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闪耀您的双眼，全球最贵豪宅在洛杉矶！
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  中国人近年来在美国大肆购买房地

产，而中国股市最近疯狂崩跌，可能

直接影响美国房市。问题是，涌进美

国房市的中国资金会因此增加还是减

少？

  加州房地产业顾问彭斯说：“我认

为在美国置产的中国人是长期投资，

藉此分散资产，以防万一国内出事还

有个避风港。我不认为中国股市狂涨

150% 后暴跌 30% 会改变这种情况”。

  国家广播公司 (NBC) 引用全国房地产

商协会的数据报导说，中国人已成为

美国房市最大的外国买家，过去一年

就投入 286 亿元，比投资额第二大的

加拿大人多出一倍以上，也为美国营

建商和开发商提供很大的机会。

  总部设在迈阿密的 Lennar 建筑公司，

正与中国朗诗建筑公司合作，在新泽

西州 Weehawken 兴建公寓大楼，它在

加州尔湾的一家庭住宅社区也吸引大

批中国顾客。该公司执行长米勒说：

“经济动乱会让人更想把钱放在稳定

安全的地方。虽然美国房价上涨，可

是美国房产也变得更有吸引力”。

  迈阿密是中国人置产的新市场。与伦

敦、香港和纽约相比，迈阿密房价便

宜得多，而中国资金迄今大部分集中

在商业开发设施，而非个别物业，不

过这种情况可能迅速改变。

  商业地产公司 Jones Lang LaSalle 指

出，在房价快速上涨的纽约市曼哈坦，

中国投资者今年就购买了超过 47 亿

元房产，占曼哈坦区所有外国投资的

39%，比去年的 12% 高出两倍以上。

  NBC 报导说，在南加州，中国人的购

屋需求已略微减缓。这可能与房价上

涨和供应仍然有限有关，因为购买一

家庭住宅的中国人偏爱新屋。

   Gerson Preston Robinson 会计师事务

所合伙人李普斯说，中国股市崩跌，

促使更多人看上美国，因为从政治观

点来看，美国是个安全的地方，也是

存放资产的安全处所，又能提供投资

机会。

  李普斯发现寻求安全投资地点和入籍

美国的外国投资者激增。虽然这种机

会现在诱惑力更大，可是中国股市暴

跌导致无数股民财富大失血，也影响

他们在美国投资置产的能力。

  与上海居外网合作，在中国推销美国

房地产的加州拍卖网执行副总裁夏嘉

说，这种情况会对住宅市场造成重大

冲击，也会损及对商业物业的需求，

尤其是在美国东西两岸市场。

  不过，他说，股市崩泻也可能造成反

作用，促使中国有钱人把钱挪到国外，

投入比较保险的美国房地产。

（图文源自世界新闻网，版权归原作者所有）

中国股市巨幅震荡
热钱涌入美国房市

苏富比国际房地产公司
Global Real Estate Advisor
全球高级房地产顾问
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专精南加州豪宅 Clara Chen 陈文嘉
比华利山 Beverly Hills   新港海岸 Newport Beach   尔湾 Irvine

BERKSHIRE	HATHAWAY	HomeServices	

California	Properties巴菲特地产集团公
司是巴菲特集团子公司之一，是全美排
名前三位的大型地产集团公司，全球豪
宅数量最多的地产公司。公司的资深地
产专家 Clara Chen 精通国、粤、台、英
四种语言，兼具道德操守与专业知识，
性格和善，待人诚恳热情，荣获 2016 年
世界杰出华人奖，并于去年再次获得集
团最佳顶级销售奖项及最优秀地产经纪
人奖项。Clara Chen 具有最专业的豪宅
地产经验，拥有丰富的国际营销与商业
知识，为您量身定制最佳的豪宅地产投
资方案。无论投资还是自住，Clara Chen
都是您最理想的经纪人。她将以多年的
成功经验热忱为您提供最专业的服务，
敬请来电咨询。
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国际金融危机给中国投资者提供了抄
底美国房市的难得时机，南加州一些现代
化城市已经重现生机与活力，近年从中国
大陆来这里买房的人日见增多，但一般都
喜欢在南加州华人聚集的小区买房，比如
亚凯迪亚、圣玛利诺、钻石岗、核桃市一
带。而专精南加州豪宅市场的资深地产经
纪 Clara Chen 陈文嘉建议，具备经济实力
的中国富裕阶层人士应该抓紧时机，在白
人居多、增值潜力更大的区域买房，首选
城市包括：比华利山，新港海岸，尔湾。

比华利山  Beverly Hills：非富即贵
举世闻名的比华利山（Beverly Hills）是

全球众多富豪心目中的梦幻之地，位于南
加州洛杉矶盆地边缘的山坡上，其建筑物
依比华利山而建，面临一望无际的太平洋
海面。虽然比华利山只是一座约有人口 3
万 4 千人的小型城市，但被公认为全美最
昂贵的住宅市场，一栋中型住宅的售价超
过 220 万美元，许多好莱坞名人曾经或目
前居住于此。

十九世纪六十年代由房地产商波顿•

格林在此开发建市，至二十世纪二十年代
一直发展缓慢，此后在 1920 年有一位名
叫道格拉斯•法尔拜恩格斯的电影演员以

三万五千美元在山顶购买了一处很醒目的
土地，并为其影星女友玛丽•皮戈福特建

造了一座美轮美奂的庄园，一时间吸引了众
多好莱坞男女的目光，他们移居此地，相继
大兴土木建造各自心目中的梦幻之园。

比华利山是 Rich & Famous 的富贵象征，
每天吸引大批外地游客坐旅游巴士远道而
来，为的是想一窥名流巨星的翩翩风姿及
豪华住宅。南加州最名贵的顶级百货店和
世界精品店聚集在这里，每一间名店都有
其独特建筑风格。比华利山还有十八间
世界著名的首饰与古董店及数不尽的餐
厅。当地最受大众瞩目的酒店首推“丽
晶”(Regent Beverly Wilshire)，这间自 1928
年已声名鹊起的酒店，如今仍然保持它的
辉煌灿烂，李察基尔和茱莉亚罗勃兹的浪
漫童话就发生在这店中，成为此处另一大
卖点。在这样的人文环境中投资置业，定
能收到富者愈富、贵者愈贵的效果。

新港海岸  Newport Beach：海滨天堂
成立于 1906 年的新港市位于南加州橙

县西南方，是一个约有人口 13 万人口的
小型城市，由于拥有绵长宽广的海岸线，
气侯非常温和宜人，一年四季大约都在
13-26 度之间，不干燥也不潮湿，因此成

为许多人向往的海滨渡假胜地。许多富人
在此置产或是拥有渡假屋，也使得新港
成为全加州甚至是全美国最富裕的城市之
一。超过四分之一的家庭年收入超过 20
万美元，平均房价大约为 180 万美元。

