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海外地产碎片化投资对传统房产投资模式的冲击与变革

丁　超

杭州富途达企业管理有限公司　浙江杭州　065201

摘　要：近年来，海外地产碎片化投资迅速崛起，显著影响了传统房地产投资模式。本研究旨在分析碎片化投资如何降低

投资门槛，提升市场流动性，改变投资者结构，并探讨其带来的挑战，如法律风险和市场泡沫。本研究通过文献综述、案

例分析和实地访谈，系统性地揭示了这一新模式对全球房地产市场的深远影响。
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引言：

随着全球化进程的加速，房地产市场逐渐从本地化走

向全球化。传统房地产投资模式因其高资本要求和长周期特

性，使中小投资者难以进入市场。然而，近年来伴随金融科

技和区块链技术的普及，碎片化投资模式应运而生，极大地

降低了投资门槛，增加了市场的流动性和参与度。尽管如此，

碎片化投资也对传统模式构成了挑战，包括投资者结构变

化、市场波动性增加以及法律和监管问题。

1.	案例研究	

在研究中，可以参考一些具体的碎片化投资平台和项

目，以说明市场参与度达到 50% 以上的情况。以下是两个

案例，这些案例展示了在某些市场中碎片化投资吸引了大量

中小投资者，导致市场参与度大幅提升。

案例 1: Fundrise

市场背景：

Fundrise 是美国最大的房地产众筹平台之一，自 2012

年成立以来，迅速成为中小投资者进入房地产市场的主要渠

道。通过该平台，投资者可以以最低 500 美元的资金门槛参

与商业地产和住宅地产的投资组合。

市场参与度：

根据 Fundrise 公开的报告，截至 2023 年，平台上活跃

的投资者超过 30 万人，累计投资金额超过 50 亿美元。约有

60% 的投资者为首次接触房地产投资的中小投资者，这一群

体的参与使得平台的市场覆盖面大幅扩展。此外，Fundrise 

的数据表明，在一些特定的投资项目中，如商业地产基金，

超过一半的投资份额由中小投资者持有。这一趋势表明，中

小投资者通过碎片化投资，显著提高了市场参与度。

案例 2: Property Partner

市场背景：

Property Partner 是英国一家领先的房地产碎片化投资平

台，成立于 2014 年，允许投资者以较低的资金门槛参与到

英国房地产市场中。该平台将房地产项目分成若干股份，投

资者可以根据个人的投资偏好购买这些股份，并从租金收益

和资本增值中获利。

市场参与度：

Property Partner 的投资者以中小投资者为主，平台数据

显示，90% 以上的投资者投入金额在 5 万英镑以下。截至

2022 年底，平台的总投资金额达到 4 亿英镑，投资者人数

超过 12 万人。在一些热门的伦敦房产项目中，中小投资者

持有的股份比例超过 70%，这些投资者不仅来自英国本土，

还包括来自欧洲大陆和亚洲的投资者。该平台的市场参与度

之高，反映了碎片化投资模式的吸引力，特别是在高房价市

场中，中小投资者的参与极大地改变了传统投资者的结构。

案例总结：

这两个案例展示了碎片化投资在美国和英国市场的成

功应用，并说明在这些市场中，中小投资者的参与度已超过

50%，在某些项目中甚至更高。这些平台通过降低投资门槛

和提高市场透明度，成功吸引了大量中小投资者，使得市场

参与结构发生了显著变化，从而推动了房地产市场的进一步

发展。

2.	研究结果与讨论

2.1 碎片化投资的优势

2.1.1 降低投资门槛与增加市场参与度

碎片化投资模式的最大优势在于显著降低了进入房地
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产市场的门槛，使得原本由高净值个人和机构主导的市场吸

