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! ! ! !今年年初，自加拿大叫停投资移民之后，
更多的中国投资客将视线再度转向澳大利
亚。现在是否是投资澳大利亚房产的最佳机
会，澳洲投资买房的风险何在，眼下中国买家
最关心的置业需求又是什么？

就上述问题，澳中房地产协会会长、澳中
集团董事局主席金凯平日前在接受记者专访
时表示，看好墨尔本当地的房价升值空间；上
海籍买家中间，超过一成以上有为子女在澳
当地解决就业的需求。

旅游养老地产跨出国门
“在悉尼买房赚的是短期回报，在墨尔本

买房则是看中长期机会。”!"#$年即到澳洲
“掘金”的金凯平，深谙赴澳投资买房的门道。

有数据统计，中国有 %!&万人具备到悉
尼、墨尔本买房的能力，目前在澳买房的中国人
有 '()万人，其中 *&+左右的人群为投资客。

金凯平透露，墨尔本、悉尼依然是中国人
在澳投资房产的首选地。去年，中国投资者在
墨尔本、悉尼两地投资的房产平均总价分别
为 ,-万澳元.套、$-万澳元.套。房屋租金方
面，悉尼的租金比墨尔本要高。
“不少投资买房的人当然是冲着移民去

的！”金凯平表示。然而，移民澳大利亚的门槛
在逐年提高，一次性移民的花费已升至 ,&&

万澳元。“对国内大多数中产阶层而言，并不
具备这样的经济实力。”金凯平坦言。

移民不成，生活、居住总有门道。据金凯
平介绍，为了吸引更多的中国人前往澳大利
亚居住旅游、投资兴业，澳当地推出了极其
诱人的三年多次往返签证政策。这一政策
“锁定”的是三类人：一类是商务人士，与澳
洲常年有着较为稳定的商业往来；一类是年
轻人，他们希望一年当中至少有一半的时间
在澳洲当地生活；还有一类是 ,&(-&岁之间
的中老年人，他们拥有上百万元的存款，希望
在澳大利亚养老。
“上述三类人不能或不想移民，只希望在

澳大利亚当地享受生活。”金凯平风趣地谈
到，曾经有人把这种模式形容为“跨出国门的

旅游地产、养老地产”，“我认为很贴切。”

迎合家长需求保子女就业
移民门槛的不断提升，金凯平也在不断

修正房产服务的思路，以迎合市场新的发展
需求。
“我们现在提供的投资移民路径，叫‘以

房养学’。”金凯平解释，即是将购房、留学、移
民“捆绑”起来。

金凯平介绍，在澳大利亚念书，从高中到
大学以 $年计算，总共花费约 /&万澳元的学
费。如果将这笔钱用于房产投资，期间可将房
产用于出租，以租金收入抵扣贷款，数年之后
不仅将房款收回，同时还可能让其子女在毕
业之后找到一份与专业对口的工作，获得稳
定的收入，从而获得绿卡。

特有的“保就业”一服务，让金凯平及其
所在的澳中房产博得了众多国内投资者的青
睐。金凯平讲述，很多中国买房客都有为在澳
求学的子女解决就业的迫切需求。这一点，在
上海籍买家的身上体现得最为明显。

据其透露，通过其投资澳大利亚房产的
上海买家中，就有 %&+('&+的投资者希望解
决其子女在澳念书毕业后的就业问题。

现实情况则是，每一年，在澳大利亚念书
的中国留学生，只有少部分人在毕业后找到
了专业对口的工作，其中就业与专业对口的
应届生比例不足 %&+。“在我们看来，首先是
中国留学生的求职、就业观点要转变，其次，
要有好的职业介绍机构。”
“因此，我们和专门的猎头公司合作，为

购房客户的孩子在澳大利亚当地寻找工作。
以澳中为例，公司每年还会为其专门垫付
'&&&澳元.位作为培训费，为客户的孩子进行
求职前的培训。”金凯平笑称，当前市场急缺
的不是房地产代理公司，而是好的职介公司。

