
!由于对海外购房人群的税收、
法规、贷款政策发生变化，此前较受
关注的投资目的地如美国、澳洲、加
拿大等活跃度正在降低。
去年 !月，加拿大不列颠哥伦比

亚省宣布对在温哥华购房的海外人
士额外征收 "#$的土地转让税后，海
外购房者的数量从去年 %月的 "&'(

户减至去年 ""月的 )*+户，当地政
府因此获得 ,!((万加元的收入；为
避免大规模海外购房者推高房价，
澳大利亚维多利亚州政府宣布今年
%月 "日起印花税优惠不再适用于
投资者，只适用于房屋自住的购房
者，从 -("!年 "月 "日起每年向墨
尔本市内当年空置超过 &个月的住
宅征收空置税，税率为房价的 ".。
考虑到海外优质项目对购房者的

资质要求较高，部分投资者需要了解

自己适不适合这样的投资。澳中集团
从 "*!!年起开发墨尔本房产，市场部
的杨亚岚透露，集团的项目合作银行
对贷款申请人的资质审核有非常严格
的规定，如必须提供 )万元以上的收
入流水，有良好的征信记录，证明贷款
申请人有足够资产可以支付过户款项
（比如存款、基金、股票交割单）的资产
证明，并会对贷款申请人真实的雇主
信息进行调查核实。杨亚岚同时提
醒，购房还会产生各类税费，比如海
外购房者在澳大利亚要额外缴纳房
价 %.的印花税，每年按照各州规定缴

纳土地税；房屋出租的话还要缴税，全
额支付房款的业主办理过税号后，若
在澳大利亚的所有收入（包括其他投
资产生的收益）超过 "/!万澳币须缴纳
收入税，税率高达房租收入的 )-0+$。

英国戴德梁行伦敦住宅部上海
主管朱习羽则表示，代理的英国项
目要求购房者的年收入在 %0+万英
镑以上（&+万元人民币），建议购房
者尽早安排自己的资金情况，有些
准现房更适合资金或首付款已在境
外的购房者，同时合作银行不接受
任何资产抵押贷款。
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! ! ! !中国买家疯狂涌入加拿大!澳大利亚等国家
的重点城市导致当地房价攀升" 海外置业一度
成为去年国人投资的焦点话题# 随着管理部门

对个人购汇的监管加强" 海外置业热点地区亦在税费
上加大对外国人投资的限制" 海外置业的热度逐渐降
低"然而风险并未随之下降$ 业内人士提醒"由于不少
投资者对资产出境的规则和境外投资的相关财务%法
律知识不够了解"海外项目的品质良莠不齐"加上一些
中介的夸大宣传"投资容易陷入风险$

! ! !此前，庄女士收到一则东南
亚某旅游胜地房产的广告，房子
为一室一厅小户型，总价不到
1+(万元人民币，且面积没有公
摊，相比国内多了 "(平方米的
使用面积，广告里称该房产在上
海有售楼处。动了心的庄女士去
售楼现场打听详情，从销售人员
处了解到，房子的首付比例很
低，当她询问剩余的房款如何支
付时，对方要求她在境外购买保
险，再用保单质押贷款。

记者从几位保险业高管处
得到证实，销售人员告诉庄女士
的购房方法可能为：在境外购买
保单，质押保单向保险公司申请
贷款，最高可以申请到保单现金
价值 *($的贷款金额，再用这笔
款来支付房款。“比如一张每年
缴纳保费 "万元的保单，已缴纳
"(年的话缴费总额是 "( 万元，
可以申请到 & 万至 % 万元的贷
款，贷款利率按银行同期利率的
"($向上浮动。”一位保险公司高
管分析称：“至于要用来支付房
款，可能有保险公司要求客户一
次性缴纳大额保费，以便申请较
高的贷款金额。”
最终，庄女士还是放弃了购

房计划。经过多方了解，她认为交
易存在违规风险。-("&年 "(月
-*日，银联国际发布公告称，银
联卡禁止支付境外投资性保险。
与此同时，国家外汇管理局加强
对个人购汇信息的申报管理。“通

过购买境外保单并质押贷款的
方式并不符合国家的有关规定，
若按照销售人员的建议操作，最
终受损的很可能是自己的资
产。”庄女士称。

同样差点入坑的还有王鹏
南，他计划在葡萄牙里斯本购买
一套公寓，因为葡萄牙的银行不
提供贷款，他需要全额付款。为
了省去购汇的流程，代理商推荐
他和当地人“对倒”———找一位
当地华人将欧元存入王鹏男在
葡萄牙的账户，他则按汇率将等
值的人民币汇入对方在国内家
人的账户。“我问了银行，并托葡
萄牙的朋友咨询后发现，当地法
规要求说明购房款的来源，若这
样做，我就说不清楚了，是违法
的。”

为了应付《个人外汇管理办
法实施细则》，一些开发商和中
介使出浑身解数为购房者提供
支付“捷径”，实则缺乏操作性，
同时存在违规风险。比如分拆结
售汇，现在规定只能在直系亲属
间操作；比如“蚂蚁搬家式”携带
现金出境，不仅不符合法律规
定，在操作上也存在种种难以实
现的壁垒；至于通过非法渠道支
付房款，那么资金安全肯定得不
到保障。而销售人员建议庄女士
的支付“捷径”，则涉嫌违反国家
外汇管理局关于“境外保险类商
户单笔交易不超过 +(((美元或
其他等值外币”的规定。

违规 质押境外保单付款
! ! !在海外房产交易中，一些中介利
用投资者不了解行业、不了解当地政
策、语言能力不足、海外维权困难等
劣势欺瞒实情，使投资者蒙受重大
损失，中介自己却逃避法律责任。
梁华栋在公司解散后再就业不

顺，遂计划移民欧洲。他打听到希
腊、葡萄牙、西班牙、塞浦路斯等一
些南欧国家的门槛不高，通过投资
房产可以办理，就拿出积蓄并向父
母和亲戚借款投资希腊的房子。付
了房款后，梁华栋告诉朋友自己移
民了，却被质疑：到底是移民还是取

得居留权。
正在存续西班牙居留权的李奥

告诉记者，一些房产中介宣传口径
是“购房拿身份”，实际上，包括希腊
在内的许多欧洲国家购房后只能得
到申请居留权的资格。而且在房产
信息的宣传上，不少中介还误导了
居留权的申请门槛，“比如在西班
牙，申请居留权有一个阶梯式的门
槛。购买总价低的房子一样可以申
请居留权，只是起始年限较低，比如
"年，存续的年限也较短，并对你在
西班牙的居住时间有具体规定。”李

奥说，购买价格更高的房产可以获
得较长的起始年限，同时存续的年
限也可以增加，“只是存续上更方便
一些。如果你购房后在那里住满一
定年限，也只是申请永久居留权，而
不是入籍。”

李奥提醒有计划在上述国家购
房的投资者，要注意相关法规的调
整，比如塞浦路斯调整后的法规就要
求海外购房者的购房市值不能低于
)(万欧元，且已付净房款不低于 -(

万欧元，否则，购房者的子女年满 "!

岁时不能递交新的身份申请要求。

警惕 信息缺乏对称评估

收紧 购房资质审核严格

海外置业的危情时刻


