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所謂 「代持人」 ，顧名思義是在購買二手
物業時 「代為持有的人」 ，詐騙團夥會以各種
理由，誘騙一些文化程度較低、低收入、沒有
做過按揭、沒有買過樓、徵信沒有問題的人幫
助代為持有物業，簽定代持協議書並承諾給予
一些報酬。詐騙團夥再尋找一些警戒心較差或
急售的業主下手，以高價誘騙業主盡快與 「代
持人」 簽約完成交易。

利誘良好徵信人士扮買家
「代持人」 騙局作案手法通常有兩類，第

一類中，詐騙團夥通常在向業主支付首期，甚
至只給予一定的訂金後，即要求業主提供不動
產權證將物業過戶。物業過戶後即利用 「代持
人」 去承做物業按揭，部分詐騙團夥甚至會先
找評估公司為物業做高估價，然後利用時間
差，同時向多間銀行貸款，再向財務公司、小
額貸款機構、民間貸款機構做二按、三按，甚
至尋找裝修貸、個人貸等各類貸款，務求在最
短時間內獲取最多資金。

第二類作案手法，則是詐騙團夥先將 「代
持人」 重新包裝外形，以高收入、專業形象示

人，利用 「代持人」 向業主支付首期或部分房
款後，聲稱房款尾數會在3至6個月內全數支
付，再誘導業主辦理過戶手續，甚至提出在交
易期間，業主可以繼續在單位居住、租金收入
也由業主繼續收取，以減低業主戒心。詐騙團
夥於拿到不動產權證後即瘋狂向各類銀行、財
務機構貸款。

付訂金後騙取業主產權證
貸款資金到手後，詐騙團夥隨即人間蒸

發，銀行、財務公司的貸款、欠款，只能由
「代持人」 承擔， 「代持人」 斷供後，將從此
被列入徵信黑名單。雖然銀行和金融機構通過
起訴拍賣該房產，通常可收回部分資金，但由
於金額巨大， 「代持人」 通常將背負巨額債
務。而業主除最初收到的首期、訂金外，不單
止無法取得剩餘的尾款，還失去了自己的物
業，最終樓、財兩空。

大灣區樓市資深分析師李海文指出，此類
騙局近年有死灰復燃的跡象。他指出，由於目
前內地二手住宅物業買賣的流程上存有漏洞，
業主需要更加小心防範。

•尋找有信譽的代理處理

•不要太早交出不動產權證正本

•要求代理提供買家身份證以核對及保存

•要求買家提供銀行發出的《同意貸款意向
書》，確保貸款轉入自己戶口

•可在港尋找有中國委託公證人資格的律師樓
辦公證委託

•委託人代簽任何文件前必須得到自己的知悉
及同意
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疫下買樓難，賣樓更不容
易，由於不能親身前往內地辦
理，李海文強調，一定要核實
地產代理身份，並尋找有信譽

的代理處理， 「試過有朋友賣樓，個代理卡
片連地址都無」 ，這種代理是否值得信賴也
應該好好思量。

他又指出，不要太早將不動產權證的正
本交與代理，如在簽合約收訂金的時候，可
以先提供影印本或拍照，並要求代理提供買
家身份證以核對及保存，待看清合約細則才
簽名，以保障自己。

如果買家需要承做按揭，李海文建議要
求買家盡快提供銀行發出的《同意貸款意向
書》（同貸書），並看清楚所貸款項是否轉
入業主戶口，以確保資金安全。當做好前期
所有事情後，就可以按照買賣合約上定的日
期收首期尾款及辦理過戶手續。

由於無法親身前往內地辦手續，可在港
尋找有中國委託公證人資格的律師樓辦公證
委託，確定公證委託內容內收款戶口是業主
本人的內地戶口，並委託一個可靠的親朋好
友去辦手續。若只能委託地產代理，謹記要
求對方在代簽任何文件前，必須以短訊形
式得到自己的知悉及同意。

要求提供按揭文件
貸款直接給予業主
賣樓
注意

▲內地已為二手樓買賣作出相關法例規管，但交易程序仍有改善空間。

▲李海文認為，內地可
以考慮引入香港的二手
住宅買賣交易流程，減
少代持人騙局的發生。

團夥借名買樓套資 專家：未取全款物
業莫過

戶

大灣區樓市資深分析師李海
文認為，代持人騙局是詐騙團夥
利用目前內地二手住宅買賣交易
的漏洞進行，因此一般小業主並

不容易防範。他建議採用本港的二手住宅買賣
交易流程，即由買賣雙方律師樓負責處理交易
事項，完成手續後將買家款項及按揭支付給業
主，此法將使代持人騙局較難實施。

目前內地交易二手樓，於簽署買賣合同
後，買家就可以去申請按揭，但貸款人向銀行
申請並得到銀行同意下，可將按揭貸款轉到第
三方銀行賬戶，而非直接打到賣家賬戶，形成

一大漏洞，給予詐騙團夥有機可乘。
李海文指出，其實內地早已為二手

樓買賣交易作出相關法例規管，但在交
易程序上仍有改善空間。如現時業主未
收齊全數房款，地產代理已可通知業主
提供不動產權證書辦理過戶手續。為避
免風險，業主也可要求在買賣合同上註
明，房款全數未收齊前不能將物業過戶
給買家，但相對地，作為買家，則會擔
心房款全數支付後，業主不配合辦理過
戶，形成互不信任的 「死循環」 。