租金收入足以抵消贷款
常年往来于澳、中两地，金凯平此番来沪

重点推介的是墨尔本当地的一套价值 ,&万
澳币的独栋别墅，距离市中心 %*公里。
“墨尔本过去的 /& 年间，房价平均 $(*

年翻一番。刚刚过去的 '年时间里，市中心的
地块的价格已经翻了一倍。”金凯平说。

就外籍人士在澳购房的政策，金凯平解
释，首先，外籍人士只能买新房，不能买二手
房。其次，外籍人士的每一桩房屋购买行为都
要经过澳当地政府批准，但通过率通常都为

%&&+。再者，中国人买房可以申请澳大利亚
当地银行的贷款，其前提是需要一份在中国
国内的固定收入证明。

很多人都担心，在澳投资购房其初期首
付投入看似很划算，但购房的税费、物业在持
有过程中所产生的维护费用，会比较昂贵。为
此，金凯平特别作了说明。据其介绍，在澳大
利亚，房屋购买环节所产生的税费共有四种：
印花税（,0,+）、收入税、土地税、增值税。持有
物业的环节，需要缴纳的污水处理等市政费
用，包括杂费等，大约在 '&&&()&&&澳元.年。

除了“保就业”，金凯平开发的澳大利亚
房产项目还可以“保出租”。亦即，通过其购买
房产用于投资，澳中会利用旗下 *家房产中
介资源，在 /(-周之内帮助中国买家将物业
出租掉。而澳大利亚当地，如墨尔本、悉尼的
房屋出租情况较为理想，租房人群以澳大利
亚当地中青年夫妇为主。更重要的是，在目前
澳当地银行住房贷款低利率的情况下，在澳
出租房屋，租金收入足以抵消贷款。

赴海外投资买房，不少人的心眼儿总悬
着，怕上当，误入欺诈陷阱。金凯平特别提醒，
首先，买房人要研究自身情况与澳当地银行
贷款政策的匹配程度。其次，要找资质优、服
务好的中间商、代理商。
“小的代理公司一旦资金链断裂，可能会

卷款潜逃，而直接找澳大利亚当地开发商买
房，很有可能付款了之后开发商便撒手不管。
相比较之下，澳中最了解中国客户的需求，服
务也更加到位、完备。”金凯平如是说。

本报记者 杨冬

澳中集团咨询会

举办时间!

!月 "#日!周日"$!%&&

举办地点!

世茂皇家艾美酒店 '楼会议 (厅

咨询电话!

&"$)("*+&,"( ("*+&,"-

赴澳买房，保出租还保子女就业
———专访澳中集团董事局主席金凯平

! ! ! !对于许多购买二手房的人来说，首先看
中的肯定是地段，而后是价格，对于房龄等
因素虽然也会考虑，但往往是放在很后面。
但是随着近日浙江奉化危房坍塌事件的发
生，对于广大准备二手房的人来说，还是应
该警惕购买的房子“未老先衰”。

李先生最近在虹口区准备买一套二手
房。在东宝兴路附近的一个小区，李先生看
中了一套房子，价格不是很贵，比周边一些
楼盘价格低一两成，原因是这个小区的房子
比周边老旧，基本上都是上世纪 *&年代初
建造的。原本李先生觉得这还不是一个问
题，但当看到了奉化危房坍塌的新闻之后，
开始对于是否要购买这套房子犹豫起来。
住房安全是居住的底线，但不少老房子

由于年久失修，不同程度存在楼体倾斜、墙
面开裂、房屋渗水等房屋安全质量问题。房
子究竟安不安全？出现问题了怎么修？维修
的钱由谁出？这些问题，都是准备购买二手
房的人很关心的。
从全世界范围房屋寿命来看，英国建筑

的平均寿命达 %)'年，美国是 $/年。按照我
国《民用建筑设计通则》的规定，一般性建筑
的耐久年限为 ,&年到 %&&年。然而，现实生
活中，很多建筑的实际寿命与设计要求相比
有较大距离。特别是许多住房存在开裂等情

