
仲量聯行國際資本集團中國區董事
夏颺颺向記者表示，近年來中國房企
在海外投資快速增長，個別企業希望
未來海外投資佔其整體投資佈局比例
達到30%以上。記者也注意到，提出

要取代萬科成內地房企一哥的綠地集團，今
年的海外項目投資額已超300億元。但將市
場瞄準海外的不只綠地一家。（見附表）

海外發債融資圈錢更容易
第一太平戴維斯華南區董事長林木雄

指，內地市場經過近20年的高速發展，開
發商需要尋找新市場，保持發展速度並分
散風險。同時，內地開發商已累積了相關

開發資金和經驗，而美歐等地在金融海嘯
後地產仍處低位。戴德梁行廣州公司總經
理黎慶文也稱，全球主要區域經濟復甦，
資金從新興市場向發達國家回流，內房企
也希望趕上QE末班車。此外，內地移民、
留學人數逐年增加，海外置業需求也在增
長。加上，內地信貸持續收緊，而海外地
產開發融資成本相對更低，開發商出海也
將打開融資渠道。
儘管房企熱絡，但近期內地開發商出海可

能面臨的風險也開始被關注。碧桂園去年憑
一個項目就成為馬來西亞最大房地產開發
商，如今卻要面臨馬航事件可能帶來的風
險。從馬航事件後的第一個交易日3月10日
到3月底，碧桂園的股價降幅超20%。業界
人士指，馬航事件發生後，去馬來西亞旅遊
和買房的將減少。而碧桂園此前的銷售來
看，內地客佔了近三成。

中國模式靠充裕資金維持
記者注意到，碧桂園在馬來西亞的三項目

中，除自建項目已出售外，其他項目進展相
對緩慢。有業界人士建議，開發商應選美

國、歐洲、澳大利亞等發達地區，這些地區
的政治、經濟更穩定，風險更低。碧桂園戰
略管理中心相關人士則稱，馬航事件發生
後，部分內地人對馬來西亞有負面情緒，短
期內會對相關項目產生一定影響。但公司經
過兩年的經營已積累了較高的知名度，在當
地的項目都會按計劃推進，又稱馬來西亞只
是碧桂園全球佈局中的一部分。

事實上，相關風險此前就有出現。由於當
地官方的干擾，中坤集團在冰島的項目擱
淺；而中航地產也因當地政府原因終止了斯
里蘭卡項目。專家指，內房企海外項目相當
目標客戶群還是內地客，無論是拿地、開發
還是銷售，都還是中國模式。這需要房企要
有充裕資金和可行性強的開發模式，並更好
地了解當地房地產的需求。
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馬來西亞正成為中國房企爭相進
駐的熱點之一。目前，相關企業計
劃在馬來西亞的投資計劃已超500億
元（人民幣，下同）。不過，業界
也指出，馬航事件發生後，當地樓

市情勢也可能會出現微妙的變化。儘管航
班事故是小概率事件，但事件背後卻暴露
出了馬來西亞在安保等方面的隱患，而這
些因素或會影響到中國人對當地的認同、
甚至到當地投資置業的意願。

開發商大軍出發前喝停
仲量聯行國際資本集團亞太區總監Alistair

Meadows向記者介紹，與新加坡、悉尼相
比，馬來西亞土地市場較為寬鬆，成本更
低，且有大量華人。為吸引外國企業到當地
投資，當地政府也給予特別優惠，所以對中
國內地開發商有較大的吸引力。2012年，碧
桂園（2007）首次進軍馬來西亞，去年首個
項目熱賣100億元。據不完全統計，目前內
地進軍馬來西亞的房企包括綠地、新華聯、
富力（2777）、雅居樂（3383）、碧桂園
等，投資總額已經超過500億元。其中富
力、雅居樂和新華聯均是首次海外置地。
馬航事件之後，暴露出馬來西亞存在的

經濟及政治隱患，這對在當地經營的企業

或產生影響。有關事件發生後，馬來西亞
貨幣出現一波下跌，Alistair Meadows 建
議，相關開發商尋找專業的機構合作以對
沖匯率風險。而隨着事件的持續發酵，中
國內地已有對馬來西亞抵制的聲音。也有
信息顯示，部分內地人客臨時取消了去馬
來西亞的旅遊計劃。

