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摘要

区块链是随着比特币的出现而呈现的一种分布式记账技术，将对现有经济、

金融秩序产生深刻影响。中国许多家庭计划在海外配置一些优质房产，跨境房地

产交易越来越频繁。中国消费者可以合法购买基于区块链技术的数字货币吗？如

何通过数字货币进行境外房地产投资和交易？随着区块链等技术的不断发展，未

来跨境房地产交易会如何实现？本文通过文献法、案例法和 TRIZ理论九屏幕法，

对中国消费者通过数字货币在泰国购房的情况进行了研究。研究表明，以比特币

为代表的数字货币是一种虚拟商品，中国消费者可自由购买；基于区块链技术，

稳定币可以系统性解决跨境房地产交易中外汇额度、资金结算周期长和费用高等

诸多问题，本文为此给出了完整的解决方案；TRIZ 理论九屏幕法分析表明，未

来超级数字货币应用后未来跨境房地产等大宗资产交易将变得更加便捷。

�共 67页�
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第 1章

绪论

1.1 研究背景

1.1.1 当前跨境房地产交易困难重重

日前中国经济增速放缓，人民币面临较大的贬值压力，在不考虑资产增值幅

度的前提下，中国高净值客户为避免资产缩水，适度进行海外资产配置迫在眉睫。

汇率波动是跨境房地产交易面临的头号问题。购买力减损更深层次的问题是跨境

资金结转时间过长，加大了房地产交易的风险。对中国投资海外房产的消费者而

言，国家外汇管理局的 5万美元购汇额度也是置业海外的重要障碍。中国消费者

海外置业看中的是资产的保值增值，一般选购的都是较为优质的房产。除非面积

特别小，大部分资产目标都将超出 5万美元的价格，如果购买极具核心优势的高

档物业，即便通过亲朋好友蚂蚁搬家式的换汇方式亦解决不了超出购汇额度的问

题。

1.1.2 跨境结算机构 SWIFT已暮气沉沉

在跨境交易领域，成立于 1973年 5月的环球银行金融电信协会 (Society for

Worldwide Interbank Financial Telecommunications，简称“SWIFT”) 这一组织是近

50年来最主要的跨境结算支付通道。SWIFT 总部设在比利时的布鲁塞尔，其最

关键的数据交换中心位于美国的纽约和荷兰的阿姆斯特丹，自成立至今，全球的

跨境汇款结算业务均依托于这个跨境支付系统。

通过 SWIFT这一通道，全球跨境业务在 70年代初实现了不同国家、不同币

种的本外币结算，促进了国际贸易和各国经济的发展。随着科技的发展，这套开
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发于 40多年前的结算系统历经多次版本更新升级，仍难满足当前跨境支付的现

实性需求：安全、便捷、低成本。特别是随着该组织应美国对朝鲜制裁要求停止

对朝鲜各金融机构接口并取消朝鲜的接入代码后，国家组织的沦落为霸权政治的

工具，更进一步加剧了各国金融机构对跨境支付安全的担忧。

对跨境进行房地产投资的中国消费来说，习惯了国内支付宝和微信扫描支付

的便捷后，对以 SWIFT 为核心的跨境结算业务深感不便：汇款通常需要 2至 3

天才能到账，汇款进度慢、支付效率低、汇款手续费高、难以保证交易信息的隐

私性。国泰君安证券研究 (2017) 的跨境支付研究报告认为，采用 SWIFT通道实

现跨境汇款，收费高昂、用时较长，去中心化的全球汇款系统正在变革 SWIFT，

通过向银行提供技术支持与底层协议，传统成本高昂的 SWIFT 技术可能被逐渐

淘汰。

1.1.3 跨境房地产交易拥抱最新技术

区块链是一种去中心化的分布式记账技术，它综合了计算机、密码学和数学

和信息科学等多个学科，将区块打包上链，存储在全球多个节点的网络上。基于

区块链技术，以比特币为代表的数字货币得到了越来越广泛的共识，高峰时市值

超过数千亿美元。2019年 5月 14日比特币人民币市值突破万亿。没有发行机构，

没有中心服务器，一段去中心化、去信任化的计算机代码，靠去信任化的共识机

制能安全便捷运行十年，价值万亿且得到全球数千万人的认同，体现出了区块链

科技的巨大生命力。

以比特币为代表的数字货币市场是一个T+O (Transaction plus 0 days, 系交易

与结算制度的一种简称) 的全球虚拟交易市场，不同于传统的股票类市场，它没

有开市、休市和节假日等交易上的任何限制，7×24小时全天候不间断均可交易。

资金可以实时买入进入或卖出退出，可以通过各国各种数字货币交易所进行，也

可以在场外进行交易。因为没有涨跌幅度的限制，且多家交易所引入了期货和杠

杆交易，导致数字元货币市场价格波动极大，行业内币圈一天股市一年的说法，

其市场风险远超一般的股票交易市场。
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为消除价格实时波动带来的风险，便于锚定实物资产行使一般等价物的货币

支付功能，与主权国家法定货币挂钩的稳定币乃应运而生。以 USDT为例，它是

美国 Tether公司推出的基于美元的稳定价值货币的代币 Tether USD,简称 USDT，

是目前市场上最受认同的锚定美元的稳定币。1USDT 等于 1 美元，用户随时可

以使用 USDT 按照 1:1兑换成美元。Tether公司按照 1:1 比例存入银行相应的美

元保证金，即每发行一个 USDT代币，该公司银行账户都会有 1美元的资金作为

保障，并提供审计查询，保证公开和透明。目前美国知名投资银行摩根大通已经

发布了与美元 1:1挂钩的 JPM COIN，作为一种数字货币，其旨在利用区块链技

术进行实时支付。Facebook也有发行稳定币的计划，更加令人期待的是，Facebook

的稳定币将挂钩不同主权国家的法定货币，比如美元、欧元、人民币占和印度卢

比占比不同权重，以此来维系其稳定币的价格。

由此可见，基于区块链技术的稳定币能消除跨境交易的汇率波动，区块链技

术的实时交易到账可解决交易延时的问题，交易成本随着去中心化的交易结构降

到更低，跨境房地产交易市场将随着区块链技术的发展迎来更加便捷的春天。

1.1.4 区块链全新时代已经来临

2019 年 5 月 10 日，美国海关与边境管理局 (https://www.cbp.gov) 将 2000

多亿美元来自中国的商品，关税从 10%提高至 25%，中国 13日宣布对美国加征

关税采取反制措施后，美股三大指数当日均出现暴跌，进一步引发市场担忧。全

球资本市场因中美贸易战一路下行。逆势上涨的除了黄金，表现最突出的当属数

字货币的代表比特币了。从 5月 9日开始，比特币单价从 6000 美元一路上涨，

突破 6500美元到 7000美元，于 5月 14日站上 8047.41美元的价格高点。比特币

等数字货币和黄金一样，成为了悲观情绪下不少投资者避险资产的重要选项。

区块链技术使比特币这种去中心化的匿名电子现金系统进行了成功实践，各

种稳定币如挂钩美元的 USDT在数字货币市场得到了广泛认同和应用，区块链在

现实世界各行业中的应用正如火如荼的展开。经过十年的发展，比特币以及它背

后的区块链技术已经逐步走向大众，区块链技术不同于历次人类对生产力更快更
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强的革新，它的出现将带来生产关系的改变。随着区块链技术的发展，人类社会

从信息传播转变为价值传递，互联网也从信息互联网进入到价值互联网的新阶

段。

近几年，区块链技术已成为金融业最热门的创新领域之一。被银行和各类金

融机构寄予厚望，期待其能改变固有的交易流程和记录保存方式，建立互信机制，

降低交易成本，提高业务效率。目前，中国拥抱区块链技术的步伐正在加快，中

国人民银行数字货币研究所已经挂牌，在区块链和数字货币领域取得了多项研究

专利和成果。一个全新的数字资产时代已经来临。

泰国是中国消费者跨境置业的重要目的地国家，曼谷作为泰国首都，国际化

程度在亚洲各个城市中居于前列，许多外国公司和外籍高阶主管在曼谷工作，这

些外籍客户大都在曼谷租房居住。在曼谷 BTS轻轨沿线的公寓项目，以其高出租

率赢得了不少中国客户的青睐。本文第四章将以中国消费者在泰国曼谷某项目跨

境交易的案例，详细解析通过区块链技术和数字货币工具，系统性解决当前跨境

房地产交易问题。

1.2 研究动机和目的

1.2.1 研究动机

区块链是实现房地产跨境交易的重要技术手段。区块链作为和人工智能、大

数据、云计算等齐名的当前热门新技术之一，经过十年的发展，在加密货币和智

能合约等领域的应用日渐成熟完善。利用区块链的实时结算、低成本等特点，现

阶段数字货币可以快捷的进行支付和交易；随着未来技术的深入发展，资产数字

化、资产上链等一系列配套标准和底层协议的成熟，区块链将能通过技术手段实

现房地产的实物资产权属 (去中心化的资产数字化和权属去中心化) 和资金安全

快速交易。

稳定币的出现为境外资产交易提供了极大便利。2009年比特币出现后，不少
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商户开始尝试接收比特币收款，2010年 5月 22日的一名程序工程师用 10,000个

比特币成功购买了 2个披萨。参看比特币市值的高点，这两个披萨的代价高达 2

亿美元。可见如果将比特币作为支付货币，其价格的波动会给买卖双方带来较大

的交易障碍，特别是对于交割时间长的商品买卖。但是稳定币的出现，使大宗商

品通过基于区块链技术的数字元货币交易更显得可靠。在海外资产配置中，投资

者以此为交易媒介，相比 SWIFT 复杂冗长的结算程序，稳定币将为境外资产配

套提供极大便利。

创新管理的方法为新技术的发展提供了新的视角。起源于前苏联的 TRIZ 理

论(源自拉丁文 Teoriya Resheniya Izobreatatelskikh Zadatch)是创新管理的重要理

论，从工业时代到信息时代，多项发明创造在 TRIZ 理论的启示下取得了夺目的

光环，各种新技术新项目在 TRIZ理论的论证下矗立在科技的前沿。九屏幕法是

TRIZ 理论中非常独特而有效的创新管理方法，从时间空间的不同维度，深度剖

析区块链技术和数字货币在跨境房地产交易体系中的应用，探寻区块链子系统、

超系统的未来方向，经典实用的管理学理论为新技术的未来展现出全新的视角。

站在技术和商业的十字路口，推动新技术的落地应用，展望新技术的未来，实现

区块链的巨大价值，具有十分重要的理论和实践意义。

1.2.2 研究目的

探讨当前中国监管要求下，合法购买基于区块链技术的数字货币的可能性，

此为目的一。合规合法是科学研究的重要前置条件，不同主权国家对数字货币的

监管表现出不同的态度，美国各州有不同监管手段，日本、韩国和新加坡实行牌

照许可，俄罗斯全面禁止比特币，中国对数字货币交易所和 ICO 坚决叫停。目

前中国的所有数字货币交易所均按照政府要求在限定时间内关停，因此，币安、

火币和 OK等交易所选择远赴日本、新加坡甚至马尔它群岛等海外经营，中国企

业在全球区块链和数字货币行业无论技术储备还是交易量均处于世界前列。

探讨当前外汇管制条件下，以稳定币为媒介进行跨境房地产交易的可行性，

此为目的二。跨境房地产投资与交易的主要途经是国内银行申请购汇，将换购的
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美元通过 SWIFT 系统国际汇款，带到目标国后用美元或再换购成目标国货币，

支付所购房产的房款，并办理相关外汇证明等手续。目前中国国家外汇局的个人

外汇年额度为 5万美元，个人大额资金通过银行办理国际汇款方式汇出境外的可

能性为零，如果通过稳定币或数字货币，无论到账时间、还是手续费用等都大大

优于国际汇款。

展望未来，通过 TRIZ九屏幕法分析跨境房地产交易的实现方式和路径，此

为目的三。九屏幕法是关于新技术创新发展的研究方法，系统性的梳理各条轴线，

探寻未来资产数字化的技术标准和系统性解决方案，为跨境交易大宗房地产资产

上链，提供科学的理论依据。

通过前述研究，本文将为有跨境投资房地产意愿的中国消费者提供重要参

考，按照本文第四章提供的基于区块链技术和数字货币的系统性解决方案，投资

人可以按照文中的步骤和流程 (不同国家略有差异) 完全无任何技术障碍的完成

跨境房地产交易，充分享受最新科技带来的投资便利。

1.3 研究问题

本论文将探讨基于区块链技术的数字货币在跨境房地产交易中的应用，运用

TRIZ理论的九屏幕法进行推导和分析。全文围绕以下三个问题展开：

第一、当前中国监管要求下，可以合法购买基于区块链技术的数字货币吗？

第二、个人外汇管制前提下，如何通过数字货币合法的进行境外房地产投资

和交易？

第三、随着区块链等技术的不断发展，未来跨境房地产交易该如何实现？

1.4 论文框架

第一章，绪论。主要分析研究背景和动机目的，阐述研究内容和问题。
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第二章，区块链技术的相关研究综述。界定概念，梳理相关问题，从区块链

