居民购房

，

一

般没有类似我国的住房

“

限购

”

政策

。

但是

，

为给楼市

“

降温

”，

特别是为保护

本国居民不受境外人购房冲击

，

实施

所谓的

“

限外令

”

却非常普遍

。

比如

，

澳大利亚规定

，

拥有可在澳

居留

12

个月以上的签证

，

则获得在澳

购置

1

套住宅的资格

，

但必须在离开

澳大利亚后的

3

个月内出售

；

再比如

，

不久前加拿大总理哈珀表示

，

若再次

当选总统

，

将出台限制外国人以投资

为目的购买成屋政策

；

此外

，

悉尼

、

墨

尔本和伦敦

，

尽管允许外国人在当地

购房

，

但购买二手房的限制很严格

。

发达国家或地区的楼市

“

限外令

”

也经

常调整

，

大家熟知的案例就是香港

。

为

应对

“

非典

”

和亚洲金融危机后的楼市

“

低潮

”，

香港于

2003

年推出了

“

投资

移民计划

”，

投资

650

万港元在房地产

或金融产品上便可申请

。

但是

，

该计划

被视为高楼价的

“

推手

”

之一

。

为响应

港人强烈的

“

限外

”

呼声

，

自

2010

年

10

月

14

日起

，

楼市投资移民被剔除

了

。

此外

，“

欧债危机

”

爆发后

，

陷入危

机的国家

，

如希腊

、

西班牙

、

葡萄牙和

意大利

，

均推出

“

大尺度

”

的购房移民

计划

。

以债务问题最严重的希腊为例

，

只要购置

25

万欧元以上的房产

，

即可

获得临时居留权

，

居住满

5

年即可获

永久居留权

。

英国

、

澳大利亚

、

加拿大等发达国

家

，

一边限制外国人购房

，

另一边又希

望外国人投资楼市

，

帮助本国经济复

苏

。

比如

，

伦敦本地居民较为保守

，

不

动产投资仅限于

“

看得见

、

摸得着

”

的

二手住房

，

年代越久远就越受欢迎

，

“

限外令

”

也仅限于二手住房

。

与此相

对应

，

由于本地开发商很少开发新房

，

伦敦则非常欢迎外国机构和个人投资

新房

。

刚晋级我国内地房企市值第一的

绿地集团

，

就曾三次接到伦敦市政府

邀请

，

伦敦市政府希望绿地集团开发

伦敦郊区

，

满足包括中国在内的狂热

的亚洲买家

。

从

2013

年到现在

，

已经

有绿地

、

万达等多家房企进军伦敦市

场

。

当然

，

除拉动当地投资和消费外

，

从

2015

年

4

月开始

，

伦敦开始对富裕

的海外购房人征收资产利得税

。

如此

“

限外

”，

既保护本地居民购

房

，

又稳定经济

，

还扩大了税收

，

百利

无一害

。

如此

“

限外令

”

还存在于澳大

利亚

、

新西兰

。

近年来

，

靠大宗商品出

口的这两个国家

，

经济实在不咋地

。

借

助于亚洲

（

主要是中国

）

留学潮

、

移民

潮

，

不得不打起了外国人买房的主意

。

澳大利亚规定

，

外国人在澳购买新房

没有限制

，

但若购买二手住房必须满

足三个条件

：

购房人须持有可连续停

留澳洲

12

个月以上的有效签证

；

购房

人仅可以购买一套二手房

；

所购房产

必须是自住房

，

不可以作为投资房

。

另外

，

即便陷入欧债危机的国家

，

近年来推出了

“

大尺度

”

的购房移民计

划

，

但其中

“

限外

”

