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核心提示：在西班牙，除非房产持有者每年在该国居住满180天，否则永不能入籍。房契换来的只

是“永久暂住证”。

“从去年12月开始，近10批中国富豪，横扫了整片巴塞罗那北部的海滨别墅群，总价值10亿欧元。其

中最贵的1000万欧元，单栋5000平方米。中国人占领了Costa Brava和Costa Daurada两条著名的海岸线。”

律师樊滨恺是西班牙Strong律师事务所的中国商业合作及移民项目总监，在接受本报越洋采访时，他

对西班牙政府迟迟未能通过新的移民法案深感忧虑，因为近邻的葡萄牙和希腊早已先行一步，最低25万欧

元就可以换取5年的居留权。

去年10月8日，葡萄牙移民法正式出台，非欧盟成员国居民只需投资50万欧元（约合人民币400万

元），全家便可获得长达5年的居留权；若每年实际居住不少于7天，第6年可申请葡萄牙国籍。自此，南

欧掀开了一场瞄准中国富人的投资移民的竞赛。

西班牙50万欧元，塞浦路斯30万欧元，希腊25万欧元，移民欧洲看似连内地普通的中产阶级也能承

受，但其实换来的只是一纸“暂住证”而已。美联移民行政总裁吉安分析，大部分中国人更看重欧洲房地产

市场的投资价值，期望5年后升值翻倍，绿卡和国籍似乎只是额外的赠品。

南欧四国：葡萄牙移民最宽松

只要以现金购买葡萄牙房产，就可获5年居留权，每年仅需住满7天，5年后可获取永久居留权，第6年

可申请入籍。

“由于历史原因，巴西一直是葡萄牙投资移民的最大来源国。但自从去年新移民法案（即黄金居留许

可计划）以后，来自中国的移民申请数量大幅飙升，目前已仅次于巴西，短短半年间就跃升为该国投资移

民的第二大来源。”吉安说。

吉安发现，自从塞浦路斯爆发银行挤兑风波后，中国申请者就一窝蜂地转向了葡萄牙。50万欧元可以

在首都里斯本或海滩旅游胜地阿尔加维，买到200平方米的中高端海滨独栋别墅，附带游泳池、花园和大

草坪等。“但是，中国人买砖头不是为了炫耀，主要还是投资。”

他介绍，大部分人不会花50万欧元买一套豪华别墅，因为较难出租。如果在里斯本，一次性购

买2到3套地铁沿线的高级公寓最为普遍，扣除每年2000多欧元的律师费、出租税、管理费和中介费，年化

收益率可达3%-5%。如果在海滨度假区，有些会选择改建为民宿，淡季和旺季平均下来，年回报也

在5%左右。

但必须注意，葡萄牙首次购房要缴纳房产税（详见表1）。第二套房的最高税阶起征点调整

为550，836欧元，税率与首套房相同。此外，还需缴纳相当于房价0.4%至0.8%的印花税；由于是葡语国
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家，买房时请当地律师也是必须的，收费为每小时50欧元至75欧元。

葡萄牙的房产项目之所以吸引，主要因为该国对投资移民的限制最为宽松。

吉安介绍，只要以现金购买当地房产，配偶和18岁以下的子女可自动获得5年的居留权，享受医疗、

教育等免费福利。每年仅需在葡萄牙住满7天，5年后就可申请永久居留权，第6年可申请入籍。在葡期

间，子女可自由申请葡萄牙的大学并工作，也可以申请欧盟26国的学生、工作签证，获批几率较大，可成

为去德、法等西欧各国的跳板。

在葡萄牙，入籍的要求是：1.没有犯罪记录,2.在葡萄牙有住所，3.经济上能够供养自己和家人，4.会基

本的葡萄牙语言知识。满足以上要求，五年之后就可以申请葡萄牙公民身份。

作为竞争者，即使外国公民在塞浦路斯通过购买价值30万欧元的房产获得长期居住权，也不能在该国

就业；而在西班牙，如需入籍，每年需坐180天的“移民监”；希腊虽无每年停留限制，但入籍需等

待10年。

“居留权并不能自动换护照，葡萄牙、西班牙和希腊都对申请入籍设有语言要求，且房产不可提前转

售。”吉安总结，大部分中国客户投资南欧房地产，赌的是5年后南欧楼市复苏，资本增值是首要目标，租

金收益其次，是否入籍更像是附加的礼品。

入籍误区：那些“永久暂住证”