技术到比特币，再到数字货币和稳定币，为后文理清脉络分析研究奠定基础。

第三章，研究方法。本章对本论文涉及的研究方法进行介绍，包括文献法、

案例法和九屏幕法，主要是详细说明 TRIZ 理论和九屏幕法的理论框架，并简要

说明相关研究方法在本文中的应用。

第四章，跨境房地产交易分析。首先详细解读目前行业交易的现状，探讨现

阶段数字货币中的稳定币在跨境交易中的应用，最后分析跨境房地产交易的模式

流程，根据九屏幕法的相关理论，分析跨境房地产未来交易系统的发展方向和实

现路径。

第五章，结论与建议。对文章主要研究进行分析和总结，结合所得结论，提

出区块链技术在跨境房地产交易应用的建议。

1.5 研究流程

图 1.1 研究流程示意图
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1.6 研究的创新性

当前，区块链技术及其应用成为各行业研究人员关注的热点，在计算机、金

融、食品溯源等领域，处于产业化落地应用的初级阶段。除计算机分布式系统开

发领域外，有深度有价值的研究不多。本文从管理学视角将经典实用的 TRIZ理

论九屏幕法和区块链技术应用到跨境房地产交易管理的研究中，在业界尚属首

次。管理学理论和研究方法深度拥抱最新的区块链技术，并解决跨境大宗资产交

易的现实问题，极大拓宽了 TRIZ理论和九屏幕法的应用边界。

商科研究的最终目的是商业应用，解决现实世界的客观问题。本论文不仅提

出了目前跨境房地产交易的现实问题，通过经典管理学理论和方法分析问题，更

重要的是提出了切实可行的解决方案。按照本文列举的流程，最终能安全经济便

捷的完成相关实际业务操作。相比于一般纯理论性的研究，本文无论对区块链技

术，还是对管理学的 TRIZ九屏幕法理论，以及跨境房地产交易的问题解决，都

有重要的实用价值。



第 2 章

文献综述与相关概念

2.1 跨境房地產交易

向琳 (2017) 根据世邦魏理仕的数据指出，中国成为亚洲区内最活跃的跨境

房地产投资者。其数据显示，内地投资者 2016年投资达 282亿美元于海外房地

产，与上一年度相比上升了 47%。目前人民币处于贬值压力大，特别是房产税在

立法机构开始了实质性推进，持有环节征税将对投资者的房产投资收益造成重大

影响。适度进行海外投资，对资产进行更有效配置，跨境房地产交易成为中国众

多家庭的新选择。马宇、李肖肖 (2019) 通过实证研究表明，发达国家和发展中

国家的房地产价格都会受到跨境资本流动的影响。

汇率波动是跨境房地产交易面临的头号问题。中国经济经历了长周期高阶位

增长后，现在面临较大的下行压力。人民币汇率若大幅贬值，将严重减损海外置

业客户的购买力，影响购房人的投资信心。但是汇率的波动是不可控的，每个人

对未来经济和汇率变化的判断不同，在汇率下行阶段，市场的恐慌和避险情绪具

有很大的趋同性。现阶段人民币国际化程度不高，多数海外房产均以美元计价。

汇率的不稳定将造成预算的人民币价格大幅度波动，这将极大影响跨境项目的购

买。

购买力减损更深层次的问题是跨境资金结转时间过长，加大了房地产交易的

风险。大部分项目所在国均要求购房人在本国本地银行开设一般存款帐户，通过

SWIFT方式跨境转账方式，待购房款到账后，银行开具国外汇款证明，再办理相

关手续。有些国家出于金融监管的需要，还对外国客户同一账户每月的收汇笔数

有严格限制。囿于技术等原因，包括中国在内的绝大多数国家的所有外汇业务均
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需通过 SWIFT 组织清算，在信息技术高度发达的当下，从购汇到清算，再到资

金境外账户到账，仍需 2-3天时间。如遇当前中美贸易战的时间窗口，过长的跨

境资金结转时间将导致本国货币价值的极大减损。

对中国投资海外房产的消费者而言，国家外汇管理局的 5万美元购汇额度也

是置业海外的重要障碍。通货膨胀是世界各国均面临的经济问题，各类资产的价

格一路走高，房地产作为大宗资产，一般来说价格较高。中国消费者海外置业看

中的是资产的保值增值，一般选购的都是较为优质的房产。除非面积特别小，大

部分资产目标都将超出 5万美元的价格。

符尧 (2018) 对海外房地产投资行为进行了研究，以加拿大为例，2014 年加

拿大全境房产均价 41.3215万加币，约合 32万美金，那么一般的三口之家的一年

可使用额度为 15万美金。对于一般的投资人而言，是无法一次付清。因此，更

多元化的支付方式被投资人们开始使用。例如海外抵押贷款，即在国内将自己所

持有的资产，抵押给银行，银行审核合格无误后，将款项发放至海外账户中，交

易完成后，投资人将会在国内以人民币继续还款。有的投资人则开始留意海外的

贷款政策，在欲置业目的国申请当地的贷款，一般首付在 20%-30%之间，那么一

般的首付款额度都在 15万美金之内。而事实上，市场上也显示出，这一政策变

化，对市场的巨大影响。随着外汇管制的趋向严格，投资人的预期物业总价预算

也在下降。2017 年更为严格的外汇管制政策出台后，投资人们开始把主要的投

资目的国，从纽约这类房价整体较高的地区，转向佛罗里达州、得克萨斯州等地。

咨询的物业平均价格也从 35.6万下降至了 29.2万左右。除此以外，一些较为大

型的房地产公司也为消费者提供了较为宽松的支付方式，允许客户在数年内，以

无息的分期付款方式完成总房款的支付。国内银行，如工行、中行等还提供跨境

贷款项目。外资银行例如渣打银行、汇丰银行等提供开设境外账户、理财和贷款

的业务等服务，方便客户进行付款操作。

关于跨境房地产交易的研究，Selzer& Terry (2014) 认为，如果没有法律和其

他限制境外买家购买时，跨境房地产交易非常容易，唯一的区别是境外买家需要
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了解在地国当地的法定交易程序，并适应当地语言和文化的差异；否则，跨境房

地产交易可能非常复杂。通过查询知网以及其他文献数据，国内外相似的研究议

题不多，主要原因笔者认为是各国的房地产交易的流程、法规不同，境外置业是

一项交易环节多、复杂程度非常高的低频业务，需要深入进行研究和了解，且未

必能取得较高水平的研究成果。

2.2 区块链技术

区块链的概念是比特币发明人中本聪 (2008) 首先提出并应用，在比特币白

皮书《比特币：一种点对点的电子现金系统》 中，区块链最初只是在设计比特

币代码时使用的一种特殊的数据存储结构，所有的事务数据均存储在区块 (block)

中，区块连接起来就构成了区块链。在比特币的电子现金交易系统中，区块链是

一个所有人均可查询访问的去中心化的共享账本，基于机器语言和共识机制，分

布在全球各地的多个节点共同维护这一分布式记账账本。自 2008年起，区块链

从少数极客走向商业世界，区块链技术蕴藏的巨大潜力被广泛看好。

国际咨询机构麦肯锡 (2018) 认为，如同蒸汽机释放了人们的生产力、电力

解决了人们最基本的生活需求、信息技术和互联网彻底改变了传统产业的商业模

式一样，区块链技术将有可能实现去中心化的数字资产安全转移，相对于当前中

心化的资产转移方式，区块链技术更透明、价格更低、交易更安全且更有效率，

在未来跨境房地产交易中将发挥更大的作用。区块链，是继蒸汽机、电力、信息

和互联网技术之后，目前最有潜力触发第五轮颠覆式革命浪潮的核心技术。鉴于

区块链技术已经在金融和经济领域的巨大影响，笔者认同麦肯锡关于其重要性的

观点。

区块链目前可分为公有链、私有链和联盟链三种。但是需要特别强调的是，

虽然区块链已经成为热门词汇，但当前是区块链技术应用的初期，技术的发展和

各行业应用处于起步阶段。
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2.1.1 解读区块链

区块链是一个分布式账本。长铗、韩锋 (2016) 认为，区块链技术不是一种

单一的技术，而是多种技术整合的结果，包括密码学、数学、经济学、网络学等，

这些技术以特定的方式组合在一起，形成了一种新的去中心化数据记录与存储系

统，并给存储数据的区块打上时间戳，使其形成一个连续的、前后关联的程序数

据记录存储结构，最终目的是建立一个保证诚实的数据系统，可将其称为能够保

证系统诚实的分布数据库。唐塔普斯科特、塔普斯科特 (2016) 指出区块链代表

着一个网络上的共识，每一笔历史交易的来龙去脉都记录得清清楚楚，相对于全

世界范围的信息互联网来说，区块链就是世界范围的价值账本，它是一个分布式

账本，任何人都能下载这个账本，并在自己的计算机上运行。这种分布式账本本

质上是一个数据库，不可篡改是区块链技术最重要的技术特征之一，对跨境房地

产交易最大的贡献是从数据模式上，消除了数据被篡改的可能性，特别是多节点

备份，不依赖于某个单一节点的资料，极大提高了交易的安全性。

区块链是一种价值互联网。百度百科 (2019) 将区块链定义为: 用分布式数

据库识别、传播和记载信息的智能化对等网络，也称为价值互联网。区块链技术

基于去中心化的对等网络，用开源软件把密码学原理、时序数据和共识机制相结

合，来保障分布式数据库中各节点的连贯和持续，使信息能及时验证、可追溯、

但难以篡改和无法屏蔽，从而创造了一套隐私、高效、安全的共享价值体系。哈

佛商业评论 (2017) 认为区块链是一个基于互联网的点对点网络，它和信息互联

网的底层协议 TCP/IP 非常相似，正如通过电子邮件可以实现双方之间的通信，

通过比特币等数字货币可以实现双方金融交易。徐明星、刘勇等 (2016) 认为如

果从不同的基础角度来剖析，区块链是一种数据库、一种分布式系统，也是一种

网络底层协议。主要表现在它记录了网际间所有的交易信息，随时更新，让每个

用户可以通过合法的手段从中读取信息，写入信息；它作为一种分布式系统，不

存储放置在某一两个特定服务器或者安全节点上，而是分布式存储在网络上的所

有网站节点上，在每一个节点保留信息备份；区块链是一种共识协议，基于这种

协议，可在其系统上开发出多种应用，这些应用在每一时刻都保存一条最长的、
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最具权威的、共同认可的数据记录，并遵循共同认可的机制进行，无须中间权威

仲裁、直接、点对点的交互信息。区块链的开发和维护的安排和 TCP/IP一样都

是开放、分布和共享的，分布在时间各处的志愿者将组成一个小组维护区块链核

心代码。以区块链为基础的价值互联网将会给经济带来巨大变化。价值互联网是

区块链技术的重要卷标，相对于信息互联网而言，当互联网从信息传输升级到价

值传输阶段，是一个巨大的技术飞跃和功能突破，在不远的将来，房地产、汽车

等实物资产将在区块链技术的改造下完全进入数字化阶段，通过互联网进行实物

类资产的快速转移成为可能，跨境房地产交易将是这一功能的最重要应用场景之

一。

区块链是一种新的信用系统。谭磊、陈刚 (2016) 则认为区块链实现的是一

种全新的信用系统，区块链系统是一个 Trustless无须信用的系统，无须信用的系

统本身就实现了自己的信用。这个信用系统是不基于任何法律法规，使用机器语

言来实现的。在系统运行时，这种信用不受使用者的影响，也无法被破坏。借助

互联网的传播，这个区块链系统能够覆盖全球任何一个角落，并且是简单易用的。

综上，笔者认为区块链集成了计算机等领域的多项技术，将金融科技从信息

互联网带入了价值互联网的新阶段，重构了社会的信用系统。代码即法律的区块

链愿景让人对未来的信用系统充满了向往。未来人和人之间，人和企业之间的信

任机制除了现有的社会化成果外，通过共识机制的区块链技术，将形成新认同机

制和信用系统。跨境房地产交易具有资产价值高、风险大和交易复杂等特征，依

托于区块链这种新的信用系统和共识机制，可有效杜绝虚假信息的干扰，降低欺

诈等目前较为普遍的交易风险。

2.1.2 密码学原理

苏拓 (2018) 指出，区块链中所涉及的加密技术主要包括非对称加密

(Asymmetric Cryptographic Algorithm) 、哈希算法 (Secure Hash Algorithm) 和数

字签名 (Digital Signature) 。其中，非对称加密算法是指在对数据进行加密和解

密过程中使用不同秘钥 (Key) 的一种加密算法。非对称加密过程中使用的公私钥
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对，其中公钥 (Public Key) 主要用于加密并且对外公开，而私钥 (Private Key) 主

要用于解密并且是保密的。非对称加解密算法的基本流程如图 2.1所示。与对称

加密相比，非对称加密具有更高的安全性，但是其加解密过程复杂度高且耗费时

间较长，一般只适合加密少量数据。常见的非对称加密算法有椭圆曲线加密算法

(Elliptic Curve Cryptography，简称 ECC) 和 RSA加密算法 等。区块链系统通常

利用非对称加密技术来确定参与者的身份及其权限，如比特币所有权的唯一凭证

就是用户私钥，一旦私钥丢失，将丧失比特币的所有权。”

图 2.1 非对称加解密流程图

资料来源：苏拓, 2018

数字签名是非对称加密技术与消息摘要技术的综合应用，它的基本原理是在

数据单元后面加上一段信息，作为发送者身份的证明。通常情况下，生成数字签

名值的方式是利用哈希算法计算出原文的消息摘要，并利用签名者的私钥对摘要

进行签名。而在验证签名的过程中先利用公钥解密签名得到哈希值 (Hash

Function) ，并比较其与原文计算得出的哈希值是否一致。如果两次计算结果一

致，则说明该消息确实来自于该公私钥对的所有者。区块链中利用数字签名来确

认交易相关方的身份，以及对交易信息进行真实性和完整性验证。本文在论述跨

境房地产交易中采用的稳定币，就是上述密码学原理进行加密的数字货币，这种

非对称的加密技术为跨境交易提供了技术上的保障。

2.1.3 共识机制

区块链共识算法 (Consensus Algorithm) 是指区块链系统中各节点间为达成
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区块链账本一致而采用的计算方法。苏拓 (2018) 认为区块链系统属于一种分布

