
女商人投资澳洲房产孰料搭进300多万冤枉钱
行业不规范中介多忽悠 上海买家踩着“ 地雷”海外炒房
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11月22日下午，王婷坐在她的商铺
里，一边打量着川流不息的顾客，一边
向记者述说她在澳大利亚的“ 购房
经”。

20多年前，王婷来到上海打拼，此
后在七浦路服装批发市场买下多处商
铺，并因此攒下了不菲的身家。然而，资
金需要流动才能带来利润，王婷跟很多
手头有余钱的上海人一样，首先想到购
房，但国内的限购令使得她不得不把目
光投向国外。

“ 我当时在电视上看到澳大利亚
的房产推介节目，经过一番计算，决定
在海外买房。然而，几年下来，她却仍没
有看到升值的前景，买房时被中介鼓噪
起来的投资回报期许，还只是停留在预
期上。

“ 这个投资到底会怎么样，我心里
没底。黄金海岸那三套公寓目前基本保
本，而南澳那栋别墅，我还一直在往里
面贴钱。”王婷说，黄金海岸那几套房
子，物业公司已经代租出去，房租收益
比较稳定，用租金支付完房贷、物业以
及市政和水费后，略有盈余。而南澳那
套别墅太大，根本就没有租客，只好空
关着，房贷、物业等费用，一个月还得垫
付不少钱进去。

王婷说，在境外买房子，她面临多
方面的困境：语言、法律和办事习惯等

方面的差异。这些差异曾一度让她感到
非常苦恼。

“ 最让我抓狂的是前年的大年三
十那天，澳大利亚那边的委托代理人突
然来电，要我交物业费、税款以及违约
金大约60多万元人民币。那时候我们国
家的银行都歇业过年了，我上哪里去汇
款？”后来是澳大利亚那边一个朋友帮
她垫付了，那个春节她才过踏实。

这预算外60万元是怎么产生的？王
婷说：“ 买房时，中介只告诉你房价，至
于物业管理费、税款等细节问题，你若
不问，对方就不说。而首次投资的人，哪
有那么多经验？比如说物业管理费，你
提前交，就享受8-9折优惠，延迟一天
交，那就要罚违约金。”

除了物业费，银行贷款也是到日子
就得交钱的，迟一天就要罚违约金。

王婷说，买房子的时候，这一切都
由中介公司来处理。“ 那时候，中介可
热心了，律师、翻译、房产经纪为你忙前
忙后，一旦合同签掉了，这些人就突然
消失，甚至电话都打不通。”

因为上述原因，王婷说她为澳洲那
几套房子，至少花了300多万元人民币
的冤枉钱。至于还要过多久才能“ 打
平”？王婷说，她感觉非常迷茫。更令她
感到忧虑的是，自己在国内的生意已经
感觉到了来自流动资金方面的压力。

“ 永久产权，精装修，首付一成，贷款还息不还本。买即赠1万澳元大礼！”记者
给部分海外房产中介留过电话，近日经常接到这样的境外房展邀请。然而，记者调
查了解到，并非每一名买家都赚到了钱，很多在被“ 深套”。

资深房地产策划人、前搜房网董事、总经理庄诺先生说，由于国内房价居高不
下，政府又出限购令，投资炒房的难度非常大，于是资本就瞄准国外市场。然而，由
于目前销售境外房产的机构一哄而上，市场很不规范，人为陷阱很多，市民境外购
房不是摸着石头过河，而是踩着“ 地雷”前进，风险非常大。

本报记者 叶松丽

资深房地产策划人、前搜房网董
事、总经理庄诺告诉记者，目前我们国
家在对待公民境外购房行为上，还没
有进行有效管理，从而产生一些非常
实际的社会问题：资产转移问题、外汇
限额问题等。

据庄诺先生统计，在这波海外购
房客中，投资者占44%，接近半数，移民
的占21%，子女教育的占12%，而资产转
移的占到了17%。

“ 在境外买房这个行当里，资产转
移已经成为一个不可忽视的问题。”庄

诺说，在进行资产转移的人群里，有些
人认为有些国家在保护个人私有财产
方面做得比中国好，就将自己的资产
通过买房转移到一些法制比较健全的
国家。也有是家庭纠纷，夫妻一方对财
产进行“ 正转移”。

“ 当然，也有些腐败分子借此向国
外转移资产。”庄诺说，此类资金转移
的特点是资金向境外转移在形式上基
本合法，通常以企业或个人正常海外
投资的形式转往国外。资金性质的改
变发生在境外，在境外被腐败分子非