的痕迹也很重

。

以意

大利为例

，

该国规定

，

只要购置房产

（

不限额度

），

即可获得

1

年的临时居

留权证或

5

年的长期旅游签证

。

但同

时规定

，

如果持有

1

年临时居留权

，

希

望在

1

年后延期的话

，

购房者必须在

意大利居住

6

个月以上

，

并且不能工

作

。

连续

5

年后

，

才可申请该国的永久

居留权

。

值得注意的是

，

发达国家直接限

制境外居民购房的并不多

，

多以房产

税

、

资本利得税或印花税的间接形式

来

“

限外

”。

比如

，

在美国购房的门槛很

低

，

房价远低于我国一线城市

，

前几年

有

“

1

美元公寓

”，

但房产税高的吓人

。

以

3%

的税率计算

，

尽管购房可获永久

产权

，

但每

33

年购房者就相当于重新

将自己的住房购买了一遍

。

由于美国

房价波动不大

，

若不居住的话

，

基本上

在给当地政府做贡献

。

因此

，

我国根据楼市和经济形势

，

适时调整

“

限外令

”

没什么大惊小怪

的

。 “

六普

”

数据显示

，

居住在境内并接

受登记的境外人员

102

万人

，

数量并

不大

。

而且

，

外国人购房并不像中国人

那样火热

，

90%

的人群选择租房

。

另

外

，

外国人更偏向于购买成房

，

对消化

预售库存帮助也不大

。

（

作者系深圳市房地产研究中心

研究人士

）

世纪豪赌：港币美元脱钩？

最近全世界都在盯着中国股市

，

一轮全球范围的杀跌过后

，

各主要股

指终于开始反弹

，

投资者总算稍稍松

了一口气

。

然而在市场的另一边

，

一个

诡异的现象吸引了眼球

———

港币兑美

元

1

年期远期汇率意外大幅下跌

。

远期汇率的下跌

，

说明投资者认为

港币汇率未来会出现明显贬值

。

考虑到

港币实行盯住美元的汇率政策

，

这很可

能意味着有人开始押注港币汇率机制

的变化

———

港币要和美元脱钩

？

香港属于典型的小型开放经济

体

，

经济总量不大

，

开放程度极高

。

如

果在这样的经济体中实行浮动汇率

制

，

汇率很容易受到短期国际因素的

影响

，

出现大幅波动

，

对于香港这样的

外向经济体来说

，

这不利于自身的经

济金融稳定和发展

。

港 币 目 前 的 固 定 汇 率 制 始 于

1983

年

，

此前的

10

年实行的就是浮

动汇率制

。

在浮动汇率制下

，

香港连续

出现了贸易逆差

、

货币贬值

、

通货膨胀

等问题

，

到

1983

年

，

港币兑美元跌至

9.6

的历史低位

，

港币信用出现危机

，

民众生活受到严重影响

。

于是

1983

年起

，

港币宣布实行固

定汇率制

，

以

7.8:1

盯住美元

。

后来又

细化为

7.75～7.85:1

。

在固定汇率制下

，

香港金管局在汇率偏离目标时入场作

为对手方

，

保证汇率在目标区间之内

。

此后香港的经济总体运行平稳

，

在

1997

年亚洲金融风暴和

2008

年全球

危机的情况下港汇也没有脱钩

。

为什么是美元

？

这在

1983

年是显

而易见的

：

美元是唯一的世界货币

，

香

港的贸易大部分都以美元结算

。

汇率

盯住美元

，

则进出口商不必承担汇率

波动的风险

，

这是唯一合理的选择

。

在固定汇率

、

资本自由流动的情

况下

，

无法实行独立的货币政策

，

货币

政策的作用是维系固定汇率

，

此即蒙

代尔的

“

三元悖论

”。

所以对于香港来

说

，

其货币政策基本等同于美国的货

币政策

，

美国宽松香港也宽松

，

美国紧

缩香港也紧缩

。

那么香港的货币政策

就可能和自身的经济发展情况背离

，

造成政策的不匹配

。

目前的香港正面临着这种尴尬局

面

：

美国经济向好

，

加息只是时间问