式系统，各节点主机间通过异步通信的方式进行节点发现和数据交换，需要依赖

共识算法使各节点账本数据保持全局一致性。与传统的分布式一致性算法不同，

共识算法不仅需要考虑节点可能出现的当机、网络拥塞等问题，还需要考虑节点

恶意破坏系统一致性状态的问题，即需要解决拜占庭将军问题。目前比特币采用

的是主流共识机制 POW (Proof of Work，工作量证明) 算法，本文论述跨境房地

产交易案例是通过稳定币 USDT 作为支付媒介, USDT 的发行和交易使用的是

Omni (原Mastercoin) 协议，采用 POR (Proof of Reserves，储备证明) 方式通过相

应基础资产如法币资金储备达成共识。

2.1.4 时间戳

苏拓 (2018) 认为区块链每一个区块中都盖上一个时间戳，表示这个区块的

信息是这个时间写入的，最终形成一个不可篡改、不可伪造的数据库，时间戳是

存在性证明 (Proof of Existence) 的关键参数，具体可参考比特币的时间戳设计，

十分复杂和精密。

2.1.5 智能合约

智能合约最早由 Szabo (1996) 提出，它被认为是以数字形式定义的能够自动

执行条款的合约。智能合约的设计初衷是创造灵活可控的智慧资产，但由于技术

发展的局限性及缺乏实际的应用场景，它一直未被广泛应用。区块链的出现极大

地丰富与发展了智能合约技术，区块链智能合约被定义为一种计算机程序，该程

序一旦部署成功后就可以自动执行，使区块链系统能够灵活程序设计和操作数

据。应用智能合约技术之前，区块链系统只能实现简单的业务逻辑，如比特币中

只能通过非图灵完备 (Turing-complete) 的脚本代码来程序设计控制数字货币的

发行及交易。然而，随着智能合约技术的应用，区块链可以实现复杂的商业逻辑，

如 Fabric 区块链平台可以通过智能合约完成复杂的数字资产交易业务。苏拓

(2018) 认为区块链智能合约有以下特性：
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1) 数字化合约：智能合约以数字代码的形式存在，可以自定义程序化的业务

规则。

2) 自动执行：签署合约的各参与方就合约内容达成共识之后将其部署到区块

链系统中，部署成功后它能够自动生效并根据预置的交易规则自动执行。

3) 安全的运行环境：智能合约由相关方调用执行设定的业务逻辑，安全可靠

的运行环境才能保证执行结果的准确性。

4) 数据可靠性：区块链账本由所有区块链节点共同参与维护，只有对智能合

约的结果达成共识才能将结果追加到账本中。同时，区块链账本数据只能追加而

无法修改，具有较高的可靠性。

区块链智能合约具有可程序设计的特点，这使得各参与方在达成共识的情况

下可增加复杂的业务条款。联盟链系统中，智能合约由授权的成员部署到区块链

系统中，并通过预置条件或 API 接口调用执行，常见的智能合约运作机理如图

2.2所示：

图 2.2 智能合约的运作机理图

资料来源：苏拓, 2018

在未来跨境房地产交易中，跨境交易的各种数据会存储在区块链系统中，加

入加密货币或者传统房产清算支付机制，通过执行智慧合约 (计算机程序) 完成

交易。整个交易过程较之当前情形可彻底除去第三方中介，智能合约不是系统最

复杂的部分，监管该如何介入是未来基于区块链技术的跨境交易的最大挑战。
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2.3 数字货币与稳定币

2.3.1 数字货币

1) 数字货币的开创者—比特币

表 2.1 比特币概览表

项目标识
使用

地区

始发

时间

货币

符号
货币单位 货币供应

全球
2009年
1月 3日

1 比特币 （BTC） 有限发行（按照收

敛等比数列，发行

速度每 4年减半，

直到 2140年，总

量接近 2100万）

10ˉ2 比特分 （cBTC）
10ˉ3 毫比特 （mBTC）
10ˉ6 微比 （uBTC）
10ˉ8 聪 （Satoshi）

资料来源：作者整理

比特币 (BTC) 是数字货币的开创者，是目前市值最高的主流数字货币。比

特币官网 (2019) 将比特币定义为一个创新的支付网络，一种新的货币。比特币

基于 P2P技术运作，无需中央管理机构或银行；交易管理和比特币发行由比特币

网络统一进行。比特币是开源的；其设计是公开的，任何人都无法拥有或控制比

特币网络，人人都可参与其中。基于其种种独有的特性，比特币使之前任何支付

系统都无法实现的用途成为可能。

关于比特币的财务属性的表述，李笑来 (2017) 认为，中本聪发明的比特币，

人类历史上第一次用技术手段实现了私有财产神圣不可侵犯。人们对于私有财产

的保护，不再需要依赖于武装力量和法律，只用私钥在手，财产即在手。私有财

产第一次不再依赖武力和法律而获得保护。据中国证券网 (2013) 报导，美国联

邦法院出判决，承认比特币是「货币的一种形式」，因此受美国相关法律的管辖，

比特币被美国法院认定为资产，比特币成为真正意义上的私有资产。不受政府变

更影响，也没有类似法定货币突发大贬值的担忧。比特币自然是最佳的私有资产。

目前在伊朗、土耳其和委内瑞拉等动荡的国家，比特币大受欢迎就是最佳的证明。
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自 2009年诞生以来，各行业学者对比特币的货币属性、技术原理、应用场

景风险特征和监管方式等进行了持续深入的研究。刘馨 (2018) 通过整理总结比

特币相关文献研究，发现目前学者对比特币的看法褒贬不一。首先，学术研究总

体发现比特币更多表现为一种投机金融工具，而非交易货币；其次，比特币价格

泡沫化现象十分严重，波动率较高，对传统金融资产没有起到类似黄金一样有效

的对冲作用，仅对部分主流货币具有对冲、分散风险和避风港功能；第三，各国

对数字货币的监管体系尚在摸索之中，比特币交易平台存在较严重的安全漏洞，

各平台之间存在较大的套利空间，但由于各国资本管制和交易技术上的限制等因

素还未能形成规模套利；第四，比特币期货合约的推出未能改善比特币投资风险，

期货市场的价格发现功能较弱，没有对冲功能。

目前加密货币市场处于非常早期的阶段，各种代币的发行和交易不甚完善，

包括比特币在内的数字货币价格波动较大，本文在跨境房地产交易的应用中，考

虑到交易客户对比特币交易周期内的价格波动风险承受能力，除客户特别要求

外，不宜在现阶段通过比特币作为跨境投资转移支付的工具。如果看好数字货币

市场的未来，认同比特币的价值逻辑，客户选择投资比特币做适度资产配置和避

险，另当别论，本文囿于研究目的对比特币的投资和避险价值不做展开论述。

2) 智能合约的平台币—以太坊

以太坊 (ETH) 是基于 Ethereum 区块链网络上的一种数字货币，被视为“比

特币 2.0版”，采用与比特币不同的区块链技术，开发者们需要支付以太坊来支撑

应用的运行，也可以在交易平台上进行买卖。2013年末，以太坊创始人 Buterin

(2014) 发布了以太坊初版白皮书，启动了项目。以太坊是一个开源的有智能合约

成果的民众区块链平台，由全球成千上万的计算器构成的共鸣网络，在 2014年

通过网络群众募资得以开始成长。

以太坊 (Ethereum) 是目前市值排名第二的数字货币，2014年 7月 ICO发行

价格约为 0.3美元，2017年 6月突破历史高位达 400美元，不到三年价格累计增

长了一千多倍。与股票等传统投资方式相比，数字货币 7×24小时交易而且无涨
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跌幅限制，波动幅度相对较大。以太坊的累计增长率在 0~12000%范围内波动，

而美股和黄金的累计增长率在-10%~40%内波动，以太坊累计增长率的标准偏差

也为股票和黄金等传统投资方式的 300多倍。同样作为数字货币，比特币和以太

坊也有很大差异。其中，比特币是无特定使用场景和行业应用的“纯货币”，主要

价值主张是金融支付和交易，其价值主要取决于被多少人认可和接受；而以太坊

是在设计之初就有明确使用场景和行业应用的“应用货币”，未来发展路径是切入

某一细分领域的行业应用，如果该领域认可的人越多其价值就越大。

王任、贺雅琴 (2018) 运用 Phillipsetal.提出的 GSADF 泡沫检测方法对以太

坊价格泡沫进行了实证检验，证实了样本期间以太坊价格泡沫的存在性，发现

2015-2017年期间以太坊价格泡沫主要分布在 2016年第一季度和 2017年上半年，

其中持续时间最长且最为严重的价格泡沫发生在 2017年 4月-7月，历时 72天。

通过对泡沫程度和存续时点的分析，认为 ICO 项目的火爆发展是这一阶段以太坊

价格泡沫膨胀和破灭的重要推手，投资者应清醒地认识数字货币价格的高波动性

和复杂性。

3) 连结银行的商用币—瑞波币

瑞波币是由OpenCoin公司发行的虚拟货币，称作RippleCredits，又称作XRP，

中文名为瑞波币。它在数字货币行业存在较大争议。王朝阳、郑步高 (2015) 认

为，瑞波币 (XRP) 以及基于这种虚拟货币的 RIPPLE 协议是互联网金融在全球

支付系统中的一种新模式。陶浈东、张宁 (2016) 认为瑞波所提供的外汇交易模

式是对于中小型银行而言是革命性的变革，有多家金融机构加入 RIPPLE 网络,

且取得可喜的成果，瑞波将自身优势技术应用于中小型银行外汇清算，提供实时、

安全的外汇转账，而这一切，都建立在以瑞波币为基础的 RIPPLE网络上。

2.3.2 稳定币

稳定币 (stablecoins) 的设计原理是通过某种锚定机制，将数字货币对特定资

产或价值的比价固定在某一比例。莫涛 (2018) 根据锚定机制的差异，稳定币可
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以大致分为三类：法定货币抵押发行的稳定币、数字资产抵押发行的稳定币以及

算法规则发行的稳定币。稳定币是数字货币重要的创新应用。随着区块链世界与

现实世界的连结越来越紧密，稳定币成为了区块链技术连接现实世界的桥梁和纽

带。它打开了数字货币服务实体经济的一扇窗，具有广阔的市场前景。

王华庆、李良松 (2018) 撰文指出，能够充当稳定币的数字货币可能有几种

形式：1) 直接挂钩某种法币，如美元，并以此种法币作为足额发行保证，币值波

动与此种法币汇率波动一致；2) 以数字货币资产或其他实物资产（如委内瑞拉石

油币）作为发行保证，币值波动受抵押物价值影响，存在流动性风险；3) 央行发

行的法定数字货币，这是法定货币的数字形态，币值最稳定，安全性最可靠，但

迄今为止鲜有发行。稳定币尽可能利用区块链技术的优势，尽量不挑战法币，基

本绕过了商业银行，并且在全球推行也基本实现了跨境支付，不受时空限制。

并非所有学者都对稳定币持乐观和支持的观点。方晓 (2019) 认为对于任何

抵押品支持的稳定币来说，一个问题在于，不管该稳定币是否受到监管，都不能

实现完全透明。一旦透明度缺失严重，可能会造成了信用风险和系统风险，威胁

稳定币跟法定货币的兑换机制。除了法定货币通证外，通证化的黄金、钻石或任

何通证化的非区块链资产，在充当稳定币的时候都存在透明度问题。除非基础资

产本身是在区块链上本地发行、交易和结算，否则数字信息链将始终处于中断状

态，100%的透明度是不可能的，且由于传统基础资产的市场价格仍然容易发生变

化，因此它们不能完全稳定。

在目前阶段，笔者认为对于数字货币和稳定币有不同观点是非常正常的，因

为稳定币出现并应用在交易所流通仅仅 5年的时间，对于其价格恒定的支撑依据

存在不同的业界声音，同时监管和自证等方面也存在不同的解读角度，当前对稳

定币过度要求是不切实际的，其发展需要时间和空间，不可能一蹴而就。

为满足流通性需要，克服比特币等数字货币价格波动剧烈，不适合作为计价

单位元和交换媒介的问题，出现了锚定黄金、白银、美元等货币和资产的各种“稳

定币”。目前主要有与美元挂钩的 USDT、PAX，与欧元挂钩的 EURS 和与黄金
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挂钩的 DGX等 。锚定美元的稳定币目前占市场主流，全球首批接受监管的稳定

币 GUSD 和 PAX与过去的稳定币相比，有三个突出的特点：一是由纽约金融服

务局批准发行，具备了政府的信用背书；二是支持按照法院或其他政府机构的法

律义务或要求对转账进行暂停，阻止或撤销；三是定期受第三方审计公司审计，

以保证美元余额与发行的 GUSD数量保持一致，确保偿付能力。稳定币发展目前

尚在初期，市值在数字货币市场中仅占有非常小的比重。

根据数字货币交易行情服务商「非小号」的统计资料，市值排名第一的 USDT

稳定币 2019年 5月 18日 24小时累计交易额为 915.09亿人民币，在比特币和其

他数字货币价格波动特别是市场行情下跌时，USDT是交易当事人避险或者变现

的首选工具，其交易规模远超其他稳定币。基于 USDT的份额、技术特征和稳定

性，本论文在跨境房地产交易时将 USDT作为跨境支付的媒介，连接资产端和资

金端。需要特别指出的是，这是区块链技术初步应用的当前阶段的选择，随着主

要国家基于区块链技术的法定数字货币（不是法币数字化）的推进，基于更有公

信力的主权国家法定数字货币作为支付媒介的跨境交易将在不远的将来出现。

2.4 区块链技术、数字货币与跨境房地产交易之关系

2.4.1 区块链技术与跨境房地产交易的关系

区块链技术是解决跨境房地产结算和交易的重要技术支撑。区块网 (2018)

报导，Put link公司为了实现全球房地产投资及产权交易，开发了基于区块链技

术的全球跨境房地产投资及产权交易的区块链系统。其通过将现有的区块链技

术在房地产领域实际应用，完成地产项目的投融资、确权、交易，实现全球跨

境地产交易；并逐步将 AI及物联网融入到系统中，最终打造成真正去中心化的

分布式区块链系统。

针对当前跨境房地产结算通道 SWIFT的问题，朱建明、丁庆洋 (2019) 基于

许可链分布式共识机制，提出了 BCSWIFT系统，以优化 SWIFT系统的报文传输

业务为例,阐释了基于许可链的跨境金融通信的基本机理,为确保跨境支付、清算、
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结算的安全、高效、准确和低成本化运作提供了新的思路,也为区块链技术大规模

