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普通住宅开发建设，同时限制外资介入房地产二级市场，此

前对房地产的"限外"政策进一步强化 11月7日，国家发改委、

商务部联合发布了最新修订的《外商投资产业指导目录》（

下称指导目录），普通住宅的开发建设领域将不再鼓励外资

进入。 同时，指导目录还限制外资进入房地产二级市场交易

及房地产中介或经纪领域。市场人士认为，这意味着此前国

家对房地产业的"限外"政策进一步加码，中国前三家全国性

连锁房地产中介企业都将受到冲击。 《外商投资产业指导目

录》将产业分为鼓励、限制和禁止三类。比较2007年与2004

年两个版本的指导目录可知，原本列入"鼓励外商投资产业目

录"的第八项房地产业--普通住宅的开发建设--被取消。而在"

限制外商投资产业目录"的第八项房地产业中，则增加了房地

产二级市场交易及房地产中介或经纪公司。同时，继续限制

外资进入土地成片开发和高档宾馆、别墅、高档写字楼、国

际会展中心的建设和经营领域。 去年以来，人民币升值压力

不断加大，国际热钱大量涌入中国，大中城市房价节节高走

。11月6日，北京市发改委公布，北京市房价涨幅已经连续六

个月超过两位数。中国股市和楼市双双高企，被认为与外资

大量进入房地产开发和二级市场交易有很大关系。这一说法

显然影响了中国政府的相关决策，随后有关部门则出台了一

系列限制外资投资中国房地产的政策。 国务院发展研究中心

副研究员张政军认为，此次修订外商投资房地产业政策，可



以看作是去年下半年以来房地产"限外"政策的延续。由于外

资炒房行为在事实上很难识别，单纯从项目上难以有效控制

，所以这次管理部门直接从总量上进行了限制。这从另一程

度上也反映了中国相关政府部门对于房地产泡沫的担心。

2006年7月，国家发改委等六部委联合发布《关于规范房地产

市场外资准入和管理的意见》，限制外资以股权形式投资中

国房地产企业。同时，禁止境外机构和个人购买自用、自住

商品房。 今年5月，商务部、国家外汇管理局再次发出通知

，要求进一步严格结汇管理，限制外商直接投资房地产。 在

进一步严格限制外资直接投入房地产开发后，最新版的指导

目录还首次限制外资进入二级市场交易和房地产中介领域。 

据了解，目前，中国规模最大的前三家全国性连锁房地产中

介企业几乎都具有外资背景，其中中原地产是港资背景，信

义地产是台资背景，规模最大的21世纪不动产则在继2006年

获得高盛2000万美元风险投资后，今年10月22日再次获得美

国艾威基金（Avenue Capital）5200万美元投资。目前，仅这

三家企业就占据了全国房地产中介市场20%的市场份额。 不

过，也有市场人士认为，经过连续几轮"限外"政策的打击，

外资现在无论是直接还是间接投资中国房地产都已经比较困

难。此次指导目录调整，对地产二级市场的限外规定是放在"

限制"类而非"禁止"类，因此究竟对市场产生何种影响，还有

待进一步观察。 阳光100置业集团副总经理范小冲表示，限外

也在另一方面打击了房地产市场的供应。目前中国市场一方

面流动性过剩，另一方面，资金并没有充分流动到市场真正

需要的地方去，企业融资平台仍然不发达。在范小冲看来，

有关"房地产开发的国内资金已经足够"的看法并不完全符合



实际情况。 《外商投资产业指导目录》最早制定于1995年，

是中国规范外商投资、引导进口操作性最强的一部法规，外

商在中国投资企业的设立及税收政策均以此为基础。1997年

、2002年、2004年，指导目录曾多次修改。此次最新修订版

将于2007年12月1日起开始实施。 100Test 下载频道开通，各

类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


