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近年大灣區發展迅速，不少港人看好投資機會前往尋寶，
賺取內地的 「第一桶金」 。但有機也有危，不少包着糖衣的投
資陷阱在等待不小心的投資者中伏，如何避免上當其實
說來也不難，內地投資專家教你便宜莫貪，緊記
「邊有咁大隻蛤乸隨街跳」 ，通常都可以避免
很多無謂損失。

說到最常見的糖衣陷阱，就莫過於 「保證投資回
報」 ，不少投資者看到 「回報保證」 就會放低戒心
， 「好多樓盤都有售後返租條款，就係睇中消費者貪心
的弱點，因為對普通投資者來講，保證五年、十年回報，
而且回報率可以去到六厘至十厘，的確係好誘人的蛋糕」
。但正順好房副總裁李海文笑說，這種跑贏CPI居民消費
指數，而且回報可以抵銀行供款，買入幾年後又可以賺升
值的傳說， 「通常都係夢想」 。

投資車位隨時租唔出
李海文又指，一些無良代理看準港人喜愛穩定回報的

心態，在香港推廣大灣區車位，價錢只是十多二十萬元（
人民幣，下同），保證可以每個月500元租出。但事實上
，這些車位可能市值只是幾萬元，市值租金僅300元，除
了買入價高過市價外，租金保證期一過，可能連出租都有
困難， 「好似香港某商場劏舖一樣，話保證回報一萬蚊，
結果三年保證期後，5000蚊都租唔出」 。

另一個投資者容易犯的錯誤，就是按自己的喜好選擇
投資產品， 「你買來自己住無問題，但買來投資就要考慮
點樣轉手」 ，所以李海文稱不少港人喜愛買大灣區高鐵站
附近項目，貪往來方便， 「但係你一年去幾多次？四次好
唔好？有無諗過當地人根本唔鍾意高鐵站附近？你究竟係
希望投資升值定係自己方便？」

李海文以香港為例， 「就算全港都無地鐵，你會買尖
沙咀定係大埔做投資？」 因此，他強調，投資一定要購買
當地人喜歡的市中心項目，而非 「旺丁不旺財」 的高鐵站
附近，尤其唔好買 「我鍾意」 ， 「除非你諗住自住」 。李
海文又稱，近期內地很多文旅項目推出，由於供應非常多
，所以購入投資就要千萬小心，因為「可能永遠賣唔出」。

查清地產代理往績
另一個要非常注意的是，投資者要跟隨一些持牌地產

代理買樓， 「好多人係香港賣大灣區樓，但連香港商業登
記都無，出事後香港根本無人可以負責，而員工都係內地
人，可以一走了之。」 更甚的是，如港珠澳大橋等關口，
很多為樓盤拉客的人， 「卡片無地址，電話都只有手提電
話，甚至間公司內地都無註冊」 ，李海文稱此類人 「珠海
呃完去惠州呃」 ，投資者千萬要小心。

最後，李海文指出，投資者一定要小心選擇地產公司
，看看過往有沒有 「出事」 記錄，另外要緊記 「凡事給予
着數的都有啲問題」 ，笑說 「做乜無端端要畀着數你」 ？
簡單一句仍是便宜莫貪。

早前港府與廣東省政府簽
署框架協議，其中提到希望優
化港人在粵購房措施。李海文
期望可簡化港人在內地買樓程

序，及便利港人在內地生活。他特別指出，
近年匯款渠道並不暢通，每日額度僅數千元
，不足以應付買樓開支。而今年因為疫情關
係，港人無法親身前往內地處理錢銀交割，

有客戶只能請求內地親戚朋友幫忙入數，然
後在香港還款給朋友的香港戶口，希望內地
政府可以放寬有關限制。

目前很多購房、做按揭程序需要買家親
身前往處理，李海文認為平時尚可，但近期
疫情關係， 「去又14日，返來又14日（隔
離），除非個買家無工做」 。他建議，內地
可以盡快落實在港設立不動產登記中心，則

港人可以不用頻繁往返內地處理有關手續。
李海文又指出，目前港人憑回鄉卡在內

地生活有諸多不便，如很多民生服務，使用
回鄉卡均不獲受理，簡單如購買高鐵車票，
開設銀行卡，購買社保，甚至看醫生等都有
區別待遇，若港人可透過居住證辦理會方
便很多，才可真正吸引港人北上置業及生
活。
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優化北上置業 倡港設不動產登記中心

肇慶珠海宜居 退休之選
相對本港樓價

已經升至全球最高
，李海文認為大灣
區仍有很多發展機

會。 「近年國家高速發展，大灣
區更是國家發展的重中之重」 。
他指出，目前大灣區GDP已超過
10萬億元，超越三藩市灣區，並
接近另外兩個灣區，而長住人口
7000萬，為四大灣區之首，加上
目前仍加速發展，需要大量人手
，將帶來更多商機、機會。

李海文相信，大灣區就像過
去的深圳一樣，繼續高速發展，
相信是百年難得一遇的時代機遇
，希望香港年輕人不要錯過參與
大灣區建設的機遇。

對於投資大灣區，李海文認
為好處不僅賺升值，因為香港樓
價之高，已經磨滅很多香港青年
的創業夢，人人都將買樓放在人
生首位，但是如果將同樣資金投
資於大灣區，除了可以買較香港
更大的居住空間外，更可以有閒
錢投資創業。

