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內地買樓陷阱你要知

高鐵香港段通車後、港珠澳大
橋也有望今年內通車，正正配合了
粵港澳大灣區的發展，加上香港物
業價格水漲船高，而珠三角樓價連
年上升，造就香港投資者近年對珠
三角物業趨之若鶩，希望在珠三角
樓市升浪中搭上順風車。不過有機
就有危，大灣區投資的風險也要了
解清楚，投資才能無往而不利。

心理因素不單影響你每個投資理財決
定，更會直接影響理財計劃的長期表現，
而其中最常出現的問題是過度自信。一般
投資者在市場向好時通常都會自信心 「爆
棚」，而心態影響行為，接着便發生很多
事後檢討時，覺得不應該會出現的問題，
而頻繁的買賣交易，便是其中一種錯誤投
資行為，尤其是股票投資者。

很多時候，股票投資者在大好形勢曾
經獲利，所以更堅定相信自己的看法，由

於極度主觀，所以對一些市場資訊的分析
和篩選，出現了很大偏差，就算身邊有親
朋好友或其他專家提點，亦完全聽不入耳
。在這情況下投資組合必定偏向較高風險
，和分散度亦會較低，當市場出現逆轉，
便走避不及。今年初很多人相信一隻股票
的價格會挑戰500元大關，所以在400多元
以上仍然積極買入，在股價反覆向下時，
再持續 「溝貨」，但今天股價只是險守300
元，還再買嗎？

處分效果
有不少有超過10年投資經驗的人士，

手上持有已很久的股票或基金，都並非獲

利的投資，反而是正面對很大的虧損，而
他們不打算沽出的主要原因，是不希望面
對當初購買的決策錯誤，而出現後悔的痛
苦，這種現象稱為處分效果。

今天的景況不是突然出現，通常是因
為過去投資項目有利可圖時便賣掉，而未
能賺錢的繼續持有，期望將來能夠收復失
地，當這種行為長時間持續，投資者持有
的資產便只是些 「食之無味，棄之可惜」
的投資。

我們買進投資時，只有一個想法，便
是期望能賺錢，愈多愈好，但結果未必符
合樂觀預期，面對虧損時又不認真面對和
檢討，最後資產價格再進一步向下調整，

只好期望更長遠的將來有機會翻身，當然
這都是自欺欺人的心態，根本心底裏明白
已是有等於無。所以長線投資的表現，是
否有眼光而買入優質資產未必是唯一及最
重要因素，反而買進之後如何管理，有更
大及深遠的影響。

情緒資本
假設在過去一段長時間，你都投資在

一些股票或基金，但表現一般，現有人向
你建議作出轉換，你會如何處理呢？如果
你堅持持有原有的投資項目而不做任何改
變，但別人的建議投資表現較好，你會感
到後悔，這種稱為 「不作為的後悔」，就

是沒有採取行動而錯失機會的後悔。
相反如果你聽從建議而轉到新的投資

項目，但反而舊有的投資項目卻表現更佳
，你亦會後悔！這種因採取行動所造成的
後悔，稱為 「作為的後悔」。這兩種後悔
感覺有沒有分別呢？

「作為的後悔」的感覺較為強烈，因
為你對原來的投資已投入了很多 「情緒之
本」，已長時間持有，當持有的時間愈久
，就算表現不濟，可能愈難決定是否要賣
出，因此亦有人提過不要和股票談戀愛，
正是和這個人心理因素有關。

（作者為獨立理財教練，著有多本個
人理財書籍）

撇除限購問題，大灣區確實機遇處
處， 「廣深港高鐵通車，港珠澳大橋、
深中通道相繼落成，這些交通基建將徹
底打通大灣區內的命脈，未來區內往來
將更為方便」。羅顯桂認為，隨着人流
、物流更加方便，做生意將有更多機會
，看好大灣區的 「9+2城市共融」，將帶
動區內物業價格上升。

深圳發展最是看好
展望未來，羅顯桂最看好深圳發展

， 「深圳屬於大灣區中心，加上前海、
後海發展，推動商貿投資，料未來除了
本地投資，其他大規模商業投資都會特
別多」，而且以深圳目前的經濟實力，
相信足以推動區內發展。

