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中国的楼市曲线始终与政策变迁相呼应。

现实点说，与其琢磨中国楼市将“奔”向何方的

事儿，还不如静下来重新梳理一下“解决中国

人住房需求的思维与路径”。

“大部分纽约年轻人基本上从来都不考虑

买房的事”，“如果你跟纽约人说， 结婚需要买

房，大部分会觉得你很奇怪”。美国《大西洋月

刊》驻沪记者的一番话，在多多少少令人百味

俱生时，又有些许茅塞顿开。

纽约的房价不便宜，让房价跌到大部分纽

约年轻人基本考虑买房，管理者、投资者、消费

者并没有这样的企求， 但让一般民众有房住、

住得起，却是管理者、消费者的共同诉求。

在纽约，大部分年轻人更关心的是找一套

租金性价比高的公寓，如果薪水不错，在付掉

房租之外，他们会考虑找一些更好的方法投资

理财，而不是把钱放进过于高昂的楼市。纽约

有法律限制公寓租金每年的上涨幅度，所以如

果足够幸运，可以以低于市场价很多的租金在

一套公寓里住很长时间。

在中国的夹心层承受租金暴涨重压的此

时此刻，纽约“租金控制及稳定”政策，尤其值

得中国各大城市的决策者借鉴———把中产阶

级长期留在这座城市里，使纽约不至于仅仅是

富人的天堂。

租房，是纽约年轻人的“住房价值观”。直

到现在，纽约仍然有接近100万套公寓处于“租

金控制及稳定”政策保护之下，每年的租金只

能以非常小的比例上涨。

住房，乃现代社会人的必需品，但房产则

不是个人“必须拥有品”，这是两个概念。对占

社会大头的普通民众来说，恐怕不能让他们只

能走买房一条道儿，应当还有一条更为宽广的

供给比较充足、 价格能有保护、租

期相对安稳的租房选择。

人们寄望从“限购”政策出台开始，在推出保

障房、房产税等政策之外，各级决策层能够拿出

更多的公共治理智慧，孕生出全面解决中国“人

有所居”的战略规划和配套政策。

从某种意义上讲，保障租、不限买、严限炒，

可供作未来解决城市人住房路径的一个选项。相

信，当人们有了更丰富的选项之时，算算账，比一

比，会做出明智的消费抉择，一个合理的住房观

会慢慢形成。

■据瞭望东方周刊

学习纽约租房经验
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有那么一段时间，日本民众处于极度亢奋的状

