
2014年8月20日 星期三

编辑：蔡宇丹 美编：晓莉 组版：马秀霞创富·热点B04

中中国国人人来来了了，，中中国国开开发发商商也也来来了了
山东房企境外投资今年增长近12倍

本报记者 孟敏 实习生 万汶柳 杨兵

受国内房地产政策调控、市场需求结构调整、信贷收紧等因素影响，中国的房地产开发商和投资企业加快海外投资，转转移产能。1-7月
份，山东省核准房地产境外投资企业15家，中方投资5 . 4亿美元，增长近12倍，主要分布在澳大利亚、美国、加拿大等发达国家和罗马尼亚等
中东欧国家。

罗马尼亚：

房价疯涨期曾4个月翻一番

“罗马尼亚是一个给我留有美好回
忆和感情的地方。”几年前，曾经在罗马
尼亚的房地产市场上赚到可观利润的杨
根才，未来又计划远赴罗马尼亚的布加
勒斯特市，拓展一个187公顷的大项目。
这个项目如今已经有了眉目，正一步步
往前推进。

杨根才是山东宁建建设集团董事
长，这家济宁市的老国企近年来先后在
奥地利、俄罗斯、孟加拉、马里、罗马尼亚
和赤道几内亚等国先后承接建设项目。
宁建集团走出国门，投资海外住宅项目，
是山东省房企走出国门到海外掘金的一
个缩影。

山东省发改委发布的统计数据显
示，受大环境影响，上半年，全省房地产
业地税收入544亿元，收入占比达28 . 7%，
增长18 . 2%，但增幅同比回落40个百分
点，增收贡献由上年同期的73%回落至
53 . 6%。与此出现的一个令人关注的趋势
是，我省房企境外投资迅速增长，投资目
的地主要分布在澳大利亚、美国、加拿
大、罗马尼亚等国家。

省商务厅境外投资处提供的信息显
示，我省境外投资增速较快。我省境外投
资重点企业分布如下：澳大利亚2家，投
资额为9410万美元；罗马尼亚1家，投资额
为6800万美元；美国4家，投资额为5900万
美元；加拿大1家，投资额为3000万美元；
塞尔维亚1家，投资额为5553万美元；俄罗
斯1家，投资额为9662万美元；非洲科特迪
瓦1家，投资额为9700万美元。

以罗马尼亚为例，由于资本推动，房
价呈现大幅上涨趋势。据宁建集团总工、
原驻罗马尼亚代表李远阔介绍，2009年
时，罗马尼亚投资最热的区域，半年时间
房价涨了近3倍，但疯狂没多久，经济危
机就来袭了，房价很快进入了冷静回归
的阶段。

宁建集团承揽投资了罗马尼亚6800

万美元的青年公寓项目。2007年，李远阔
刚抵达罗马尼亚时，正赶上了那里房产
最红火的时候，“我一个朋友买房子，4月
份相中了一套房子，要4万欧元，觉得贵
想等等看，结果越等房价越涨，到了10

月，居然涨到了10万欧元。”
到了2008年底，罗马尼亚房价进入

了冷静期。据了解，当年前4个月，楼房交
易量减少了30%至50%。人们预感房价将
进入寒冬，纷纷把手头的空房挂牌出售。
房源不断增加，打破了首都布加勒斯特
二手房市场长期以来只涨不跌的神话，
旧房售价出现了多年不见的回落，上半
年同比下降了4%至8 . 5%。2009年，罗马尼
亚房产公司纷纷开始裁员，房价进一步
下跌。

“2012年，我们的项目开始动工，合
同额大约是5亿元人民币。”李远阔对罗
马尼亚多尔日县的首府克拉约瓦市的项
目很乐观，当地政府免费出地，仅收取施
工方承建2年的出租费用。他们建设开发
完成后，不需要考虑地价，只收建筑成本
价格，房子很快销售一空。

对于这个项目的利润率，李远阔给
记者大概算了一笔账。建筑总投资成本
是每平方米320欧元，罗马尼亚政府要求
售价为每平方米400欧元，扣除人工成本
等，一平方米大概60欧元。还有一两万平
方米的商业房面积，开设门头、店铺等，
每平方米售价为1200-1500欧元。总体算
下来，利润期望值有几千万人民币。