题

；

但香港经济由于自身结构性问题

以及与大陆的关系趋紧而走弱

。

如果

在这种时候随美国一起加息

，

恐怕会

使香港本就疲弱的经济雪上加霜

。

除了汇率制度是否合理

，

市场担

心的另一个因素可能是香港货币当局

无法维持固定汇率

。

香港

7

月底的外

汇储备是

3399

亿美元

，

接近于其流通

的基础货币的

2

倍

，

在全球排名前十

。

相对于香港的经济体量

，

这已经是非

常巨大的储备量

。

而且如果出现类似

1997

年的极端情况

，

还有中国政府的

外汇储备作为后盾

，

不必担心由于资

本流动带来的贬值压力过大

。

对于港币

，

市场的另一重猜想是

其未来转而盯住人民币

。

这有一定的

合理性

，

因为随着时间推移

，

香港与大

陆的经济联系越来越紧密

，

用人民币

结算比美元自然更便利

。

然而我们也必须看到

，

目前香港

的外贸总额中

，

中国内地占一半左右

，

而人民币国际化的水平还非常有限

，

与另一半国家的贸易结算主要还需依

靠美元

。

这种情况下港币转而与人民

币挂钩并无多大实际意义

。

（摘编自“港股那点事” ）

古代的经济制裁

王国华

对于榷场

，

执政者始终怀着非常

矛盾的心理

。

既想通过榷场获取利益

，

舍不得这块肥肉

，

又想通过停止榷场

活动来挟制对方

，

让对方低头服软

。

纠

结的思维造成了政策的摇摆

。

赵匡胤时代

，

大辽国跟北宋在交

界处民间贸易比较活跃

，

但未设置专

门的官署进行管理

。

到了太平兴国二

年

（

977

年

），

在镇

、

易

、

雄

、

霸

、

沧等地

各置榷务

。

后来两国在范阳交战

，

遂罢

市

。

雍熙三年

，

更是禁止河北民间人士

与大辽通商

。

某种意义上

，

这也算经济

制裁的方式之一

。

你不是打仗吗

？

我不

跟你玩了

，

你也别想从我这里挣到钱

。

自然

，

所谓制裁

，

又是一把双刃剑

，

导

致两败俱伤

。

双方常年作战

，

经济凋

敝

，

民困粮乏

，

上上下都有怨言

，

万一

激发国内矛盾

，

来几个农民起义

，

也够

皇帝喝一壶的

。

这种情况下

，

宋太宗赵

光义在端拱元年下决心恢复榷场

：“

朕

受命上穹

，

居尊中土

，

惟思禁暴

，

岂欲

穷兵

？

至于幽蓟之民

，

皆吾赤子

，

宜许

边疆互相市易

。

自今缘边戍兵

，

不得辄

恣侵略

。 ”

以爱民的名义

，

通过边贸振

兴经济

。

政令一出

，

官民皆喜

。

就在大

家撸胳膊挽袖子

，

借钱的借钱

，

囤货的

囤货

，

准备大干一场的时候

，

皇帝马上

以迅雷不及掩耳盗铃之势恢复了榷场

禁令

，

且惩罚更加严厉

———

私自贸易

的全部处死

，

大辽国的人民私自进入

领地进行经商的人

，

见者必斩

。

朝令夕改

，

透支信用

，

他这是疯了

吗

？

其实

，

这种反复也有其

“

不得已而

为之

”

的战略考虑

。

比如

，

榷场内外常

有奸细出没

。

你一放开

，

对方的刺探就

通过各种方式进来了

。

早在南北朝期

间

，

南朝刘宋政权中的颜峻便提出边

境互市的危害

：“

敌人不但战斗力顽

强

，

而且大大地狡猾

。

在互市明着跟我

们做生意

，

实则窥探我方国情

。

如果过

多满足他们的要求

，

早晚生事

。 ”

金世

宗大定十七年二月

，

皇帝对大臣们说

，

宋人喜欢背信弃义

，

制造事端

，

不可不

防

。

陕西沿边的榷场可留下一处

，

其余

的全部停止

。

同时令当地官府严查奸

细

。

此前

，

为防止奸细入境

，

已经取消

了兰州

、

保安

、

绥德三个榷场

。

大定二

十一年正月

，

大臣们讨论是否恢复陕

西榷场时

，

有人提出陕西邻近的西夏

经常有

“

奸人

”