况，但究竟安不安全却没有一个明确的标
准，对于看房者来说，除了要关注房龄之外，
还要关注房屋有没有漏水、开裂等问题。
房屋主体结构缺陷主要有三种：第一，

有的房屋过了沉降期依然下沉不止，因结构
不完善，使用超过一定年限的房屋承重体系
承载力不够；第二，房屋出现结构性裂缝，不
少存量房屋已出现墙体和楼板的结构性裂
缝；第三，房屋结构部位渗漏，墙体结构出现
中空造成墙面脱落。
通过查询法律法规会发现，对于解决存

量房屋的主体结构质量缺陷、维修资金不足
以承受房屋大修所需费用时的处理并无规
定，这意味着一旦房屋出现了问题，而且超
过了保质期以后，可能需要业主掏钱解决。
因而房子的维修基金，也是购房要考虑的问
题，如果已没有了维修基金的话，那将来一
旦出现问题，便只有自掏腰包。

申城有不少上世纪六七十年代建造的
售后公房，随着时间推移，这些房屋的问题
肯定越来越多。虽然有关部门会对一定年限
住宅定期“体检”，但如何筹集资金维修却是
不容回避的问题。如何消除那些“未老先衰”
房屋存在的安全隐患，究竟是该修修补补还
是推倒重来？这都需要有关部门制定切实有
效的标准。特别是在有关费用的筹措上，有
关专家建议采取“开发商摊一点、业主出一
点、政府贴一点”的办法统筹落实解决，让老
百姓住得安心，住得放心。 斐翔

购买二手房警惕“未老先衰”

问 房博士#你好$ 我表姐有一套静安

区的住房#是 "&&!年购买的%现在我表

姐已定居美国# 持美国护照# 打算卖掉此房

产%她因病无法回国办理出售事宜#是否可由

我代理呢&有何需注意的地方&读者 江女士

答 江女士，你好！你的来信收到，就你
提到的你表姐要出售房屋的过户手续，

经咨询相关部门后解答如下，供你参考。
你表姐可以委托你在上海出售她的房产

并代办过户手续，根据本市房地产登记的相
关规定，自然人处分（转让、抵押）其拥有的房
地产申请登记，确需委托的，应当由你表姐出
具一份委托书并对其进行公证。

因为你表姐已是外籍人士，依据有关房
地产买卖合同等方面的规定，一方当事人属
于外国自然人、华侨（包括居住在境外持有中
国护照无国内身份证明者）以及港、澳、台居
民的，应当向登记机构提交合同公证文书，因
此签订的房地产买卖合同也需要公证才能办
理过户手续。
此外，可能涉及到国外公证文书的认证、

提交中文译本等问题，建议你到静安区房地产
交易中心咨询一下，以免办手续时有所遗漏。

本报记者 刘珍华 通讯员 刘宇枫

!如咨询房地产交易登记问题# 可致电
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如何为外籍华人
代理出售房产？
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（由市房地产交易中心协办）

! ! ! !精明购房者侃起购房经来，那是一套一套
的：一定要有“政治家的脸皮、外交家的嘴巴、
钓鱼的耐心”，这样才能以实惠价买到中意房。

技巧一!摸透业主的真实售房意图和心理

想要顺利砍价# 必须摸清房主真实的售

房意图和心理#可以通过跟房主见面交谈#设

计了解房主是否急售& 心理价位多少&

技巧二!不停地找物业的缺点要求降价

砍价是一门学问#以攻心为上% 砍价要有

理由#看房时#从户型结构到装修等#能找出的

毛病都要找出来% 这些毛病要是真实存在的#

同时注意措词和口气#提高砍价的成功率%

技巧三!不要表露对房子有好感"别轻易

泄露心理价位

对待房主#要抱着漫不经心的态度#越这

样他可能越想拉拢你%如果房主急卖#他们会

主动打电话给你#你就掌握了主动权%当通过

议价逐步试探出房主心理底价后# 可以假装

再思考# 给出一个模糊的对比价格# 多听少

讲#最后关头再给出底价% 忻华

&!'(

买二手房砍价的学问
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