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中国的购买力  

德国的房地产市场和中国的投资现状   

 

“中国购买德国房地产”这个标题出现在今天的报纸上。去年

在欧洲的中国房地产投资量增长 22％，达到 85 亿欧元。到 2020

年，中国的对外投资量，增加两倍至将近 20 亿美元，其中 11％

投入房地产i。这个月，Ted Li，在高纬环球 EMEA 中国区的负责

人说，中国在欧洲的投资将特别专注于德国。德国现在是否害

怕，进而和对他们的房地产市场的情况做准备？  

 

中国的房地产市场   

随着上海公寓现售价为 80.000 元/每平方米ii（11088 欧元/每平方

米），中国房地产投资者正在德国寻找到投资方案。竞争在中

国一线和二线城市激烈进行，价格也高。 2014 年以来，中国政

府对于房地产的已经降低了六次利率iii。目前，三，四线城市下

需求和建设降了，但中国的一线城市如上海仍然很火热。中国

政府施行的法律，限制购买第二和第三套房产。房地产在五年

内不得出售，否则经销商会征收很高的税。在一些地区，房屋

只能由未来房主的人购买。以中国人的习惯，购买房子不只是

为了居住。房地产是一项基本投资。基本的投资，它是婚姻的

必需品，父母已经给孩子买好了。  

彭博报道，去年上海的房价已经上涨到 18％，去年，深圳的房
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价甚至上涨到 52％，这导致中国的房地产经济泡沫。一些人仍

然相信，中国政府将实施支持性的货币政策，以帮助房地产行

业。还有人担心泡沫会破灭，因为 2015 年 12 月价格在上海上涨

了 2.7％，可以与 2013 年相比较，而在今年一月份继续上涨了

2.2％iv。在中国社科院（CASS）报道，在一年半内部分城市房产

价格可能会大幅下降。根据这样的预测，许多人觉得“去国外

投资”有很大风险，投资在稳定的市场。  

 

为什么是德国?   

德国对中国是一个可靠的国家。2013 年中国社会科学院宣布， 

在投资方面，德国是最安全的国家之一，因为它有很高的 GDP，

良好的基础设施，低风险和高创新水平v。虽然最近欧洲有恐怖

袭击现象，但是这并没有改变德国在 2016 年“最稳定和最安全

房地产投资国家”中第二的位置，仅次于美国，2015 年也是如

此vi。  

 

另外，一个清新的环境，无污染，如诗如画的风景和建筑，中

国人被吸引到德国寻求便宜的房地产的价格。高是任何投资的

目的。虽然德国的房地产价格一直在增加，相比于伦敦和巴黎

的价格德国房价物美价廉。透入的盈利机会也来自中德双重征

税协定，生效于 2014 年，提供的机会，以优化中国的投资税收

结构，例如降通过降低税收负担得到更高的收益回报。此外有

利的是人民币兑换欧元，这鼓励多年来在欧洲中国投资者。
  
 

对中国人来说，德国是中国人选择出国留学前 10 名的国家vii。

柏林和慕尼黑是欧洲最有吸引力的房地产投资的前 5 名。而别

是排在第 41 位的柏林洪堡大学和排在第 35位的德维希 - 慕尼黑

大学viii。中国大学的激烈竞争导致学生们往往除了一个专业，就

没有其他的选择，选择自己想要的专业。出国留学可以使他们

一个专业。在中国政府的新五年计划中，计划于增加来自农村

地区的学生到重点的大学院学习 - 增加了大学录取竞争。低学费

和诸多著名大学的美誉，吸引了 28.000 中国学生在德国学习。

在德国留学的外国学生中，中国学生占最大比例，并预计每年

上涨了 3％ix。从德国的房地产行业的角度来看，德国学术的吸

引力是很有利，因为很多中国家长们给他们在国外留学的。在

国外买公寓，同样的公寓在北京或上海价格是在国外的两倍或

者三倍扩大了海外房地产服务。20％的学生，也希望他们在德国

的学习能为他们在德国打工作增加机会x。继续工作的学生，有

助于提高房地产要求量，从而进一步促进德国的经济增长。买

房子的中国人和投资者都以这种方式加强经济关系，因为他们

的投资和财产方面的参与，使资金大量涌入德国。  

 

挑战与解决方案   

中国投资者和购房者在进入德国市场的时候都碰到三大挑战。

首先，即使在信息时代，德国和中国之间的地理距离是威胁商

业成功的。其次，大多数中国投资者或个人买房者没有在德国

所要求的人际关系网，买方不知道从哪里开始。但是，专门针

对中国客户的经纪人在市场上能帮助他们。第三，文化问题和
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不同的标准，例如关于环境保护问题和协议达成问题。这些挑

战阻碍中国投资和一些中国人买德国房地产xi。  

继中国投资进入德国房地产行业的趋势，德国的经纪人已经开

始以方此促成德国经济。他们为中国客户提供专业化的服务。

特别经纪人不仅知道德国市场的情况，例如在德国最佳位置如

何，或充分利用中德双重征税协定，而且也知道中国人的期望。

与其他国家不同，德国人财产的收购并不等于居留权。德国驻

华使馆签证过程是复杂而繁琐，但不代表购买物业就可以解决

这个问题。当涉及到房地产，中国人也有不同的标准。专业的

房地产服务也知道风水的重要性。风水，是中国协调环境的理

念。根据这个理念，房子的结构是很重要的，跟德国的要求不

同。例如中国的大门应该面对西方和大街，这样能给居民带来

好运。  

 

前景   

在德国大城市的空置对未来的展望房地产的减少有望继续。通

过这个前景可以看出，德国将其的房地产可靠的投资国的地位。

因为中国房地产经济泡沫，中国经济的稳定和发展增长的不确

定性导致了，中国的投资和购买的房地产行业可能会增加。这

就使风险分散的投资进入稳定德国房地产市场成为可能。也对

其他国际投资者投资很有益处。尽管欧洲正面临紧急情况，因

为德国的强势地位，这种发展不会影响房地产市场。对那些担

心在德国出现房地产泡沫经济的中国人，专家们提供给他们一

个满怀希望的前景：在德国，即使是房地产价格增长，也没有

出现房地产泡沫。德国房地产市场的风险分散的投资可以做为

一个好的选择。  

但是，如果外国投资是短期的，又如果国外的市场份额变得越

来越大，那么就出现德国房地产行业增长波动的风险。因此，

德国需要总览其他国家在房地产方面的投资，不仅仅是中国的

情况，还要其他国家的情况。德国还需要注意投资时间的长短。

虽然在过去，外国买家没有触动销售，但是不保证未来不会发

生。为了支持长期投资，在德国学习中国学生应该鼓励寻找就

业机会，限制短期滞留。  

为了帮助有兴趣的来德国中国人，特殊的经纪人发挥了关键作

用。专业中介机构将限制误解和障碍双中国在德国的房地产行

业的投资的行为。特别需要考虑的是文化和法律的差异。现有

的房地产经济人可与中国商业伙伴建立关系。中国文化中的关

系的重要性和信任是不可低估的。随着时间的推移和不断扩大

的中国中介网络，使更多的中国人可以来德国投资。 
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