新港市内有七个区，因着巴博亚半岛的
天然屏障，新港湾内海面平静，湾内的几
个人工岛如新港岛、巴博亚岛、小巴博亚
岛、科林岛、海湾岛、港口岛、丽多岛和
林达岛上皆盖满了私人宅院，大部份的宅
院也都有私人游艇，随时享受乘船游港湾
的乐趣。

新港的房市已经率先触底反弹，2011
年不论是销售量或中间房价都呈现回升趋
势，这里的住宅在南加州橙县多个城市中
最为抢手。当地除了深受喜欢隐密性高的
华人富商青睐，近年来也有不少中东人一
掷千金，以现金购买豪宅，无非是冲着新
港的名气。此外，比起其他海边城市，当
地也有较多中产阶层人士支付得起的公寓
房。在此海滨天堂置业，可以自住享受，
也可出租获利。　

同时新港的学区也是一个拥有南加州无
论公立学校或私立学校均名列前茅的城市。

尔湾 	Irvine	：人杰地灵
成立于 1971 年的尔湾市位于南加州橙

县，是一座拥有人口 25 万人的中型城市。
尔湾占地约有 66 平方英里（172 平方公
里），成立时有做完整的城市规划，因此街
道宽广，绿树成荫，环境整洁，风景优美。

尔湾市拥有完善的医疗设施，发达而便
捷的交通网，市内还规划有自行车道，购
物中心、超级市场、各国美食餐馆等等遍
布各个小区。该市于 2008 年被美国 CNN 
Mondy 杂志评为全美排名第四最适合居住
的城市。

尔湾学风鼎盛，拥有加州大学尔湾
分 校（UCI）， 康 科 迪 亚 大 学 (Concordia 
University)，尔湾谷学院 (Irvine Valley College)
等 8 所高等院校。尔湾学区在加州也名列
前茅，这里的公立小学、初中和高中都很
好，90% 的 学 校 API（Academic Performance 
Index，学术表现指数）达到或超过 900 分的
优异表现（满分为 1000 分）。

以人为本的城市环境、优异的人力资
源，吸引了高科技行业落户尔湾，不少著
名跨国公司看上了这里的商业环境，也纷
纷将总部迁至尔湾。特别重视教育环境的
华人家长也纷纷在此置业，给孩子提供一
个在美国成长、创业和发展的最佳起点！

Clara	Chen	陳文嘉

+1.	949.	228.	6064

Clara@ClaraChenGroup.com

www.ClaraChenGroup.com
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豪宅还聘雇了七名全职住家员工，住

在员工专用的独栋建筑。麦考斯基提前

支付了两年的薪水，住家雇员会为您照

料豪宅一切大小事务，确保您入住後的

舒心生活。

「这座豪宅应有尽有。」，屋主及建

商麦考斯基 (Bruce Makowsky) 自豪说道：

「你甚至连牙刷都不用带。」

唯一可惜的是，麦考斯基不会举办开

幕派对，他预计只向有预约的顶级客户

展示该豪宅。

闪耀您的双眼，
全球最贵豪宅在洛杉矶！

想像一下这种生活：

结束行程後，直接搭乘专属直升机回

到家中；

接过管家递上的顶级香槟，远眺洛杉

矶天际线；

心中盘算等等该先做场 SPA 还是出门

兜风？

Rolls-Royce, Bugatti, Allard 这 麽 多 台

千万豪车，

今天又该开哪台呢 ...

您以为这种生活只是痴心妄想吗？

不！建商兼名牌包大亨麦考斯基 (Bruce 

Makowsky) 已将不可能化为现实，花了

四年打造丶投入 250 人心血的超级豪宅

在 1 月 18 号上市啦！

这座顶级豪宅开价 2.5 亿美金，上市

後直接跃上全球最贵豪宅宝座；若是成

功售出，便会刷新洛杉矶县最高价房产

销售纪录 --2016 年成交的 Holmby Hills

豪宅，当时成交价为 1 亿美元。

当然，这座豪宅的设施也对得起如此

「天价」：豪宅层数总共 4 层，室内面

积超过 38,000 平方英尺，有 12 间卧室

( 两间主卧室，其他十间是豪华贵宾套

房 ) 丶 21 间浴室丶 3 个专业级厨房丶设

有泳池酒吧的无边际游泳池，270 度的

开阔视野将洛杉矶市中心至海洋的壮观

景色尽收眼底丶 1 个保龄球馆丶 1 个糖

果房以及 40 人座的杜比环绕音响家庭

影院。

不过若是仅有如此，恐怕难以抓住亿万

富翁们的心。所以麦考斯基还为这幢超级

豪宅量身订做了整套的奢华生活方式。

一般人买房时可能会附送冰箱或烤

箱，但麦考斯基大手笔送上的却是价

值高达 3000 万美元的整套名贵豪车与

摩托车！包括量身打造的 Rolls-Royce 丶

Bugatti 和古董 Allard，无论哪一辆都会

让豪车爱好者移不开目光。

其他还有酒窖中收藏的数百瓶顶级香

槟和葡萄酒丶各种专门订制的豪华家俱

与来自全世界的 130 件艺术品；考虑到

洛杉矶繁忙的交通，乾脆连直升机也一

并附上！

但如果买方对豪车丶豪华订制家俱及

直升机都不感兴趣，麦考斯基表示他也

接受议价。

Kate Liao   廖 娟
美国商业地产、酒店收购专家

电话：626-988-5555
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介顾问机构，因为如果你的企业本身没

有一个非常强的品牌，雇佣一个有品牌

的中介顾问，或者你请非常有行业经验

的团队帮助您执行，这是会帮助你加分

的。很多老外非常重视自己的品牌，它

不会随便的乱让你用这个品牌，因为它

觉得自己的品牌是非常值钱的。当然，

首先中介机构和客户也要建立起彼此的

信任。

 其次，你要积累自己的 Track record，

企业出去进行第一次的收购投资永远是

最难的，但是你只要这个案子做成功

了，在行业内你就会建立起自己的口

碑。那接下来第二第三个案子会越来越

容易。

 第三，中国企业要想法设法多在海

外打你的品牌，通过参加一些活动，包

括与媒体沟通，与海外的投行，与海外

的私募基金多进行沟通，多去欧洲实地

看看，通过一系列的方式把自己的品牌

在没有做成项目之前，先把它打响。这

些方式在一定程度上可以解决 CMB 的问

题。

为什么在跨境并购交易中 
中国买家被老外称作 CMB ？

如果你从事跨境并购相关的业务，但

是却没有听到过一个缩写词叫“CMB”，

那你就 out 了。

在海外投资并购交易中，越来越多

的老外开始把来自中国的投资者称为

CMB，CMB 这个缩写不是大家熟悉的招

商银行（China Merchants Bank）的意思，

而指的是 Chinese Mysterious Buyer，意思

就是来自中国的神秘买家。

 过去，活跃在海外跨境并购市场的主

要是一些中国的国有大型企业，例如中

石油、中石化、中化集团，或者类似于

复星，阿里巴巴、万达这些的大型民企，

而现在，越来越多的民营中小企业开始

在国外进行收购和投资，这些企业的名

字老外从来没有听说过，当他们好奇地

试图访问这些企业的英文网站时，却又

发现介绍的信息十分空乏和简单，于是

他们就开始统一把这类中国买家们称为

是 CMB。

 中国企业成为 CMB 的几种“常见路

径”

