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本报记者 刘帅 安文

在德国买套房
4年升值30万欧元

市民李沧海（化名）正打算
把位于省城泉城广场附近的一
套房子卖掉，此前他已卖掉在济
南的一套房子。“在济南拥有多
套房产，闲置着也没啥用处，我
准备卖掉这两套房子，在美国购
买一套，主要方便孩子将来读大
学。”在李沧海的理解中，美国的
房子并不贵，现在海外置业的越
来越多，已经成为资产配置的一
种选择。

李沧海的朋友张振华（化
名）告诉齐鲁晚报记者，自己的
儿子在德国留学并留下工作，获
得了德国绿卡身份。张振华说，
二战后德国重建，居民大多都
是租房子，且形成一定习惯，所
以法兰克福政府作出调研报
告，认为三四十岁、有孩子的人
才是有买房需求的群体。

据张振华介绍，自己的儿
子也作出了调研，他发现德国
人还是以租房子为主，很少购
房。而租房市场非常好，一套一
室一厅的公寓租金在每月600欧
元到800欧元。2012年，张振华的
儿子就选择了一套3层独栋的小
楼，室内面积约220平米，附带
100平米的小院、地下室和车位
等。“总价在37万欧元。”张振华
告诉齐鲁晚报记者，4年过去，
这套房子已经涨到了70多万欧
元。

张振华告诉齐鲁晚报记
者，在他儿子所居住的小区里
也有很多中国人购房。“有在德
国做生意的，也有非持有绿卡的
人，来看朋友或者儿女时购买，
还是一次性付款。”张振华说，德
国人思维还是以租房为主，买房
的商机被中国人发现了。

最近，张振华的儿子又购买
了一套一室一厅的小房子，总价
在20万欧元。“德国银行贷款利
率不足2%，非常低，每个月还贷
约500欧元，但等交房后，租金至
少600欧元。”

“中国人买房的情愫在国外
也表现非常明显。大家有稳定
工作，平时花不了多少钱，就用
来买房子。”张振华告诉齐鲁晚
报记者。据他介绍，在他小区购
房的有两位山东同乡。

济南市民张莉（化名）告诉
齐鲁晚报记者，今年上半年，自
己刚在美国波士顿购买了一套
370平左右的房子，相比去年，
价格上涨了10%左右。她主要
是为在美国读研的孩子购买。
在购房中，她也感受到了中国
人出国购房的热情。

澳大利亚房产置业专家刘
晓武（化名）告诉齐鲁晚报记
者，济南人在澳大利亚购房的
并不多，“客户少，再者购房时
较为犹豫，考虑周期长，市场情
况还不如青岛。我们的主要客
户群还是来自北京、上海、深圳
等城市。”

中国房企进军海外
主要服务中国人

不少国内房产中介、房产商
也开始瞄准海外地产市场。

链家海外事业部品牌负责
人郑宇磊介绍，链家海外事业部
于2015年初成立，“成立背景是
在海外购房的中国人越来越多，
也是为了服务他们。”

链家海外事业部最先布局
美国旧金山、洛杉矶和纽约等
地。“之所以选择美国，是因为有
统计数据显示，20%到25%的海
外购房者选择在美国购房。再
者，美国这个国家面积广阔，价
格也有高有低，可以满足不同需
求的人。”郑宇磊说。

“在旧金山、洛杉矶等地，有
公寓、有带院的别墅等等。平均
一套独立的楼房需要一百万美
元，但它的持有成本也比较高，
房产税每年在1%到3%左右，根
据地块不同，费用不同。往往富
人区的房产税高一点。”郑宇磊
告诉齐鲁晚报记者。

郑宇磊介绍，随着国内购房
者热情的高涨，链家海外事业部
已在美国、加拿大、英国等9个国
家设置了中介服务。团队也由最
初的5人扩展到50多人。

与此同时，国内房企也纷纷
进军海外地产。绿地澳大利亚悉
尼某房产项目销售人员告诉齐
鲁晚报记者，该楼盘一期共260
套房子，开盘不到1个月，已卖出
200多套，房源非常紧俏。据媒
体报道，2013年3月进军澳大利
亚市场的绿地集团，截至2015
年底，已累计实现销售额72亿
元人民币。记者注意到，大连集
团、泛海集团、碧桂园等也进军
海外地产。

据《华尔街日报》报道，中国
房企在美国的很多项目中，中国
的购房者已经占到三分之一以

上，特别是当这些公寓的价格比
上海等一些国内城市的房价更
具价格优势时。据《每日经济新
闻》报道，世邦魏理仕周四最新
发布的报告显示，在2016年上半
年中，中国人总计向海外房地产
市场投资161亿美元，较之去年
同期翻了一番还有余。

《财富》网站报道称，美国仍
然是中国投资者的海外第一选
项，在各种房地产当中，旅馆和
写字楼是最受青睐的。半数的中
国投资都是来自保险公司，此
外，综合企业和房地产开发商也
非常活跃，分别在海外投资总量
当中占比23%和10%。

根据戴德梁行最新发布的
《中国对外投资市场报告》显示，
中国已经成为第二大跨境房地
产投资来源国，2016年仅五个
月，海外房产投资金额已达到
2015年全年投资总额的65 .6%。
预计2016年全年中国境外房产
投资交易额将会增长50%，其
中，美国、英国、澳大利亚、新西
兰等国家房地产市场是中国资
本的主要流入地。