商业应用提供了重要参照。卢志强、葛新锋 (2018) 总结现有跨境支付主要模式

及其缺陷的基础上,分析了基于区块链技术的跨境支付的优势以及进一步将区块

链技术应用于跨境支付所面临的制约因素,并提出了相应的建议。

对于 Putlink 公司开发的基于区块链技术的跨境房地产交易系统，因为权证

办理涉及各国的房地产主管部门，笔者认为无障碍的全球区块链网络的建成和完

善需要很长时间；朱建明等学者对基于区块链技术的跨境交易的一个或多个环节

进行了探索和研究，笔者认为区块链作为当前金融科技领域非常的创新技术之

一，是解决跨境房地产结算和交易的重要技术支撑。

2.4.2 区块链技术与数字货币的关系

区块链技术是数字货币的技术基础，数字货币是区块链技术的重要应用之

一。除委内瑞拉外，目前尚未有主权国家发行数字货币，黄瑛 (2019) 认为私人

数字货币目前采用分布式去中心化架构的信任体系，由系统算法发行。采取分布

式数账本技术完成一对一的支付，各节点均达成共识才能完成交易，安全性高，

且所有交易均需在系统上完成，具备完整的在线交易日志，有利于监控可疑交易，

防止因直接使用现金面对面交易而无法监控的情况。法定数字货币终将以各国国

家主权作为保障，由央行主导发行。法定货币经历了从实物货币到金属货币再到

纸质货币的阶段，数字货币是未来货币发展的趋势。

2.4.3 数字货币与跨境房地产交易的关系

数字货币是利用区块链技术进行跨境房地产交易的支付媒介。刘东民、宋爽

(2017) 认为法定数字货币在跨境支付领域具有极大潜力，其点对点的传输模式

能够有效改善当前跨境支付耗时长、费用高的问题。而且基于法定数字货币建

设跨境支付网络，将推动当前从完全由发达国家掌控的高度中心化的全球跨境

支付体系，转变为更多发展中国家都能平等、自由参与的适度中心化的体系。

据加密货币媒体 Coindesk (2019) 报导，为解决包括跨境房地产交易在内的
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跨境结算问题，包括 IBM 与巴西布拉德斯科银行 (Banco Bradesco) 、韩国釜山

银行以及菲律宾中华银行 (Rizal Commercial Banking Corporation) 等六家国际银

行于 2019年 3月签署协议，拟通过数字货币的稳定币提供跨境交易解决方案。

可见，随着数字货币受众群体的不断扩大，境内外银行等金融机构基于数字

货币的创新业务不断展开，笔者认为，在跨境房地产交易中使用数字货币特别是

各种稳定币，将成为有跨境资金使用需求者的重要选择之一。

2.5 本章小结

随着比特币的大幅上涨，数字货币逐步进入大众视野。区块链是随着比特币

的出现而呈现的一种分布式记账技术。它具有去中心化、不可篡改和共识机制等

重要特征。不同于人工智能、云计算和大数据等新兴科技，区块链的出现将有可

能对现有的社会经济秩序带来更加深刻的颠覆性变革。前述几种新技术包括对未

来极具影响的量子计算，只是对现有生产力的再提升，让生产更有效率。但是去

中心化的区块链技术带来的却是生产关系的变革，其对现有经济、金融秩序的深

刻影响将逐步显现。

比特币是目前区块链技术最成功的应用之一，经过 10年安全稳健的运行，

以比特币为代表的数字货币已经从极少量客群体推广开来，得到了全球多个国家

和地区数千万人的认可。目前基于区块链技术的数字货币交易日渐活跃，各类基

于区块链技术的公司和组织正不断推动该技术在金融、农业、权证、溯源等领域

的落地应用。

房地产作为重要的实物资产，在个人或家庭资产中占有很大比重。信息互联

网技术极大提升了投资和处置资产的效率，房地产投资和交易更便利，出于资产

配置和增值考虑，中国许多家庭计划在海外适度配置一些优质物业，但交易诸多

不便特别是资金结换汇等问题对投资形成了重大障碍。区块链技术将社会带入了

价值互联网的新时代，现阶段数字货币特别是稳定币的良好表现，使通过区块链

技术进行跨境房地产交易成为了可能。
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基于区块链技术，通过数字货币的稳定币作为跨境房地产交易的支付媒介和

价值尺度，基本解决了当前跨境交易中汇率波动带来价格变化的影响、跨境结算

时间过长的资金风险和中国资金外汇资金额度监管的问题，体现了区块链技术在

新金融创新和解决实际问题的应用价值。



第 3章

研究方法

3.1研究构架与设计

区块链可以解决当前跨境房地产交易存在的问题吗?未来的跨境交易场景如

何实现?根据区块链技术和现阶段稳定币的发展阶段，本文针对研究目的，根据

研究问题，选用相应的研究方法，以中国境外房产投资热门区域泰国曼谷某项目

为例，为跨境房地产交易提供了基于稳定币为支付媒介的解决方案，并运用九屏

幕法，对跨境房地产交易的未来实现场景进行了展望，本文研究构架如下图所示：

图 3.1研究构架与设计图

3.2 文献法

本研究以文献阅读作为研究的起点，利用中国知网、台湾加值系统等搜集了
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相关书籍、文献和学术期刊，在广泛阅读的基础上，重点关注与研究区块链技术、

数字货币与跨境房地产交易等主题相关的文献。对管理学论文而言，区块链技术

等属于最新的热门科技，现有的文献更加侧重于计算机技术、信息管理和密码学

等行业，归属于管理学领域的文献偏少，经过对已有国内外研究的研读、分析和

梳理，并结合中国政府对数字货币行业的监管要求以及中国和美国法院的司法判

例综合剖析，解决和回答本论文提出的相应研究问题。

3.3 案例法

如何基于区块链技术进行跨境房地产交易是本次论文研究的核心问题，经过

对相关关键词进行文献检索和研读，目前学界对于跨境房地产交易的研究文献非

常少，特别是结合区块链技术和数字货币，没有可供参考的研究模型。吴金希和

于永达 (2004) 认为，对于现有文献不能够解释和回答的研究理论空白，通常采

取理论构建过程的方法，即定性归纳法，从实践中总结、归纳出理论框架和概览

模型，最适合采用探索性案例分析法。

在海外房产投资过程中，随着中国政府 “一带一路” 政策的推进，泰国成为

了中国消费者旅游和购房的热门目的地国家。笔者 2018年至 2019年通过实地走

访、网络调研等方式研究了泰国、柬埔寨和越南等多个 “一带一路” 国家的房地

产项目，选择将泰国曼谷作为跨境房地产交易的研究案例，是因为曼谷 BTS沿线

的公寓作为优质资产得到了许多中国消费者的认可，相比其他国家，置业泰国的

跨境交易更具有代表性，如果能解决在泰国购房过程中相应交易流程和环节的诸

多问题，相应的解决方案亦能在许多国家适用，故本论文选取泰国曼谷 BTS站附

近的某项目作为研究案例，从资金流向、交易流程等方面详细梳理了当前基于区

块链技术以稳定币为支付媒介的跨境房地产交易是如何实现的这一问题。
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3.4 TRIZ理论九屏幕法

3.4.1 TRIZ理论的来源

TRIZ理论产生于 1946年的前苏联，TRIZ的含义是发明问题解决理论，俄

文：теории решения изобретательских задач，TRIZ 为其拉丁文 Teoriya Resheniya

Izobreatatelskikh Zadatch的首字母缩写。该理论的创建人是‎ 根里奇.阿奇舒勒，

在前苏联军方专利局工作的阿奇舒勒根据成千上万的专利成果，研究其背后的内

在规律和原理，逐步形成了 TRIZ的理论体系。该理论曾一度处于前苏联军方的

保密内容。胡洁 (2012) 总结了人类进化进程中的三大进化理论：达尔文物竞天

择的生物进化理论，马克思历史唯物主义的社会进化理论和阿奇舒勒的技术系统

进化理论，TRIZ理论的重要地位可见一斑。

3.4.2 TRIZ理论的核心内容

刘训涛等 (2011) 认为，TRIZ理论基于技术的发展演化规律研究整个开发与

设计过程，不是采用折中或者妥协的解决办法，而是着力澄清和强调系统中存在

的矛盾，其目标是完全解决矛盾，获得整个系统的最优解。TRIZ理论的提炼总

结来源于 250万个创新发明专利，经过抽丝剥茧的提炼归纳，将涉及创新的技术

问题总结为 39个指标参数，然后形成了横纵相间的 39个矛盾矩阵，每一个矩阵

对应相应一个或多个的与之匹配的创新原理，250万个创新发明专利最终总结出

40个创新原理。通过学习这些模式和原理，从而创造性地解决问题。

3.4.3 TRIZ理论的应用

20世纪 90年代，前苏联解体后，大量的科学家到了美国和欧洲，开发基于

TRIZ理论的软件系统并对理论进行有效传播和应用。已为众多世界知名企业取

得了显著经济效益。2002年 TRIZ 应用进入中国，为中国制造业企业的创新研发

设计提供了诸多有益的启示与经验，也为众多创新者拓展了创新思维。2008年，

中国科技部、国家发改委、教育部、中国科协四部委联合颁布了《关于加强创新
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方法工作的若干意见》，推进了中国的自主创新，明确指出要推进 TRIZ等国际

先进技术创新方法与中国本土需求融合，特别是推动 TRIZ中成熟方法的培训。

陈光 (2009) 对 TRIZ 的应用进行了研究，目前中国有 30个省市自治区开展了创

新方法推广应用工作,在 5000多个企业中接受了创新方法培训，10万余名管理者

或者工程师，参加了不同级别的创新方法培训，为企业解决了数万多个技术或管

理难题。

3.4.4 九屏幕法理论

九屏幕法是 TRIZ理论中非常独特而有效的一种创新思维方法。在 TRIZ理

论的运用过程中，三轴分析法和九屏幕法是分析技术问题最常用的方法和思维工

具。它对技术创新人员拓展思维、打破思维惯性，寻找创新资源提供了重要的方

法论和操作工具，在 TRIZ理论的实际应用中起到了非常重要的作用。九屏幕法

是以时间轴和系统轴为脉络的区块分析方法，相比三轴分析法，九屏幕法的系统

性和连贯性更强，对新技术发展方向和系统的趋势的预测更精准，且考虑到了过

去的因素、其他相关因素的影响，故更加适用于对区块链技术和跨境房地产交易

的趋势性分析。

九屏幕法以时间为横轴，考察当前系统的过去、现在和未来的三种状况；以

空间为纵轴，对超系统、当前系统和子系统进行系统研究，对情境进行整体考虑，

帮助技术及相关人员从时间和空间关系等角度对问题进行全面系统的分析，该理

论方法既研究问题的现状，也综合考虑与之相关的过去、未来和子系统、超系统

等方面的全部情况，是 TRIZ作为创新理论的系统性和完整性的重要体现。
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图 3.2九屏幕系统简要示意图

资料来源：刘训涛等, 2011

3.4.5 九屏幕法的具体内容

九屏幕法在空间纵轴在线，考察当前系统以及其子系统和超系统，子系统可

以分解为当前系统的组成部分，超系统可以理解为当前系统的环境和外部归属；

在时间横轴在线，考察三种系统的过去、现在和未来，技术或者工艺前一项和后

一项状态是什么。九屏幕法是一种系统资源寻找的有效办法，它不局限于一般的

功能资源，一般的资源类型包括能量资源、信息资源、时间资源、空间资源和功

能资源都是九屏幕法寻找的对象。

超系统、当前系统和子系统不是一个绝对的概念，比如以数字货币为当前系

统，那么子系统包括比特币、以太坊和一些稳定币等，超系统就是外部监管政策、

与之兑换的法定货币和区块链的基础协议等，如果当前系统是比特币，那么它的

子系统就是脚本指令、私钥、公钥、网络确认节点等，对应的超系统是稳定币、

交易所和商户等。由此不难看出，当前系统的界定和选择，影响着对应子系统和

超系统的选择，它们之间是是一个相对的概念。
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图 3.3九屏幕法当前系统应用示意图

资料来源：作者整理

3.4.6九屏幕研究方法分析

1) 九屏幕法将成为 TRIZ理论解决创新性难题的重要工具

九屏幕法因其直观系统和操作便捷等鲜明特征，九屏幕法在经典 TRIZ理论

中发挥了重要的作用，属于学习和创新工作应用中的最热门工具之一。随着 TRIZ

理论的不断发展和解析工具的日渐丰富，九屏幕法使用的频率会越来越高，单独

解决创新性技术难题的能力不断提升。

2) 九屏幕法推导区块链技术在跨境房地产交易中的应用方向和趋势

对区块链技术未来的创新方向和房地产海外交易的未来应用，TRIZ理论九

屏幕法从时间空间的不同维度，深度剖析区块链技术和数字货币在跨境房地产交

易体系中的应用，探寻区块链子系统、超系统的未来方向，经典实用的管理学理

论将为新技术的未来展现出全新的视角。

九屏幕法已经在冶金、新材料技术、制药和机械制造等领域得到了广泛应用，

作为 TRIZ理论的重要工具，九屏幕法目前正逐步拓展到管理科学和社会科学等

领域，相对于其他的如物场模型、技术矛盾、物理矛盾和 How To模型等 TRIZ

工具而言，九屏幕法的使用条件和分析过程更加直接且易于理解，加上其实用性，
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伴随着区块链、人工智能和量子计算等高技术的飞速发展，九屏幕法的应用范围