 很多国外的优质的企业在出售时都会

走一个竞价的流程，在最终谈判之前，

所有买方一般都没有谈判的排他权，有

的中国企业就不愿意花费用请中介来参

与这个竞价，因为他们觉得我花那么多

钱到最后还没有排它权，钱不就是打水

漂了？但是如果你没有雇佣一个中介顾

问公司帮你写投资的 Proposal，帮你沟通

的话，那你在一开始就没有办法和卖方

建立信任

 在一些比较小的交易中，可能不需

要竞价流程，有些中国买家就说去看看

吧，看了一次二次没看中，回来老板就

说算了吧，不看了，甚至不给卖方一个

回复。有的时候老板会说，我们签的不

是一个 non-binding 的 offer，既然没有约

束力，那我随时都可以不投啊。但是，

对于一个西方的交易规则来讲，你见了

面签了一个没有约束力的 LOI 之后，就

算你不再进行这个交易，你也要给对方

一个交代。这是一种礼貌或者说惯例的

做法。

 此外，在进行投资前没有做好足够

的准备。很多中国企业希望到海外去买

产品或者技术，结果到了对方企业发现

对方的产品技术手册或者专利说明有上

千页之多。但是你如果不了解这些技术

背后的东西，哪些是受专利保护的，哪

些是不受保护的，又担心收购之后会有

问题。这时候中国买家就进退两难，又

没法跟卖方去解释，事实上是中国买家

没有很好的项目管理，或者管理这个交

易的推进，才导致中国买家被称为是

CMB。

 还有很多细节，也会影响你的形

象。有的人觉得公司邮箱不好用，就用

126、163 之类的免费邮箱来收发公司邮

件。有的老外就会来问我们律师，你帮

我看看这个邮箱发来的邮件上写的来头

都特别大，到底是真的还是挂羊头卖狗

肉的？

中企如何在交易中与国外卖家建立信

任 不再成为 CMB ？

首先你需要雇一个非常有经验的中

Kate Liao   廖 娟
美国商业地产、酒店收购专家

电话：626-988-5555
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美房专家

网上中文搜索美国房源不是梦
——美国中华商报传媒集团打造全新中文房源搜索引擎

近期，北京的客户张先生想在美国洛

杉矶买房，但对美国的房产市场了解极

为有限。张先生在朋友的推荐下，通过

位于洛杉矶的美国中华商报传媒集团创

建的美国房地产中文搜索引擎——经纪

人手机房产网备选了数套理想的房屋，

做足功课后，张先生才赴美购房。出人

意料的是，张先生仅在短短两周内就顺

利买到了自己满意的住房。这很大程度

上归因于南加州今年刚刚问世的全新中

文美国房源搜索引擎——经纪人手机房

产网。

大大缩短客户购房时间 

美国地产经纪人手机房产网创始人、

美国中华商报传媒集团总裁苏子涵告诉

记者，在美国买房，尽管客户都知道要

找地产经纪人，但以往的一个难题就是

客户与地产经纪人之间的信息不对称，

经纪人往往带着客户四处看房而找不到

客户满意的房子，最后客户不得已再选

择其他经纪人，这样原来的经纪人痛失

交易机会；同时，经纪人也往往由于沟

通有限难以了解客户详细需求，常常导

致盲目看房，搜寻信息的成本非常高

昂。而有了美国中华商报传媒集团强力

推出的中文搜索引擎后，这个问题有效

得到了解决。客户可以先自己利用中文

地产搜索引擎，根据自己喜欢的区域、

房型、价格、以及其他具体偏好缩小范

围，搜索出一些备选项目来后，再来美

国由地产经纪引导看房，这样就大大缩

小了房屋搜寻的时间和成本，提高了交

易的效率。据一些在美国地产经纪人手

机房产网上登记注册的南加州地产经纪

人反映，通过这个引擎吸引而来的客

户，比平时传统渠道介绍来的客户成交

率要高30%，交易时间几乎要缩短一半，

也大大提高了客户的忠诚度。 

不仅如此，美国地产经纪人手机房产

网的另一个好处是房源的及时性和有效

性。以往华裔买家在有了购买需求时，

在传统中文媒体上搜寻到的信息往往是

二手的，等找到该物业的卖家经纪人

时，有时该物业已经卖掉了，白白浪费

时间。而在该网所有房源信息都是与美

国最新房源同步的。同步的信息源来

自美国地产经纪人手机房产网的母公

司——美国中华商报传媒集团。该集团

是美国知名华文财经类传媒集团，旗下

有两报两刊一网。该集团旗舰报纸——

《中华商报》在洛杉矶创刊已近 8 年，

在美西华人读者中有着相当的知名度。

8 年来，《中华商报》为华语财经知识

的普及与传播、商务信息交流做出了很

大的贡献。特别在地产资讯传播领域形

成了“两报两刊”的协同优势，如今正

在将传播的触角延伸到北加州和纽约。

北加州版已经在今年 1 月成功发行，纽

约版也即将在明年发行。

地产经纪人开拓市场的“利器”
据美国中华商报传媒集团 CEO 苏家敏

告诉记者，该集团创办的经纪人手机房

产网有强大的数据库和搜索功能，不仅

将房源资讯完全透明化，还可以用免费

资讯吸引大量买家上线。该搜索引擎的

房源网络的数据库与 MLS（美国地产经

纪人的内部网站）相联，每日自动更新，

准确，及时，将南加房源尽数囊括其中。 

据苏家敏介绍，美国地产经纪人房产

网不仅便于购买客户无语言障碍的选

房，对经纪人来说，还能够大大提升对

客户的粘连度。因为如果无法帮助客户

找到满意的房源，地产经纪人再好的服

务也无法吸引住客户。而客户或经纪人

利用该搜索引擎就很大程度上解决了这

个问题。一旦客户找到了中意的房子，

就可以按图索骥的按照网页上的广告寻

找地产经纪人。由于地产经纪人对这

些区域的房屋比
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较熟悉，甚至已经带客户看过多次了。房屋的好坏优劣都

