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作為內地經濟最發達的大城市，上海正在吸引越來越多香港才俊前來

創業和工作，是否應在當地買房已被提上議事日程。不少港人均有意在當

地置業，分享上海市蓬勃發展的機遇，但亦有人心存疑慮，擔心若有朝

一日離滬返港，賣房所得資金能否順利匯出帶回香港？香港文匯報記者近

日訪問資深業界人士以及港人買家，他們均表示上海很早就有境外買家，

令開發商經手上述流程時經驗豐富，至於購房、售房環節所涉結購匯，

實際操作中都有據可循，若準備好必要材料，通常情況下都不成問題。

●香港文匯報記者 章蘿蘭 上海報道

2002年就被一間德國公司外派到上海工作的港
人Vinal，剛來滬沒多久就因邂逅心儀的另

一半，決定告別租房生涯。幾經尋覓後順利拿下一處位
於普陀區，面積110平方米、單價6,000元（人民幣，
下同）、總價65萬元的低價位商品房，一直持有到去
年才將前述房產出售，成交價達800萬元；然後他再購
入一套同樣位於普陀區、總面積166平方米、單價11萬
元、總價超過1,800萬元的高檔住宅。

房價續飆 嚇窒在滬港人
Vinal告知香港文匯報記者，這些年來看到許多身邊
同樣在滬工作的香港朋友，對於要不要置業頗多糾結，
甚至不太敢買。「首先大家不知道自己會在上海生活、
工作多久，房子再便宜也要幾十萬元，需反覆斟酌」；
且上海房價自本世紀初起，至2002年時已經漲了很
多，之後愈發令人望而卻步，再加上陸續有限購政策出
台，很多港人也就漸漸斷了置業念頭。
「我們幾個香港朋友還一起計算過上海的房價收入比，
2002年的時候大家就覺得很高了，感覺不太會再漲，但之
後的走勢與我們先前預計的完全不同，可見內地市場還
是需要從不同角度去看，相較香港，上海內需市場太大
了，即使靠上海本地人不足以支撐，但若考慮到內地其他
地方湧入的『新上海人』，需求體量隨之倍增。」

一太：文件齊全即可結匯
對此，第一太平戴維斯高級董事、中國區住宅銷售部

主管唐華在接受香港文匯報採訪時解釋，參照國家的結
購匯政策，售房後購匯匯出有據可循，操作層面上應不
成問題。根據規定，港澳台居民及境外個人出售內地商
品住房後，所得資金若要購匯匯出，只需提供身份證
明、商品房轉讓合同及登記證明文件、完稅發票、《服
務貿易等項目對外支付稅務備案表》等，即可在內地的
銀行辦理。
同樣，在購買內地商品住宅時，港澳台居民若需用到

結匯業務，亦需提供身份證明、網簽商品房銷售合同或
預售合同、房地產主管部門出具的商品房預售合同登記
備案、或相關產權登記證明文件等銀行要求的相關結匯
文件。但前提是要具備在境內工作、學習或居留等相關
購買資格。有購買資格的港人，購房時可直接申請結
匯。儘管也有部分中小城市開發商，或因之前遇到境外
買家不多，不太了解結、購匯操作流程，而拒絕了此類
有結匯需求的香港買家，但在上海鮮有發生。

境外買家可委託代辦交易
唐華提醒，買家與開發商簽署房屋購買合同後，還需

根據相關規定到當地房產管理部門進行備案登記（即網
簽成立）後，才可到外匯管理局申請結匯額度，額度批
覆後，再到銀行結匯海外匯來的款項，海外賬戶匯出
人，與國內賬戶收款人及房屋購買人須一致。
「對於初次購房的港人來講，可能連支付幾十萬元的

定金都有困難，也需要通過結匯才能完成支付；在購房
結匯操作中，則有要求提供蓋章簽字的網簽合同。而站
在開發商或者業主的立場上，在沒有收到定金的前提
下，去配合網簽並蓋章有一定風險。此時，就需要買家
根據自身情況，與開發商或者業主協商相應的操作方
法，在相互理解、且對方利益能受到保障的前提下，或
通過簽署補充協議的方式，來完善整個交易的合理合規
安全。」
整體而言整體而言，，港人在內地買房港人在內地買房、、賣房結購匯賣房結購匯，，從政策從政策、、

操作層面而言是合理可行的操作層面而言是合理可行的。。售賣內地房產時若購房者售賣內地房產時若購房者
本人在境外本人在境外，，以以目前的政策和可操作角度來說目前的政策和可操作角度來說，，原則原則
上各環節都可以在境外做完委託後上各環節都可以在境外做完委託後，，由境內被委託人由境內被委託人
代辦代辦，，包括交易中心的相關流包括交易中心的相關流程和銀行櫃枱的結購程和銀行櫃枱的結購
匯匯，，均可委託他人均可委託他人、、或者類似第一太平戴維斯等專業服或者類似第一太平戴維斯等專業服
務機構辦理務機構辦理。。但考慮到政策可能實時變化但考慮到政策可能實時變化，，需提前做好需提前做好
諮詢工作諮詢工作。。

根據上海樓市限購政策，外國
籍或港澳台同胞需提供滿一年的
勞務合同和滿一年的稅單（勞務
合同和稅單公司必須一致），方
能取得購房資格，可購買一套住
房（若已婚，則以家庭為單位，
可購買一套住房）。
因上海樓市行情火爆，今年官方

