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对利用外资开发涉外房地产问题的探讨

．周 秀 珠

一、 利用外资开发涉外房地产的意义

目前， 沿海开放城市利用外资开发涉外房地产发展很快。 为什么沿海开放城市都积极利
用外资开发涉外房地产呢？这是因为：

1. 利用外资开发涉外房地产有利于筹集资金和拓宽房地产市场。任何产业的发展，都要

受其资源的供给状况和产品的需求状况的影响。发展房地产需要的资源主要有： 资金、建筑材
料、 劳动力等。 对我国来说， 发展房地产供给方面的主要制约因素是资金。 我国是发展中国
家 ， 资金非常缺乏 ， 而房地产所需资金垫付扯大、 资金周转期长，没有庞大资金的投入，房地

产发展就迈步艰难。 就房地产的需求而言， 由于我国住房制度改革刚刚起步 ， 住房商品化还

未完全实现 ， 住房行政分配与市场交换并存的二元制结构还未消除， 高售价与低租金之间的

反差仍客观存在 ， 这就决定了我国房地产市场虽日趋开放和活跃， 但还比较狭小。 通过利用
外资开发涉外房地产， 一方面有利于为房地产开发开辟资金来源和积累资金， 一 方面有利千
把商品房推向海外市场， 丰富房地产市场内容， 拓宽房地产市场 ， 繁荣房地产的市场景象。

2. 利用外资开发涉外房地产有利千促进对外开放，改善投资环境，加快建设步伐。 随着
对外开放和国际旅游业的发展， 来我国旅游观光、 洽谈业务、 开办 “三资“ 企业的港、澳、台
同胞和海外华侨H渐增多 ， 其中许多人都要求购买房屋长期或临时居住。 因此 ， 开发建设适
合海外人士居住的高级公寓和别墅为客商改善居住条件，有利于改善投资环境。 例如， 中国
房地产开发总公司宁波公司积极利用外资， 与香港恒兴基立（地产）有限公司合资成立了宁
波市拓展房地产开发有限公司， 投资约8500万元在宁波市的西北部开发了繁朵花园别墅。该

花园别墅占地面积5万多平方米 ， 总建筑面积4.2万平方米。 第一期造了50幢别墅， 一幢8层

公寓。 这些别墅和公寓以它的环境优雅、 设施齐全、 设计新颖.. 装饰华丽吸引了众多的境外
客商和侨胞， 较大地改善了宁波市的投资环境和对外开放条件。 同时 ， 该公司通过买房和提

供售后服务，提高了创汇能力。

3. 利用外资开发涉外房地产有利于我们学习国外房地产开发的规划、 设计和经营管理
经验 ， 提高我国房地产经营管理水平。 我国目前房地产经营方面还比较落后 ， 而国外有许多

经验值得我们借鉴， 通过利用外资开发涉外房地产有利于我们学习到他们的经验。 利用外资

开发涉外房地产有三种形式， 即合资形式、 合作形式和外商独资形式。 其中， 合资形式由于

共同经营、 共负盈亏， 最有利于我们学习国外的规划、 设计和经营管理经验， 合作形式 ， 由

于外商一般也参与管理 ， 也有利千我们学习他们的经营管理方面经验，即使是外商独资 ， 我

们也可以通过与外商独资的房地产公司的竞争，间接地借鉴他们的经验， 以提高我们房地产
经营管理的整体水平。

4. 利用外资开发涉外房地产有利于促进房地产的商品化经营。 目前我国房地产开发经
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背介业还没有完全摆脱政府附属部门的位置而成为独立的商品生产者， 受传统体制和政府行