引了大量中小投资者。通过对美国和欧洲的市场进行案例分

析，发现碎片化投资不仅扩大了市场的广度，还增加了市

场的深度。相比传统投资模式，中小投资者能够以较低的

资本投入，获得与直接持有房地产相似的收益。实地访谈

进一步支持了这一结论，受访者认为，碎片化投资模式为

多元化投资组合提供了新的机会，特别是在风险分散和资

本积累方面。

2.1.2 提高市场流动性

碎片化投资的另一显著优势在于提高了房地产市场的

流动性。在传统模式下，由于高资本要求和交易成本，市场

流动性通常较低。然而，碎片化投资通过使投资者能够方便

地买卖其持有的份额，加速了资本在市场中的流动。区块链

技术的支持使得这一现象更加明显，市场交易的效率得以显

著提升。案例分析显示，应用区块链技术的平台交易量比传

统市场有显著增长，反映出市场对这一新模式的接受度和信

任度。

2.1.3 促进市场透明度与安全性

区块链技术的应用在碎片化投资中为市场带来了前所

未有的透明度和安全性。通过去中心化的账本技术，所有的

交易记录公开且不可篡改，增强了市场的信任机制。实地访

谈显示，投资者普遍认为区块链技术能有效防止欺诈行为，

提高交易安全性。此外，智能合约的使用进一步保护了投资

者权益，减少了人为操作失误或恶意行为的风险。

2.2 碎片化投资的挑战

2.2.1 法律与监管的复杂性

尽管碎片化投资带来了显著的创新，但其法律和监管环

境的复杂性也是一大挑战。研究表明，不同国家和地区对碎

片化投资的接受程度和监管要求差异显著，尤其在跨境交易

和资产归属问题上，法律的不确定性可能对投资者造成潜在

风险。某些国家的项目因法律问题而导致项目搁置或投资者

权益受损的情况并不罕见。实地访谈证实，法律框架的不完

善限制了碎片化投资的推广，并增加了投资者的合规成本。

2.2.2 市场过度投机与泡沫风险

碎片化投资降低了市场准入门槛，但也带来了更多的

投机行为，可能导致房地产市场的价格波动性增加，并引发

潜在的泡沫风险。研究发现，在一些高需求地区，碎片化投

资的普及使市场价格出现明显上升，而这一趋势与实际市场

需求并不完全匹配，存在被过度炒作的风险。实地访谈中，

一些专家对市场长期稳定性表示担忧，认为碎片化投资可能

放大市场波动性，特别是在市场情绪发生重大变化时。

2.2.3 投资者教育与认知的不足

碎片化投资作为新兴投资模式，仍然存在投资者教育与

认知不足的问题。许多中小投资者对该模式的运作机制、风

险和回报并不十分了解，可能导致不理性的投资行为。尽管

一些平台提供了教育资源，但投资者的学习曲线仍然较长，

特别是在涉及区块链技术和智能合约的使用时。这种情况可

能导致投资者在决策时无法充分考虑潜在风险，从而影响投

资收益。

2.3 对传统投资模式的变革

2.3.1 投资者结构的变化

碎片化投资的普及导致了传统房地产市场投资者结构

的显著变化。传统市场中，由于高资本要求，投资者主要

集中在机构投资者和高净值个人。随着碎片化投资的推广，

中小投资者的比例显著增加，市场参与者结构变得更加多元

化。这一变化不仅增加了市场活力，还为更多投资者提供了

进入房地产市场的机会。案例分析显示，在一些市场中，中

小投资者的参与率达到 50% 以上，表明传统房地产投资的

“门槛效应”正在被逐渐打破。

2.3.2 市场行为与价格机制的调整

随着投资者结构的变化，市场行为和价格机制也发生

了调整。碎片化投资的高流动性和低门槛使市场价格形成过

程更加动态和透明。研究发现，由于大量投资者参与，市场

价格波动性有所增加，且在某些情况下，价格敏感性较传统

模式更为明显。这种变化不仅反映了市场参与度提升，也表

明市场对信息的反应速度加快。实地访谈中，专家指出，这

种动态调整的价格机制可能有助于提高市场效率，但也需防

范价格过度波动带来的风险。

2.3.3 对房地产开发商和中介机构的影响

碎片化投资的兴起对传统房地产开发商和中介机构的

商业模式产生了深远影响。随着越来越多投资者通过碎片化

投资平台直接参与市场交易，传统中介机构的角色正在被重

新定义。一些开发商和中介机构已开始探索与碎片化投资平

台的合作，或自行开发类似投资产品，以适应市场变化。未

来，中介机构可能更多地向咨询服务和平台化方向转型，以

应对碎片化投资对传统业务模式的冲击。
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2.3.4 金融科技与区块链技术在碎片化投资中的应用