在李远阔看来，在罗马尼亚开发房
地产，项目要挑选，资金回笼也不像国内
那么快。前几年，罗马尼亚的房地产比较
疯狂，随便拿块地，建了就赚钱，很快就
能收回资金。但经历了五年的经济危机
后，罗马尼亚开始触底反弹，它的市场可
以扩展到整个欧盟，蕴藏着很大机遇。

马来西亚：

10年免签证吸引中国房企

近年来，随着中国内地人群在海外

投资购房的热潮，一大批国内房地产商
也组团赴中国人海外购房热点地区搞开
发。2014年上半年，中国海外住宅项目投
资总额较去年同期飙升84%，达到15亿美
元。

业内人士指出，在国外成熟的地产
市场之中，与当地资格老、经验足的开发
商相比，中国开发商的比较优势既不在
资金，也不在建造技术，而在多年积累的
大批愿意到海外置业投资的境内客户。

8月11日，万达集团宣布并购澳大利
亚黄金海岸市的珠宝三塔项目，而这距
离其在洛杉矶以12亿美元投资建设综合
性项目仅过去4天时间。据统计，今年以
来万达已计划超500亿元人民币的海外
投资。而万达选择投资的澳大利亚昆士
兰州黄金海岸，也是中国人喜欢的旅游
目的地和华裔在澳大利亚的聚集地之
一，2013年，昆士兰州来自中国的度假游
客近41 . 5万人次，同比增长24%。

根据英国市场调查公司Dea l o g i c

的数据，中国企业或个人在海外房地
产交易规模从2011年的5 . 4 7亿美元猛
增至2012年的18 . 6亿美元。2013年比较
突出的一个变化是，美国房地产业的
中国投资者正在从个人购房向房地产
开发商转变。

曾经协助网易、百度、阿里巴巴等
完成多笔在美融资业务的纽约顾问公
司Rockwood董事长欧阳默在接受媒体
采访时表示，美国的住宅项目是下一
个投资热点，尤其是在华人聚集区或
拥有优质学区的旧金山、纽约、洛杉矶
等地，如果有 4 0 %以上出售给中国买
家，项目就算成功了，而做到这一点并
不困难。由中国房地产商开发的住宅，
如果在住房规划及环境设计上更符合
中国人的使用习惯，并完善中式餐饮、
休闲或购物等周边设施，对当地华人
存在一定吸引力。

而像桂碧园、绿地集团、富力集团等
国内中小房企组团赴马来西亚搞开发，
源于马来西亚政府大力招商。

自2002年以来，马来西亚颁布实施
了一系列吸引外商投资的政策，推出了

“第二家园”计划，陆续放宽了签证和国
籍申请等政策。中国人在不放弃原有国
籍的情况下，可以在90天内拿到大马10

年的免签证，并且可以用自己的名字在

银行开户，在马来西亚成立企业。这项政
策吸引了大批中国商人的到来。而这项
政策也成为中国房企用来吸引中国买家
的一个卖点。8月9日，马中总商会总会长
拿督黄汉良表示，近年来中国企业在马
投资有上升趋势，去年投资增长193%，主
要投资领域在金融和房地产。

资本推动下，马来西亚房地产市场
快速发展。统计显示，马来西亚投资最热
的区域房价在过去三年翻了三倍，涨势
堪比中国国内2009年的房地产市场。

加拿大：

“有钱就移民”喊停

“在温哥华、多伦多生活，你会感觉
很亲切，上学、购房、生活、工作几乎没有
陌生感。”从山东走出去的加拿大高派思
咨询公司负责人房思聪说。

加拿大是最受亚洲人青睐的移民目
的国，温哥华的亚裔占到了该市总人口
的40%，多伦多400万人口中就有60万中
国人。

房思聪的公司在加拿大负责做投资
咨询、投资考察、项目风险评估等。他记
得1995年，加拿大联邦政府开放对中国
内地居民的直接移民，短短十几年间，中
国人成为移民中人数最多的群体。