将逐步扩大。



第 4 章

跨境房地产交易分析

4.1 行业交易现状分析

跨境房地产是近年来中国居民海外投资的主要内容，除机构投资者大宗收购

外，本着资产升值、投资移民和子女教育等不同目的进行海外资产配置时，个人

投资者更青睐住宅和公寓类产品。美国是中国个人投资人海外购房的第一大目的

地国家，加拿大、澳大利亚和新西兰也是购房者的热门选择。随着中国 “一带一

路” 政策的推进，东南亚因其便利的地缘优势和相似的文化特征，受到了购房者

的追捧。近年来，泰国、日本和马来西亚的房产项目无论产品质量还是销售价格，

和中国北京上海等一线城市相比有很强的竞争力，也吸引了大量的中国投资者。

4.1.1 当前跨境房地产的一般情况介绍

目前中国政府通过限购、限贷和限售方式严格抑制投资性购房需求。一线城

市房价经过几次暴涨，大部分居民家庭的资产价格都已经上升到了一个新高度，

工作好不如买房早成为绝大多数中国人的经验之谈。在股票市场等投资前景黯

淡、其他投资管道匮乏的大背景下，历经中国房价暴涨的投资者将视角放在了海

外的众多优质物业上。走出去，跨境购房成为中国多数中产阶层的新选择。

鉴于海外房地产置业的复杂性和特殊性，面对众多国内购房者的海外置业需

求，境外开发商往往通过代理公司这种方式销售房产，一般较大的项目会在房产

所在城市最核心区域设立用于项目展示和销售的售楼处，项目工地附近设立项目

接待处，采用多渠道分销的项目，会在各联合代理网点配置房屋模型和展板等销

售道具，比较知名项目甚至会组团去中国参加北京的四季房展交易会，笔者进行
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过多次参访，据开发商和代理公司反馈，一般会取得不错的销售业绩。无论开发

商自销还是委托代理销售，上述的推广展示方式都是多数海外大型项目营销中国

客户的标准路径。

4.1.2 当前跨境房地产的交易流程

中国投资者在 2009年次贷危机后加大了在美国购房的力度，在加拿大 2013

年终止投资移民后，中国在美购房人群中有很大比例是将投资移民作为购房目

的；同为外国购房者，绿卡持有人、留学生和普通外籍人士在澳大利亚适用不同

的购房政策,但是流程基本相同,贷款部分不太一样；英国的房地产市场化程度很

高，交易流程非常规范；加拿大的在投资移民政策终止前有大量的中国购房者，

其免费医疗和完善的失业保险和养老保险对绿卡申请者有很大的吸引力。日本除

核心城区外，进行交易的多数是低密度房屋，和中国一线城市相比，日本的房屋

价格不高，但中国购房者往往忽视了日本房产持有环节的成本费用；泰国的是世

界排名靠前的旅游目的地国家，2019年 5月 28日在中国京交会开幕式上，泰国

旅游和体育部副部长沃拉维特·特查苏帕库拉披露 2018年中国游客赴泰旅游突破

了 1054万人次，中国消费者在泰置产需求特别是新建公寓的购买的需求也非常

强劲，对这种跨境交易进行分析并解决其存在的问题具有重要的研究价值。

与国内购房不同的是，跨境房地产交易流程手续因目标国不同，差异很大，

有些国家对外国的投资者非常欢迎，其面对境外购房者的政策非常友好，在所购

房产价值达到一定额度后享有投资移民或其他本国国民福利，购房流程也非常简

单；有些国家出于保护本国国民权益等方面的考虑，对购房有诸多限制，比如泰

国严格禁止外国个人投资者购买独栋别墅和任何土地资产，对高密度的公寓产品

也实行每个项目不超过 49%的份额管制。

此外，在房地产市场上，有些国家比如日本以二手房交易为主，有些国家如

泰国以新房购买为主，各国一手新房和二手房的流程也不同。为直观比较各热门

房产投资国的交易流程差异，笔者比较了美国、澳大利亚和泰国等六个国家的房

地产交易流程，其中美国、加拿大和日本以二手房为例进行罗列，澳大利亚、英
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国和泰国以新房手续办理为例对其交易流程进行说明。大部分国家都有银行等信

贷机构提供住房按揭贷款。

笔者参阅了相关国家政府部门对境外投资人房产投资的政策要求，结合多年

房地产行业从业经验，按照一手新房和二手房的不同类型，对中国消费者主要境

外房产购置国的交易流程做了整理。

表 4.1 跨境 (新房) 房地产交易流程表

资料来源: 作者整理

表 4.2 跨境 (二手房) 房地产交易流程表

资料来源: 作者整理

通过表 4.1可以看出，泰国、澳大利亚等跨境房地产交易标的以新房为主，

交易流程
澳大利亚 英国 泰国

以新房（假设按揭贷款）为例

1 锁定房源房号 制定购房预算 评估购房目的

2 购房者冷静期 挑选意向小区 各处看房选房

3 签订购房合同 交付购房定金 签购房意向书

4 办理房屋贷款 付第二笔定金 支付购房定金

5 缴纳印花税等 交换购房合同 签订购房合同

6 支付房屋首付 委托专业律师 支付购房首付

7 所购房屋交接 申请按揭贷款 收房支付尾款

8 购买房屋保险 验收所购房屋 房证地契过户

9 物业手续交割 完成交易手续 自住或待出租

交易流程
美国 加拿大 日本

以二手房（假设按揭贷款）为例

1 确定购房目的 确定购房目的 明确购房需求

2 选择好经纪人 挑选好经纪人 寻找房屋卖家

3 进行贷款预批 约访看房选房 约访参观选房

4 房屋产权核实 获得购房贷款 房屋头款支付

5 交易房屋检查 细致查验房屋 购房申请手续

6 签订购房合同 签订购房合同 进行资金规划

7 申请购房贷款 委托专业律师 购房合同签约

8 购买房屋保险 首付房款支付 房屋尾款支付

9 交款办理过户 完成购房手续 完成购房手续
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整个交易过程相对比较简单，据笔者楼盘实地调研显示，泰国项目的境外购房者

通常是一次性或者分期付款，一般不采用按揭贷款方式，原因一方面是购房者的

工作地不在项目所在国，无法提供按揭银行要求的贷款材料，另外因为语言沟通

等问题，采用分期或一次性更方便。

表 4.2的资料显示，美国、日本等经济发达地区的跨境房地产交易标的以二

手存量房为主，与新房交易最大的不同是，完成整个房地产交易流程需要房地产

经纪人的专业协助，其他的流程和步骤基本和新房交易相识。为让整个交易流程

更有参考价值，表中资料亦以购房者通过按揭贷款方式作为假设条件。

4.1.3 当前跨境房地产交易的结算方式

通过美国等六个国家的房地产交易流程可以看出，跨境房地产交易的核心问

题是房款支付，这是所有国家所有流程中最重要的一环。投资者在中国国内购房

的付款结算环节非常简单，几乎全部是通过银联卡在开发商财务部门刷卡支付，

实时到账且没有交易手续费(或者开发商承担了跨行客户的刷卡手续费)。

但是对于跨境的海外置业而言，现行的房款的结算方式一直通过 1973年 5

月成立的环球银行金融电信协会 (Society for Worldwide Interbank Financial

Telecommunications—SWIFT) 这一组织。SWIFT总部设在比利时的布鲁塞尔，

其最关键的数据交换中心位于美国的纽约和荷兰的阿姆斯特丹，全球的跨境汇款

结算业务均依托于这个跨境支付系统。

首先是通过 SWIFT系统一次性付款。这种全款买房是中国购房者最常用的

海外买房付款方式，是当前跨境房地产交易中最主流的结算方式。购房者在中国

地区的中国银行申请购汇，按照每人每年 5万美元的最高额度，将个人储蓄账户

的人民币根据审批的美元额度换汇成美元，通过中国银行或其他银行柜台填写境

外汇款申请书，填妥所购房产收款人的开户行、编码、SWIFT代码、开户行地址

和金额及汇款用途等信息，除在银行柜台现场办理外，汇款人也可以在换汇后通

过手机银行或者网上银行办理所换资金的汇出手续，除国内汇出行收取手续费
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外，境外中间行和收款行均收取手续费，故款项有可能不是全额到账。如遇所购

房产购房款大于 5万美元的情况，购房人一般通过联合亲友汇聚多人的外汇额度

进行操作。境外收款方所在银行收到该笔美元后，再将美元兑换成所购房产所在

国货币，如有必要，银行开具相应外汇资金证明，开发商或者购房人再办理购房

款入账手续。

其次，中资银行跨境担保贷款模式。由于外汇额度限制，部分客户会选择通

过银行按揭贷款来支付剩余部分房款。但是因为购房者居住工作在中国，无法提

供房产所在国的银行流水和工作证明等按揭贷款的手续，不符合当地银行房产按

揭贷款的条件，因此无法得到境外当地银行的按揭贷款支持。

其实海外购房的客户其自身资金实力和财务状况较国内一般客户更加优质，

相对于存款业务和中间业务，房贷在银行属于低风险高回报的优质业务，针对这

一业务空挡，有中资银行开启了创新的跨境房贷业务，其业务模式是通过内保外

贷方式，客户在中国国内提供有效担保和还款能力证明，中资银行在购房者所在

国为其提供美元或者当地本币按揭贷款业务。不过更多境外购房客户一般倾向于

一次性付款，这类业务在跨境购房业务中办理不多，本文在此仅做简单介绍。

4.1.4 当前跨境房地产交易的问题

跨境房地产交易具有周期长、流程多和手续复杂等特点，项目所在国的房地

产交易法律制度不同于中国，语言不通，风俗习惯各异，是否是永久房屋产权、

有无公摊面积和持有环节的税费，以及对私有财产的保护制度等都是购房者在跨

境交易中的重要关注点。但相比于一般的事务性流程手续，当前跨境房地产交易

更核心更重要的问题表现在跨境资金的结算支付环节，即无法便捷、安全、合法、

足额和低成本的将购房资金进行跨境汇款和支付，具体体现在以下三个方面：

首先是跨境房地产交易中的资金结算的低效率的问题。全球的跨境结算网络

仅仅 SWIFT一家 (西联汇款的主营业务是小额汇款，不适用于房地产交易这一应

用场景) ，其结算原理和构架造成了跨境汇款的低效率。购房者通过中国银行换
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汇办理完汇款后续后，中国银行在下一个工作日进行交易审核后将该款汇出去，

经过中转行 (如有) 和收款行的相关流程后，剔除交易核查和非工作日等因素影

响，一般情况下 3-7个工作日该笔汇款资金方可到账。这种源于 20世纪 70年代

的汇款结算效率与当今高度发达的高科技特别是信息科技格格不入，严重制约和

影响了全球跨境金融行业的发展。

其次是资金成本高的问题。由于 SWIFT支付环节多，流程复杂，其人力和

机构成本的冗繁造成了跨境结算的高成本。针对 SWIFT低效率的问题，一些企

业如 PayPal等在线汇款公司和第三方转账平台在商业上做了更高效率的尝试，提

高了跨境转账的速度，但是和 SWIFT一样，均存在转账成本高的问题。通过

SWIFT系统电汇方式转账导出行中国银行收取 0.1%的手续费和 150RMB每笔的

电讯费，此外还存在中转行和收款行收取的手续费,通过新型的网络平台的平均汇

款手续费为 4%，如果汇款到非洲等偏远地区，可能会有高达 15%的额外手续费

用。在金融科技如此发达的现在出现这么高额的资金结算费用，让人匪夷所思。

再次是资产安全和汇款通道被关闭的问题。特别是当前美国对中国私营高科

技企业华为公司的全方位封杀的大背景下，讨论 SWIFT对中国跨境汇款的安全

性和制约性迫在眉睫。美国视华为领先的 5G业务为洪水猛兽，以不作恶为准则

的 Google是全球科技公司的典范，在美国政府的要求下可能停止华为的安卓手

机系统，最大的芯片制造商 Qualcomm (高通) 不顾契约也将中断向华为的手机芯

片供应。众所周知，美国是全球跨境资金结算系统 SWIFT的实际控制人，2017

年 3月美国通过 SWIFT直接切断了朝鲜与全球银行系统间的所有联系，删除了

朝鲜在那个汇款效率慢、结算成本高的 SWIFT系统中的国家代码。由此可见，

在某种极端情况下，美国通过切断中国的 SWIFT系统来全面制约中国的金融系

统并不是危言耸听，中国跨境结算业务中面临资产安全和汇款通道被关闭的风

险。

最后，中国的外汇管制政策下的资金无法出境的问题。为了遏制通货膨胀和

防止外汇的非正常巨额外流，稳定金融秩序，使外汇储备处于合理水平，国家外



38

汇管理局对中国居民的每年换汇额度限定为 5万美元，并对跨境汇款实行严格的

用途管制。如无合理的资金用途，甚至低于 5万美元的跨境转账有时也通不过银

行的转账审批。全球优质资产的价格水涨船高，海外置业需要的购房资金量一般

较大，5万美元的额度无法满足目前中国购房者海外的置业需求。在这个问题上，

要充分理解国家外汇政策是基于全国经济和金融秩序的通盘考虑，遗憾的是对个

人合理的海外投资需求造成了一定影响。

4.2 数字货币的应用分析

区块链技术当前最重要的应用领域之一就是数字货币。以比特币为代表的数

字货币基于区块链这一底层技术，随着数字货币的不断发展和深入，进而推动了

数字金融的快速发展。现阶段，在数字资产交易所进行买卖的数字资产大部分情

况下以代币 (Token) 形式存在，数字资产将并行于资产证券化甚至跨越这一阶段,

进入到资产货币化阶段。目前数字货币行业市场价格波动较大，相较于数字货币

价格有一些投机的成分，随着更多投资者的理性加入，市场将会朝着更加稳定健

康的方向发展。

需要特别指出的是，数字代币是区块链技术发展的阶段性产物，和资产证券

化类似，资产代币化是这一阶段进行资产数字化的初步成果，但是区块链技术的

未来应用远远不局限于数字货币，更多成熟的商业化应用都在摸索着前行。比特

币系统经过十年的稳健运行，随着了解和接收数字货币的商户越来越多，数字货

币进行转账支付的结算技术已经非常成熟，在可以预见的未来，实物资产将可以

通过资产上链方式数字化，货币化。届时资产端和资金端将实现真正意义上的互

联互通。

4.2.1 比特币是数字货币行业的旗舰

关于比特币的概念和技术原理，本文第二章有详细的介绍，此处不再赘述。

比特币是整个数字货币的代表，是中本聪结合计算机技术、密码学和金融等学科

的集大成作品，在区块链和数字货币行业处于奠基人的角色。从市值上看，在逾
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千种数字货币的加密行业，自创立以来比特币这十年一直处于整个数字货币市值