在西班牙，除非房产持有者每年在该国居住满180天，否则永不能入籍。房契换来的只是“永久暂住

证”。

“虽然门槛从原先初拟的16万欧元提升到了50万欧元，但每天来自中国的申请依旧络绎不绝。我善意

地提醒他们，想拿西班牙护照非常困难，除了苛刻的语言要求，首5年得住满2年半。但电话里总是传来不

屑的回答。”樊滨恺无奈地说。

樊引述消息人士说法，西班牙5月确定的新移民草案有望在今年底前在国会通过。项目之所以未推先

热，原因就在于西班牙低迷的楼市。由于严重的房地产信贷泡沫，西班牙各大银行目前是最大的房产拥有

者， 房价低迷不振。以马德里郊区60平米的普通公寓为例，最低3万多欧元就可以买到，在很多中国投资

者看来，简直就是“白菜价”。

按照草案规定，申请者以现金（不含按揭）购买一套或多套房产达到50万欧元后，最快一周就能取到

西班牙内政部签发的1年居留权，只要房产不转卖，可自动续签2年；满5年后，就能得到永久居留权。但

必须注意，首5年签发的通行证只适用于来往西班牙，并不能自由出入其他申根国家。更严苛的是，除非

房产持有者每年在该国居住满180天，否则永不能入籍。简而言之，房契换来的只是“永久暂住证”而已。

樊滨恺告诉记者，大部分已申请项目的中国客户并不在乎是否能入籍，通常会购买马德里、巴塞罗那

和马拉加等市中心的多套公寓，建立一个中小型的房产组合，静待房价从历史最低点反弹。

樊滨恺所在的律师事务所去年将旗下整栋律师楼卖给外籍人士作酒店用途，一年的收益高达100万欧

元。

他说，许多中国富豪通过一个名为Luxury Market Travel的高端展销会认识西班牙顶级房地产开发商，

再由西班牙旅游机构转介给相熟的中介。去年12月，第一批看房团买下了14套临海别墅，至今已累计在西

班牙Girona地区成交近10亿欧元。据本地媒体报道，部分房产会用来开发顶级奢华的度假区。

“负责推销的西班牙中介前后花费了10万欧元，全程陪同中国客人豪游欧洲，最终才促成了巨额成

交。”樊滨恺说。

记者在官网上看到，今年Luxury Market Travel Asia3天的活动共聚集了70多个国家500家奢华旅游提供

商，涵盖游艇、酒店和海滨度假村。

截至去年底，英国人、法国人和俄罗斯人位居西班牙房地产市场的三大外资买家，中国投资者仅排在

产经
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第16位，份额为3.4%。西班牙政府毫不讳言，新的移民法案将重点吸引中国和俄罗斯的买家。

除了买房，欧洲多国政府还鼓励外国人以购买当地股票和国债的方式获得居留权。西班牙副首相德桑

塔·玛利亚在5月宣布，认购200万欧元该国国债的外国人可享居留权。以西班牙财政部发行的10年期国债为

例，孽息率徘徊于7%左右，若信任该国的银行体系，这显然是笔不错的买卖。

在英国，投资100万英镑的英国国债，5年可换取永久居留权，但入籍条件与西班牙类似，每年需住

满180天。匈牙利政府日前正式落实新的移民法案，申请人购买25万欧元的5年期国家移民债券，就可无条

件居留5年。

吉安提醒，移民欧洲“看上去很美好”，但不能忽视个别国家高危的金融系统。房价在超低息环境下仍

表现低迷，极力吸引外资投入直接反映本国刚需的不足；未来一旦美联储退市或加息，或引发新的金融动

荡，抄底还需量力而行。

·链接·

中介不会告诉你的南欧投资移民

Dos & Don’ts

1、葡萄牙首次购房要缴纳房产税和房价0.4%-0.8%的印花税

2、希腊入籍需等待10年

3、入西班牙籍，每年需坐180天“移民监”

4、在塞浦路斯投资移民获长期居住权后，不能在该国就业

5、葡、西和希腊对入籍都设语言要求，房产不可提前转售

6、西班牙首5年通行证只能来往本国，不适用其他申根国

7、极力吸引外资投入直接反映本国刚需的不足
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美即控股收购案背后 恒天然毒奶粉污染还原 国开行吉林样本 城市转型之常州样本
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美即控股收购案背后：霸菱浮盈6.2亿欲套现
在数次传出将与国内外大型日化企业联姻的“绯闻”后，“面膜第一股”美即控

股（01633，HK）终于在今夏首度承认被收购的可能性的确存在，称正与两

潜在买家磋商收购事宜。

美即控股出售好事将近 欧莱雅或为神秘买主

上海家化20亿买教训 葛文耀称不可能收购美即

美即：一张面膜如何卖到10亿元？
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