“最初的移民政策比较宽松，甚至不
需要雅思成绩，有移民倾向的借机贷款
买房即可移民。”房思聪说，一时间，加拿
大局部市场房产增长量为每年20%-30%，
这也在一定程度上帮助加拿大成为从金
融危机中走出来最快的国家。

近来加拿大出炉的一项民意调查显
示，34%的加拿大受访者愿意竞购房产，
这个数字比去年同期多21%。加拿大各大
中城市中，该数据最高的是多伦多，为
44%；其次是温哥华，为41%。

“随着政策开放、移民进入，加拿大
房产10年不动的平均值被拉上来了。”房
思聪发现，这里房价每年以20%左右的速
度增长，2009年一套房屋均价15万元，到
2014年平均一套房屋达到30万元，价格翻
了一番。

加拿大方面认为，中国人来了，是其
房价上升主因。一位加拿大人士曾经发
表这样的看法，中国人可以不上馆子、不

进电影院、不去歌剧院、不购买图书、不
到体育馆看球赛、不出去旅游、不上健身
房，一心一意买房子，哪怕自己没钱也要
四下借钱去买房。

今年3月，加拿大房地产协会公布的
统计数据显示，作为海外华人比例最高
的两座城市之一的温哥华不但房价北美
第一，而且房地产交易活跃，2013年房地
产交易量比前一年增长了40%，房价则上
涨了3 . 2%，房产均价达到73 . 3万美元。

一位在加拿大投资的开发商认为，
这些年加拿大房价一直飙升的根本原
因，在于政府的刺激政策。

上述开发商所指的刺激政策主要指
低利率的信贷政策。据了解，2006年7月，
美国次贷危机开始显现，加拿大经济发
展滞后于美国，为了防止由房地产崩塌
而引发的经济危机，加拿大及时调整了
央行贷款基准利率，由原来的5%－6%，逐
步下调到了有史以来的最低点，0 . 25%。
其它银行也随之调整，普遍都在2%－3%

之间。便宜的住房贷款刺激了前所未有
的借贷热潮，房贷债务水平也一路走高，
近70%的购房款来自抵押贷款，房价也开
始一步步上扬。

同时，宽容的移民政策也引来了大
批移民的到来，当地人口不断增加，为房
地产开发带来了优质又充足的购买人
群。

房思聪敏锐地观察到，为防止移民
炒房，这两年，加拿大移民政策发生了较
大的变化。加拿大联邦政府开始暂时关
闭移民门。2011年，加拿大停止了企业家
移民政策；将10700个投资移民名额直接
砍到700个。2012年，加拿大更是宣布无限
期停止投资移民，当年4月，加拿大联邦
政府还宣布将退还总计约1 . 3亿元的申
请费用，把28万移民申请人拒之门外。

“今年开始，‘有钱就移民’的政策
更加收紧了。”房思聪说，向加拿大政
府指定并进行担保的基金投资40万加
元，五年后无息返还，或者一次性向加
拿大政府支付12万加元，作为40万加元
的贷款利息，这两种便捷的移民方式
都被叫停了。但不列颠哥伦比亚省的
公司税仅为 1 0 %，其它省的公司税为
20%，美国的公司税高达30%，这表明加
拿大更欢迎移民来建公司，而不仅仅
是盖房子买房子。

高净值人群

●中国大陆1/3高净值人群购买海外房产。
●海外资产在其总资产中平均占比19%，投资

标的以房地产为主。
●目前没有海外资产的高净值人群，30%的人

未来三年有海外投资计划。

“我们的客户有投资、度假或
移民的需求，所以我们就要跟随客
户走出去。”

——— 万通地产总经理云大俊

胡润富豪榜报告显示

澳澳大大利利亚亚
（（22家家 99441100万万美美元元））

非非洲洲科科特特迪迪瓦瓦
（（11家家 99770000万万美美元元））

俄俄罗罗斯斯
（（11家家 99666622万万美美元元））

罗罗马马尼尼亚亚
（（11家家 66880000万万美美元元））

美美国国
（（44家家 55990000万万美美元元））

加加拿拿大大
（（11家家 33000000万万美美元元））

塞塞尔尔维维亚亚
（（11家家 55555533万万美美元元））
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