了如指掌，这就提高了专业竞争力，也赢得了客户的信任。

该引擎对于经纪人来说，也具有很好的营销效果，堪称华

裔经纪人拓展市场的“利器”。房地产经纪人不仅可以将选

好的房屋资讯通过微信等社交软件分享给潜在客户，还能让

客户自己用手机或电脑终端查找喜欢的房屋，大大提高房屋

买卖的成交率，也极大增强了客户对经纪人的忠诚度。由于

在这个平台上就可以完成交易，也大大方便了买卖双方客户，

经纪人不用再担心潜在买家会被其他经纪人拉走。

 加速覆盖整个北美市场
记者了解到，由于电脑终端的携带不便，美国地产经纪人

手机房产网在推出网站同时，还推出了手机版的终端，其强

大的搜寻功能让华人客户对于南加州房源尽在掌握。另外，

该搜索引擎对于地产经纪人来说，类似美国的房产搜索引擎

“Zillow ”一样，可以在网站上建立自己的主页，便于潜在

买家访问和了解，对于地产经纪人也是个很好的推广平台。

还有，买卖双方经纪人不但可以在网站上完成交易，买家还

可以协助客户找到最便宜的房屋贷款供应商。大大解决了客

户辅助需求，对于客户节约交易成本，有着非常大的帮助。

更重要的是，该网页只提供经纪人个人的联络方式，客户在

任何页面均可与经纪人联系，也是非常好的一个宣传推广平

台。 

苏子涵最后告诉记者，该搜索引擎目前有手机和 PC 两个版

本，目的是为全球华人进军美国房地产市场，无论是买房、

租房还是投资商业地产，提供一个完整、可靠、及时的信息

来源，将美国房产情况生动地展示在客户的掌握，让客户足

不出户就能轻松地搜房、选房，为投资美国房地产提供确切

的决策依据。目前，该网站的搜寻范围主要覆盖南加州地区，

即从洛杉矶到圣地亚哥共 8 个郡（县），涵盖 2200 万人口。

今后，该网站将会增加北加州、纽约州和其他州的房产数据，

将经纪人手机房产网的搜寻范围扩大到全美 80% 以上华人密

集居住的地区。同时，也期待着与美国各个地区的地产公司

和经纪人合作，以便更好地为华人服务。
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2016 最后一个工作日，正当大家喜
迎新年、展望美好未来之时，央妈放
出大招：2017 年 7 月 1 日起超过 5 万
人民币（外币等值 1 万美元以上）的
境内和跨境交易需报告！外管局也不
含糊，随后重磅出手：明确境内个人
购汇不得用于境外购房及投资。这意
味着 7 月 1 日后，为了避免大额交易
报告，5 万美元需 6 次才能完成。对于
EB5 投资者来说，最低投资额加其他
费用大约需 58 万美元，以前找 12 人
可以完成的跨境汇款现在需 59 人才能
完成。美国时间 1 月 12 日公布的 EB5
改革草案将最低投资额涨到 135 万，
这对于中国投资者来说无疑更是雪上
加霜。

就在大家愁眉苦脸、捶胸顿足之际，
有人把目光与希望投向了比特币。比
特币是一种数字货币，以电子方式创
建和持有，独立于中央银行运作，因
为比特币跨境转移较容易，并受到更
少的规制。该系统使用创新的加密来
跟踪每个比特币的运动，并确保买家
和卖家保持匿名。比特币使用了区块
链技术，解决了货币身份的真伪认证
问题，而且可以通过网络以“去中心
化”的方式交易、存储。我们目前使
用的货币正在电子化，但并不是数字
货币。我们的资产存在银行主机，刷
卡时需终端跟主机验证，一旦黑客入

侵，或主机、备份被毁，我们的资产
将完全蒸发。

虽然 2013 年 12 月央妈、工信部、
银监会、证监会和保监会曾明确指出
比特币不具有货币属性，只属于虚拟
商品，不具有法偿性与强制性，且发
布了禁止国内金融机构交易比特币的
通知，曾造成比特币中国当月暂停此
类业务，使得比特币中国成交量下滑。
但比特币中国认为该通知适用于银行，
但企业的银行账户接收人民币存款并
将资金转移到客户账户是合法的，于
是在 2014 年春节前恢复了业务。

考虑到中国的外汇管制，比特币不
失为一种合法资金转移的有效途径，
且曾被美国移民局承认符合 EB-5 法
律。中国投资者可通过如下程序进行
操作：经纪人以中国 EB-5 投资者本国
货币接收投资款，代表 EB-5 投资者在
美国交换成等值的美元，然后转移投
资资金到 EB-5 项目的监管帐户。只要
资金转移符合当地法律法规，没有理
由不允许 EB-5 投资者使用比特币作为
转移资本的方法。尽管比特币并不受
美国联邦政府的青睐，但我们可以通
过以下论证来证明 EB-5 投资者遵守
EB-5 法律：

a. 8 C.F.R. §204.(j)(2) 要求 EB-5 投资
者提供证据证明其已经或正在积极将
合法获得的资本投资在美国的新商业
企业中。

b. 8 C.F.R. §204.6(e) 定义了“资本”
一词包括“现金，设备，库存，其他
有形财产，现金等价物，以及由外国
企业家拥有的资产担保的债务”。

c. 美国国税局已经制定了将比特币
这样的虚拟货币视为“财产”的准则。

d. 美国德克萨斯州的地方法院裁定，
比特币属于货币或货币形式，比特币
的投资构成货币投资。

e. 只要比特币转移符合所有当地法

律和法规，这种“资本”应被视为“合
法获得”。

f. 因为比特币系统的软件加密很容易
识别每个交易，并存储每个比特币交
易的记录，所以能够协助移民局确定
每个 EB-5 投资的“资金路径”。

然而随着外汇管制的加强，央妈是
否会加强对比特币的监管，目前尚不
明朗。无论各位投资者准备抓住这 6
个月的最后良机，抢跑外汇新规，完
成资金准备；还是想通过比特币来进
行跨境资金转移，我们张大钦律师事
务所都会为您提供最专业完善的法律
服务，为您的美国梦保驾护航！

本文版权属于洛杉矶张大钦律师事务所。

如需转载， 请注明出处。 文中内容，仅限

于一般情况的讨论。 如有个别案件特殊情

况，请咨询专业移民律师。 张大钦律师事

务所会根据您自身的独特情况，设定最适合

您的移民方案，为您的美国梦插上腾飞的

翅膀。非常欢迎各位投资人到本所进行咨

询。若你在国内，可通过张大钦律师的微信

（WeChat）账号：visatopia或中国直通号码：

95040343076 进行付费咨询，由张律师本人

为您提供专业的法律意见。

深夜福利：竟然可以这样换美元
—— 外管局的噩梦，投资者的春天

前瞻视野 
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張大欽律師事務所
聯繫方式
洛杉磯縣辦公室： 
150 N. Santa Anita Ave., Suite 300, Arcadia, 
CA 91006
橙縣辦公室： 
8 Corporate Park, Suite 230, Irvine, CA 92606
電話 : (626)821-1882/(949) 250-1688 
電郵 : dzhang@visatopia.com 
公司網址：www.visatopia.com
中國當地直撥：95040343076 
 ( 北京時間淩晨 1 點到上午 10 點撥打這個中
國電話號碼，可以直通我們美國辦公室 )