第一名的位置，且长期占据整个市场超过一半的市值比重。自 2008年出现以来，

传统行业一些所谓权威人士对比特币的各种质疑不绝于耳，在比特币开源代码基

础上的各种山寨币、改良币和分叉币 也层出不穷，到目前为止，时间证明了比

特币是数字货币行业当之无愧的旗舰和王者。

比特币对现实世界的影响和冲击非常大，其去中心化的特征便是对现有社会

和金融秩序的正面挑战。如何在拥抱新技术的同时进行有效监管是摆在世界各国

的重要议题。以太坊智慧合约发布后，面临愈演愈烈的首次代币发行 (ICO) 融

资风潮，中国政府经过理性评估，2017年 9月 4日，中国人民银行等七个部委联

合发布了《关于防范代币发行融资风险的公告》，坚决对数字资产交易所和 ICO

进行了禁止，及时遏制了各类 ICO在中国圈钱跑路的投机炒作行为，有效保护了

中国数字货币投资人的利益。

“当前中国监管要求下，可以合法购买基于区块链技术的数字货币吗？”是

本文研究的第一个问题。根据中国政府的政策，比特币等数字货币是一种虚拟货

币，不由货币当局发行，不具有法偿性与强制性等货币属性，不具有与货币等同

的法律地位，不能也不应作为货币在市场上流通使用，明令禁止的是交易平台的

法币和虚拟货币的兑换和 ICO。中国目前没有任何法律和法规明确禁止公民以自

己合法财产购买比特币或者其他数字货币，比特币投资者可以通过设立于海外的

交易所或者数字资产交易平台进行投资和交易，这些平台和交易所多数均取得了

注册地的交易牌照，无一例外都严格履行 KYC (Know-Your-Customer) 的认证，

实名制账户的开立既对洗钱等违法行为进行了有效监管，也让投资者可以更好体

验金融科技发展带来的便利。此外，从中国的司法判决案例来看，广东省佛山市

禅城法院判决书将比特币等虚拟货币认定为一种特定的虚拟商品，居民投资和交

易虚拟货币系个人自由。由此可见，无论从反洗钱监管和还是司法实践来看，中

国居民可以自由购买比特币等数字货币这种虚拟商品。
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4.2.2 瑞波币是中小银行区块链应用的标杆

与其他数字货币不同的是，瑞波币一开始就有明确的应用场景—主攻跨国汇

款，用于银行、支付服务供货商以及数字货币交易所在 RippleNet上处理支付并

提供流动性，为其客户创造新型、有竞争力的跨境支付服务。瑞波官网显示，截

止目前瑞波区块链网络系统接入的银行等金融机构超过了 200家，通过与金融机

构合作，将瑞波协议融入既有的金融 IT系统。它的全球金融合作伙伴有美国运

通、加拿大皇家银行、埃森哲和渣打银行等，但瑞波支付网络连接的大多数是一

些不太知名的中小银行，通过 RippleNet连接银行、支付服务供货商和数字货币

交易平台，为这些中小银行的全球支付提供零阻力跨境支付。

使世界可以如交换信息一般交换价值是瑞波的愿景，瑞波币所在的瑞波实验

室得到了 Google (谷歌) 和 Standard Chartered (渣打银行) 等知名企业的关注和

投资，瑞波拥有先进的实时结算系统，其技术构架相比 SWIFT系统更加先进，

跨境汇款结算速度更快，成本更低。目前瑞波主要服务于银行、证券公司和基金

等机构单位，现阶段瑞波系统暂未对跨境个人投资者汇款提供服务。作为各国中

小银行区块链技术应用的标杆，瑞波币在跨境支付领域引起了投资者的极大关

注。

4.2.3 稳定币是现阶段跨境资金连接实物资产的桥梁

数字货币要获得大众认同，成为主流市场可投资的产品，必须具备高收益特

征才能引起投资者的关注和兴趣。但是高收益意味着数字货币价格具有极大的波

动性，作为价值尺度的货币特征与不断波动的货币价格存在天然的矛盾性。数字

货币市场没有涨跌幅度限制，很多币价单日波动幅度巨大，作为最具影响力的比

特币，自 2008年诞生以来的十年时间内，价格增长了数百万倍。比特币等主流

数字货币均不具备币价稳定的特性，价格大幅波动带来的高风险性成为影响比特

币作为支付手段和价值尺度的巨大障碍。至少从现阶段来看，比特币不具备一般

货币的基本职能和属性。
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为解决数字货币价格不稳定的问题，锚定美元等法币资产的稳定币因运而

生，1:1与美元通存通兑，每发行 1枚稳定币，向监管的银行账户存入 1美元等

额保证金，与美元紧密捆绑的 USDT等稳定币进入了数字货币市场，为市场波动

时客户进行数字资产避险和进入流通领域创造了条件，极大拓宽了数字货币的应

用边界。目前全球已有几十种稳定币投入到加密货币市场，最近比较知名的有美

国摩根大通发行的摩根币 (也是与美元 1:1挂钩) ，即将推向市场的还有 Facebook

公司的稳定币 Facebook Libra，各个主权国家也在尝试发行本国主权数字货币的

可能性。

“个人外汇管制前提下，如何通过数字货币合法的进行境外房地产投资和交

易？”这是本文研究提出的第二个问题。通过上述分析不难看出，稳定币是现阶

段跨境资金连接实物资产的桥梁，它既完美展现了区块链的技术优势，去中心化、

更快捷、更低成本的安全高效率运行，随着市场参与人数的增加，目前日交易额

超过百亿美元，对于一般性海外购房和其他投资行为，不存在资金额度的问题，

同时，多数稳定币 1:1锚定美元这一国际最通行货币，有效克服了其他数字货币

价格波动的风险，成为现阶段跨境交易的桥梁和工具。在当前发行的稳定币中，

交易量最大的是 2014年 11月发行的 USDT，其上架的数字货币交易所高达 217

家，在全球具备最广泛的共识人群和最便捷的流动性。投资人可以通过交易所或

线下场外进行买卖交易，也可以通过钱包进行转移、储存和消费。本文将以 USDT

为例，在后续部分介绍以稳定币为支付手段的跨境房地产的交易流程和路径。

4.3 基于数字货币的跨境房地产交易分析

中国的房产税立法已经逐步推进，2019年两会的《政府工作报告》多次提及

房产税的推进事宜，虽然目前没有明确的开征范围和税率细节，但对于拥有多套

房产的中国居民在持有环节成本上必将产生重大的影响。中国一线城市房价处于

历史高位，房产税的出台开征，中美贸易战下经济形势不明朗，人民币汇率的一

路贬值，众多因素极大释放了中国消费者的海外置业需求，笔者判断，从现在起

到未来相当一段时间内，伴随着中国国内多套房业主资产处置力度的加大，跨境
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房地产置业将迎来一个住宅类产品的购买高潮。同时也不难预测，境外房产交易

的将从中国消费者青睐的一手房购买为主逐步演变为新房和二手房不相上下的

跨境房地产交易新格局。

自 2019年 5月 16日美国政府宣布对华为的禁令后，一些全球技术标准组织

包括 JEDEC (Joint Electron Device Engineering Council，国际固态技术协会) 、

Wi-Fi联盟、SDA协会 (Secure Digital Card Association，资料卡协会) 、PCI-SIG

(Peripheral Component Interconnect Special Interest Group，外围部件互连专业组

织) 、USB-IF (Universal Serial BUS Implementers Forum，USB标准组织) 均已经

或即将中断与华为或海思的合作，接下来蓝牙技术联盟 Bluetooth SIG的态度也不

容乐观。在这样的时代和政策背景下，不受制于某一个政府和组织的去中心化的

区块链技术网络的价值更加凸显，中国面对全球唯一的跨境结算组织 SWIFT的

系统性风险性正逐步加大，探讨基于区块链技术和数字货币的跨境房地产交易具

备了更加深远的现实意义。

4.3.1 跨境房地产交易的模式和流程

当前数字货币市场在全球的参与者约为 3000万人，其中有很大一部分是比

特币的信仰者，长期看好比特币的价值，并对区块链和比特币的未来有更高期待。

也有一部分人是被数字货币一夜暴富的故事所吸引，在 7×24的数字货币市场中

高卖低卖，赚取交易差价，甚至运用高倍数杠杆进行多空交易。只有极少数人在

区块链和数字货币行业砥砺前行，将技术的先进性通过行业和项目落地进行实

践，期望在区块链商业化的进程中占得先机，稳定币就是在这种背景下诞生的，

几乎每一个数字货币投资者都有稳定币的购买需求，特别是在市场行情向下急速

波动的时候，将账户的其他币种换购成稳定币，从而达到资产避险的目的，这也

是现阶段稳定币最主要的应用。

依托数字货币中的稳定币，基于区块链技术的跨境房地产交易将变得更加便

捷。数字货币市场上避免价格大幅波动的稳定币目前有数百种，许多大型的数字

资产交易所、知名区块链公司、传统金融巨头和银行等都发行了自己的稳定币。
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比如，海外经营的中国数字资产交易所火币网发行的 HUSD，美国信托公司

Gemini Dollar发明的稳定币 GUSD，得到了纽约政府的支持，摩根大通也发行了

基于区块链系统的摩根币。但目前应用最广泛、市值最高的是由美国 Tether公司

发明的 USDT，和美元 1:1锚定，其交易量占据了整个稳定币市场 90%的份额。

作为目前在全球范围内获得最广泛共识的稳定币，本文研究跨境房地产交易问题

时也将选用 USDT作为结算货币和交易媒介，以此探讨并拓宽数字货币在现实商

业环境中的应用边界。

一般来说，进行跨境房地产投资的中国消费者都有多次置业经验，在中国国

内有多套房产，对房地产的交易过户的环节比较熟悉。但是这种经验无法全部映

像到境外的交易中，各国的政策要求不同，手续流程各异，新房和二手房也有很

大差别，但是对于优质项目的选择标准上，在中国购房的经验对国外选房挑项目

是有重要参考意义的，比如最重要的是房产的位置，是否临地铁，是否紧挨公园，

附近的教育配套、医疗资源是否优质，对于度假型的产品，项目所在的自然景观

资源及其稀缺性是重要的考虑指标。在置业过程中，购房者主观倾向性是购买行

为的决定性因素，不同个体选择的差异性非常大，主导购房者做出选择的往往是

购房者过往的购房经验。

跨境房地产交易的模式一般来说分两种：一种是开发商处直接购买，另外一

种是通过中介管道购买。目前房地产交易特别是跨境置业属于信息极不对称的状

态，通过传统的报刊、杂志和电视推广手段获取的客户越来越少，新媒体比如

Facebook、微信朋友圈、Line和抖音等新媒体的获客能力越来越强。面对众多同

质小区的竞争，大部分开发商都开辟了更多的销售管道来推广项目。从模式设计

上，对于一般客户而言，通过开发商自购方式相较于通过中介管道的购房成本更

高，获得的优惠或折扣更少。中国国内盛行的电商费模式正在逐步向海外华人购

房区域推广开来，对于有一定置业经验，特别是海外置业经验的购房者而言，之

前自己或者经朋友推荐从开发商处购买能获得更大优惠，但现在的结果可能适得

其反，购房者通过中介管道往往能获得更大的折扣，因为各个管道之间存在激烈

的竞争，他们往往通过更优惠的条件来留存客户。无论是通过上述哪种方式购房，
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在确定购买意向后，其后续的交易流程基本一致，笔者以东南亚热门旅游目的地

泰国为例，对通过稳定币 USDT为支付媒介的某新房项目的具体交易流程进行详

细的介绍。

图 4.1 以稳定币为媒介的跨境（中泰）房地产资金流向图

数据源：作者整理

图 4.1详细分解了以稳定币为支付媒介的中国消费者在泰购房的资金流向

图，资金流涉及中国大陆、台湾香港和泰国曼谷等多个地区，经过传统商业银行、

数字货币场外交易所和泰国本地数字资产交易所等机构，最终在房产所在地政府

部门完成确权认证。跨境房地产交易除了资金流外，还包括选房、签署合约等众

多步骤，下面笔者以泰国曼谷具体某套公寓为例，详细介绍跨境房地产交易的具

体流程。
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1) 选定意向小区

跨境购房客户的购房目的不尽相同。将置业目的地选择泰国，许多中国消费

者看中的是泰国优美的自然景观资源，比如被称为“东方夏威夷”和曼谷后花园的

芭提雅，推窗见海，拥有中国大部分城市稀缺的一线海滩景观资源，房价相对中

国国内便宜，不到 50万人民币的置业门坎较好迎合了客户的需求；随着中泰铁

路建设的推进，拉近了曼谷这座国际化城市与中国的距离，出于资产配置目的，

BTS和MRT轨道沿线的优质公寓项目无论保值增值方面都能达到大部分投资客

户的心理预期，曼谷市区的公寓产品装修考究、户型紧凑、经济适用，撇开房价

上涨的预期不谈，每年 6-8%的租金回报率就已经远远超出中国的多数城市；泰

北部的清迈和清菜开门见山，自然环境优美，几十万就能买到超高舒适性的别墅

产品，对有养老需求的客户特别是中国北方客户有很强的吸引力。

明确了购房的目的，在意向区域选择合适的项目就变得非常容易，本文所选

项目位于 BTS On Nut站附近，经过比较，客户对一套位于 16层的 45平方米的

东向公寓有较强的购买意向。

2) 签署购房意向书

意向书是购买泰国公寓项目的第一个实质性手续，又称为定房书或者订房

单，主要内容各个项目差别不大，主要是购房人信息包括姓名、国籍、护照号码、

住址、手机号码、邮箱等，如果是多人购房，可以先写其中一人的信息，待和开

发商签署正式购房合同前补齐其他购房人信息；其次是房屋信息包括公寓名称、

房间号、房型、面积、价格、付款时间等；签名信息包括购房人签名、签字时间。

特别需要注意的是，购房意向书必须提供买家护照扫描件。

3) 支付购房定金

签订购房意向书后，需要客户支付所选房屋的购房定金。一般项目的定金为

1-2万人民币，或者 50000-100000泰铢，可以通过刷中国国内双币信用卡方式支

付，有 VISA或Master标志的信用卡均可。定金支付后开发商从项目待出售房源
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中将这套房剔除，按照意向书约定的时间期限为客户保留这套房源。

