
跨境匯款買樓面臨的困難
•合法渠道下，每年最多僅可
匯入5萬元美金或等值外
幣，且不可用作購房用途

•香港找換店無合法牌照，可
能會被懷疑洗黑錢、資金凍
結等風險

•買家、銀行與開發商
之間，存在 「先有合
同才可匯款，但先付了首期
才有合同」 的死結

到內地買樓流程

銀行核查完畢，雙方銀行安排
匯款及結匯❸

網簽購房合同有獨立編號，銀
行據此核查買賣的真實性❷

投資者在定購的同時與發展商簽
署認購合同，隨後簽署網簽合同❶

內地賣樓款項匯至香港流程

❶
準備賣樓合同及登記文件、當地稅務局的出售稅票（出售
發票）、身份證及所有賣樓時所得到的文件

❷
將上述材料提交至當地銀行辦理匯款申請

注意事項：出境匯款只能進行一次

珠海中國銀行辦理匯款申請所需材料
•身份證明文件或註冊登記證明
•商品房轉讓合同及登記證明文件
•主管稅務部門出具的稅務憑證
•經公證的授權委託書及受託人的有效身份證明（如委託
其他人辦理）

海外遠程視頻公證服務有關情況
•於今年6月1日在駐外使領館全面推出，可與司法部確定
的近300家國內公證機構合作開展

•可辦理涉及人身關係和重大財產權益的公證需求，便利
海外中國公民買賣內地物業

•有助避免往來奔波的巨大時間成本和經濟開支

港人在灣區9市買樓條件
城市

深圳

廣州

珠海

東莞

中山

佛山

惠州
肇慶

江門

（以上資料更新於2023年3月）

港人買樓條件
名下無房，住宅限購1套，不能買商業類（但可以
內地公司名義購買）
名下無房，需提供在該市工作／學習和居留證
明，住宅限購1套用於自住
不需提供納稅和社保證明，限購2套房
年滿18歲、名下無房，新商品房限購1套，二手住
宅及非住宅不限購
名下無房就可買1套新建住房
名下無房就可買1套自住商品房，在限購區域買房
需提供1年個稅證明／社保證明（購房日前2年
內）
限購1套住宅，商業不限制
沒有相關條件要求，與當地居民同等待遇
在2019年11月1日後無購房紀錄，就可在限購區
域買一套新建商品房

「跨境匯款其實無
小妙招」 ，李海文提醒
投資者，現時合法的匯
款途徑只有銀行，但每
年最高僅可匯5萬元美金
或等值外幣入境，不僅
匯款額度有限，且只能
用作生活開支，不可作
購房用途。他並稱，內
地相關部門並未向香港
坊間的找換公司頒發合
法的匯款牌照，更重要
的是，如果對接的戶口
存在洗黑錢的情況， 「那麼（投資者）就有麻煩了」 。

期望優化審批流程
除此之外，港人匯款到內地買新樓還面對 「有雞先定

蛋先」 的問題，即銀行要收到認購書及網簽合同作為證
明，才允許匯款，但發展商要收到首期付款後才會與買家
簽署網簽合同，如此便陷入 「銀行要有網簽合同才放錢，
然而發展商要收到錢才會簽網簽合同」 、買家若要 「簽署
網簽合同必需付全數首期款，但沒有支付首期又不能簽網
簽合同」 的死循環。

「有少部分的發展商已經打通咗港人匯款到內地買樓
的死結」 ，李海文透露。具體而言，投資者在定購的同時
與發展商簽署認購合同，隨後再簽署網簽合同，由於網簽
購房合同均有獨立編號，因此銀行可據此核查買賣的真實
性，待銀行方面確認後，雙方銀行可自行安排做匯款及結
匯。

結匯完成後，資金流向有兩個方案，分別為直接轉入
發展商戶口，或先進入投資者的內地個人戶口，再由個人
戶口轉到發展商戶口。不過，現時該方案僅有少量發展商
可提供。

「為何（這個方案）只有小部分發展商做，而未普及
呢？」 李海文解釋，原因涉及到發展商、市級住建局、外
管局三方，希望有關部門能盡快打破困局，讓港澳市民到
內地置業安心、資金得到保障，不要讓一些不法分子有機
可乘。