他又看好位於深圳機場附近，號稱
全球最大的新會展中心，相信落成後可
提升深圳的國際地位，這些都將帶動深
圳人口收入增長。

其他區域方面，中山亦可以看高一
線。羅顯桂指出，目前中山最優質的住
宅項目，樓價亦不過每平米兩萬元（人
民幣，下同），而深圳一般住宅單位，
樓價已經超過十萬元，中山樓價只是深
圳的五分之一。因此，他憧憬深中通道
開通後，可以推高中山樓價，拉近深圳
與中山兩地的樓價距離。

其他城市方面，羅顯桂認為，惠州
、東莞可以受惠於大深圳概念， 「深圳
已經無地，未來發展一定要向外發展」
，因此相信惠州、東莞未來樓價可跟隨
深圳逐漸攀升。

惠州東莞樓價料升
港珠澳大橋料可於今年內通車，有

望帶旺珠海旅遊， 「以後去珠海可以坐
車，準時啲、又平過坐船，甚至珠海、
中山旅行團都可能減價，有望帶旺商業
活動」，不過羅顯桂說，目前珠海橫琴
樓價已經高達每平米4至5萬元，其實沒
有太大上升空間，需要觀望大橋是否可
以帶來大量人口，若人口大幅上升，樓
價才有望走高。

廣州方面，羅顯桂認為，天河、黃
埔等市中心區域及地鐵沿線較值得投資
，而佛山則由於各區分布較不平均，只
能選擇一些地鐵上蓋、周邊物業，其中
能夠直達廣州的地鐵線路則更佳，其他
偏遠地區則要小心。至於江門、肇慶，
羅顯桂認為距離大灣區中心太遠，一直
以來都較少港人投資，而且在未來發展
中亦相信沒有太大優勢。

總體而言，羅顯桂建議，大灣區投
資應選擇市中心，其中交通、鐵路樞紐
，如高鐵站，碼頭附近都是較佳選擇。

市中心樞紐地段機遇最大

目前內地買樓，限購可謂是最大問題。
不僅香港人，不少本地人想多買一間都非常
困難，深圳可謂少數容許港人在沒有工作證
明、社保下購買一個住宅單位的內地大城市
，中山則有部分二手樓可容許港人購買，而
東莞、廣州、佛山、珠海，港人要買住宅單
位，卻非常困難。

羅顯桂提醒，內地各市，甚至各區都有
不同的限購政策，例如廣州黃埔區限購比較
嚴謹，要社保、居住需要證明等，但南沙區
則只需要有廣州註冊公司提供的在職證明，
不需要社保， 「區區都唔同」。因此，千萬
不要以為發展商肯賣，就代表港人可買。深
圳買樓亦要簽聲明書，確認是買家在 「境內
的唯一住宅」，因此 「睇樓、落訂前，一定
要問清楚、睇清楚，否則可能登記唔到」。

而由於銀行住宅貸款已經納入全國系統
，因此買家及配偶是否在內地有其他借貸買
樓，銀行都可以輕易查到，原則上， 「全國

只能限貸一套」。羅顯桂稱，不要以為商業
樓就沒有相關規定，雖然商業樓沒有限貸，
但大灣區內的深圳、廣州，已經限制香港人
不可以買商業樓， 「商舖、寫字樓、公寓都
唔可以」。

至於可以買商業樓的東莞、佛山、中山
、珠海等地， 「又唔一定可以貸款」，羅顯
桂強調，一定要留意銀行及當地房管局政策
，例如不少城市通常都只能買現樓才可以貸
款，這些都要注意。

由於限購問題，不少買家會購買屬商業
產權的 「公寓」自住，但要小心土地用途。
羅顯桂指出，有不良代理及發展商，故意將
土地用途模糊化，甚至誤導客戶，結果買家
購買的物業根本不能居住，一些公寓又不
設廁所，其實亦無法居住。因此，羅顯桂
建議，買家一定要向發展商索取買賣合同查
看，了解清楚土地性質、使用年期等，以免
被騙。

而且，相對住宅70年產權，商業用地產
權一般只有40至50年產權，投資者長期持有
一段時間後，需面臨土地年期減少，加上商
業用地的土地增值稅問題，轉手可能會遇到
困難。