过去 10 年，商业产业的发展格局已

出现转变，简言之就是趋向全球化，

跨境投资已经非常普遍，对于商业产

业来说，全球化的影响相当巨大。

全球化必然对市场造成周期性与结

构性的转变，任何一项 10 年回顾都不

应该忽视大萧条以来，最严峻的经济

灾难：全球金融危机。

复杂且不完善的金融工具，与住宅

房地产资产间彼此关连，在这种关连

急剧瓦解时，便引发金融危机的产生。

莱坊国际产业顾问公司的 2016 年

“全球豪宅与投资展望”报告指出，

随着资产价格的下跌，而且高杠杆投

资者陷入困境，商业地产几乎滑坡，

对商业地产的需求显示低迷，投资数

量相应减少。

不过，意外的是，全球金融危机制

造了一个有利于大量资金流入商业地

产的宏观经济环境。在低通膨、低利

率、低增长的共同作用下，因量化宽

松和其他类别资产表现欠佳、带来的

流动资金注入，促使投资者转向商业

产业。

Real Capital Analytics 的数据显示，

在 2009 年的周期最低谷，全球办公

楼、零售产业、工业产业与酒店的投

资总额，达到 2160 亿美元；一年后，

这些类别资产的全球投资上升 67%，

达到 3620 亿美元，4 年后，投资总量

增至超过 7000 亿美元。

从私人财富的角度看，虽然投资总

量变化显著，但私人投资占投资总量

的比重，从 2009 至 2015 年，保持高

度的一致，为 23.4% 至 26.6%。

这或许可以说明，商业产业投资市

场在过去 10 年的显著转变：大量潜在

投资者的涌现，众多新资金来源也随

之出现，例如主权财富基金、亚洲养

老基金等等。

另外，私人财富担负起维持市场可

持续发展的角色，在某种情况下，甚

至有效促成全球商业地产市场的起步。

随着潜在投资者数目增加，投资的

地理范围也呈现扩大趋势，需求则呈

现全球化走势，随着对其国内市场认

知的提高，亚洲和中东的投资者，开

始增加全球资产的跨境投资，以期实

现投资组合多元化，进而降低风险，

并从汇率差额中获益。

Real Capital Analytics 的数据显示，

上一轮商业产业投资周期的最高峰，

来自亚洲和中东的跨境投资资金，只

占全球总额的 18%；可是，随着海外

投资结构性转变，这一数字已超过

35%，而这些投资主要集中在全球的大

城市，例如伦敦、巴黎、纽约和悉尼。

商业地产 

过去 10 年全球商业地产更吸金
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由于目前全球石油价格走势波动，

维持产业在高价位并不容易，回顾过

去 10 年，真正全球投资者的出现，已

经成为商业产业市场的一个特征。

其他的关键发展包括：新型地产投

资产品的出现，随着各类地产成为一

种成熟的资产类别，越来越多国家通

过《产业投资信托基金法》，让更多

人可以接触产业投资。

基于砖头的实体特质，房地产仍是

富裕私人投资者，比较属意的投资产

品，另一方面，过去 10 年，市场透明

度已相应提高，人们可以获取更多关

于市场的资讯、数据和专业知识，这

让私人投资者可以弥补相关知识的不

足，以制定投资策略。

过去 10 年见证商业地产的发展日益

成熟，成为一个复杂、具有全球性，

向更多、更多元化投资者开放的资产

类别。

不过，可以肯定的是，未来 10 年商

业产业的发展，将会迎来更多变革，

期待私人投资者能成为革新的先锋。

作者：郑碧娥

源自：星洲日报
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【本刊综合报道】世界著名会计师

事务所毕马威（KPMG）每年都会对其

各行业用户进行一些问卷调查，来获

取未来一年行业走向。而在本周该公

司公布的 2017 年房地产行业预期调查

中的结果显示，美国的房地产从业人

士认为 2017 年全美房价仍然有进一步

上涨的空间。普华永道则对于商业地

产乐观性做了研究。

一些地区的房价涨幅已经趋缓

毕马威此次的调查由美国全国各地

64 位房地产公司高级管理人员完成。

在这 64 位房地产公司高管看来，尽管

美国很多地区的房价涨幅已经趋缓，

甚至有部分地区可能进入调整或者下

降，但 2017 年美国整体房地产市场还

是积极向上的趋势偏多一些。

　　旧金山湾区 2017 年的房地产走

势在美国各市场中尤为受到关注。湾

区房价在过去三五年中持续大幅上涨。

目前当地房价已经达到全美大城市中

最高水平，与纽约不相上下。在 2016

年末，旧金山房价已经出现后继乏力

的情况。涨幅大大缩水，不过房地产

从业人士普遍认为，房价大幅下跌的

可能性还是非常小的。

毕马威太平洋西北部房地产研究主

管 Roger Power 表示，“旧金山湾区和

硅谷本身在全球房地产市场就有非常

好的声誉。对于海外投资者来说，湾

区的房地产拥有超一流的吸引力。”