促進跨境置業與投資
除買賣物業外，李海文還推薦投資者關注早前推出的

「跨境理財通」渠道，其中南向通有助內地投資者購買港澳
理財計劃或定存，北向通則協助港澳居民投資內地理財產
品。他舉例道，有位內地朋友經銀行投資南向通，並藉此
購買澳門定存，該理財產品不僅保本，且首次能提供5厘左
右回報，投資獲利後的資金還可原路退回在內地的個人銀
行戶口。

不過，跨境理財通現時不能用於投資物業，李海文希
望，將來購買內地樓亦可納入該項安排。他並指，跨境理
財通在市民之間不算流行，隨着大灣區經濟金融改革逐漸
推進，內地與港澳資金往來愈發方便，投資者可考慮更多
參與， 「如果大家睇好國家及大灣區的未來市場，應嘗試
參與國家發展，也可從中獲利」 。

跨境資產管理不
僅是港澳居民面臨的

困難，海外中國居民亦有類似苦惱。
不過今年6月1日起，外交部決定在駐
外使領館全面推出海外遠程視頻公證
服務，並與司法部確定的近300家國內
公證機構合作開展。該舉措自去年5月
起在部分國家試點實施，有效滿足居
住海外的中國公民辦理涉及人身關係
和重大財產權益的公證需求，極大方
便海外中國公民買賣內地房產。

「此項服務可辦理涉及房產、股
權、繼承等重大財產類事務的委託及
聲明，幫助性好大」 ，粵港澳
大灣區投資分析師李海文舉例
稱，以前在賣房時需要夫妻共
同簽名，如果有一方旅居海
外，則會面臨巨大不便，然而
隨着海外遠程視頻公證服務的
推出，位於海外的一方可以在
當地的中國領事館進行操作，
與內地的律師行、公證同步辦
理， 「假設因為封關等情況難

以出行，將可藉此避免往來奔波的巨
大時間成本和經濟開支。」

「該舉措可便利海外中國公民買
賣物業，簡化程序，希望有更多國人
知曉。」 李海文亦提醒，只有旅居海
外超過180天的中國公民才可使用這項
服務。

雖然該安排主要惠及旅居海外的
中國居民，但實際上疫情時港澳居民
已能享受到類似服務，當時港人可以
就部分內地城市的資產進行遠程視頻
公證，並在兩地認證的律師行辦理手
續。
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港人向來熱衷於投資樓
市，部分更會北上大灣區物色
心頭好，然而匯款至內地的過
程始終有一定困難，若選擇地
下錢莊則面臨資金凍結、合法

性等風險，如採取合法渠道又
會遇見「有合同才可匯款，但付了首期才有合同」的
死結，跨境買賣物業渠道不算通暢。不過，粵港澳
大灣區投資分析師李海文表示，目前已有發展商解
決 「有雞先定蛋先」 的問題，但過程中仍涉及多重
的審批，港人入市前宜先向發展商及代理問清楚，
長遠期望監管簡化流程，便利跨境投資與置業。

港人北上置業 宜先查清匯款安排

大公報記者 蔣去悄

責任編輯：龍森娣 美術編輯：鍾偉畧

▲李海文表示，港人投資內地
物業仍面臨技術性難題。

李海文：找換店過數風險大 少量房企願做網簽結匯

除將資金匯入內
地買樓外，如何在賣

樓套現後將錢匯出亦是難題。粵港澳
大灣區投資分析師李海文指出，根據
外匯管制，港人每次最多攜帶12萬元
港幣或等值貨幣到香港，若超出該金
額則需要向海關提前申報， 「然而港
人在內地賣樓後所涉及金額往往較
大」 ，對於計劃將錢帶回香港的港人
而言是不小挑戰。

