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2020 年 4 月 22 日 
由于寻求购买大幅度折扣地产或不良资产的大批房地产投资者的涌现以及房贷抵押被执行数量的预期增长，
此次 疫情在全球的爆发及其引发的经济混乱，有可能引发美国房地产市场的震动。美国境外的非
美国本土房地产融资贷款人及投资者需要了解其对美国地产的投融资可能会引发美国外国投资委员会
（ ）的审查，而 也有可能驳回某些涉及外国投资者的房地产投资和房贷违约救济。

近期美国外国投资委员会（ ）对房地产交易管辖权的扩大

是一家美国跨部门的联合委员会，其负责审查涉及外国收购和投资美国企业的交易对国家安全的潜在影
响。 的管辖权以往限于非美国企业或个人对一家“美国企业”获得“控制”的交易（“可审查的交易”）
，例如其审查的交易中会包括涉及外国收购或投资的美国企业所拥有的房地产靠近某一敏感的政府场所。在
年 月 日，新的 审查规则生效。该规则实施了《外国投资风险审查现代化法案》（ ）并扩大
了 的管辖权范围以包括“可审查的房地产交易”。根据新规则，关于一项“可审查的房地产交易”，

仅在该交易是不属于 传统审查框架下的“可审查的交易”的情况下 才会行使管辖权。换句
话说，对于涉及现有美国业务的房地产交易（如：对拥有太阳能农场的公司的投资）， 首先会根据
的长期传统规则将其作为“可审查的交易”进行审查，而仅在该投资或收购不属于传统“可审查的交易”时，

会将其作为“可审查的房地产交易”进行审查。
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可审查的房地产交易”包括非美国企业或个人通过购买、租赁和经特许权获得 “可审查的房地
产”，从而获得对该资产的至少下列四项财产权利中的三项权利：

“

• 实际获取 使用该房地产的权利；

• 排除他人实际获取 使用该房地产的权利；

• 改进或开发该房地产的权利；或

• 在该房地产上附着固定或不可移动结构或物体的权利。

可审查的房地产”由两大类房地产构成：（ ）与航空港或海港相连接的房地产，和（ ）与在法规附件中
列出的美国军事设施和其他敏感美国政府设施临近的房地产。

“

近期发布了一项地理参考工具，其可显示在一个选定地址附近的军事设施和政府场所。

例外房地产交易

我们在此列出几项值得注意的例外情况，在该等例外情况下，当交易涉及“可审查的房地产”时将不会受到
的管辖。

 位于美国人口普查局定义的“城市区域”或“城市群”内的“可审查的房地产”，除非该等房地产位于航
空港或海港 或者距离法规附件中列出的美国军事设施和其他敏感美国政府设施在 1 英里之内。 
“

http://www.profcertcoalition.org/
https://gis-portal.data.census.gov/arcgis/apps/webappviewer/index.html?id=dc7370ca414b4e15b42c861f4dd5b8a1
https://gis-portal.data.census.gov/arcgis/apps/webappviewer/index.html?id=dc7370ca414b4e15b42c861f4dd5b8a1
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 上述 发布的新地理参考工具也指明了由美国人口普查局定义的“城市区域”或“城
市群”。

 应属于“可审查的房地产”的公寓或独户房屋。

 向非美国企业或个人出租或特许授予仅为向大众出售消费品或提供服务而使用的“可审查的房地
产”；

 非美国企业或个人在商业办公建筑中拥有不超过 商业办公空间的“可审查的房地产”。

尽管向 进行“可审查的房地产交易”申报为自愿程序，获得审查许可可为交易双方提供一项监管安全
港，以防止 在之后为了国家安全原因禁止或叫停交易。

有关房贷违约和由房地产为担保的融资交易的 考虑事项

通常来说，房屋抵押贷款、借贷交易以及其他以房地产为担保的融资安排都不属于 的管辖范围，因为
“可审查的房地产”仅包括将上文所列的四项财产权利中的三项授予外国投资者或买家的房地产。然

而， 可能会对如下交易享有管辖权而进行审查：

• 贷款违约或触发违约的事件已经发生或即将发生；或

• 债务赋予贷款人上述房地产权利中的三项权利。

需要注意可能会发生的情形是，非美国企业或个人获得房地产的附条件的或有权益 指不确定的未来权益 是
可立即被 审查的，尽管这将取决于对实际情况的个案评估，包括评估转换或有权益的紧急性，转换或
有权益是否取决于外国当事人控制范围内的因素，以及经转换或有权益后获得的利益和权利是否能够在购买
时合理确定。

http://www.profcertcoalition.org/
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给外国投资者和贷款人的建议

寻求购买美国价值低估和不良房地产资产权益的外国投资者应该意识到， 对该等交易可能会有管辖权
进行审查，并可能不准许赋予外国投资者上文所列四项财产权中三项权利的投资交易。购买 “可审查
的房地产”权益的投资者需要在其经协商纳入协议的财产权与增加被 审查风险的两者之间进行权衡。
或者，外国房地产投资者可能希望将某些所有权，如对财产的实际获取 使用权，归属于一家“美国企业或个
人”的第三方地产核查机构。

类似地，非美国贷款人也需要考虑在通过契据转让以代替行使房地产止赎权或行使附条件的或有利益所涉及
的 审查的影响。如果交易可能属于 的管辖，贷款人可能希望优先考虑债务重组或非违约救
济。此外，签订融资协议的非美国贷款人应认识到存在其可能不被允许充分获得既得权益或全部违约救济的
风险，包括未经 审查的情况下，行使契据转让以替代止赎权行使。

外国贷款人和股权投资者应在交易早期向 说明情况并实施全面的风险评估，以审查交易中的房地产是
否为受到 管辖的“可审查的房地产”。

http://www.profcertcoalition.org/

