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日本
高租售比受到青睐

今年年中，在上海从事装修业
的卢文逸（化名）选择了在日本东
京购置房产。他挑中一套新宿地
区、套内面积 !"平方米的一居室
公寓，南北向，有独立的卫生间和
厨房，公寓位于 !# 层高楼的 !!

层。卢文逸透露，这套公寓售价
!$%%万日元，加上中介费，总开支
在 &%多万元人民币，“但是，租金
回报率可以达到 '(。”

曾在日本学习生活的卢文逸
介绍说，在日本，房屋租约一般都
是长约，房东和房客都极少更改合
同，“房东若要提前解约，至少要提
前半年通知租户并得到对方确认。
一般来说，还需要补贴租户一到两
个月的房租。这样操作，租客的权
益得到了保障，房东的持续收益也
能得到保障。”

近年来，随着外国游客增多，
日本酒店业逐渐不堪重负，日本政
府为此逐步解禁民宿行业。正是看
中游客增加和政策倾斜的双重利
好，卢文逸才决定下手投资。说起
与当地中介签约、将公寓作为民宿
出租，卢文逸毫不担心地说：“出租
事宜全权委托中介，改造民宿的费
用也由中介负担，我签的是固定收
益合约。”卢文逸透露，他在新宿购
置的公寓除了 %)$(的房产税外，还
需要缴纳维修基金，并购买地震和
火灾保险，“这些都需要在做出决
定前做好评估。若出售，按照日本
法律，需要按利润缴纳交易税，税
率按不同年限划定。”

在制度保障方面，卢文逸坦言
日本的房产市场让人安心。“比如
中介会购买保险，一旦房子遭遇事
故或出现质量问题，作为产权人可
以获得理赔。”卢文逸还告诉记者，
他来回日本的交通费、住宿费等，
都可以被视作维护房屋的开销在
缴税时申请抵扣。仅仅几个月，卢
文逸在东京新宿的公寓已经上涨
了 !%万元人民币。*%*%年东京奥
运会的虹吸效应使外地和外国人
口涌入举办城市，带动需求上升，
推动房屋租赁、旅馆、酒店业的发
展；交通网络的完善，带动新干线
和中转站附近的地产增值。卢文逸
正在考虑继续投资，“最近中国人
来买房的不少，我在看东京偏一点
的地区，总价便宜些。”

+&'" 年,!&&% 年，日本房地
产经历疯狂的泡沫式增长，最终

泡沫经济破裂，日本房价下跌
"%(。此后 *%多年，日本房价一直
保持稳定。根据《经济学人》的数
据，与英国、加拿大、美国相比，日
本的房价指数最低。以中小户型
为例，东京、大阪等地区的租售比
都比较高，只需 *%%到 $%%个月的
租金就能收回成本。而纽约和旧金
山租售比在 !-*""左右，伦敦为 !-

.%%，新加坡（非政府组屋）是 +-

./+，国内一线城市北京、上海的租
售比为 +-///，广州为 +-.0%，深圳
更是高达 +-0+.。

欧洲澳洲
房产升值不如预期

在跨国公关公司担任总监的
里奥，#%+.年在西班牙瓦伦西亚
的托雷维耶哈购置了一套总价
#" 万欧元的 $ 居室公寓。里奥告
诉记者，投资移民的决定是受到
亲戚影响，“当时，亲戚举家移民
西班牙，他们的两个孩子也转入
当地上学。投资移民在教育、医
疗方面都可以享受西班牙的国
民待遇。”

里奥目前的生活重心仍在上
海，大女儿上小学，小女儿刚进幼
儿园，“今后我考虑让她们转去瓦
伦西亚读书。”鉴于托雷维耶哈是

旅游区，里奥此前将这套公寓放到
123454 上出租，“好处是房东可以
随时中止租约，但得少收一个月租
金。”里奥认为在网上进行短租，省
时省力，“目前这套公寓的回报率
在 *6左右，的确不高。”
根据调查，住宅物业成为中国

海外投资者的首选，"')"6的受访者
表示，在海外购买资产的最重要原
因是为了让家人或孩子居有定所。

两年前，从事产权经纪的孟女士为
了跟随子女移民澳洲，将名下位于
杨浦滨江和南浦大桥的两套房子
出售，加上手里的资金，凑成约
"%%万澳元办理了投资移民。两年
后说起自己的决定，孟女士后悔不
已，“我们在澳洲购入的房产升值
不多，但杨浦滨江的房价已经翻番，
出售的房子所在区域靠近滨江示范
段，即将成为北外滩的核心区域。”

跨境房地产投资暗流涌动

海外置业 向左还是向右
!本报记者 金雷

有人投赞成票

有人投反对票

! ! ! !在国内楼市限购限贷政策频发!不少人为市场骤然冰火两重天感叹连连之时!一部中国人早已将目光转向海外置业"

