
国内二、三线城市房地产投资存
在不确定性，北上广等一线城市实行
购房限购政策，低利率时代来临，部
分投资者将目光瞄向境外房地产。境
外置业真能成为投资理财的新渠道？
对此，多位业内人士提醒，境外置业
也暗藏诸多风险，投资者需提前做足
“功课”，规避风险。
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除留学和移民所需!以投资为主的境外置业增加!专家提醒"""

海外炒房回报率未必能达预期

! ! ! !日前，上海易居房地产研究院发布了
!"#$年第二季度的《海外房地产市场研究报
告》显示，海外房地产市场总体延续上升态
势。易居研究院徐向科研究员预测，未来，房
价仍普遍看涨，国家和地区的市场差异将愈
明显。
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徐向科预测道，美国房地产市场短期内
将加速升温，一旦加息政策出台，或将降温；
英国明年面临着加息压力；中国香港楼市则
需谨慎面对市场可能存在的泡沫；加拿大房
地产市场将保持温和升温态势；日本房地产
市场以复苏为主；韩国房地产市场将延续“市
场稳中有升，房价微幅上扬”的趋势。

本报记者 杨玉红

全球房产市场将保持升温态势
国家和地区间分化趋势愈加明显
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境外置业趋势逐年增长
最近，家住浦东新区的黄国庆（化名）为

儿子在美国华盛顿购买了一套别墅。“这套房
子总价 %&多万美元，!&&多平方米，作为儿
子的婚房。”他说自己用部分存款和儿子的工
资支付了 %&'首付款，其余的房款均由儿子
贷款。每年的房屋持有费约 (&&&多美元。

黄国庆的儿子 !&&$ 年去美国留学，于
!&#%年获得金融数学专业博士学位，顺利进
入华盛顿一家金融企业就业。“儿子刚参加
工作时，我们就考虑在美国购房。”他回忆
道，今年上半年，他们发现美国部分城市房
地产进入快速上升期，立即决定用闲置的存
款购房。
“这两年，境外置业的人群增长趋势明

显。”上海链家海外房产部负责人敖华介绍
道，和以前不同的是，目前，选择境外置业成
为部分投资者的主动行为。“以前，境外置业
需要工作人员介绍、宣传，现在，部分客户会
主动提境外置业的预算金额、购房国家及区
域，希望得到专业机构的个性化服务。”敖华
补充道。
为何境外置业的人群出现明显增长？敖

华解释道，目前，选择境外置业的大部分人群
主要有三大群体，一部分人士是为子女留学
而选择购房；一部分人士是因为移民等需求，
这些人群都是近年来长期存在的；第三部分
人群是一些高净值人群，他们将投资视野瞄
向境外，希望将资产进行分散投资，呈明显增
长趋势。

不如投资国内一线城市
一旦美联储加息行动如市场预期的一样

展开，全球性的货币汇率变化即将开始，境外
置业能增值或保值吗？对此，多位专业人士直
言，境外置业比较复杂，总体而言，境外置业
不如在上海、北京等国内一线城市置业回报
率高。
境外置业能不能增值或者保值？对此，中

国房地产业协会首席研究员李战军直言，不
会。境外置业的投资回报率肯定低于在上海、
北京一线城市。境外置业优势是，所有税费透
明且稳定，房价本身增长相对稳定，投资者获
益更多是汇率兑换变化。以澳大利亚为例，如
果汇率变化大，投资者非常难在短期内获益。
上海、北京等一线城市属于人口导入区，

购房需求一直非常旺盛。黄浦区一套 (&平方
米的老公房，今年年初的售价为 #%&万元，#&
月份类似房源售价急速上升。华东师范大学
终身教授张永岳透露，!&&)年，一朋友用 #$&

万元购买南浦大桥附近的一套 #%&平方米商

品房作投资。今年，这位朋友将这套房子以超
过 *&&万元出售，花了 %$&万元在美国买了
一套别墅，还有部分钱用于其他投资。“当初，
如果他将 #$&万元人民币存入银行，可能也
买不起美国的别墅。”张永岳补充道。
“对中国投资者来说，境外投资刚刚起

步。权威数据显示，!&#(年，中国内地人境外
买房花了 #&#亿美元。”李战军介绍道，目前，
国内很多房地产企业也意识到这一趋势，纷
纷布局海外房地产市场。今后，国内投资者去
境外置业的队伍还将会不断壮大。除了留学
和移民等境外置业，以投资为主的高净值人
群境外置业会增多，或将吸引更多中产阶级
加入。
境外置业未必增值，为何还吸引越来越

多的国内投资者？对此，李战军解释道，国内
二、三线城市房地产市场不稳定，一线城市的
房地产实行限购政策，投资渠道有限，因此，
投资者相继选择境外置业。

提前做足功课规避风险
投资者进行境外房产投资前，需要提前

做足“功课”，综合考虑当地的法律、文化等因
素及潜在风险。“每个国家、每个地区对境外
人士置业都有特别要求，不容忽视。”上海社
科院戴晓波研究员提醒道，就澳大利亚而言，
当地法律规定，境外人士投资房地产，只能买
新房，买二手房属于违法行为；然而，境外投
资者出售澳大利亚房产时，属于二手房，只能
卖给澳大利亚当地人，房价明显低于新房的
价格，可能未必适合短期投资。

除了相关法律规定，不同国家文化习俗
也需要遵守。戴晓波表示，以德国为例，投资
者将房屋出租后，房屋的使用权由租客行
使，房东不可以随时改变租赁计划。同时，社
区的力量非常强大，甚至会影响该区域的房
价。大声喧哗、向室外排油烟等行为都可能
被投诉。
“从微观角度来说，境外置业是否成功受

相关配套服务影响，甚至决定投资的成败。”
华师大房地产系主任华伟指出，国内人士去
境外置业，需要有专业服务机构进行衔接，并
出让租金的一分部作为回报。如果配套服务
跟不上，投资者的境外投资可能就会失败。
此外，投资境外房产，还需要多关注当地

房价的走势。
易居研究院徐向波研究员表示，英国伦

敦、中国香港等地区的房价近年来一直处于
上升阶段，房价已经进入一个新高，楼市或将
迎来“拐点”，需要投资者提前了解情况，规避
可能出现的市场风险。

本报记者 杨玉红