金融科技和区块链技术在推动碎片化投资模式发展中

扮演着关键角色。在线投资平台的开发和数字支付系统的集

成，使投资者能够轻松访问并参与碎片化投资。智能投顾利

用人工智能和大数据分析，帮助投资者做出更精确的投资决

策。区块链技术通过分布式账本和智能合约，提高了交易的

透明度和安全性，降低了投资风险。。

在线平台与数字支付系统

金融科技通过开发在线投资平台，使得投资者可以轻

松地访问并参与房地产碎片化投资。这些平台通常集成了数

字支付系统，允许投资者通过银行转账、信用卡支付，甚至

是数字钱包（如 PayPal、Apple Pay）进行投资。这种便捷性

吸引了大量中小投资者，他们无需通过传统的房地产经纪人

或复杂的手续即可进行投资。

智能投顾与数据分析

智能投顾（Robo-advisors）是金融科技的重要应用之一，

它利用人工智能和大数据分析，根据投资者的风险偏好和投

资目标，提供个性化的投资建议。对于房地产碎片化投资平

台而言，智能投顾可以帮助投资者选择适合的房地产项目或

投资组合，从而优化投资决策。这种技术不仅降低了投资者

的决策成本，还提高了投资的精准度和回报率。

区块链技术在碎片化投资中的应用

分布式账本与透明交易

区块链的核心是分布式账本技术（Distributed Ledger 

Technology, DLT），它使得所有的交易记录都可以公开透明

地存储在区块链上，并且这些记录是不可篡改的。对于碎片

化投资来说，这意味着每一个投资者的持股份额、收益分配

和交易历史都可以被公开查阅，极大地增强了投资者对市场

的信任。

智能合约与自动化执行

智能合约（Smart Contracts）是区块链技术的另一个重

要应用。智能合约是一种可以自动执行合同条款的程序，它

在预设条件达成时自动执行相关的交易或分配任务。在碎片

化投资中，智能合约可以用于自动化分配租金收益、管理股

东投票和分红，以及在达成买卖协议时自动转移资产所有

权。这减少了人为干预的风险，提升了交易的效率和安全性。

代币化与全球投资

代币化（Tokenization）是将实物资产（如房地产）转

换为可在区块链上交易的数字代币的过程。通过代币化，房

地产资产的所有权可以被分割成许多小份额，这些份额可以

轻松地在全球范围内交易。代币化使得投资者无论身处何

地，都可以通过互联网购买和出售房地产资产的一部分，从

而进一步扩大了市场的参与度和流动性。

2.4 碎片化投资的未来趋势

2.4.1 全球市场的扩展与区域差异

随着碎片化投资模式的成熟，全球市场的扩展趋势愈

加明显。尽管碎片化投资在欧美市场起步较早，但亚太地区

的市场潜力同样不可忽视。随着区块链技术和金融科技的推

广，越来越多的新兴市场开始接受并采用碎片化投资模式。

然而，由于各国法律、文化和经济背景的差异，全球范围内

的推广仍面临挑战。未来的成功推广将取决于本地化策略的

制定。

2.4.2 技术创新的持续推动

碎片化投资的未来发展将在很大程度上依赖于技术创

新的持续推动。区块链、人工智能和大数据技术将在提高市

场效率、降低交易成本和提升投资者体验方面发挥重要作

用。未来，碎片化投资平台可能会进一步集成这些技术，为

投资者提供更加智能化、个性化的投资服务。

3.	研究总结

首先，碎片化投资显著降低了房地产市场的准入门槛，

使中小投资者能进入原本由高净值个人和机构主导的领域。

这一变化扩大了市场参与度，促进了市场多样化发展。通过

案例分析，本研究发现，在某些市场中，中小投资者的参与

度已超过 50%，表明这一模式吸引力广泛。

其次，碎片化投资通过区块链和金融科技的应用，极

大提高了市场流动性和透明度。区块链技术提供了去中心化

的交易平台，确保交易安全和公开，而智能合约的引入简化

了交易过程，减少了人为干预的风险。这些技术结合，提高

了市场效率，并增强了投资者的信心。

然而，研究揭示了碎片化投资面临的挑战。法律和监

管环境的复杂性、市场投机风险以及投资者教育不足，都是

全球推广中需克服的障碍。不同国家和地区的法律差异，可

能对跨境投资者构成潜在风险，增加市场不确定性。
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