項目太集中恐供應過剩
有知情人士透露，已有原打算進軍該國

市場的內地開發商短期內已暫停計劃。這
使得相關企業也開始考慮，海外淘金所要
面臨的新風險。

內地房企投資馬來西亞主要集中兩個區
域，一是依斯干達經濟開發區（包括新
山市），碧桂園、富力、新華聯、綠地
的主要集中於此。另一較熱點區域是馬
來西亞首都吉隆坡，碧桂園和雅居樂在
此有投資。依斯干達經濟開發區與新加
坡僅一河之隔，但其房價是新加坡的三
分之一。不過，該區域的風險正在提
高，由於大量項目同時上馬，也將出現
供應過剩問題。「馬來西亞個別城市新
房存量的確已處於高位，但是否飽和還有
待進一步觀察。」戴德梁行廣州公司總經
理黎慶文如是表示。

扎堆馬來西亞 馬航後續未卜

雅居樂（3383）：在馬來西亞成
立合資公司，佔股70%，以4.3億
元作價收購吉隆坡一幅4.1萬平方
米的地塊
綠地集團：計劃在英國建兩個住
宅項目，總投資將達12億英鎊；
並計劃在馬來西亞新山投資200

億元建大型住宅社區、中高端服
務式公寓、酒店及配套商業
萬達集團：未來將投資20億至30
億英鎊在英國開展城市改造項
目，主要投資萬達旗下具有知識
產權的文化旅遊商業綜合項目
碧桂園（2007）：首次進軍澳大
利亞住宅市場，以7,300萬澳元購
買了位於悉尼西北部的一處開發
用地
萬科：聯手美國知名地產商
RFR、Hines共同開發的紐約曼哈
頓列克星敦大道610號項目
新華聯：擬3億元購買馬來西亞柔
佛州梅蒂尼B區9幅地塊，建設南
洋度假中心；
擬與黑石共同出資350億韓圜

設韓國錦繡山莊株式會社，獲取
韓國濟州島用地約110萬平方米
的土地使用權
上海証大（0755）：計劃在南非
約翰內斯堡投資80億美元建面積
為1,600公頃、包括寫字樓、一個
輕工業園區、容納10萬人的住
宅、學校和娛樂中心，的「Mod-
derfontein新城」

內房企拓展海外市場，目標客戶
仍是內地人。萬科總裁郁亮曾表
示，公司海外客戶定位為內地因政
策限制喪失買房資格的有錢人。萬
科如此，碧桂園也是如此。以碧桂

園馬來西亞首個項目金海灣為例，碧桂
園提供的數據顯示，項目業主群體中
40%是本地客戶、25%來自中國、35%
來自新加坡等地。業界人士稱，內房企
業計劃在大馬的項目相對集中，而大馬
本地客戶需求有限，未來項目客戶將更
多指向內地客。

目標客戶群仍是內地人
碧桂園相關人士向記者表示，其在馬

來西亞吉隆坡的項目去年底開盤後一個
月內售罄，在吉隆坡南的另一項目計劃
今年下半年推出。今年將涉足首個亞洲
以外的項目，位於悉尼市郊的碧桂園萊

德花園，預計於今年中開始銷售，目標
客戶為當地居民、華人、內地移民、留
學生等。上述人士指，海外市場發展是
公司長期發展戰略，未來不排除繼續在
馬來西亞拿地，甚至往新加坡等東南亞
地區發展；也有可能去加拿大、美國等
市場。「運作方式上，既有獨立開發，
也有合作開發，未來商業地產也會涉
及」。
萬科通過旗下萬科置業海外（1036）
聯手新世界發展（0017），以34.34億港
元投得香港新界區港鐵西鐵荃灣西站六區
物業發展項目。萬科日前又公告稱，將聯
合美地產商攜手開發紐約曼哈頓住宅項
目。此前，萬科已在舊金山、新加坡佈
局。
上月，雅居樂（3383）副主席陳卓賢
長子以私人名義，以2,100萬元投得新
界坪洲教育路兩幅住宅用地。

2014年以來，更多內地
房企出海。業界人士指，內
房習慣「拿地—開發—售
房」的發展模式，但在更為
嚴厲的項目規劃、預售款監

控以及勞工制度下，內房企依然
採取高周轉的快速複製戰略就有
難度。但也有人士認為，較低的
土地與資金成本為內房企轉型提

供了可能，比如在產品設計、後
續服務等方面進行提升，通過提
高產品附加值以提高利潤率，海
外市場有望成為轉型的試驗田。

依足規矩做資金回籠慢
去年，碧桂園馬來西亞項目從

拿地到出售只用了7個月時間。
而去年12月成功拿地的富力馬來

西亞項目，最快將於今年5月份
開售。但知情人士稱，快速開盤
並不意味着能快速實現資金回
籠，以碧桂園去年熱銷項目為
例，儘管認購銷售金額105億元
（人民幣，下同），但實際回籠
資金可能只有10億元。這主要因
為馬來西亞房地產項目一般在獲
得開發審批的同時便能獲得銷售
許可證，按當地的預售制度，隨
着工程進度分階段交付房款，整
個周期長達3-4年。