往来

，

所以不能恢复

。

可

见当时奸细刺探军情并非个案

，

或是

一种常态

。

还有一种考虑是

，

通过榷场的设立

和取消来制造敌方的国内矛盾

。

宋仁宗

嘉祐初年

，

西夏人侵占了宋朝麟州西北

屈野河以西的肥沃耕地

，

令民种植

，

收

入归己

。

并州地方长官庞籍建议取消榷

场

。

理由是

，

侵耕河地都是西夏权臣没

臧讹庞的主意

。

如果互市不通

，

对方的

货物无法出口

，

也无法进口急需的我方

物品

，

上上下下必然怪罪讹庞

。

他疲于

应付

，

就得想办法停止侵略

。

但彻底断绝交易又不行

。

你固然

惩罚了对方

，

于己却亦属自杀性行为

。

赌赌气可以

，

不能玩大了

。

这时候总得

有一方先提出恢复榷场

。

谁先提出请

求

，

谁批准同意

，

又有讲究

。

一般情况

下是弱势一方服软

，

主动示好

，

除交流

物产外

，

似乎也正借此修复关系

。

这里

有几个例子

：

咸平五年

，

契丹请求北宋恢复榷

场

，

朝议辽国经常翻覆

，

不可靠

，

没有

同意

。

李元昊建立大夏政权后

，

北宋就

取消了双方边界的榷场

。

后来元昊上

表称臣

，

数度遣使请求恢复互市

。

庆历

六年

，

应其所请

，

在保安

、

镇戎二地设

榷场

。

治平四年

，

西夏边疆的河东经略使

上书

，

说西夏请求互市

。

自从夏军攻打

庆州大顺城

，

宋朝皇帝下诏不再赐给

他们岁币

，

严禁边民私相贸易

。

现在既

然上表谢罪

，

乃复许之

。

金朝也是这样对待南宋的

。

熙宗

皇统二年五月

，

应宋人之请

，

在寿州

、

邓州

、

凤翔府等处设置榷场

，

进行交

易

。

海陵正隆年间又增设若干

。

不久双

方开战

，

金朝取消了这些榷场

。

边疆榷场反反复复

，

一打仗就停

，

和平了就复设

，

简直成了和平的测试

剂

、

试金石

，

不过想想他们半推半就的

样子

，

其实也挺好玩的

。

(

作者系深圳作家

)

【缘木求鱼】

大约与羊混杂在一起

的日子久了， 有些人

的言谈做派也就沾了

羊的气质。

羊

木木

羊这种动物

，

真是有意思得很

。

不

但形象很可爱

，

别管大小

，

几乎个个都

长得慈眉善目

，

憨态可掬

，

而且性格也

很有特点

。

因此

，

羊就特别招人喜欢

。

尤其是中国人

，

喜欢羊

，

是出了名的

。

说起喜欢羊

，

人们的第一印象往

往是游牧民族最看重这种动物

。

也是

，

即使到了今天

，

世界上绝大部分牧民

还会把羊视为最重要的财富之一

。

其

实

，

中国人喜欢羊的历史

，

也悠久得

很

。

汉字中的

“

美

”

字

，

即由

“

大羊

”

而

来

；

由

“

羊

”

这个字

，

中国人还引申出了

“

吉祥

”

的意思

。

但凡招人喜爱的动物

，

有一个共

同点

，

即无害

。

对谁无害

？

当然是对人

。

你看

，

在汉语环境里

，

无论是什么动

物

，

只要在前面加上一个

“

小

”

字

，

形象

马上就能改善

，

即使如形象气质颇为

不堪的鬣狗

，

也能立即变得憨态可掬

起来

，

让人无限垂怜

。

羊对人而言

，

何止是无害啊

，

简直

是用处多多

，

这就难怪人们对它喜爱

有加了

。

吃羊肉

、

薅羊毛之类的事儿

，

就用不着废话了吧

，

羊

，

有时候还很能

满足人们的精神需求

，

慰藉一下人们

那孤寂无援的心灵呢

！

这可不是瞎说

，

是能从历史中刨出根据的

。

据史书记载

，

齐宣王有一天正坐

在

“

宝座

”