那麼想一次性將錢匯返香港應該
怎麼做？李海文表示，港人出售內地
物業後，可攜帶賣樓合同及登記文
件、當地稅務局的出售稅票（又稱
「出售發票」 ）、身份證明文件及所
有賣樓時所得到的文件等。準備好
後，便可將前述材料提交至當地銀行

辦理匯款申請。
李海文提醒市民，辦理前述事項

時，「最好儲齊所有的文件，（銀行）
要乜就畀乜」，因為每間銀行需要的文
件不同。以珠海中國銀行為例，該行
需要提供4類資料，包括身份證明文件
或註冊登記證明、商品房轉讓合同及
登記證明文件、主管稅務部門出具的
稅務憑證、經公證的授權委託書及受
託人的有效身份證明（如委託其他人
辦理），經審核通過後便可將在內地
賣樓所得的錢直接匯到香港。

儘管該項措施能為港人投資大灣
區樓市提供進一步便利，但李海文指
出，該做法普及度暫時不算高，且投
資者最好親身前往當地銀行進行查詢
了解。

賣樓後匯款出境 按銀行所需準備文件
提前申報

跨境管理資產 視頻公證提供方便
簡化程序

內房市場自年初
回暖後現時逐步走

弱，行業復甦力度不及預期，業界普
遍期待中央出台政策支持樓市，重新
帶旺市場。粵港澳大灣區投資分析師
李海文持不同看法，指出應首先改善
經濟基本面，增強購房者置業信心。

「坊間不少專家都認為救房地
產，即可救經濟救內需」 ，李海文認
為，這個思考邏輯不太正確，為何？
我們回望國家經濟崛起及騰飛歷程，
並非是靠房地產，而是國家對外開放
經濟，各行各業百花齊放，人民生活
水平提高、收入增加，從而改善生活
質素及衣食住行等需求，市場逐漸活

躍，繼而推動經濟持續發展。
「所以國家一直強調保經濟、保

就業、保民生」 ，李海文指出，內房
只是經濟當中的一環，有經濟才有內
房，因此在思考順序上應當是經濟先
行，而非房地產先行， 「若經濟不
好，內房能獨善其身嗎？」

然而，有許多業界人士認為，穩
住房地產市場可以救經濟，因為地產
業與上下游諸多產業有關聯。李海文
表示， 「好多人已忘記經濟才是支
柱，經濟裏面涉及眾多行業，每個行
業涉及的上下游產業亦非常之多，不
要只放大房地產。」 他認為，內房要
救，但不是直接給予 「特效藥」 ，而
是提供 「維生素」 ，在完善房地產政
策並提供適量支持的情況下，令市場

有序健康發展。

穩定經濟基本面 比救樓市重要
專家分析

▲海外遠程視頻公證服務的推出，為海內外中國
居民節省往來奔波的時間和經濟開支。

灣區錦囊

香港人內地買樓Q&A

香港人原則上可以在內地買樓，但不同地區可能有本
地的購房政策和特別條件，一線城市有限購令，有些
只接受本市戶籍居民買房，有些是要求連續繳納幾年
的社保或個人所得稅，不同物業類型也會有不同的限
制。事實上熱門城市樓價不低，現時最受香港人歡迎
的買樓地區可能是大灣區一些二三線城市。

香港人可以在內地買樓嗎？Q

A

基本所需文件為香港身份證和回鄉證。因應不同城市
對香港買家的限購政策，還可能要準備額外的材料，
例如工作／學習／居留證；收入、繳稅、社保證明
等。另外，為了讓買樓過程順暢，應預先處理好幾件
事：辦理內地電話卡、開設內地銀行戶口及開通儲蓄
銀聯卡、開通微信支付及支付寶。

在內地買樓需要準備哪些文件？Q

A

內地二手房買賣流程圖
看房 查檔 簽合同

公證資金監管及貸款申請

贖樓 房屋過戶

領取房產證

交房

▼▼通關復常後通關復常後，，北上置業再北上置業再
度成為投資話題度成為投資話題，，但跨境匯但跨境匯
款有不少限制款有不少限制，，專家建議監專家建議監
管機構推出便利措施管機構推出便利措施。。