英国#金融时报$!"#$年度对中国家庭对外投资的调查显示!越来越多的投资者打算在未来两年增加离岸资产持有量!主要目的也从增大获利转变为对冲风险% 而随着更加熟悉海外市场!被

调查者对海外投资的盈利越来越有信心!将预期回报率设定为至少 %&的投资者从一年前的 '()!&上升到了 %#*+,"继美国&澳大利亚&加拿大之后!日本&泰国和马来西亚等亚洲国家已经成为中国

人海外置业的新热点"

对于追求海外投资回报率的中国客!英国戴德梁行伦敦住宅部上海主管朱习羽特别提醒!投资都有风险!不能一味相信房地产商的说辞!'海外置业需要对当地购房&税费&维护房子等环节涉

及的法律&制度&流程和费用有一个全面了解!最后再进行评估" (

! ! ! !戴德梁行日前发布的)中国对

外投资市场报告$ 中显示!!-.$年

前 %个月!中国海外房地产投资延

续了快速增长的态势!来自中国投

资者的 ./- 亿美元资本涌入了跨

境房地产市场% 英国)金融时报$纳

入普通大众投资人的调查显示!中

国投资人购置海外房产的平均花

费从去年的 +$- 万元人民币下降

到 '(-万元人民币%

根据泰国最大的地产开发商上

思睿统计!过去 %年!曼谷地区的住宅

房价格年均上涨 0,到 #-,% 在度假

区!短租往往比长租能产生更好收益%

总体来看!泰国全国的平均租金收益

率在 %,至 0,之间!因为租金回报高&

成长空间大! 备受中国投资人垂青%

!-#$年!上思睿对中国大陆客户的全

年销售目标在 !亿元人民币%

马来西亚的投资价值也正在

被中国投资人挖掘% 根据世邦魏理

士的报告!马来西亚租金回报位列

全球排名第 $位!房价全球排名第

((位% 不仅如此!马来西亚没有房

产税!且不对在马来西亚境外取得

的收入征收所得税% 同时!马来西

亚没有遗产税!可以让子孙后代永

久性保值或增值承继家业% 为鼓励

外籍人士长期居住!马来西亚政府

还推出'我的第二家园(计划*成功

申请者不仅可以随意在马来西亚

居留!免税购买或携带一辆汽车到

马来西亚! 还可享受 ',到 '*%,的

定期存款利率!以及定存利息可免

税等一系列优惠政策%

对于在日华人以及大陆华人在

日本大城市产生更多购房行为!日

本政府也是充满期待% 而对中国投

资者来说!新房超过 %,&二手房超过

#-,的租金回报率充满吸引力%

□数据说

中国海外置业 延续快速增长

! ! ! !越来越多的家庭开始考虑投
资海外房产，既然是投资，投资者
对于物业的租金回报率和资本增
长率的敏感度很高，更期望自己
的投资可以带来一个安全、稳健
的长期回报，所以选择适合自己
收入情况的海外房产很重要，作
出购买决定前需谨慎比对。例如，
能够接受国内收入作为贷款依据
的英国贷款银行的贷款要求。再
结合自己的资产情况和物业评
估，对自己能够贷款的成数和贷
款要做到心中有数，以免出现交
房时不能交付尾款的情况发生。

从投资角度来看 7 建议投
资者综合考虑房产的地理位置
（是学区还是金融城周边，是传
统富人区还是政府大力开发的
区域）、周边公共交通、生活配套
设施、当地租售比、开发商的资
质、房屋品质（例如英国的新房
有些有国家建筑委员会的十年
保障）、和当地居住的人群比例。
就伦敦等投资热地而言，地段是
最为重要的因素，投资时不妨查
看一下当地政府网站上对项目
所在地区域的未来 "到 !%年的
整体规划，是否有新建地铁站8轨
道交通、是否有大型改造、是否
有配套学校和医院的建造等等。

另外，物业每年的持有成本
是决定持续收入的关键因素。投
资者需事先详细了解维护物业所
需要的成本，例如是否有房产税，
物业管理费和中介出租管理房屋
的中介费的计算方式，每年可实
现的租金收入减去以上成本及每
月还贷后，得到的纯利润，都需要
投资者理性计算和规划。

需要注意的是，投资会伴随
着风险，比如汇率、法律、贷款利
率、税费、维护房子的各类费用
等。因此投资者在选择物业时应
结合自己财务的情况，对购买物
业的总成本（除房价外的印花税
的税率）、物业持有阶段的成本、银
行贷款利率、汇率的变化、租金收
入所得税和卖出房屋时的资本
得利税等等有一个全面的了解。
在这里要提醒投资者，签订协

议时需注意：代理中介是否是当地
有经验的且有资质的中介；代理合
同是否明文列清了出租人所需要
承担的费用；租金的汇入的方式
（中介是否会短期持有租金收入）；
中止委托合同时所涉及的费用。

海外置业
需要谨慎

英国戴德梁行伦敦住宅部上海主管 朱习羽

□业内说

海外置业虽受追捧!投资前还需做全面了解" 图 ! !"