區內的肇慶、珠海等都屬於
宜居城市，李海文相信以較低的
居住成本，較大的生活空間，加
上大灣區正致力發展交通基建，
未來可輕鬆穿梭往來，實現全國
旅遊， 「享受真正的退休生活」
，呼籲港人不一定要去泰國、台
灣退休， 「其實可以考慮喺大灣
區退休」 。

成本
較低

買樓前注意事項
•多了解銀行按揭、稅項知識，利率多少？是否
可在香港做按揭

•選擇較大型、信譽良好的發展商，以防發展商
走佬

•房產證已改為不動產權證書，交易時一定要取
得不動產權證書

•樓市因城施策，要注意港人是否擁有購買資格
•除限購外，內地還有限售、限貸等政策，提早
贖回的罰息期也要注意

•了解各類物業的流通性，是否有二手市場，以
免不能離場

• 「房子是拿來住的」 ，所以一定要買當地人會
住的樓

珠海免贖樓可直接沽
珠海近期改變二手交易流程，由以往賣家轉售在

銀行抵押中的珠海物業時，必須先還清銀行房貸，才
能進行二手交易過戶，改為可以讓賣家和買家在銀行
一站式將贖樓、二手房交易、按揭貸款等業務全部辦
理完畢，買賣程序從過去一個月以上減為一日內已經
可以完成，港人投資珠海樓將更為方便。

肇慶限貸你要知
目前肇慶對港人雖然沒有限購，但卻有限貸，

港人可能無法貸款，李海文舉例，如果買家曾在珠
海購買物業，並且在珠海曾承造按揭，該買家就不可
以再於肇慶辦按揭貸款。但是反過來，買家先在肇慶
買樓做按揭，再到珠海買樓，則仍然可以做按揭，這
些微妙差距可能影響投資決定，要注意。
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肇慶：買樓一定要
買市中心，即端洲
區，及高要、鼎湖
區近端洲的區域，
樓價僅約一萬元每
平米，未來具升值
潛力。另一優勢是
道路乾淨、規劃好
，港人容易適應及
生活。

珠海：擁深水港的
「靚女」 城市，港

珠澳大橋帶動旅遊
、物流業。政府近
期允許住宅買家在
港簽文件，寄回珠
海做買賣，投資更
方便。
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李海文看好：珠海、肇慶

投資口訣 位置首要
講到投資，投

資入門攻略都會教
你 「位置、位置、
位置」 ，但李海文

稱，仍然有很多港人不懂得此
一 「心法口訣」 。 「好多人為

買而買，貪平買郊區外圍
」 ，結果錯過樓市升浪。
他以香港為例， 「如果天
水圍都爆升，市區係咪會

爆得更勁？」 所以投資最重
要買市區，及下家容易接貨的
區域。

商業項目非地標不選
過去由於限購關係，不少

港人因不能買住宅而改買商業
公寓，李海文認為，如果是初
學者，或對大灣區不太了解，
不建議購買商業公寓，如果該
市限購，可以去其他不限購的
城市買樓。而投資商業項目則
要考慮很多因素，除非真的是
當地地標項目，否則值得投資
的並不多。

如果真的要購買，李海文
稱要緊記購買 「一線城市一線
位置」 。若預算有限，則可考
慮 「二線城市二線區域的一線

位置」 ，例如買深水埗，要記
得買黃金商場周邊，至於為了
貪平去投資 「三線城市三線區
域三線位置」 ，李海文建議 「
不如唔好投資」 。

投資公寓的地點，李海文
稱最好鄰近地鐵，附近有大型
商業圈、購物中心、商業街、
大型商場等會更好，另外可以
觀察商場的商戶，如果有知名
酒樓、餐廳、國際品牌商戶，
配套包括溜冰場、電影院、兒
童樂園、圖書館等，若有五星
級酒店就更佳，可以保證區內
人流的消費能力。

還有一些較被投資者忽略
的地方，李海文稱項目外觀如
果較好看，會使項目更具吸引
力，就算租金高些都會吸引商
戶租用。商業公寓就最好具備
酒店式豪華大堂，而進駐的商
戶優質，擁有甲級寫字樓配套
也可以帶來光環。此外，如果
發展商較有經驗，會懂得將項
目商場、住宅、寫字樓、公寓
的電梯分開，管理上會更佳，
而項目發展商自持比率高、物
業管理公司管理質素，都是值
得考慮的因素。
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大灣區投資好處
•香港樓價太貴，不少港人為買樓已經耗盡
畢生心血

•香港居住成本、生活成本高，讓年輕人放
棄創業夢想

•即使購買同樣大小的物業，港人在大灣區
置業後仍可有餘錢創業及生活

•大灣區發展如火如荼，給予好多機會年輕
人創業

•大灣區很多政策支持，減低創業成本

•大灣區面對全國，市場非常大

大公報製表

李海文投資心得
•投資位置最重要，不要為買而買
•便宜莫貪，有着數通常有問題
•買樓要買城市都市圈，要買城市未來
•深圳、廣州升值空間雖然不高，但比
較穩定，可以保本

•投資要看人口，人口多不一定GDP高
，但無人口一定無GDP

•區內有大型購物商場，有知名外國品
牌進駐會更佳

•不要用港人思維去全世界投資
•要了解當地生活習慣和需求
•盡量用足槓桿去買樓，以減少出事時
的損失，拿到不動產權證書才 Full
Pay
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