買大灣區物業注意事項
•國家政策不鼓勵炒樓， 「房子是用來住的，不是用來
炒的」 ，購買以自住為佳

•留意各城、各區有不同限購政策，發展商肯賣，不代
表港人可買

•不少城市需要繳交社保才可買住宅樓，港人較難取得

•全國住宅限貸一套，第二套房不能貸款

•了解項目土地使用限制，以免買錯商業單位不能居住

•申請居住證是否可以買樓仍有待各地房管局落實，目
前未見政策有更改

•商用樓出售時須繳納土地增值稅，留意各地徵收辦法

•商用樓貸款利率約為基準利率1.1倍或更高，且只能
貸款一半▲惠州未來樓價有望跟隨深圳逐漸攀升

港人灣區置業投資大不易

內地樓市近年非常熾熱，也迫使各地方
政府出手打壓樓價，絕大部分城市出招都遠
較香港 「辣招」為勁。中原地產中國及海外
物業項目部高級資深項目總監羅顯桂指出，
大部分內地城市都有利用行政手段限制買樓
需求，如北京、上海、廣州、深圳、成都、
重慶，以至購房熱點如三亞等，都有針對當
地居民的限購政策，並限制家庭成員擁有物
業的數量，而境外人士更要在當地有工作，
有交稅（社保）才可以購買物業。

繳交社保多年才准買樓
「大灣區幾乎除肇慶外，都有限購政策

」，羅顯桂稱，除深圳可以不需要工作證明
、社保購一間住宅物業外，大部分城市都需
要繳交多年的社保才可以買住宅樓， 「一般
香港人揸住回鄉證係無得買」，更甚的是，
深圳、廣州更限制港人連商用樓都不可以購
買， 「其實香港人要喺大灣區買樓，唔係無
選擇，但好多物業都輪唔到香港人買」，他

笑說。
至於近期出台的居住證，是否放寬了港

人買樓資格？羅顯桂對此表示懷疑， 「好多
發展商、業界都以此作招徠，稱香港800萬
、澳門100萬、加上台灣2000萬人口都可以
喺內地買樓，會推高樓價」。但事實上，政
策8月出台，9月1日實施，而各地房管局至
今仍未有相關政策出台， 「有發展商想來港
推盤，但最少東莞、中山房管局都聲稱，未
有針對居住證的新政策」，羅顯桂強調，目
前限購其實 「無破解」。

投資商用物業轉手稅高
他更指出，根據目前規定，香港人必須

在內地居住一段時間及提供證明，才可以申

請居住證，與過去的居留證明相似。因此，
居住證並非如部分人士所想那樣容易申請，
至於未來會否因為申請者增加，而更改部分
買樓政策則拭目以待。不過羅顯桂亦笑說，
中央已經定調 「房子是用來住的，不是用來
炒的」，購買住宅自用尚可，北上投資則要
小心考慮。

因此，一般來說，港人在大灣區其實只
能購買商用物業，只是住宅物業土地年期一
般達70年，而商業土地則僅約40年或50年。
商用物業貸款一般只能貸一半，而且貸款利
率高達基準利率1.1倍，即約7%以上，加上
轉手時需要計算土地增值稅，稅率最高可達
40%以上。因此，羅顯桂強調，投資商用物
業需要非常小心，以免得不償失。

▲內地各市，甚至各區都有不同的限購
政策

影響長期投資表現的因素（一）
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羅顯桂點評大灣區各市樓市
深 圳

中 山

惠 州

東 莞

珠 海

廣 州

佛 山

江 門

肇 慶

•大灣區發展龍頭，加上前海自貿區、後海CBD發展概
念，投資首選

•樓價低水，只是深圳五分一，憧憬深中通道落成後樓
價可以追落後

•大深圳概念，在深圳無地發展下，要向外發展，惠州
料受惠

•同樣受惠於大深圳概念，未來樓價料追隨深圳上升

•橫琴樓價已甚高，若港珠澳大橋可帶動人口上升，樓
價有望向上

•天河、黃埔等市中心區域及地鐵沿線較值得投資

•各區分布較不平均，選擇地鐵上蓋、周邊物業會較佳

•距離大灣區中心較遠，較少港人投資，潛力有限

•在大灣區發展中沒有太大優勢