上闲极无聊地东张西望

，

忽

然看见堂下有人牵着一头牛走过

，

那

头牛眼泪汪汪

、

浑身不停地哆嗦

，

还一

步三回头地往齐宣王那儿瞅

。

齐宣王

就问

，“

干嘛去

？

牵牛

！ ”

那个人赶忙回

答

，“

刚铸好一口钟

，

需要宰了它祭祀

一下

。 ”

齐宣王一听

，

马上命令

，“

放了

！

看它哆哆嗦嗦地多可怜

，

你怎么就忍

心杀了它

！ ”

那个人听了有点儿犯糊

涂

，

就问

：“

那例行的祭祀就免了

？ ”

齐

宣王回答得倒也很痛快

，“

那哪儿行

啊

，

换头羊去

！ ”

你看

，

羊的用处大吧

，

关键时刻

，

还能支援一下形而上的建设

，

真是了

不得

。

难怪人们都这么喜欢它了

。

据

说

，

牛临死的时候

，

是很会装可怜的

，

眼泪汪汪地不停地哀叫

，

心理更脆弱

一些的

，

还免不了觳觫不已

。

对着这样

的弱者捅刀子

，

估计人们就免不了要

有心理负担

。

羊就不同

，

据说死到临头

的时候

，

犟得很

，

总是梗梗着脖子

，

一

副

“

杀啊

，

杀啊

！

不杀你不是人

”

的样

子

，

这种情况下

，

动刀子的人

，

精神想

必就能轻松得多

。

羊这种视死如归的劲头儿

，

有时

候还真是让人没办法

。

草原上的牧民

最怕什么

？

虽然也怕狼

，

怕白毛风

，

但

最怕的还是羊们发了疯

，

前面明明是

悬崖

，

掉下去肯定摔成肉饼

，

但只要头

羊往下跳

，

后面的绝对连眼睛也不眨

一下

，

都会跟着往下跳

。

多勇敢

！

但这

种精神

，

有时候就很让人无奈

，

着什么

急呢

？

不明白

！

除了在死亡面前有一股子狠劲儿

外

，

在青草面前

，

羊也是很有那么一股

子狠劲儿的

。

每天

，

于喝水

、

睡觉以及

跟着别的羊莫名其妙地

“

咩咩

”

叫之

外

，

羊们似乎就只知道吃

，

不停地吃

，

仿佛不吃了那一口

，

就死也闭不上眼

似的

。

即使这个时候有人跑过去抓它

们

，

这些小可爱也会在临逃开的一刹

那

，

狠狠地在地上挖两口草

。

大约在羊的意识里

，

羊生的意义

也就那么一点点

，

不让吃

？

那还不如死

了算了

！

有羊如此

，

倒真是人的幸事

：

闲得慌了

，

就拉过来

，

抚弄一番

，

慰藉

一下自己的心灵

；

饿了

，

便掀翻在地

，

宰了吃肉

；

冷了也不要紧

，

还有一张羊

皮预备着

。

也难怪人们都如此喜爱这

种仿佛天赐的小精灵了

。

不过

，

世事难料

。

大约与羊混杂

在一起的日子久了

，

有些人的言谈做

派也就沾了羊的气质

；

有了如此的气

质

，

却还偏要跑到股市之类的地方去

游荡

，

想必

“

狼

”

就会很高兴

。

尤其现

在

，

科技发达得很

，

隔着网络

，

宰羊也

用不着担心溅一身血

，

因此

，

个个都

能如齐宣王般很大气地说

“

以羊易

之

”

了

。

而且

，

更让人心情愉快的是

，

说完

、

干完之后

，

还有人专门跑来夸

“

君子远庖厨

”

之类的赞歌

，

这就难怪

齐宣王的嘴里会冒出

“

于我心有戚戚

焉

”

的感叹了

。

也真是没什么好办法

。

（

作者系证券时报记者

）

【经济钩沉】

边疆榷场反反复复，

一打仗就停， 和平了

就复设， 简直成了和

平的测试剂、试金石。