海外置业更多为保值
而非增值

刘晓武告诉齐鲁晚报记者，
目前海外购房的都是高净值人
群和一二线中产阶级，为的是资
产配置，并不是用来居住。

“对海外购房的国人来说，
股市风险不可控，所以购房还是
个不错的选择。但我认为，购房
者要考虑购房的国家是否符合
政治稳定、法律健全、汇率稳定
这三个要素。”刘晓武介绍，“如
果是出于对海外资产配置的需
求，就不要考虑马来西亚、韩国、
泰国了，这些国家一旦汇率出现
较大波动，损失会非常大。”

刘晓武提醒，中国房产至今
没有出现周期问题，都是上升

的。“但美国、澳大利亚等国家都
经历过房地产周期，有上升也
有下降。海外置业要中长期持
有，至少10年，想短期暴富是不
现实的。”

“最好考察在这个国家购
房，是不是此国家中产阶级的主
要投资方向。比如美国人投资更
偏重于一二级市场，澳大利亚、
英国等国家则符合房产投资要
求。”刘晓武告诉齐鲁晚报记者。

“一定不要贪婪，如果置业
顾问告诉你一套房子非常完美，
没有任何缺点，那肯定不能相
信。其实对于海外置业，更多的
是保值，而不是增值。”刘晓武告
诉齐鲁晚报记者。

据媒体报道，2013年，北京
市民邱女士通过搜房网和中介
公司在美国佛罗里达购买了一
块土地，之后发现土地不仅被
掉包，地价还被虚报数倍，2015
年，邱女士将搜房网和中介公
司诉至法院。

2016年5月，北京日报报道，
北京市民谭女士通过搜房网上
的中介公司购买英国学区公寓
房，不料交款后中介公司失联。
谭女士把搜房网诉至海淀法
院，要求判令搜房网赔偿各项
损失共计11万余元。

张莉告诉齐鲁晚报记者，美
国购房也要看地区，部分地区升
值非常少。她还说自己购房时，
找的是当地律师和当地中介，

“如果找国内中介，难以形成较
为有效的约束。为减少风险，最
好找当地律师。”刘晓武也提醒
购房者购房时最好咨询当地律
师来减少风险。

中介机构“打包票”的行为
也不可信，例如本来只有买一套
房的能力，中介建议客户贷款同
时买4套。专家建议，某个国家
的贷款政策完全不在中介控制
范围内，买房前一定要正确评
估自己的购买能力。

主要国家2016年房价涨幅预测

美国（20城） 澳大利亚（8城） 加拿大 英国 中国一线城市

未来十年中国海外投资需求

海外投资额（亿元）
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谁谁在在海海外外买买房房

2015年中国境外投资目的地TOP10

中国人爱炒房在世界
上是出了名的。随着高净
值人群和中产阶级的崛
起，海外置业成为他们配
置资产的一种新选择。澳
大利亚、美国、英国、加拿
大，处处都能看到国人买
房的身影。

然而，就在他们海外
置业的同时，纠纷也频频
出现。置业专家提醒，海外
置业时，最好自己向当地
律师进行咨询，如果海外
置业年回报率超过10%或
被描述为没有缺点，则不
靠谱成分居多，需要谨慎
决定。

中中国国最最适适合合创创业业省省份份排排名名出出炉炉
山东排名位列第三

本报讯 西南交通大学创新创业
研究中心近日发布了2016年中国省域
大众创业指数，评价各省(区、市)在创
业需求、创业服务、创业人才、创业产
出等方面的表现。江苏、广东、山东排
在这个指数榜的前三位。

排在前十位的省份依次还有浙江、
北京、上海、天津、四川、河南、福建。

该指数表明，东部沿海省区是大众
创业的第一集团，大部分中部地区为第
二集团，西部地区为第三集团。由于发展
历史、市场发育、交通设施、产业基础、投
资环境、政府工作效率等不同，导致与中
国地理分布“西高东低”相反的“东高西
低”的“中国经济版图”，与课题组绘制的

“中国创业地图”(中国创业地图之大众
创业指数)相当吻合。

研究表明，东部地区各个省域排
名相对稳定，但是2016年东部地区相
对于中西部的领先优势较2015年来说
在缩小；中部地区作为典型的内陆地
区，对外开放相对滞后，但是其教育科
研基础扎实、自然资源丰富，创业服务
到位，预计中部地区的创业发展会有
一个全新的未来；西部地区创业发展
整体偏弱，创业相关投入产出比较低
制约其创业发展。

研究团队认为，处于西部的四川
在大众创业方面跻身第一集团，这与
该省三线建设时期沉淀大量优质科技
资源、近年启动全面创新改革试验区
建设等因素密切相关。在经济转型发
展过程中，如何启动创新创业新动能，
是各地共同面临的历史选择。

由于省域大众创业指数是创业需
求、创业服务、创业人才等创业核心要
素相互匹配、协调发展的结果，其深层
次原因是市场与政府、供给与需求、科
技与经济、体制与机制、改革与开放等
关系协调的结果。因此，四川、河南、湖
南等“创业需求”与“创业产出”之间排
名差异较大;重庆市和海南省的省域
大众创业人才指数排名和大众创业需
求指数排名分别高居第8位和第7位，
但是其他两个维度的创业要素排名得
分较低，导致它们的省域大众创业产
出指数都排名较低。目前，必须优化创
新创业要素配置、通过持续深化体制
机制改革，不断提供有效供给，激发创
新创业人才的作用，促进创业相关各
个要素均衡协调发展。2016省域大众创业指数排名
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