房地产行业对于 2017 年也并不是完

全盲目乐观。调查显示，86% 的地产

高管认为，对贷款等方面的监管更加

严格可能在 2017 年让房地产市场受到

影响。不过 77% 的高管认为，美国的

经济至少在 2017 年会表现得和 2016

年差不多。51% 的高管认为，公司在

2017 年的投资会至少高于 2016 年投

资 5%。一些房地产企业高管认为，美

国新任总统特朗普可能会在 2017 年进

行一些税务上的改革，不过他们认为，

在房地产行业的角度，这些改革的影

响可能是错综复杂的，并不一定会直

接给房市造成负面影响。

商业房地产受到越来越多的青睐

目前，由于市场预期当选总统特朗

普的财政刺激政策将会激发对美元计

价资产的需求，美国商业房地产正受

到越来越多的青睐，尤其是来自中国

的投资者。

作为世界第一经济体的美国，其物

业类型、资产规模丰富多样，往往被

投资者视为海外资产配置的优先选择。

加上美元升值推动了全球各国地区对

美国资产配置的需求。在中国经济放

缓和人民币贬值的背景下，商业房地

产也被中国投资者视为优质的投资标

的。

商业房地产公司 Marcus and Millichap

主席赫沙姆表示，从全球范围内看，

投资者看好美国商业地产的原因是显

而易见的，由于当前市场并没有过度

发展，市场基本处于平衡状态，加上

当前经济处于复苏阶段，投资商业地

产风险要小得多。

当然除此之外，税收、杠杆、政府

等方面也是投资者主要考虑的。

1. 税收：投资美国商业地产所产生

的利润可以通过折旧的方式把税收抵

扣掉，而且在抵扣年限全部用掉后，

还可以进一步用其他的税收政策来置

换。

美国房市

36

今年美国房地产前景谨慎看好



2. 杠杆：一般美国商业地产投资的

杠杆都在 70% 左右，合理的运用可以

有很多机会来以小博大。

3. 政府：美国政府已经废除了海外

投资者购买美国地产强制扣除 10% 税

收的政策。这证明对于海外投资者，

美国政府的态度是积极的。另外，海

外投资者购买很多农场、土地也是没

有限制的。

4. 贷款：目前从银行也比较容易贷

款。如果没有卖房的资产抵押的话，

一般可以贷款到 65% 的比例，如果算

上卖家的资产，最多可以到 75%，利

率基本上 5%-6%，年限一般是 15 年、

20 年、25 年。

美国传统上有六大都市的说法，纽

约、洛杉矶、芝加哥、波士顿、旧金

山和华盛顿特区。而近年，该标准发

生了一下变化。从 GDP 排名来看，美

国前六名的是纽约、洛杉矶、芝加哥、

达拉斯、休斯顿和华盛顿特区，占据

了美国总 GDP 的 25%。

普华永道对于商业地产乐观性做了

研究。其 2016 年被业内人士看好的前

三大城市是达拉斯、奥斯汀、夏洛特。

而很多 GDP 靠前的大城市的商业地产

收益率已经大不如前，所以乐观性也

有些降低。

而从目前来看，相当于国内的二线

城市的，像奥斯汀，亚特兰大、丹佛

等被美国国内投资者普遍看。其在人

口和工作机会增长的支持下，商业地

产都有比较乐观的上涨预期。

“千禧一代”成为房地产业推动要素

根据地产经纪国家协会公布的数据，

越来越多的“千禧一代”（即 20 世纪

80 年代初至 90 年代末出生的一代人）

将在 2017 年出手购买自己的首套房。

地产经纪国家协会研究总监杰西卡 - 劳

泰瑞（Jessica Lautz）指出，有许多千

禧一代生人经过多年的储蓄，已经可

以负担得起购买一套分户出售公寓或

者是简易屋。她还强调称，随着房市

行情走强以及利率走低，千禧一代购

房人所承担的学生贷款将有所减少，

与此同时人们所能购买的房屋数量可

能要超出地产经纪的预料。

根据地产经纪国家协会公布的数据，

2016 年在 35 岁以下的购房者里，有

17% 的人有能力在 1 年内存够买房首

付，而在全部年龄阶层中拥有上述能

力的购房者所占比例达到 14%。另有

数据显示，在 35 岁以下的购房者里，

有 37% 的购房者有能力在 6 个月内存

够房款首付，而在全部年龄阶层中拥

有这一能力的人群比例高达 46%。

值得注意的是，学生贷款将成为

2017 年决定千禧一代人买房与否的最

重要因素之一。地产经纪国家协会的

数据显示，千禧一代人中有 44% 的买

房者背负至少 25000 美元的学生贷款。

事实上，婴儿潮一代人也背负了巨大

的债务负担，债务负担最高中值高达

29100 美元。值得一提的是，这些人

的债务并不仅仅来源于他们自己。杰

西卡 - 劳泰瑞说到：“婴儿潮一代人不

仅背负着自己的教育债务，还承担着

子女教育所引发的债务。”
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人们活在当今信息时代中，几乎人

人都有手机或室内无线电话，信息沟通

成为人们掌握先机、了解资讯的最快渠

道。手机要靠电能支持其使用，同理充

电器成为使用手机必备之物了。电话和

手机都是通过收发讯号达到联系信息的

工具，其五行与家用电器同理类属火，

而手机充电器也是贯通电源的五行极旺

之火。型号越新的无线电话，其接收力

越强，对家居磁场也产生较大的影响，

手机充电器在充电过程中发出的热能与

光也同样影响着家居的磁场。

很多人利用睡眠时间为手机充电，

手机充电器所产生的电波会直接影响人

的大脑神经细胞。因此无论要火还是

忌火，都不要把手机充电器直接放在床

边，长期下来会对身体造成不良影响。

手机充电器最适宜摆放的位置是九紫

离火位。九紫离火又称天喜星，是一粒

吉星，代表喜事，在八运中也是财星。

在二〇〇四年至二〇二四年期间，将充

电器放在西北方，每次充电时都能生旺

此方位的喜庆星。

另外建议秋、冬两季出生的人可将

充电器放置在自己卧室的正南面，春夏

两季出生的人可将充电器放置在自己

卧室的正北面，均可达到补充自身五行

目的。别小看一个充电器，只要选对了

方位摆放，也可以令你增加人缘和财运

喔！

（文章版权归黄楚淇所有，未经允许不得

擅自转载。）

放置手机充电器
对家居风水也有影响
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【 本 刊 记 者 赵 守 云 河 滨 县 报 道 】
2017 年 1 月 25 日，美国永恒区域中心

的大学酒店公寓项目开工典礼在加州

大学河滨分校的 Uninversity Village 项

目地现场如期举行，加州州议员 Jose 

Medina 办公室区主任 Jorrel Varella；河

滨县对外贸易局局长 Heidi Marshall 女

士；美国河滨县与中国城市集团友好协

会会长 Richard Dozier 先生；河滨市国

际关系官员 Alita Acharya 博士；河滨

市理事会成员 Andy Melendrez 先生；河

滨市城市助理经理 Al Zelinka 先生；社

区和经济发展局局长 Rafael Guzman 先

生；来自 Moreno Valley 市理事会成员

Jeffrey Giba 先生；来自 San Jacinto 市

经济发展局局长 Sharon Paisley 女士；

以及美国普洛米国际投资集团董事长

国华女士；美国永恒区域中心 Steven 

Qin，美国河滨县与中国城市集团友好

协会中国会长方恒勋先生；澳枫出国

大连公司总经理杨丹女士；山东四方

君和出国有限公司总经理张国玉女士；

益社区执行总监 CEO of 1st Community, 

Fiona Wang；还有来自大洋彼岸的该项

目的投资人代表以及慕名而来的考察

项目的投资客人，现场场面热烈，气氛

友好。

加州州议员 Jose Medina 办公室区主

任 Jorrel Varella 在开工仪式上做了演

讲，对项目顺利开工表示祝贺并欢迎

来自中国的投资人投资加州的 EB5 项

目，对美国普洛米国际投资集团以及

美国永恒区域中心对 EB5 项目开发所

做出的工作给予了高度肯定。河滨县

对外贸易局局长 Heidi Marshall 女士演

讲时也提到美国永恒区域中心多个位

于 Riverside 的 EB5 项目都在顺利进行，

为当地创造了就业，对当地经济起到了

非常积极的作用。

美国河滨县与中国城市集团友好协

会会长 Richard Dozier 先生的演讲最令

人感动，他说：在一个你们完全不熟悉

的地方你们肯冒这个险，是很令人敬佩

的。作为这个城市的居民，同时也作为

河滨县市政府的一员，我对你们表达我

最诚挚的敬意：你们本可以选择在任何

时间任何地点投资任何一个项目，但你

们选择了这里选择了我的家乡选择了

这片哺育了我和我的家庭生活的地方。

我承认，我感到一股来自于你们的巨大

的责任感和使命感。我会尽我所能帮助

你们，一起实现我们在这里美好的未

来。

美国普洛米国际投资公司自 2006 年

成立以来，为美国奉献了多个成功的

项目，就在大学酒店项目现场不远的

Jurupa Valley 置信商贸城 EB5 项目建设

已经接近尾声，很多投资人拿到了移民

局的批准，而在大学酒店公寓项目地附

加大河滨分校酒店公寓项目开工
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近马路对面，学生公寓二期项目也已经