4) 签署购房合同

如果所购项目是期房的话，交完购房定金后大概 15天内支付首付款，具体

看购房意向书里面的约定，也可以与开发商协商，首付款金额一般是房屋总价格

的 20%-30%，可以通过双币信用卡刷卡支付，交完首付款后开发商出具正式的购

房合同，泰国常规的购房合同仅列出基本的合同权利，并不会详细列出买方和卖

方所有的权利和义务，对于尚未竣工验收的楼盘购房合同中会附有工程的建设计

划、简图或工程蓝图，对于期房项目，合同中应清楚描述时间表和建设标准。因

为合同原件为泰文或者英文版本，需要购房者找懂泰文的中国销售顾问认真审核

合同条款。

5) 在泰国本地银行开户

无论新房和二手房，泰国购房必须在本地银行办理开户手续，中国客户可以

去中国工商银行泰国分行各网点办理。购房人需要携带个人护照、中国身份证、

国内银行流水、购房合同、开发商出具的购房交款收据、1000泰铢现金，到柜台

开户，柜台提供中文服务。如果数据齐全，大概 1小时可以办好，开户数据报括

存折、带芯片的工行卡和一张红色的帐户信息卡片。根据泰国工行的规定，若账

户月均余额低于 1000泰铢，该账户将被收取该月 100泰铢的账户管理费。

6) 利用数字货币 USDT完成跨境转账

这一步是跨境房地产结算和交易的重点，和常规跨境汇款流程最大的不同是

利用数字货币而不是去银行换汇再汇款。2019年 5月 18日购房者选购的房屋单

价约 13万泰铢、面积 45平方米的两居室，总价为 585万泰铢，考虑到美元价格

波动等因素经测算需要购买 18.5万个 USDT。

台湾地区的 OTCBTC是亚洲最大的数字货币场外交易所，官方网址是

www.otcbtc.com，中国购房者经实名制注册后可通过微信支付宝或者手机银行转
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账方式在 OTCBTC交易所购买 18.5万个 USDT，所需人民币大约 128万，购房

者也可以通过其他交易所或者线下管道购买 USDT。

将 OTCBTC交易所的 18.5万个 USDT转入中国购房者在泰国注册的 BX数

字货币交易所，官方网址是 www.BX.in.th，这是泰国最受欢迎也是交易量最大的

交易所，持有泰国政府颁发的加密货币交易牌照；然后在 BX交易所挂单卖掉

USDT，全部资金将换成泰铢现钞存入购房者之前开具的泰国工商银行的账户。

交易所的买卖交易需经严格的实名制多重验证，符合政府关于反洗钱等方面的监

管要求。

需要特别指出的是，泰国政府对非泰籍外国人购买公寓有外汇证明的要求，

泰国本地银行需根据所购项目房款全额开具证明。故 BX交易所卖出 USDT的现

钞泰铢，如果买币人能将泰铢从泰国境外账户打入购房者泰国工行账户最好，多

数情况下，BX交易所泰国的购币者一般从泰国本地账户汇入泰铢，这样的话外

汇汇入记录需要中介机构协助处理，即拿泰铢存款换取泰国贸易公司或者其他金

融公司从泰国境外的汇入款，比如有香港、新加坡或欧美国家的汇入记录均可。

详细流程参看图 4.1。

7) 泰国银行办理外汇兑换转账表 (即外汇证明)

外汇证明是泰国政府对非泰国籍的外国人购买公寓所必须开具的一个证明

其购房款为跨境汇出的资金来源证明文件，全称是《泰国外汇兑换转账表》，即

Foreign Exchange/Thai Baht Transaction Certification Letter，简称 FET。只有公寓

产品需要泰国本地银行为外籍购房客户的外汇汇款出具这一证明，这是购房者后

续在泰国土地厅办理房屋权证和地契手续的必备材料。如通过成立泰国公司方式

购买别墅，土地厅办理过户手续时无需外汇证明。开具外汇证明需要带齐购房合

同原件、购房人护照和银行开户存本，只能购房人本人办理，不可以委托代办。

8) 验收房屋付清房款

在中国无论现房还是预售屋，都是付清房款后查验房屋，办理交接收房手续。
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泰国的流程与中国相反，先查验无误收房后，再付清房屋的尾款，如签购房合同

后缴纳的首付款是 30%，余下的尾款 70%是在验收交房后再支付，新房项目购房

者在工商银行泰国分理处的柜台直接汇到开发商账户即可。先验房再缴款的制度

设计杜绝了中国那种先收完全部房款甚至第一年物业费才让验房，却因房屋质量

不符合合同约定带来的质量纠纷。泰国公寓都是精装修交付，对比中国的小区质

量，无论泳池健身房等公共配套还是房间内装修质量均得到了中国购房者的极大

认同。

9) 土地厅办理产权过户

待收到购房者通过银行汇款或者现金支票方式支付的全部房款后，开发商便

会联系购房者商定所购公寓的产权过户日期。购房者可以亲自去土地厅办理过

户，也可委托他人办理。正常手续完备情况下，泰国房产过户在 1个工作日内即

可完成。过户后购房者会领到土地厅颁发的一本产权证和公共地契 (土地产权证

明) 。

4.3.2 九屏幕法在跨境房地产交易系统的应用

准确界定当前系统是应用九屏幕法解决跨境房地产交易问题的关键。因为现

有系统的内涵和与之对应的子系统和超系统是一个相对概念，当前系统不同，对

应的子系统和超系统必然发生巨大的变化，影响九屏幕法在解决具体问题中的效

果，甚至产生截然不同的求解结论，所以根据研究目的和研究问题的需要，科学

界定和准备把握当前系统的内涵意义重大。

1) 系统中心纵轴

从九屏幕法整个系统的纵轴来看，处于最中心位置的是当前系统。通过前面

章节的论述不难看出，跨境房地产交易当前系统是使用稳定币 USDT这一数字货

币解决跨境支付结算问题。以 USDT为代表的稳定币，它的超系统包括区块链技

术网络、美国监管机构、储备金托管银行、审计机构、OTCBTC台湾场外交易所、

BX泰国交易所、摩根币等同类竞争稳定币、出售 USDT的卖家、通过泰铢购买
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USDT的买家、进行分布式记账的矿工等；它的子系统包括 TeTher公司的技术管

理人员、后台技术支持、KYC审核程序、提币划转系统等等。

图 4.2 九屏幕法—当前系统纵向轴线图

资料来源：作者整理

2) 系统中心横轴

以当前系统为中心，分析当前系统的时间轴即九屏幕法中的当前系统的横轴

线，包括当前系统、系统的过去和系统的未来三个部分。在跨境房地产交易中，

本文的研究探索证明，按照上述流程目前可以便捷的使用 USDT等稳定币完成支

付结算，拓展了区块链技术应用范围，扩大了数字货币的应用场景，使区块链结

合具体行业解决现实问题提供了现实案例，除丰富了 TRIZ九屏幕法等管理学理

论外更具有非常大的商业价值，这些构成了九屏幕法当前系统的内涵。

系统的过去是指在应用稳定币跨境支付前的过往系统情况，追溯之前跨境交

易的案例可以看出，之前很长一段时间跨境交易是本国货币换汇后通过 SWIFT

系统完成跨国转移支付，简单来说系统的过去是本国货币的美元化和电子化，过

去的这种系统构架设计与 20世纪 70年代，流程复杂、结算时间长且资金成本高，

在当前条件下的金融科技行业毫无技术和成本优势可言。

系统的未来笔者认为可以分为两个阶段，第一个阶段是主权国家的法币数字
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化，比如各主要主权国家政府发行的国家数字货币，以代币 (Token) 形式或者其

他方式存在，未必一定是基于以太坊的 ERC20代币，表现方式如美元的数字化

代币 USDC和人民币的数字化代币 RMBC等等。在区块链技术和数字货币发展

的初期，主权国家基于国家信用发行的本国数字货币的共识远远大于 USDT这种

美国企业发行的稳定币，所以初期将取代目前热门的 USDT等稳定币；第二个阶

段是经过科学技术的不断发展，可能是比特币、美元代币、人民币代币、欧元代

币、Facebook代币或者综合配置前面几种货币的超级数字货币，是一种凝聚了全

球参与人最广泛共识、超脱于主权国家的超级数字化货币，作为区块链技术成熟

化的产物，通过这种超级数字货币作为全球商品服务的交易和结算媒介，实现真

正意义上的资产上链，彻底打通不同国家、不同地区和不同种类的资产端和资金

端，全世界的金融和经济将形成一个全新的状态和秩序。

图 4.3 九屏幕法—当前系统横向轴线图

资料来源：作者整理

委内瑞拉挂钩本国石油的国家数字货币 Petro Coin是一个特例，它是对数字

货币国家化或者主权国家代币数字化的一个积极尝试。但其国内严重的通货膨胀

导致本国法定货币的职能缺失。货币是信用的产物，是共识的结晶。如果国家的

秩序动荡或者国家信用破产，是无法寄希望于更换一个数字化的虚拟货币解决问

题的，没有国家信用和共识，笔者不太看好石油币的市场前景。



51

3) 子系统横轴

用户可通过 SWIFT电汇美元至 Tether公司提供的银行账户，或通过

OTCBTC、火币海外和币安等全球 217家数字货币交易所用比特币和以太坊换取

USDT。USDT的子系统是当前系统的分解和内容分支，是维护 USDT作为当前

最强稳定币的一切后台程序、企业部门和决策支持系统的组成部分的集合，最典

型的代表是维护 USDT稳定运行的工程师以及其发行和交易使用的 Omni

(Mastercoin) 协议。

子系统的过去是指使用 USDT交易子系统之前的系统状态和组成部分，在数

字货币和稳定币出现之前，当前系统是现钞和货币的电子化，对应的子系统是印

钞造币工人、现钞生产线以及信息化传输网络。

子系统的未来是区块链技术改造比较彻底的地方，经过技术的深入发展，

USDT这类中心化的 Tether公司雇佣的运维工程师将被 AI取代，实现绝对的去

中心化特征，各节点分布于全球的各个地区，Omni协议 也将被更稳定更安全的

新的区块链协议取代，万物互联的 IOT物联网络随着 5G的推广应用正阔步走来。

图 4.4 九屏幕法—子系统横向轴线图

资料来源：作者整理
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4) 超系统横轴

超系统是包括当前区块链技术系统在内的系统大集成。当投资人进行跨境房

地产交易和结算时，需要对自有资金通过中心化的机构和企业换购为数字货币，

经区块链技术系统和网络将数字货币转移到交易所或者自己的数字钱包，区块链

矿工通过加密算法进行分布式账本的记账和确认，然后再交易获得当地货币，达

到利用当地法币购置房产的现实目的。

超系统的过去是始于 1973年 5月的 SWIFT全球跨境结算系统，一笔交易包

括资金导出行、资金中转行和资金汇入行，涉及到人民币、美元和所购房屋所在

国的货币，每一美元的跨境汇款都牵涉到美国纽约的资金交换中心，这种超系统

高度中心化的设置存在系统性风险，作为美国财政部进行经济制裁的手段，2017

年 3月朝鲜被 SWITF切断了与全球所有银行的系统联系，成为了金融业上的信

息孤岛。

图 4.5 九屏幕法—超系统横向轴线图

资料来源：作者整理

“随着区块链等技术的不断发展，未来跨境房地产交易会如何实现？”是本文

研究的第三个问题。超系统的未来是未来世界通过数字技术手段达到的去中心化

改造成果。资产代币、稳定币是区块链技术初期的阶段性产物，系统积分、食品

溯源和证书防伪等仅仅是区块链技术的尝试性应用，未来的超级系统将在现阶段
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区块链技术基础上，沿着技术相对完善、底层标准成熟、超级技术系统、超级金

融系统和超级经济系统的发展轨迹，并产生能取得全球更大共识的超级数字货

币，最终成为实现大宗资产上链、万物互联、各类资产完全数字化和实时交易功

能的超级系统。

图 4.6 跨境房地产交易业务—九屏幕法示意图

资料来源：作者整理

5) 九屏幕法再思考

在当前跨境房地产交易中，子系统、当前系统和超系统可以按照点、线和面

的逻辑进行梳理，对当前系统或新的金融交易工具的选择，可以从对过去的总结、

对现在的界定和对未来的推导三个维度进行展开。无盲点无死角的盘点系统过去

和现在拥有的资源，最终的目标是对系统资源进行最有效的配置。除 XY横纵轴

线外，可以在九屏幕法研究中增加 Z轴，更多层次、更多场景下进行系统的延展

和分析，将会使问题的解决更加明朗化，或者加快最优解的求解速度。以区块链

技术为例，在九屏幕法分析中，加入人工智能技术发展的分析视角，再考虑量子

计算的影响因素等层级，跨学科的融合将使九屏幕法这一工具在解决分析实际问
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题时更加高效。

