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中国海外投资额飙升
海外地产市场瞄准中国资本

进入
67!"

年!海外投资额继续增长!今年

一季度!中国机构投资者对外住宅开发投资额

同比飙升
879

! 在
#

亿美元的基础上增至
!!

亿美元!其中英国"澳大利亚和美国最受中国

机构投资者的青睐#

同时!仲量联行国际资本集团中国区总监

夏表示!预计资金充足的中国机构投资者

对海外房地产市场的投资兴趣及其活动将继

续增长!

67!"

全年!中国机构投资者的海外商

业房地产投资总额可能突破
!77

亿美元大关$

而在中国开发商积极投资海外市场的同

时! 海外市场也在谋求引入更多的中国资本!

以刺激当地的经济发展$其中一些海外地区更

是选择与中国开发商联手合作$

据了解!以曼彻斯特机场集团首席执行官

:.(;*)< :4;=)>.

为首的代表团! 近日分别访问

了天津%北京"上海和深圳!向有意将其业务扩

展至英国的潜在中国投资移民者介绍曼彻斯

特空港城这一&英国最大改造项目'的投资机

会$

去年
!7

月份! 北京建工集团宣布成为曼

彻斯特空港城项目的合作方! 持有
679

权益!

将与建筑公司
:(;)**)4=

和大曼彻斯特养老基

金共同开发该项目$曼彻斯特空港城项目投资

规模达
8

亿英镑!将在曼彻斯特机场开发
?77

万平方英尺的商业区$

北京建工国际建设工程有限责任公司总

经理邢严表示!从规模看!这是伦敦夏季奥运

会以来最大的开发项目!受该项目影响!英国

特别是其西北地区的经营模式会发生改变 $

&我们选择曼彻斯特这个项目!主要是因为英

国是一个风险比较低的市场! 虽然它的回报

不一定很高! 但是这种回报却是长期可持续

性的$ 同时!集团也希望通过这一项目在英国

和欧洲拓展市场$ ' 邢严在接受记者采访时

称$

据悉!本次空港城项目来华推广引起了诸

多中国企业的关注! 他们对该项目反应积极!

而英国政府也将对新入驻企业给予拨款的支

持$

#据$证券日报%&
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!国内房地产市场持续低迷让本就有意
!出海

"的国内房地产企业
# 坚定了进行海外投资的决心
$ 仅年初

#便有绿地
% 万达以及碧桂园三家千亿元级销售规模的房企

#分别在英国伦敦和澳大利亚抛出总计约
?

1

7 亿元人民币的海外投资计划
$ 而近日

#万达又斥资
6

2

#

? 亿欧元收购了西班牙马德里地标建筑西班牙大厦
$

仲量联行的研究报告也显示
# 为应对国内经济和房地产市场增速放缓的局面

#中国开发商正积极寻求海外投资机会
$
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1 年中国海外商业房地产投资总额达
@

#亿美元
# 同比增长
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房价指数体系亟待完善

中国两大指数体系均有所欠缺

今年以来 !

@7

个大中城市新建商品住

宅价格指数环比持续回落! 并出现首次同

比%环比双双回落$ 房价是否确实进入了下

行通道( 如何从房价指数读出房地产走势(

这确实是社会各界非常纠结也非常关心的

问题#

房地产价格指数)

BCD

*是反映不同时期

房地产市场价格水平变化趋势和程度的相

对数量指标!是有效进行房地产市场分析的

重要工具$ 随着房价的不断攀升!房价指数

作为反映房地产市场的先导指标!越来越受

到社会各界关注$ 我国的房地产价格指数经

过不断发展和改进!已初步形成了体系$ 中

房指数是我国最早的房价指数系统!由中国

指数研究院 )房地产企业协会*

!$$"

年开始

编制发布$ 国家统计局
!$$8

年首次发布
1?

个大中城市房价指数!后来经过调整!将数

据范围扩大到
@7

个城市! 由此形成了全国

@7

个大中城市房价指数$

67!!