完成土地购置，择期开工，这些成就都

是美国普洛米国际投资集团多年来始

终将“不失败就是成功”作为投资理

念，不冒进，稳中求胜的正确投资战略

的结果。美国普洛米国际投资集团董事

长国华女士向各界来宾表达了感谢，并

对多年来来自各界的支持表示感谢，同

时也表示将会不断的努力为大家风险

更好的项目，更好的为美国社区服务。

美国永恒区域中心总经理 Steven Qin 在

典礼上提到将认真监督项目资金的使

用，切实为当地解决用工，实实在在的

履行 EB5 的法律精神，为广大投资人

严格把控风险。美国河滨县与中国城市

集团友好协会中国会长方恒勋先生也

是美国永恒区域中心的获得 I526 批准

的投资人作为投资人代表讲话，表达了

对项目方以及美国永恒区域中心的感

谢！

典礼以颇具中国传统之分的少林武

术功夫表演开场，以中国传统舞狮采青

表演结束，值得一提的是，少林功夫表

演有地道的美国人参与，传统中又中西

合璧，充分体现了中美文化的融合。

说来也奇怪，洛杉矶 1 月 25 日之前

一直阴雨连绵，而这天万里无云，天空

碧蓝，阳光明媚，大家熟悉的加州阳光

重返洛杉矶。也正像当下的 EB5 政策

走向一样，新总统上台，投资移民政策

也是风云变换，让人感觉是扑簌迷离，

投资移民涨价之分愈演愈烈，让人感觉

EB5 阴雨连绵，而美国永恒区域中心的

大学酒店公寓项目的顺利开工，无疑就

是这晴朗的天气，明媚的阳光，给当下

的 EB5 阴霾投下了一缕加州阳光，充

满了足足的正能量。

加州大学河滨分校拥有 29000 多名

在 校 生，1996 位 中 国 留 学 生， 每 年

5000 名亚洲交换学生，学生生源充足。

酒店建成后仅有 140 间，有校园警察

巡逻保证安全，酒店提供各种风味的用

餐服务，而且价格与周边老式公寓相差

无几。

加州大学酒店公寓项目用地是加州

大学河滨分校校园内的最后一块商业

用地，而且建成后是校园内唯一一个综

合性的酒店公寓，可以提供国际会议，

餐饮，住宿，休闲娱乐全方位的服务，

未来的加州大学河滨分校地标性建筑。

加大河滨分校酒店公寓项目位于该

校的校园生活区内，处在校园内商业

中心的核心位置，毗邻银行、电影院、

超市（7/11 超市）、健身房、饭店、

购物中心，周边配套非常成熟。目前大

学周边无空置商铺，堪称黄金土地。

这里是 60 号高速公路与 91 号高速

公路交叉的地方，也是距离安大略国际

机场最近的繁华区域，由于洛杉矶机场

一直超负荷运转，未来来自亚洲的一些

国际航班将改在安大略国际机场降落。
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加拿大温哥华房市扑朔迷离