4.3.3 跨境房地产未来交易系统的发展方向和实现路径

通过 TRIZ理论九屏幕法的创新研究分析，对跨境房地产交易的未来发展有

了一个清晰的方向。技术改变世界，在区块链赋能的商业时代，代码即法律，合

约智慧化，让人们对未来数字化的世界充满了想象。但是必须清醒的看到，资产

数字化和资产上链需要一个长期的发展过程。现阶段数字货币和区块链技术处于

非常早期的阶段，交易平台数字货币的投机性购买占主要部分，加密货币市场的

价格波动性非常大。和历史上任何有影响的新兴技术一样，区块链技术只有走向

主流人群，被大多数人在生活和工作中使用，通过数字货币汇款、通过稳定币理

财、使用加密货币参与游戏、使用比特币购买日用品，到跨境房地产购买大部分

通过数字货币进行交易，这样才能产生更广泛的基础和价值。

中国知名数字货币提供商比原链 (Bytom Blockchain Protocol) 在资产数字化

做了有益的探讨和尝试，并对未来资产的交易方式和表现形式做了前瞻性研究，

比原链（2019）将建立原子资产与比特资产的映射关系，指出数字化是未来资产

的发展方向，这与笔者通过九屏幕法推导出来的结论是一致的。

USDT等稳定币要成为跨境交易的标配还需要很长时间的积累，但它是加密

世界走向主流人群的最好路径。成长于信息时代的年轻人乐于尝试新鲜事物，但

是跨境购房不同于其他小额支付尝试，笔者认为区块链这种新技术在跨境房产交

易的商业实践已经超越了技术层面，本文通过中国消费者泰国购房的实例说明，

基于稳定币的跨境交易结算技术上已经非常成熟，路径上也畅通无阻。如何让消

费者认同数字货币，在跨境交易中让开发商接收数字货币是更重要的问题。相比

于技术的再进一步发展，最突出的问题是当下商业世界里人们的认知升级。这些

现实问题让笔者更加坚信了 TRIZ九屏幕法理论分析出来的未来路径：

第一步，USDT等稳定币是连接现实资产世界的桥梁，通过这种几乎没有价

格波动的数字货币，扩大共识人群，使稳定币成为现实生活的记账单位。这是法
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定货币最重要职能之一，也是数字货币中的稳定币现在努力发展的方向。可以预

见在不远的将来，当拥有 27亿用户的 Facebook发行其稳定代币时，借助其强大

的影响力，数字货币将很快走进普通人的生活，在全球任何各个国家通过数字货

币去商场购物将和中国消费者在国内使用支付宝和微信支付一样常见，跨境购房

和资产交易将更便捷。

第二步，主权国家中央银行发行的国家数字货币一旦发行，将取代现在市面

上的绝大多数稳定币，成为当时各国跨境贸易的记账单位。这种中心化的数字货

币不符合现阶段区块链的基本特征，笔者认为，主要主权国家和区域联盟都发行

其法定数字货币对区块链技术的发展创新没有太大的实际意义，不少金融从业人

员认为法定数字货币和法定货币的数字化区别不大，重造一个新的结算系统没有

太大的价值。但是客观来说，如果从国家层面发行数字货币，对普通人群中加速

普及数字货币、更好培养消费者交易习惯具有重要的价值。

第三步，超级数字货币新时代的到来。随着数字货币市场逐步走向普通人群，

使用者基数从目前的 3000万人扩展到上亿人甚至十几亿人后，区块链技术和数

字货币市场将迎来全新场景。据了解，Facebook代币将使用挂钩不同权重的美元、

人民币和欧元等一揽子货币数字化解决方案，这种超越国家和地区的数字货币也

许比单一的主权国的法定数字货币更有价值。在区块链的底层协议标准逐步完善

后，各种权益、实物资产和资金可以在区块链网络上进行科学投射后，真正实现

了资产数字化，届时跨境房地产交易将变得和在中国用京东、淘宝购物一样便捷。

到那时在全球范围内一定会出现用于跨境交易的超级数字货币，也许是比特币，

也许是 Facebook币，也许是一个目前没有的全新币种。这种超级数字货币凝聚

了全球最广泛的共识，不受任何一个国家或组织的绝对控制和干预，将把全球的

金融和经济秩序推向一个全新的阶段。



第 5 章

结论与建议

区块链是随着比特币的出现而呈现的一种分布式记账技术。它具有去中心

化、不可篡改和共识机制等重要特征。区块链的出现将对现有的社会经济秩序带

来更加深刻的颠覆性变革。比特币是目前区块链技术最成功的应用之一，经过 10

年安全稳健的运行，以比特币为代表的数字货币已经从少量极客群体推广开来，

得到了全球多个国家和地区数千万人的认可。目前基于区块链技术的数字货币交

易日渐活跃，各类基于区块链技术的公司和组织正不断推动该技术在金融、农业、

权证、溯源等领域的落地应用。房地产作为重要的实物资产，在个人或家庭资产

中的比重越来越大。信息互联网技术极大提升了投资和处置资产的效率，房地产

投资和交易更便利。区块链技术将社会带入了价值互联网的新时代，现阶段数字

货币特别是稳定币的良好表现，使通过技术手段快速便捷投资海外并安全进行资

产资金交割成为可能。TRIZ理论九屏幕法是一种科学的创新研究方法，对区块

链技术未来的创新方向和房地产海外交易的未来应用，提供了坚实的理论基础。

本文应用这一理论，结合海外房地产交易的实际需求，对基于区块链技术的数字

货币在境外房地产的交易场景进行有价值的研究和探讨。

当前中国监管要求下，可以合法购买基于区块链技术的数字货币吗？无论从

中国政府对数字货币交易监管的本质和司法系统的判例来看，中国仅仅禁止了交

易所和首次代币发行，明确了比特币不是货币，但对于比特币和数字货币的购买，

政府没有禁止性规定，并将其认定为一种虚拟商品，个人可以自由购买；个人外

汇管制前提下，如何通过数字货币合法的进行境外房地产投资和交易？针对这一

问题，本文以泰国曼谷某公寓为例，基于稳定币 USDT为中国消费者提供了基于

区块链技术的跨境房地产交易解决方案，合规解决换汇额度、降低交易成本和保
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障交易速度和安全的问题；随着区块链等技术的不断发展，未来跨境房地产交易

该如何实现？本论文通过 TRIZ九屏幕法的运用，得出了跨境房地产交易的未来

场景：在现阶段区块链技术基础上，沿着技术相对完善、底层标准成熟、超级技

术系统、超级金融系统和超级经济系统的发展轨迹，未来将产生能取得全球更大

共识的超级数字货币，跨境房地产交易最终成为实现大宗资产上链、万物互联、

各类资产完全数字元化和实时交易功能的超级系统。

5.1 研究结论

1) 以比特币为代表的数字货币是一种虚拟商品，中国消费者可自由购买。

中国政府以中国人民银行等七个部委联合公告的方式明确，比特币等数字货

币是一种虚拟货币，不由货币当局发行，不具有法偿性与强制性等货币属性，不

具有与货币等同的法律地位，不能也不应作为货币在市场上流通使用，对数字货

币交易平台和 ICO进行了严格禁止。但中国目前没有任何法律和法规明确禁止公

民以自己合法财产购买比特币或者其他数字货币，比特币投资者可以通过设立于

海外的交易所或者数字资产交易平台进行投资和交易，这些平台和交易所均大多

数均取得了注册地的交易牌照，无一例外都严格履行 KYC (Know-Your-Customer)

的认证，实名制账户的开立既对洗钱等违法行为进行了有效监管，也让投资者可

以更好体验金融科技发展带来的便利。

此外，从中国的司法判决案例来看，广东省佛山市禅城法院判决书将比特币

等虚拟货币认定为一种特定的虚拟商品，居民投资和交易虚拟货币系个人自由。

由此可见，无论从反洗钱监管和还是司法实践来看，中国居民可以自由购买比特

币等数字货币这种虚拟商品。

2) 稳定币是现阶段跨境资金连接实物资产的桥梁，可便捷进行房产交易。

稳定币是现阶段跨境资金连接实物资产的桥梁，它既完美展现了区块链的技

术优势，去中心化、更快捷、更低成本的安全高效率运行，随着市场参与人数的
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增加，目前日交易额超过百亿美元，对于一般性海外购房和其他投资行为，不存

在资金额度的问题，同时，多数稳定币 1:1锚定美元，有效克服了其他数字货币

价格波动的风险，成为现阶段跨境交易的桥梁和工具。在当前发行的稳定币中，

交易量最大的是 2014年 11月发行的 USDT，其上架的数字货币交易所高达 217

家，在全球具备最广泛的共识人群和最便捷的流动性。投资人可以通过交易所或

线下场外进行买卖交易，也可以通过钱包进行转移、储存和消费。

本文以 USDT为例，详细介绍了以稳定币为支付手段的跨境房地产的交易流

程和路径，作为一种特别的金融工具，稳定币既有区块链的新技术特征，同时具

备了一般等价物的职能，为中国购房者跨境房地产交易提供更安全、低成本的支

付途经和交易纽带。

3) TRIZ理论九屏幕法为跨境房地产交易的创新研究奠定了基础

对区块链技术未来的创新方向和房地产海外交易的未来应用， TRIZ理论九

屏幕法从时间空间的不同维度，深度剖析区块链技术和数字货币在跨境房地产交

易体系中的应用，探寻区块链子系统、超系统的未来方向，经典实用的管理学理

论将为新技术的未来展现出全新的视角。本文应用这一理论，结合海外房地产交

易的实际需求，对基于区块链技术的数字货币在境外房地产的交易场景进行有价

值的研究和探讨，研究表明现阶段数字货币可以快捷的进行支付和交易；随着未

来技术的深入发展，资产数字化、资产上链等一系列配套标准和底层协议的成熟，

区块链将能通过技术手段实现房地产的实物资产权属和资金安全快速交易。

区块链技术、稳定币等数字货币走向主流人群的应用需要长时间积累，超级

数字货币应用后未来跨境房地产等大宗资产交易将变得非常便捷，全球范围内一

定会出现用于跨境交易的超级数字货币，也许是比特币，也许是 Facebook币，

也许是一个目前没有的新币种，未来跨境房地产等大宗资产交易将变得非常便

捷。这种超级数字货币凝聚了全球最广泛的共识，不受任何一个国家或组织的绝

对控制和干预，将把全球金融和经济秩序推向一个全新的阶段。
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5.2 实务意涵

1) 为中国消费者海外房地产投资开辟了一个全新的路径

现阶段主流的海外房地产投资还是采用传统银行购汇的汇款方式。但是随着

中国国家外汇管理局的外汇管制和审核日渐严格，加剧了大部分消费者对于蚂蚁

搬家式外汇出境方式合法性的担忧。特别是现阶段中国经济下滑趋势明显，人民

币贬值严重，加之房产税即将推出，不少家庭跨境配置资产的需求即将爆发，在

这样一个特殊的时点，通过区块链技术，以数字货币为支付媒介完全合规进行跨

境房地产交易的研究，为中国消费者提供一个可靠的全新路径，具有重要的实践

意涵。

2) 给初创公司和创业者投资提供了一个巨大的商业机会

笔者对中国当前经济趋势的判断认为经济即将进入低速增长区间。处置非核

心区域的资产，并通过在全球进行资产优化配置特别是在越南、泰国等发展更好

的国家进行房地产投资，以此对冲中国经济下滑带来的资产缩水风险，成为摆在

中国许多家庭面前的重要问题。面对这个巨大的市场需求，帮助客户处置中国一

二线城市房产，然后为客户提供跨境房地产交易的系统性解决方案和服务，将会

是是一个利润丰厚的商业机会。拥抱区块链等最新技术，掌握数字货币相关知识，

具备扎实的房地产专业知识，在此基础上本研究将为初创公司和创业者在跨境房

地产交易服务中获得极大的竞争优势。

5.3 研究价值

1) TRIZ九屏幕法理论与区块链技术结合在管理学领域进行的创新研究

当前，区块链技术及其应用成为各行业研究人员关注的热点，在计算机、金

融、食品溯源等领域，处于产业化落地应用的初级阶段。除计算机分布式系统开

发领域外，有深度有价值的研究不多。本文从管理学视角将经典实用的 TRIZ理
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论九屏幕法和区块链技术应用到跨境房地产交易管理的研究中，管理学理论和研

究方法深度拥抱最新的区块链技术，并解决跨境大宗资产交易的现实问题，极大

拓宽了 TRIZ理论和九屏幕法的应用边界。

2) 区块链技术和数字货币应用于跨境房地产交易中是本论文的重要尝试

商科研究的最终目的是商业应用，解决现实世界的客观问题。本论文不仅提

出了目前跨境房地产交易的现实问题，通过经典管理学理论和方法分析问题，更

重要的是提出了切实可行的解决方案。按照本文列举的流程，最终能安全经济便

捷的完成相关实际业务操作。相比于一般纯理论性的研究，本文无论对区块链技

术，还是对管理学的 TRIZ九屏幕法理论，以及跨境房地产交易的问题解决，都

有重要的实用价值。

5.4 研究限制

研究案例的局限性。跨境房地产交易的案例研究受到研究者所在地的制约，

本文仅就中国消费者利用基于区块链技术的稳定币在曼谷的新房购买行为进行

了研究。各国的房地产交易流程差异性非常大，对外籍客户视购房目的存在许多

不同的要求和手续，另外新房与二手房的流程也不尽相同，需要充分理解相关的

原理，注意不同项目、不同购房目的和不同地区的差异性。

跨学科的专业性限制。笔者是中国地产开发行业的专业人员，对土地、工程

和营销等环节和房地产投融资有一定经验，但非计算机和密码学和信息技术等专

业的资深研究者，囿于自身专业和经验，对区块链技术和数字货币的知识储备有

限，故对这种跨学科的研究本着学以致用的实用性原则，研究深度有待加强。

5.5 未来研究建议

区块链技术对社会各行业的影响正在逐步加大，建议研究者重点关注区块链

底层协议的进展和应用方向的突破，还有区块链上的股权通证化和传统企业的
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“币改”都是非常有价值的研究内容。对于管理学专业的研究者，在区块链技术的

应用研究时建议联合其他学科特别是区块链底层技术和金融系统研发背景的相

关人员，综合运用最合适的研究方法，注重实用性研究，让管理学拥抱新兴技术

带来的变化。
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