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部分购房者青睐赴澳“买房养老”

房贷新政对楼市刺激作用初显
!"#$%

! ! ! !信贷新政促使部分观望者入市，沪上新
房市场也逐渐转暖。本月前 !"天，无论是普
通住宅还是非普通住宅的成交量都有了明显
增多，楼市未来成交量或将进一步上涨。

内外环间普宅成交增加
十月周度成交均高于近一年周度平均水平

线，上周（#"$%&'%"$%(）更是以成交 !)$(*万平方
米的成绩，创下了近 +(周成交新高。上周供应
量达 &,万平方米高位，超过去年同期水平。

据德佑地产市场研究部数据显示，#-月
%日'!-日，全市商品住宅成交 *--!套，比 (

月同期增加 %!&&套。其中，符合普通住宅要

求的为 %&+*套，比 (月同期增加 %%&套。
从各个环线的表现来看，内外环间符合

普通住宅标准的房源成交量涨幅非常明显，
基本翻了一番，而外环外与内环内成交的普
通住宅数量也有明显增多。对于改善型购房
者来讲，不一定是面积上的由小到大的改善，
也有距离上的改善，即离市区或单位由远到
近也是一种改善。德佑地产市场研究部总监
陆骑麟表示，对于新房来讲，内环内几乎找不
到符合要求的普通住宅，一些置换型的买家
有可能把目光转向中环，这样的房源相对来
讲较多，选择性相对较大。

中高端楼盘占比提升
据上海中原地产研究咨询部数据显示：

%-月截至 !%日，上海新建商品住宅成交量为

*($&万平方米，环比增加 &!$+.；其中价格在
+万元/平方米以上的中高端楼盘，成交量为
%-$)万平方米，环比增加 +($,.，超过全市环
比增幅水平。

从成交比重来看，+万元/平方米以上的
中高端楼盘，成交占比为 %0$-.，环比上升
!$#个百分点，而 !$*万元/平方米的楼盘成交
占比环比下滑 &$!个百分点。十月上海新建商
品住宅市场已释放出强烈的回暖信号，而中
高端楼盘成交更显活跃。
“新政政策虽未倾向中高端楼盘，但稳定

了市场情绪，提振了中高端置业者的信心。”
上海中原地产研究咨询部高级研究员雷小兰
分析道，加上前三个季度市场低迷，不少中高
端楼盘选择平价入市，甚至给出折扣，调动了
中高端置业者的积极性，因此中高端成交更

加活跃。

新政或促观望者入市
不过，从整体来看，无论是普通住宅还是

非普通住宅的成交量都有了明显增多，陆骑
麟继续表示，政策的出现促使了一部分处于
观望中的购房者开始选择入市。

今年以来，处于观望中的购房者非常多，
目前已经进入第四季度，年底越来越近，加上
从年初等到现在，终于有新的政策的出现，不
少购房者观望到现在的情绪开始转变，认为
到今年年底政策上也难有大的突破，因此选
择开始入市，成交量出现了明显上涨。从现在
到年底，这部分处于观望中的购房者相继选
择购房的可能性也会比较大。

本报记者 杨玉红

! ! ! !“养儿防老，不如以房养老”、“年轻时人
养房，年老时房养人”……近年来，这些“以房
养老”的观念被越来越多的中国人接受。部分
购房者选择到国外“以房养老”，获得比国内
高一倍的租金收益和更稳定的升值预期，提
高老年生活质量。

!"#澳大利亚人靠房养老
在澳大利亚的中国买家中，“以房养学”

很普遍，“以房养老”也在逐年增加，有很大发
展潜力。事实上，“以房养老”在澳大利亚已很
成熟，深受当地人青睐。

澳大利亚统计部门资料显示：当地人中，
目前年龄 **岁以上人士，退休后收入超过 *

万澳元的比例只有 +$).，有 ,*.以上人员通
过澳大利亚房地产租金收益来维持较好的退
休生活。

靠房子过上体面退休生活的不止澳大利

亚人，一些“早起的鸟儿有虫吃”的中国买家，
也靠房产过上舒心的晚年生活。李先生是土
生土长的上海人，在上海共有两套房，一套自
住，一套出租。去年，儿子到澳大利亚墨尔本
留学后，他借送儿子之际，考察了当地的房地
产市场，后来决定以 &--万卖掉出租房，投资
了两套澳中集团在墨尔本开发的项目，每套
约 *+万澳元（约 &#-万元人民币），每套首付
&*.（不到 ##-万元人民币），贷款 ,*.。李先
生的卖房款中，!!-多万元人民币支付墨尔本
两套房首付，剩余的分两部分：一部分作为旅
游基金，另一部分作为健康基金，应对未来重
大疾病的治疗等。

李先生认为这笔投资很划算：“卖掉的上
海这套房月租金 +*--元人民币，新买的墨尔

本两套房，每套房月租金 0---元人民币，两套
房 #$,万元人民币。虽然不能完全做到以租养
贷，但缺口并不大。从房屋升值角度考虑，澳大
利亚房价七年左右可翻一番。七年后卖掉一
套，把另一套贷款还完，保留一套无贷房。那时
月租金完全可能从 0---多元人民币涨至 #万
元人民币，靠这 #万元，可以体面养老了。

上海一套房换墨尔本两套
在上海的老人群体中，有着大量的“住房

富人、现金穷人”。上海一套房动辄三四百万
元，老年人住着昂贵的房子，生活却很俭省。

比较下来，不如以上海一套房置换墨尔
本的两套房，回忆自己成功的购房经历，李先
生非常开心，澳大利亚购房贷款利率比国内

低，且可以只还利息不还本金，所以购房者在
澳大利亚购房还款的压力与国内相比小得
多，而且租金回报较高，是“以房养老”的最佳
选择地之一。
赴境外置业，出租房屋会不会很麻烦？李

先生笑道，答案恰恰相反。以李先生为例，他
之所以在众多的房地产项目中选择澳中，就
是因为完善的服务。澳中不仅是一家开发商，
还提供售后一条龙免费服务，澳中集团与当
地 0家老外中介公司合作，专门替国内买家
打理房屋的出租事宜，从找租客、收房租、维
修房屋、缴水电煤和房贷账单等等相应事务，
澳中集团都有专人负责。国内买家买了房之
后，只需每个月查查账单，喝着下午茶，就轻
松把钱赚了。 金凯平