【本刊综合报导】温哥华地产局 The 

Real Estate Board of Greater Vancouver 表

示，温哥华地区上月房屋销售比去年同

期大跌 40%，其中独立屋跌幅最大。镇

屋和公寓楼市场比独立屋的市场表现明

显活跃。

一月份的时候有 1500 次交易，比起

同期的 2016 年 1 月跌了 39.5%，当时

的交易量有 2500 次。而且今年一月的

交易量也比该地区十年来的同期平均交

易量低 10%。

地产局主席 Dan Morrison 说，这是一

个年初“不热”的开始。他在一份声明

中说：“在去年的这个时候，我们看到

销售额创历史新高，所以在 2017 年，

买家和卖家都不那么愿意入市”。

这个月甚至比 2016 年 12 月都跌了

11%，当时的交易量都还有 1700 次。独

立屋的基准价格在 1 月约为 150 万元，

过去六个月下降了 6.6%。地产局表示，

镇屋和公寓楼价格保持稳定。

BC 政府在去年 8 月对温哥华地区的

外国买家征收了 15% 的税收，但一些分

析师表示，该市场其实当时已经出现了

几个月的销售萎缩的迹象。

上个月省政府的数据显示，税收政策

颁布以后，温哥华地区的房地产交易急

剧下降。温哥华地区的物业转让税收表

明，在截至 8 月 1 日的七周期间有近

15,000 次交易，但在 10 月份降至大约

4,700。

外 国 买 家 人 数 从 8 月 1 日 之 前 的

1,970 人下降到8 月底的60 人。 11月，

约 200 个交易涉及外国人。

房产局表示，与 2016 年 1 月相比，

独立屋，镇屋和公寓楼的新上市房屋

数量也下降了近 7%。但 1 月份放盘的

房屋数量比 12 月份增长了约 14%。

Royal LePage 预测今年大温哥华地区会

有 8.5% 的价格调整。

加拿大 BC 省长克拉克 (ChristyClark)1 

月 29 日说，省政府正在计划修改关于

外国人购房税的政策，让那些持工作签

证在大温地区工作的外国人无需交这笔

税。克拉克表示，这是为了吸引更多的

外国优秀人才来 BC 省工作和定居。为

遏制炒房，BC 省政府自 2016 年 8 月起

对在大温购房的外国人征收 15% 的购

房税。大温房地产销售量当月应声比前

一年同期下降了 26%。如何免除合法外

国劳工的购房税的细节还没有最后定下

来。但这个改动无需修订法规本身，只

需通过省政府行政命令颁布。

不列颠哥伦比亚大学的经济学教授汤

姆 . 戴维多夫在接受《环球邮报》采访

时对省政府的计划表示赞成。他认为这

个改动不会引发新一轮外国人买房热，

因为由联邦政府发放的工作签证很难伪

造，而且在大温购房的外国人当中持工

作签证的比例很小。

不过大温哥华的华人地产经纪对此消

息表示出热烈的欢迎，不少人认为大温

楼市就此见底，春天又来了。

新闻素材源自：加国无忧网、

                         加拿大家园网
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在鸡年春节来临之际，有重庆“李嘉

诚”之称的中国富商——张松桥再次出

手加码英国地产，斥资 2.92 亿英镑（约

合 25 亿人民币）买下了位于伦敦帕丁

顿火车站附近的写字楼 One Kingdom 

Street，大楼目前被部分出租给英国电

信公司沃达丰集团作为其全球总部。

在 1 月 18 日，中国泰禾集团公告宣

布，公司出资 4400 万美元参与中信资

本梅菲尔地产基金。该基金是中信资本

为开发英国伦敦柯宗街 60 号项目而设

立的。此次合作标志着泰禾在海外参与

开发的第一个地产项目正式落地，地产

业务的全球战略布局迈出了实质性一

步。据了解，泰禾参与开发的伦敦柯宗

街 60 号项目紧邻英国女王皇家宫殿白

金汉宫，与海德公园和格林公园近在咫

尺。项目所在地梅菲尔区域位于英国伦

敦市中心西侧，更是伦敦乃至全球房价

和租金最高的地区之一。此外，还有伯

克利广场、高富诺广场、牛津街和邦德

街等环绕项目四周，文化底蕴深厚。

回望 2016 年的英国房地产市场，可

以说经历多重宏观政策影响。2016 年 4

月份起征收二套房印花税、6 月份“脱

欧”公投市场陷入不确定，以及随之而

来英镑震荡下跌。英国房价整体上虽仍

保持增长，但增速开始逐渐放缓。不少

中资看到公投之后的市场机会踊跃进入

英国房市。不过，专家表示，无论是投

资商业地产还是民用住宅，进军英国房

地产市场，一是需要专业的咨询机构做

好尽调，二是需要长线投资心态。

英国脱欧后，英镑走软，不少外国买

家，尤其是中国买家购买伦敦的房地产

进行投资，推动房地产价格一路攀升。

这个现象已经引起了伦敦市政府的关

注，展开正式调查，研究外国投资者对

房市所造成的影响。

在伦敦，到处都可见正在修建豪华公

寓的建筑工地。尽管如此，伦敦中心地

带一间一房式公寓的价格，已经涨到了

74 万美元，让不少当地人感到无力负

担。

伦敦城市大学经济研究员吉乌丽雅 -

法基奥说：“主要劳动力例如护士、老

师、警察 、消防员等 ，我们发现到他

们近十年来被（高房价）逼迫搬出伦敦

中央地区，搬到周边地区去。”

这促使伦敦市长萨迪克汉在去年决定

调查外国买家对伦敦地产所造成的影

响，预计结果今年第一季出炉。专家预

计，中国中产阶级投资者对英国地产的

投资，未来十年还将增加三倍，达到

2000 亿美元。

居外海外房产网英国、欧洲、中东区

主席伯尼 莫里斯表示：“我们看到在

英国脱欧后 ，中国买家对伦敦地产的

询问持续上升。每个月平均增加 40% 至

50%，是戏剧性的增长，我们不认为会

慢下来。”

致力于打击贪腐行为的非赢利机构、

透明国际的最新报告显示，超过九成在

伦敦拥有房产的海外公司，是通过给予

大量税收优惠的国际避税港所购买的。

分析认为，伦敦未来可能考虑向国外买

家增收更高的税额，以遏制这股势头。

中国投资者加码英国伦敦地产
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英文资讯

Chinese Investment In Overseas 
Real Estate Hit Record High In 2016

Chinese buyers invested a record 
$ 3 3  b i l l i o n  i n  c o m m e r c i a l  a n d 
residential property last year, a nearly 
53% increase from 2015, according to 
JLL Global Capital Flows.

The United States  was the most 
popular destination, drawing in $14.3 
b i l l ion ,  fo l lowed  by  Hong  Kong , 

Malaysia and Australia. The United 
Kingdom came in fifth, down one spot 
from the year before.

J L L  s a i d  i t ' s  u n l i k e l y  f o r 
investments in 2017 to hit the same 
volume as last year, due to China's 
tightening capital controls. Chinese 
regulators stepped up oversight of 

capital outflows from China, which hit 
a high in October. Among the actions, 
regulators said they would need to 
sign off on all foreign acquisitions 
over $10 billion - $1 billion if outside 
a buyer's core business. Regulators 
also said to halt all foreign real estate 
purchases by state-owned enterprises 
totaling more than $1 billion. Though 
the rules  have been in place for  a 
whi l e ,  marke t  wa tche r s  obse rved 
that the rules are being more strictly 
enforced now. Anecdotally, U.S. real 
estate developers and other market 
watchers said they've started to see 
some delays to real estate transactions 
by Chinese buyers as a result China's 
clampdown on capital flows.

Despite this, JLL said that Chinese 
investment will remain a an important 
player in the global real estate market. 
Chinese investors have been eager 
t o  d i v e r s i f y  o v e r s e a s  i n t o  o t h e r 
currencies as the renminbi has been 
depreciating.
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" We  d o  b e l i e v e  t h a t  C h i n e s e 
investors will continue to be major 
movers  of  capi ta l  into global  real 
estate for many years to come," said 
David  Green-Morgan,  JLL Global 
Capital  Markets Research Director 
in Singapore. "But a similar increase 
in 2017 may be chal lenging given 
the recent  discussion about  China 
monitoring its capital outflows."

In the U.S.,  real  estate has been 
among the most popular sectors for 
investment. Some of the most high 
profile Chinese investments in the 
U.S. last year were in real estate. In 
September, Anbang Insurance Group's 
closed on its $6.5 billion purchase 
of Strategic Hotels and Resorts. In 
October, Chinese conglomerate HNA 
paid $6.49 billion to buy a 25% stake 
in Hilton from private equity f irm 
Blackstone Group. And China Life 
Insurance acquired Starwood Capital 
Group for $2 bil l ion and an office 
tower in Manhattan for $1.65 billion.

While investment in office towers 

have been common, Chinese investors 
are also increasingly buying land. 
Land acquisitions by Chinese buyers 
s a w  a  4 4 %  i n c r e a s e  l a s t  y e a r  a s 
Chinese developers  targeted Hong 
Kong, Australia and Malaysia. Among 
the more high profile deals: Boyuan 
Holdings, a Chinese property group, 
b o u g h t  4 0 . 5  h e c t a r e s  i n  w e s t e r n 
Sydney for A$70 million. In another 

deal, Minmetals bought a residential 
side in Hong Kong for HK$4 billion 
in August.

Ellen Sheng, Contributor for Forbes

HNA, a  Chinese conglomerate ,  paid 
$6.49 billion for a 25% stake in Hilton 
Hotels last year. (AP Photo/Reed)
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