所以，李海文建議，將買賣程序交
由雙方律師樓負責辦理，銀行按揭貸款
亦不可給予第三方。當完成交易手續
後，仿效香港金管局新實行的《新物業

交易支付安排》，將交易款項由銀行直接與銀
行對數，完成所有登記後才讓物業轉至新買家
名下，屆時買家除非夥同律師樓一起行騙，否
則較難做手腳。

優化徵信平台 防非法貸款
此外，李海文指出，由於內地目前只有本

人及銀行可以查閱徵信報告，若人行可以建立
有效機制，要求貸款者申請貸款時，需填寫或
授權該貸款機構查核貸款者徵信並作記錄，如
此當發現有人的徵信報告在短期內不停被查
閱，在邏輯上反映該人有機會不停貸款，
銀行可以提高警覺。若同時引入徵信級別
加減機制，相信可減少詐騙團夥利用時間
差不停貸款的機會。

目前而言，李海文認為業主賣樓時可
以循數個渠道防範，如買家在支付首期
後，聲稱尾款不會做按揭，而是分期或數
個月後才一筆過支付，此類買家即要小
心。業主可要求買家承做按揭，並出具銀
行《同意貸款意向書》（同貸書），以證
明貸款方通過銀行獲得貸款資格。最重要
是確保銀行貸款合同上註明貸款資金直接
進入業主戶口。不過， 「在銀行貸款資金
未批出之前，貸款者都可以隨時向銀行提
出暫停申請，所以不是百分百安全」 ，李
海文提醒。

疫情之下，港人來往內地
並不容易，在無法實地睇樓的
情況下，李海文建議買家應該
更多上網查閱資訊，留意發展

商、地產代理所提供的樓盤設施、周邊設
施、交通、配套等資料是否真確，也應該與
同區周邊樓盤價錢比較，了解價格是否合
理。

李海文又指出，買樓時應該認真閱讀樓
盤的平面圖，屋苑整體分布圖，了解樓盤本
身配套，如配電房、垃圾房、停車場出入
口、學校、商場、商業街等位置，清楚自己
所購買的單位是否有遮擋？會否正對垃圾
房？不要給發展商、賣家展示的 「最靚景
觀」 所誤導。

在正式購買之前，應該要求地產代理以
文字信息列出買入後的所有程序、所需資
料，及辦理手續，甚至銀行按揭如何處理都
應該列明。李海文舉例，數月前其公司有個
在澳洲的客戶有意買內地樓，發展商最初說
可以 「寄簽」 ，但到簽約時又表示必須 「面
簽」 ，最終多番爭取方同意最初承諾的 「寄
簽」 。因此，這些手續必須在決定購買之前
白紙黑字講清楚。

簽約時，則應該看清楚所有簽署文件的
內文細節，至於有關自己購買物業的所有資
料、文件都要儲存好，並盡快辦理網簽手
續，盡快拿到所有購房文件，特別是買賣合
同、網簽合約、收據發票等。

最後，當完成網簽後，李海文建議業主
一定要登入不動產登記中心網站，查核
自己所購買的物業是否已經登記在自己

名下。

港人隔山買牛
交易後切記查冊
買樓
注意

委託律師辦理添保障
指定按揭收款人免挪用

專家
之言

內地賣樓注意事項

內地二手交易
買賣雙方憂慮點

•上網查閱資訊真偽

•發展商及代理所有交易流程、承諾應該有白紙
黑字留底

•認真閱讀所有簽署文件細節

•購買物業所有資料、文件都要儲存好

•盡快辦理網簽手續，並盡快拿到所有購房文件

•完成網簽後登入不動產登記中心網站查核物業
是否在自己名下
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內地買樓注意事項

▲內地買樓 「代持人」 活動再度活
躍，業主有機會被騙去物業，而借
出名義買樓的 「代持人」 ，亦因物
業被抵押而背負巨債。

內
房
通
識

買家 業主

•業主未收齊全數
房款，地產代理
已可要求業主提
供不動產權證書
辦理過戶手續

•業主擔憂辦理過
戶手續後，未能
收到尾款

•買家支付房款
時，房產證仍
在業主手中

•買家擔憂支付
全數房款後，
業主不配合辦
理過戶手續

業
主

買
家

1
誘騙代持人
於購買二手
物業時 「代
持」 物業

2
尋找警覺性
較低的業主
下手

3
業主與代持
人簽約並由
詐騙團夥支
付首期

4
詐騙團夥要
求業主提供
不動產權證
以完成交易

5
詐騙團夥找
評估公司為
物業做高估
價

6
代持人出面
向 多 家 銀
行、財務公
司、民間貸
款機構貸款

7
詐騙團夥拿
錢後消失，
代持人被銀
行、財務公
司追債

8
物業被拍賣
後，欠款仍
要代持人承
擔

9
業主失去單
位，尾款亦
無法拿到

代
持
人
騙
局
流
程

出出售售內內房房慎慎選選買買家家 免免墮墮代代持持人人陷陷阱阱