政干预的影响， 它们 一 般不能自己选择投资机会， 灵活地决定从经性方式， 并缺乏利用市场

价格信号来调整生产经营， 按市场原则合理配置资源的有效机制。 这些企业的各类房地产开

发经背还不是完全意义上的商品化经营。 而利用外资开发涉外房地产无论是采取独资形式，

还是采取合资、 合作形式， 都已经基本上摆脱了政府的直接行政千预， 通过市场调研自己选

择投资机会， 根据经营需要灵活地决定其经营方式， 按市场原则配笐资源和利用市场价格信

号米决定和调整生产经营， 因此， 其基本上已经完全是商品化经营了。 “三资” 房地产企业

对房地产的商品化经营对我国国内开发经营房地产企业具有示范和竞争压力作用， 从而促进

我国房地产的商品化经营。

二、 利用外资开发涉外房地产应注意的若干问题

I • 利用外资开发涉外房地产要注意按国际惯例建立高效率运转系统。 对利用外资

开发涉外房地产， 不能放任自流， 要加强管理。 这些管理包括城市规划与立项管理、 建筑

管理、 工商行政与税收管理、 房地产金融管理、 房地产市场管理、房屋土地等权属受理、 公

证等， 这涉及城市管理的许多部门。 我国现行的经营管理体制是政出多门、 手续繁杂， 这不

利千吸引外资开发房地产。 因此， 需要城市政府加强统一领导， 建立必要的协调机构或协调

方式， 使各有关部门协同动作， 以按国际惯例建立一个包括决策、执行、 监督、 保障在内的

高效率运转系统。 这样， 才能在办事手续上使外商感到方便， 改善投资软环境， 又加强了管

理， 防止出现疏漏而遭受损失。 集中会审、 集中办公， 统 一 办理房地产登记手续、 核发房屋

所有证和土地使用证等， 也有利于侨汇房的购买者。 例如， 宁波市拓展房地产开发有限公司

在第一 期繁景花园别墅交付时， 由中国涉外税务处、 土地管理局、 房管局、 保险公司、 工经

处、中国银行等部门集中办理了交房手续，在方便境外客商和侨胞方面做了 一 次有益的尝试。

2. 利用外资开发涉外房地产要注意增加税费透明度。外商到我国来开发经背房地产，

大都是为了赚取利润， 他们不会在成本和利润算不清的悄况下， 贸然进入我国房地产市场

的。目前，在涉外房地产开发经营过程中的税费比较繁杂， 而且取费标准弹性比较大， 这不利

于外商投资开发房地产进行成本和利润分析。 因此， 我们有关部门庖该统一 各种税费名称和

收费标准， 增加税费的透明度。

3. 利用外资开发涉外房地产要注意使外商融资有渠道。房地产开发所需资金垫付屈大，

资金回收期长， 因此， 没有大量金融资金的注入，房地产的高速发展是不可能的。另 一方面由

千以下原因， 银行也愿意将金融资本投向房地产业： 第 一 ， 投入房地产业的资金具有自然增

殖性（前期房地产开发资金的投入会受后期房地产开发和经济发展的影响而自然增殖），银行

将金融资本投入房地产业具有保值和增殖的功能；第二，投入房地产， 一 般需要贷款企业以

土地使用权或房产作抵押。 因此， 投入房地产的资金一 般比较安全，第三， 银行开办房地产

金融业务， 办理发生在房地产再生产过程中的各种存款、 信托、 租赁、 抵押、贴现、保险、 有

价证券发行与交易业务以及其它中间业务和各种信用活动有利于壮大银行实力， 拓宽经营业

务， 从而更有利于吸引存款。 由千房地产业与金融的这种双向需求， 国外金融业与房地产业

都有某种结合，银行按房地产市值多大比例发放房地产抵押贷款，是检验银行与房地产结合

程度的 一个尺度。 据有关资料显示 一般国家银行对房地产的抵押贷款都及房地产市值的一

半， 而香港银行对此类贷款高达80 ,....,90%。因此，我们应该按国际惯例， 允许外商在一定条
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件下通过土地使用权或房产做抵押获得涉外房地产开发的部分贷款， 但同时也要制定政策措

施保证外商投资到位。
•• 4. 利用外资开发涉外房地产要注意涉外房地产的规划设计和售后服务。 涉外房地产的

销售对象主要是境外客商和侨胞。 因此， 涉外房地产其规划、 设计要适合他们的生活要求，

规划设计要考虑各种娱乐、 健身、 文化、 生活设施的配套。 对购买涉外房地产的住户在配置

家庭必须的家用电器设备和其他设施进口上给予优惠和方便。 同时， 由于他们在我国人地生

疏， 因此， 我们为他们做好售后服务特别重要。要根据住户的要求， 为他们提供各种服务。

如宁波市拓展公司为了做好售后服务， 成立了繁景花园管理服务部， 根据住户的要求， 为

他们提供各项服务： 代客进行室内外的房屋装琐，提供各类高档装琐材料、 灯具等，为住房

代搞花园内的园林绿化施工，代找保姆、 家庭教师， 为住户提供各类高档家具或根据用户需

要定做家具，提供各种日常用品， 代客订阅报刊， 分送信件、 牛奶等。 对繁景花园的房管

员、 保安人员、 门卫、 土建水电工、 绿化工、 清洁工进行岗位培训和制订岗位职责， 使他们

能对住户提供优质服务和确保住户的安全。 这些措施能保证住户舒适、 方便、 安全， 有利于

境外客商和侨胞更加踊跃地购买住房。

5. 利用外资开发涉外房地产要注意选择合作伙伴。 利用外资开发涉外房地产 一般能做

到资金完全或部分靠外头， 销售市场在外头， 即 “基地在内， 两头在外 ” 。 利用外资开发涉

外房地产一是为了利用外资， 二是为了学习国外开发房地产的经验， 三是为了拓宽市场。 因

此，选择合作伙伴时， 应考察合作对象是否能满足我们这些目的。 通常应选择资金雄厚、 信

誉可靠（信誉可靠有利千向银行贷款、 发行企业债券和预收房屋预售款）、 有开发房地产方

面的经验、 有销售渠道和销售网络的实业家， 一般不应选择既没有雄厚资金又没有房地产开

发经验的中介商和经纪人。
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我校留学教师在外学术活动踊跃

我校经济学系教师在国外留学期间， 积极组织和参与各种学术活动， 促进了我国学者与当地经济界和

学术界的联系。

留德教师钱建农在德国发起组织了留德经济学者联合会并被推选为该会理事会主席。 该会在德组织各

种形式的年会、 学术讨论会， 并多次邀诮名流作报告， 吸引了各界人士参加， 我使馆教育处、 经济处的代

表也常参加活动。 经济学系就读科隆的博士生胡景北也曾被邀就中国经济改革中的私营经济等问题与会作

了报告。

在布鲁塞尔欧共体总部进行实习和调研工作的青年讲师曹国琪同志， 应邀在比利时电台的中国节目介

绍中国的改革、 开放， 由于内容丰宫、 语言生动，产生了良好效应， 吸引了当地记者对他作了专门采访。

此外， 在江L. B大学为MBA硕士及工商界人士举办的讲座上， 曹国琪还应邀作了《亚洲经济问题）〉的

专题演讲， 同时参加演讲的还有三位比利时资深教授和官员 。 演讲的成功， 使他再次应邀为MBA硕士作

专题报告， 报告反应热烈。

（经济学系）
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