态，认为只要拥有巴掌大的一块土地，到了美国便

有了双手，到了世界其他国家则相当于拥有一切。

“股神”“地王”的时代

1987年， 日本全国的土地价格为1673万亿日

元，相当于同一时期美国国土总价的两倍，按媒体

的话说———“拿一个日本可以换两个美国”。那个时

候，本人正好赴日留学，亲身经历了日本的疯狂和

泡沫的破灭。

那时日本股市已经进入到最高阶段，日经平均

股价接近4万点， 日本报纸上占最大篇幅的版面全

是“理财”、“金钱”、“金融”，一些没有上过大学的普

通家庭妇女，在电视屏幕上都能讲出一套套的理财

术语。但在将近20年后的2008年，日经平均股价一

度跌到了6000点以下，“股神”时代一去不返。

较之股票，土地和房子是当时日本人更大的信

仰。“土地不一样，美国国土比日本大20倍，而我们

的价格是他们的两倍，而且谁也不能让日本的国土

面积多出一寸， 你得到了别人就不再能得到了，价

格不会下跌的。”不止一人对我这么说。

尾上缝传奇

透过任何的泡沫，我们都可以看到这样一个

利益链条：一个人有了一些土地，便能拿土地担

保，从银行那里借到钱，有了钱就能买股票、买新

的土地，让财产的雪球越滚越大，直至无法收场。

尾上缝也不例外。从1986年到1991年的5年

里，尾上以自己的一家小酒馆做抵押，通过各种

台前幕后的辗转腾挪，从银行借到了2.7736万亿

日元，用来购买股票和土地。这个数字相当于大

阪市两年的财政预算，超过了世界上最昂贵的海

上机场———阪关西机场的建设费用。

尾上因此也成为了所有银行的座上客。当时

尾上每年光付给银行的利息就高达1300多亿日

元，平均每天给银行挣两三亿日元，不少银行直

接将办公桌摆到了尾上家的酒馆。

但后来日本土地价格暴跌，她也在1991年因

欺诈罪被逮捕，判处12年监禁，现在的她仅仅是

一个在监狱中服刑的81岁老奶奶。 那2万亿日元

的钱是如何还的，有多少家银行因此倒闭，已无

人知晓。

田中森一之劫

泡沫时代，也是一个荡涤人性的过程。

上世纪80年代， 日本有一个特别著名的律师叫

田中森一。田中原本是检察院的检察官，对政商勾结

特别看不惯。但辞职后，田中却开始为黑道和有巨大

经济问题的人辩护，并因此积累了巨额财富。

政治家、 黑道都把眼睛盯在土地和股票上的时

候，让田中这样的人也有了足够的赚钱机会。田中一

直以“黑社会守护神”的姿态出现，直到他自己因为

欺诈罪进了监狱。

我自己在日本打工时结识的几位朋友， 现在差

不多都已经进入了退休的年龄， 都曾在那个疯狂的

时代购买过房产和股票， 而且主要是从银行借钱买

的。 一位在著名高档住宅区目黑区买了两套房子的

朋友，早已把房子退还给了银行，至今还欠着银行很

多钱。“虽然已经年过60了， 我还是要继续打工”，这

位老友说。20年前，他未婚，现在依然未娶，没有了房

子还背着巨额的债务。

■陈言

中国“海外炒房族”口述实录

很多在美国投资房产的中国人， 买房之前没有弄

明白，为什么美国有钱人不比中国少，却没有人炒房？

美国养房“不秀气”

“每当有人问我，在美国有别墅是什么滋味，我的

第一反应就是贵。”黄鑫说。

2009年上半年， 黄鑫用在上海市区仅能买到一套

两居室的钱，在美国南加州买下了一幢独栋别墅，前有

花园，后有泳池，“总价才50万美元。”这着实让温州老

家的亲戚们羡慕了一把， 也直接促成了他的亲戚们纷

纷报名参加海外购房团，“抄帝国主义的底。”

直到接到代理公司要钱的电话，黄鑫才发现，在美

国养一套别墅，绝不像在中国那么容易。

“每年地产税要交8000美元，社区管理费要3600多

美元，房子的日常保养、草坪整理，一年也要10000多美

元。”黄鑫说。收益，却完全没有预想中的高。

“这幢别墅的收益， 就应该是不到5%的租金回报，

以及5%左右的房价升值。”黄鑫说，高成本和低回报，让

他很快就动了脱手的心思。但如果真的出手，又要支付

总额约为4万美元的费用。

黄鑫的经历，在2008年前后的“海外炒房热”中并

不鲜见。

“以房养学”模式改变

在上海开办了一家海外购房中介公司的陈志敏告

诉记者，“以前中国人在海外买房， 绝大多数都是以房

养学或者为移民做铺垫，但从2008年以后，单纯的投资

成了海外买房的主要目的。”

所谓“以房养学”，主要是指富有的中国家庭在子

女出国留学时，在当地购买一套大的住房，再将多余房

间出租，用租金来抵销在当地的生活费。陈志敏介绍，

“以房养学”在澳大利亚最为普遍。

“为移民做铺垫”，是指移民澳大利亚必须满足5年

内在当地累计住满2年的条件， 于是很多人在移民之

前，就先在当地买房。

那时候，中国人在海外买房，准备工作做得还是非

常细致的。“特别是在区域上， 很多人指定要哪个州的

哪个区域，原因很简单，就是附近有知名的中学或者大

学。”但这一切，随着金融危机的到来而迅速改变了。

虚幻的“抄底良机”

在2008年的上海秋季房展上，300万元， 在上海市

中心连一套像样的两房都买不到， 却可以在美国买下

一套带泳池的别墅，这一度在上海引起了轰动。

在2009年的北京春季房展上， 又有70多家美国开

发商组团参展。按照他们的宣传，彼时美国房地产市场

已经调整了一两年时间， 平均房价从最高峰回落了三

到六成，正是中国人抄底的好时机。

“当时， 温州民间非常最流行的还是去买美国的

‘法拍房’（银行没收后再拍卖的房产）。”李华星告诉记

者。李也是温州人，曾在上海炒房多年。

“2006年的估价还要20多万美元，2009年银行挂

牌才2000多美元。而且，这是法院对外拍卖时提供的信

息，可信度很高。”在强烈的抄底冲动下，李华星一次就

买下了3套“法拍房”。

但在那一波的海外买房潮中，找到个结局完美的故

事却很难。就连以低价买下法拍房的李华星，也对自己

的投资后悔不已。“买房子的时候， 其实只去看过一次，

后来才慢慢发现，房子比较旧，地段也偏僻，为了用租金

抵销日常维护费用和税费，只好重新翻修，花的钱和买

房子的钱就差不多了。”更让他胸闷的是，由于房子是在

“穷人区”，他的租客已经好几个月没有支付租金了。“如

果倒手卖掉，还要6%的中介手续费，那就亏大了。”

李华星说，在买下房子很久之后，他才知道，美国

房价虽然已经下跌了很多， 但也只是回到了2003年前

后的水平。而美国的房地产泡沫破灭其实

是2000年开始的，那时候的房价，还

不到2003年的2/3。“当然， 这些

数据， 美国人是不会告诉

你的。”

