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有关中国房地产市场外资准入政策变化的说明 
 

 

2015 年 8月 19 日中国住房城乡建设部、商务部 、国家发展改革委、人民银行 、工商总局、外汇局六部委联合发布《关于调整房地产市场外资

准入和管理有关政策的通知》（建房[2015]122 号，以下称“新政策”）对 2006 年六部委发布的《关于规范房地产市场外资准入和管理的意见》(建住房

[2006]171 号，以下称“旧政策”)进行调整，在一定程度上放松了旧政策对外商投资中国房地产市场的限制，具体在哪些方面放松请看下表。 

 

对新政策变化的说明 新政策的规定及说明 旧政策的规定及说明 

1、不论降低外商投资房地产企业注册资本与投资总

额比例的要求，还是取消全额缴付注册资本以后才能

融资的规定，实际都降低了对外商自有资金投入的要

求。 

2、旧政策的配套政策汇综发[2007]130 号文规定， 

2007 年 6 月 1 日以后设立的外商投资房地产企业不

得借外债[
1
]。新政策对此点是否改变没有提及，根据

对外汇部门的调查，新政策并没有改变旧政策禁止

规定：外商投资房地产企业注册资本与

投资总额比例，按照《国家工商行政管理

局关于中外合资经营企业注册资本与投

资总额比例的暂行规定》（以下简称“38

号文”）执行。[
2
] 

说明：对外商投资房地产企业的注册资

本与投资总额的比例要求与其他行业企

业的要求一致。 

规定：外商投资设立房地产企业，投资总额超过 1000 万美元

(含 1000 万美元)的，注册资本金不得低于投资总额的 50%。 

说明：旧政策对注册资本与投资总额的比例要求远高于 38号

文的规定。有的地方的地方性规定，如大连，甚至要求注册

资本与投资总额完全一致，不允许投资总额高于注册资本。 

                                                             
1虽然[2007]130 号文在 2013 年被汇发(2013)21 号废止，但同年颁布的《外债登记管理操作指引》沿用了 2007 年 6 月 1 日以后设立的外商投资房地产企业不得借外债的规定。 
238 号文根据投资总额的不同,对注册资本的比例分四档进行了规定，具体如下： 

（1）投资总额在三百万美元以下（含三百万美元）的，注册资本至少应占投资总额的十分之七。 

（2）投资总额在三百万美元以上至一千万美元（含一千万美元）的，其注册资本至少应占投资总额的二分之一，其中投资总额在四百二十万美元以下的，注册资本不得低于二百

一十万美元。 

（3）投资总额在一千万美元以上至三千万美元（含三千万美元）的，其注册资本至少应占投资总额的五分之二，其中投资总额在一千二百五十万美元以下的，注册资本不得低于

五百万美元。 

（4）投资总额在三千万美元以上的，其注册资本至少应占投资总额的三分之一，其中投资总额在三千六百万美元以下的，注册资本不得低于一千二百万美元。 

http://law.wkinfo.com.cn/document/show?collection=legislation&aid=MTAwMDAxNDAxMDk%3D&language=%E4%B8%AD%E6%96%87
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2007 年 6 月 1 日以后设立的外商投资房地产企业借

外债的规定，只是对 2007 年 6 月 1 日之前设立的外

商投资房地产企业放松了借外债的条件，即只需满足 

（1）取得《国有土地使用证》、（2）开发项目资本金

达到项目投资总额的 35%和（3）仍有“投注差”这三

个条件，废除了旧政策全部缴付注册资本金的要求。 

规定：取消外商投资房地产企业办理境

内贷款、境外贷款和外汇借款结汇必须

全部缴付注册资本金的要求。 

规定：外商投资房地产企业注册资本金未全部缴付的，不得

办理境内贷款、境外贷款和外汇借款结汇。 

说明：禁止外商投资房地产企业在全部缴付注册资本之前进

行融资。 

从规定看取消外商投资房地产企业外汇登记必须先

完成商务部备案手续这个前置要求，可加快资金运用

的速度。但实务中是否已经可以这样操作，还有待检

验。 

规定：外商投资房地产企业可以按照相

关外汇管理规定直接到银行办理外商直

接投资项下相关外汇登记。 

规定：虽然旧政策没有直接规定，但在配套的商务部发布的

商资函[2007]50 号和外管局发布的汇综发[2007]130 号文件

规定，地方审批部门批准设立外商投资房地产企业应向商务

部备案，未完成商务部备案手续的不予办理外汇登记和资本

项目结售汇业务。 

说明：旧政策对外商投资房地产企业办理外汇登记设置了完

成商务部的备案手续的前置条件。 

取消对购买中国不动产的外国个人在华工作、学习时

间必须满一年的要求，只要求在华工作、学习即可，

增多了具有不动产购买资格的外国人的数量。 

规定：在境内工作、学习的境外个人可

以购买符合实际需要的自用、自住商品

房。 

规定：在境内工作、学习时间超过一年的境外个人可以购买

符合实际需要的自用、自住商品房，不得购买非自用、非自

住商品房。在境内工作、学习时间一年以下的境外个人，不

得购买商品房。 

     

从开发商的角度，以上的表格对比有些抽象，下面以外商在中国开发一个总资金需 4亿美元的住宅小区为例，进行分析。 

 

（1） 根据旧政策，a、外商投资设立的开发这个住宅小区的项目公司的注册资本最少不得少于投资总额的 50%，即 2 亿美元；b、在缴付完 2 亿美元的

注册资本之前，项目公司不得办理银行贷款；c、在项目公司设立审批得到批准后还必须办理商务部门的备案手续，未经备案不得办理外汇登记和

结售汇手续。 
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（2） 根据新政策，a、外商投资设立的开发这个住宅小区的项目公司的注册资本只需投资总额的三分之一，即 1.2 亿美元，跟旧政策相比可直接减少

0.8 亿自有资金的投入；b、项目公司只要取得《国有土地使用证》和开发项目资本金达到项目投资总额的 35%，就可以办理银行贷款，即使 2亿

美元的注册资本尚未全额缴纳也不影响贷款的办理，提早了可取得贷款的时间；c、在项目公司设立审批得到批准后，从新政策的规定来看无需办

理商务部门的备案手续就可以直接办理外汇登记，从办理外汇登记的角度看减少了 2至 3周的时间。 

 

    不过，2006 年限制外资进入中国房地产市场的大背景是人民币升值，当局出台限制政策主要是为了限制热钱涌入，防止人民币升值周期大量热钱涌

入在人民币贬值时突然大量撤离冲击中国的金融体系影响经济稳定。而 2015 年的现在，8月人民币对美元本月贬值约 5%且仍有贬值预期，所以以前的政

策背景已经不存在了，进行这样的政策调整也是情理之中。至于说这样的政策调整能引入多少外资，大量业内人士都认为作用会非常有限，因为不仅人民

币仍面临贬值的预期，且中国房地产的价格仍处于高位、租售比很低，房地产各项数据自 2014 年以来表现很不好，虽然在 2015 年有所回升但也主要限于

东部沿海经济发达地区，对外资大量进入缺乏吸引力。 
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