年
6

月起!国

家统计局不再计算和发布全国
@7

个大中城

市房价涨幅的平均数!但仍按月发布相关数

据!相关单位根据这些数据可以自行加工指

数作为参考$

国际上最具代表性的房价指数是美国联

邦住宅供给监察办公室)

EFB%E

*发布的房

价指数
EFB%EGBCD

!以及英国英格兰银行

发布的房价指数$ 美国
EFB%E

采集美国房

利美)

F(==)< H(3

*和房地美
IF;<JJ)< H(3K

的

抵押贷款数据!在经过住宅地址标准化处理

后!运用重复交易法计算得出
BCD

!按季发布

美国
?7

州与华盛顿特区!以及
667

个大都市

的房价评估及排名+九大地区房价百分比变

化+

667

个大都市以外城市及农村的房价比

率等$ 由于每个地理单元的
BCD

是基于同一

房产价值的重复观测得到!对房价变化可以

提供更精确的反映$

对比美欧发达国家的房价指数体系!我

国房地产两大指数明显落后!主要体现在,第

一!样本数据采集主要依赖房地产企业填报!

真实性难以保证+ 第二!

@7

个大中城市代表

性不够!尤其是省会城市和计划单列市以外

城市!如遵义"大理等选取科学性不够!掩盖

了地域区域差异!难以反映实际情况+第三!

只采用简单的加权平均模型计算同比和环比

指数!重复交易法"特征价格法未得到广泛

应用!指数缺乏精准性+第四!没有剥离房屋

质量特征变动的影响!同质化处理不足或商

品异质性)商品房"经济适用房"办公房"商

用房*给指数带来较大偏差!无法反映房价

走势$

此外!分析中房指数和国家统计局全国

@7

个大中城市房价指数!从
6777

年到现在!

房价指数与房价走势很多时期是背离的!社

会各界质疑的声音从未停过$ 质疑主要来自

两个方面, 第一是指数与直观感受严重背

离$ 很多城市的房价上涨很快!但房价指数

显示下降或回落!直观感觉与房价指数是相

反的+第二是一般背离!很多城市的房价上

涨幅度较大! 但房价指数显示上涨幅度不

大!直观感觉与房价指数方向一致但上涨幅

度有差异$

国家统计局
67!!

年
6

月起不再计算和

发布全国
@7

个大中城市房价涨幅的平均数!

也有这方面的原因$ 笔者对
6777

年
!

月至

67!1

年
!6

月的全国
@7

个大中城市房价指

数进行观察分析!发现最严重的背离发生在

67!!

年和
67!6

年$ 以北京)楼盘*为例!这两

年房价上涨较快!幅度也较大!二环里每平方

米涨至
#L8

万元! 三环里每平方米涨至
?L#

万元!四环里每平方米涨至
"L?

万元!五环内

6

万元每平方米的房子已经绝迹! 学区房甚

至翻了
6

至
1

倍$ 然而从房价指数看! 全国

@7

个大中城市新建房屋销售价格同比涨幅!

67!!

年从年初的
?2$9

持续回落至年底的

!2"9

!

67!6

年继续回落!

67!6

年
!

月为
72?9

!

6

月为
79

!

1

月开始同比负增长! 从
M72@9

一

直持续到
!6

月的
M727"9

$ 实在令人大跌眼

镜$

合理的房价指数在政府进行宏观分析和

制定政策"开发商和投资者作出投资决策"消

费者选择合适购房时机方面! 能够发挥重要

作用$鉴于我国的两大指数体系均有欠缺!因

此当前完善我国的房价指数体系显得尤为必

要$ 笔者建议!第一!按国际流行和规范的房

价指数模型和方法重构我国房价指数体系!

美国联邦住宅供给监察办公室)

EFB%E

*发

布的房价指数
EFB%EMBCD

值得学习和借

鉴+第二!国家住建部和银监会编制房价指数

比国家统计局"房地产企业协会更有权威性$

住建部以各地房管部门的签约备案数据编制

新建住房特征价格指数" 银监会以商业银行

的抵押评估数据建立二手房重复交易指数!

将是未来最佳选择$

#

叶青山
$

巴黎左岸工作人员为小学生们发放本子"

!!!!!

巴黎左岸工作人员祝同学们取

得好成绩!并与同学们合影留念"