而在澳大利亞，一個新項目
的規劃需要對周邊居民公示，
獲得這些居民同意後才能開
工。同時，澳大利亞擁有勢力
強大的工會組織，當地工人福
利較高，但工作積極性與內地
有差距。此外，澳大利亞對預
售款有嚴格的監管程序，購房
者繳納的首付款須寄存在政府
的信託賬戶裡，開發商須在交
樓後才能拿到這筆款項，資金
回籠的速度緩慢。

高周轉模式海外難推廣

受內地房地產持續調控、人民幣
升值及投資渠道有限等多因素的影
響，近年更多的內地投資者將目光
轉向海外。一方面為資產增值保
持，另一方面則是為了孩子上學乃

至移民。合富輝煌監測報告稱，2013年中
國買家通過中介促成的海外房地產投資金
額超過100億美元，較2012年增長約
30%，創歷年新高。而以目前的趨勢來
看，內地客海外置業熱今年仍將繼續。

移民最方便海外置業
第一太平戴維斯華南區董事長林木雄表
示，內地客海外置業有多熱，逛一逛近年
內地各城市房展會就可見一斑。據介紹，
去年廣州、深圳等地的相關房展會，都專
門有海外展區，海外開發商直接到內地吆
喝賣樓已成內地房展會一景。「這也不難
理解，為何內地房地產企業開始做海外項
目卡位了」。
合富輝煌報告指，近年內地以純投資
為首要目的的海外置業者比例持續上
升。以廣州為例，2005至2006年絕大部
分買家以移民為主。到2013年，在廣州
地區的意向買家中，投資佔全部購買力
的比例達四分之一。仲量聯行研報則顯
示，去年紐約和倫敦成全球吸引中國資
本最多的城市，而在亞太地區，投資者
首選市場為新加坡和澳大利亞。

投資當地客為主物業
儘管在部分投資者眼裡，海外房產是
相對安全的投資渠道，但業界人士則提
醒要慎選產品。高力國際中國區國際物
業董事李敏瑗指，一些以綠卡為置業目
的的投資客喜歡選擇相對低價的物業，
但這些物業投資回報率遠低於預期。買
家盡可能選擇以當地客居多的物業進行
投資。同時也要了解，美、歐、澳等城
市的房地產市場相對成熟，透明度也更
高。
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今年以來今年以來，，內地房企佈局海外市場的腳步加快內地房企佈局海外市場的腳步加快。。機構統計顯示機構統計顯示，，包括萬包括萬

達達、、綠地集團綠地集團、、碧桂園碧桂園、、萬科萬科、、雅居樂雅居樂（（33833383））等房企宣佈海外投資項目等房企宣佈海外投資項目，，

涉及馬來西亞涉及馬來西亞、、美國美國、、加拿大等地加拿大等地，，計劃投資額達計劃投資額達700700億元億元（（人民幣人民幣，，下下

同同），），較較20122012年的年的4040億美元大增億美元大增。。業界人士指業界人士指，，內房企兩年前就開始佈局內房企兩年前就開始佈局

海外海外，，並已形成趨勢並已形成趨勢。。同時同時，，業界人士提醒業界人士提醒，，內房企到海外也面臨新的風內房企到海外也面臨新的風

險險，，這方面不能不考慮這方面不能不考慮。。 ■■香港文匯報記者香港文匯報記者 古寧古寧 廣州報道廣州報道
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境外建房 內地賣樓

土豪大媽
紛往海外炒樓

■部分海外開發商已到內地開展搶客。

■內地人海外置業為便利子女就學移民。

■■碧桂園首個海外項目馬碧桂園首個海外項目馬
來西亞金海灣項目熱銷來西亞金海灣項目熱銷。。
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■戴德梁行廣州公
司總經理黎慶文。

■第一太平戴維斯華
南區董事長林木雄。

■■萬科拓海外萬科拓海外，，目標客目標客
戶主要仍是內地人戶主要仍是內地人。。
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