法占有或挪作他用。庄诺认为，有关部
门需要在这个环节对个人海外投资购
房进行有效监控。

因为 国 家 有 每 人 每 年 5 万 美 元
的外汇限额规定。在境外购房者只
能全家总动员，将购房资金化整为
零，以旅游、留学等名义汇入境外账
户。这样规避了法律风险，却扰乱了
国家的金融秩序。也有一些人通过
地下钱庄，将大笔资金注入境外账
户。这一过程给购房者的资金带来
了风险。

11月24日晚上，在“ 搜房德国”的
投资推介会上，“ 美国房东” 陈瑜告诉
记者，10年前她家在纽约买的房子，现
在让她进退两难。

陈瑜说，10年前，她丈夫的弟弟在
纽约创业，非常艰难。他们为了帮助弟
弟，就在纽约贷款买了一套60多万美元
的别墅给弟弟结婚时居住。“ 当时美国
房价在往上走，算下来还是赚的。可是
房贷还掉之后，房价就跌下去了。现在
那套房子市值比我们当初买进来时还
低。”

更糟糕的是，她家在美国的印染
生意，最近几年也随着美国整体经济

情况下滑而衰落，今年退出美国市
场。“ 美国人都找不到工作，很多在
美国打工的人都回来了，房子空置率
非常高，我们那套房子想出租都非常
困难。”

陈瑜说，这个时候想卖掉房子，即
使“ 割肉断腕” 也不是件容易的事。

“ 关键是我们卖不起。”陈瑜告诉记者，
在美国卖房，很多费用都是卖方支付。
这些费用主要包括房地产经纪公司费
用、卖方的过户公证费、屋主产权保险
费、县政府过户税、市政府过户税、一年
的房屋保修费、白蚁检查费、屋契文件
准备费、文件公证费、经纪公司的法律

规范监督费等等。
同时，还需还清所有尚未支付的

地产税、社区费等。所有费用算起
来，约占房屋售价的10%。另外，外国
人变卖自己在美国的房产，还必须
要向美国税务局缴纳所得税，由产
权公司在过户时扣除，税款大约是
房价的10%。

陈瑜无可奈何地说，为了打理自己
的房产，她妹妹一直在纽约留守。“ 她
还同时替其他4位中国朋友看房子，替
他们找租客，付账单。”陈瑜说，如果不
考虑移民美国，单单想着去美国买房挣
钱，目前并不是好时机。

陈洁是名平面设计师，2年前在墨
尔本买了套60多平方米的公寓，但因为
租金太低，不够还贷和交其他税费，每
年大约要填进去2万元人民币。

陈洁说，当时中介的人告诉她，只
要在签合同时付10%的钱，交房时再补
齐20%就可以。以后的房贷和税费可以
用房租来支付，中介负责为她寻租，根
本无需打理。

购房前，陈洁自己也对澳大利亚
的经济情况做了一些研究，而中介提
供的材料，如“ 在过去的40年里，澳大
利亚房价基本呈上升趋势，平均每年
增值10%，每7年翻一倍”，更是让她怦
然心动。

然而，今年年初刚刚拿到房子的
陈洁却感觉很惆怅，“ 我想5年后把澳
大利亚那房子卖掉，靠着在国外炒房
挣一笔钱，然后再在上海买一套比较
体面的房子，但后来才知道，在澳大利
亚，外国人是不可以买二手房的，5年
后我的房子只能卖给澳大利亚人，能
卖得掉吗？”

对于陈小姐的情况，一位熟悉澳大

利亚行情的“ 业内人士”给记者算了一
笔账：这套房子当前市价大约40万澳元

（ 1澳元约等于6.6元人民币），目前全球
经济都不景气，澳大利亚也不例外，7年
后升值翻番的可能性非常小，就算能够
顺利出手，她其实也赚不到多少钱。”

该业内人士分析，如果5年后，这
套房子增值一半，价值升到60万澳元，
即增值20万澳元。到时候增值部分要
按照29%交税，约5.8万澳元，再加上5
年因租金不足自己填补进去的2万澳
元的养房钱。此外，如果投资人选择还
息不还本的贷款方式，贷款7成，约贷
款30万澳元，期限为30年，利率大约为
5.84%，月供大约1500澳元，5年9万澳
元。如果房屋没法出租，或者中间断
租，这个月供就得自己填补，也就赚不
到什么钱。

“ 我们所有的算盘都是打在澳洲
房价一直涨上面，但这并非稳定的增
长。”业内人士告诉记者，由于中国投
资客大量涌入，现在澳洲出现一些楼盘
专门面向中国人销售，银行贷款的利率
也上浮不少，风险越来越大。
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某境外房产推介会上来了不少咨询境外购房政策的人。 本报记者 丁嘉 摄