赴美购房的惨痛教训

日本楼市的黄粱一梦

海外看房团，很大程度上是按照温州炒房

团的模式打造的。但重要的是，“炒房”这种模

式在国外很难行得通。

为中国人设计楼盘

2010年以来， 随着国内楼市调控的加强，

特别是限购令在全国的大范围铺开，已逐步退

烧的海外买房热又再次兴起。

据海外媒体报道，2010年3月， 一名中国

女老板以近1.2亿元人民币买下了墨尔本一套

900平方米的高级公寓。 一个持学生签证的中

国女孩，不懂英语只会不停举手，却以约1143

万元人民币拍得一套三居室房产。

在伦敦的新房市场，来自中国内地和香港

的投资客已占据了10.8%的份额。 在加拿大最

大的华人聚集地温哥华市西区和列志文市，中

国内地买家几乎占据整个市场。

在西班牙马德里，德国慕尼黑、柏林等地，

中国买家的每一次大手笔，都能在当地媒体上

找到长篇累牍的报道。

在日本， 一些房地产商开办了中文网站，

北海道、东京等地，还出现了专门为中国人设

计的楼盘。

实际上，“为中国人设计楼盘”， 如今已是

个全球化的现象。

在加拿大的多伦多、温哥华等地，宣称符

合中国人习惯的楼盘比比皆是。德国柏林也有

公司专门打出广告帮助中国人在当地买地，并

自行建造别墅， 价格多在200万到300万元人

民币。

这是一次席卷全球的“抄底”。美欧置业顾

问公司李明义说，据他了解，2010年以来，中国

投资客的目光，已不再局限于加拿大、美国、澳

大利亚，英国、日本、德国都出现了相当数量的

中国投资者的身影。

炒房加入“技术含量”

2008年的海外看房团，很大程度上就是按

照温州炒房团的模式打造的，但这在国外却行

不通。

“美国人买房， 大多是先选好经纪人，然

后，再对有意向的项目进行细致的调查。”李明

义告诉记者， 调查的资料有时候甚至厚达百

页。在复杂而精细的前期准备之后，买房者还

要聘请房产律师，陪同看房、签约、验房、查验

房产资料、交割，整个过程长达几个月，而在纽

约，聘请律师的费用也高达4000美元。

李明义说， 像中国这样去看一次楼盘，再

和售楼处人员聊一聊就下定的情况，在美国人

看来，简直就是不可思议。

和2008年前后以温州炒房客和山西煤老

板为主体的海外炒房时代相比，如今的海外炒

房，更多了不少“技术含量”。

“现在出去买房的中国人， 大多学会先在

中国找好经纪人再出发了。”李明义说，2010年

以来， 他收到的国内买家委托数量增长了2倍

多，这比2008年海外买房的人数还要多得多。

但这样的进步还不够， 海外买房的投资

者，由于缺乏国际投资的经验，凭借的还是在

国内炒房的惯性。

炒房模式国外遇阻

最重要的是，“炒房”这种模式在国外就很难

行得通。

据李明义介绍， 以目前海外炒房的新热

点———德国为例，德国法律对租房者的保护很健

全，大约六成的德国人用很低的成本租住很高质

量的房子。“另外多年来，德国每年的房价增长只

有2到3个点，房子根本不具备投资价值。”

而中国人移民较多的加拿大，尽管近年来大

城市房价每年都有10到20个点的上涨，“但也大

多是海外移民推动的结果，加拿大本地人租房的

也越来越多。”“如果买房，管理费、房产税、保

险、维护费都是不小的开支。”李明义说。

在另一个中国人移民、炒房的热点国家———

澳大利亚， 政府也于2010年上半年就公开宣称

要保证外来投机者不会推高澳大利亚房价。“据

说，澳大利亚已经在调查海外投资情况，如果有

人囤积房产，还可能被罚款甚至坐牢。”

另外，中国人在海外买房，还存在很多误区。

“中国人在海外买房， 首选就是市中心的小

户型，这完全是照搬国内经验。”李明义说，但在

美国、日本、澳大利亚等国家，大城市市中心的小

户型，不仅增值最慢，而且租客也都是留学生或

者低收入者等最不受欢迎的类型。

“基本上，只有投资5到10年甚至更长时间，

海外买房才会有较为明显的收益，但也不过是每

年5%到8%的水平，这根本无法和国内炒房的收

益相比。”李明义认为，这一波海外买房热潮，也

不会持续太久。

让世界“惊呼”的中国炒房者

因为成功案例太少，2008年开始的海外买房热，在2009年中开始就逐步退烧了。但随着2010年以来国内楼市调控的加强，海外买房热又再次兴起，部分游资企望流向海外“抄底”。

让人好奇的是，国外的有钱人绝对不比中国人少，为什么他们没有炒房热潮，便宜都让中国炒房者占去了吗？

中国民间长久以来，一直缺乏国际投资的经验，这导致海外买房的投资者，凭借的还是在国内炒房的惯性。这就注定了海外炒房的成功率，仍会处于一个非常低的水平。
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随着海外购房热的兴起，在国外的房产经纪人中不乏中国人，他们专门为在海外购房的同胞提供买房服务。