接連出台調控組合拳，除了打擊
「假離婚」外，年初公布的《關於
促進本市房地產市場平穩健康發展
的意見》中，提出要完善新建商品
住房公證搖號選房制度、優先滿足
「無房家庭」自住購房需求，之後
上海新房搖號積分制正式落地實

施。一旦新房認籌比超過1：1.3，
將觸發積分搖號制。

上海戶籍獲加10分
積分制總分由基礎分和年限分

兩部分構成，其中基礎分根據認
購對象名下有無房產、五年內是
否有購房記錄、家庭結構和戶籍
情況等打分。例如戶籍項中，若
是上海戶籍，則可加10分，非上
海戶籍此項為零分；家庭項中，
已成家可加10分，單身則為零
分；無房、且五年內無購房記錄
加20分，無房、五年內有購房記
錄此項為0分，有房、5年內無購

房記錄加5分。

可避買熱門樓盤
雖然積分制下，港人在某些項

目中並無優勢，但因一旦啟動積
分制，在購房合同網簽備案滿5
年後方可轉讓（即限售5年），
故此無論開發商或是購房者對此
類樓盤都較為謹慎，實際操作中
觸發積分制的項目相對比例不
高，即是需要搖號的情況不多。
唐華認為，當前來看，積分制對
港人購房阻礙不大，如果不局限
於市中心或者熱門一手房的話，
還是有很多選擇的。

搖號積分制不利港人 惟實際影響微

比較滬港兩地的買樓流
程，不少操作都有所不
同。比如在香港的睇樓過
程中，可以即時電話至銀
行專員了解個人信用狀
況，銀行也會及時回覆是
否能夠貸款。但在上海是
不可能這麼快的，即使購

房者可以事先和銀行溝通了解個
人信貸狀況，但對於實際能夠貸
到多少款項，還是需要購房者在
簽署定金合同、並且提供個人相
關資料以後，在不同政策背景下
提供相應的答覆。

港樓付款方式較靈活
期房付款、房貸還款方式，則
是兩地購房的另一大不同。在上

海等內地城市置業，無論現房、
期房，通常開發商都會要求全款
在三個月內到位（有些項目可能
會要求一個月內全款到賬），意
即買家與銀行完成房貸手續後，
很快就支付完全款並開始還貸，
即使期房要幾年後才能交房；反
觀香港買家可以根據資金情況，
在開發商或業主提供的不同付款
條件下，選擇相應的付款方式，
有些樓花可以選擇交樓以後才開
始支付貸款。
此外，相較上海，在香港買樓

時，樓盤針對市場提供不同的付
款要求，付款方式會比較靈活，
對於開發商來講付款方式是營銷
手段之一，有些樓盤可能起先只
需支付約10%的金額或者更少。

而上海市場上就比較少見低首
付，或者說低於一定比例就不合
規了。
不過在房貸方面，只要符合購房

條件，上海人和香港人並無區別。
首套房貸按政策最高能貸款七成，
若此前曾購房則最多只能貸款三
成。港人可選擇外資銀行所提供的
外幣貸款利息，通常要比人民幣貸
款利息更有競爭力，當然在選擇貨
幣之前，對於未來利率的變化趨勢
要有正確的判斷。
Vinal在滬購房時，首付在內地

以人民幣支付，剩餘部分則以外
幣方式做貸款。據其所言，他把
外幣打到貸款銀行的外幣個人戶
口，每月還款到期日直接扣除，
並不影響他每年的個人外匯額度。

滬港兩地買樓流程大不同
入
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知
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多數港人可能對上海靜
安、徐匯、新天地、虹橋
等等區域較為熟稔，但隨
着上海不斷完善城市化戰
略，推動大城市多中心、
郊區化發展，此間高檔住
宅板塊其實一直都在向新
興區域「擴張」，「十四

五」期間，上海就已確定要重點
推進嘉定、青浦、松江、奉賢、
南匯五個新城建設。
在唐華看來，港人要在上海哪

裏置業，視乎需求而定，若以投
資為主要目的，就要找容易出
租、又有升值潛力的區域；若手
頭生意以上海為基地輻射長三
角，大虹橋區域就很合適，但一
定要將認知擴大，目前上海傳統
黃金地段供應量已十分稀少，港
人也需「放眼」其他有發展潛力
的新興板塊。除了五個新城外，
上海虹口、楊浦、徐匯濱江、前
灘等，均涉及不同規劃主題，這
些板塊未來料將陸續迎來快速發

展，另有一些過去印象中比較破
舊的區域，近年來其實也都翻新
改觀。

創業家可吼兩用型公寓
至於要在上海創業的港人，則
可考慮商住兩用型公寓。唐華舉
例，比如上實城開與新鴻基地產
在滬聯合開發、位於莘莊綜合交
通樞紐上蓋的 TODTOWN 天
薈，約70萬平方米的體量內，包
含甲級辦公樓、大型購物中心、
豪華精選酒店、創新藝術辦公空
間、高端住宅社區，二期創新藝
術辦公產品悅麟均價為每平方米
4.9萬元，戶均面積約150多平方
米，「對於在滬創業的年輕港
人，投資一套總價700萬元左右
的Studio，壓力可能並不大。」
在上海2035規劃中，莘莊將成為
新晉的城市副中心，與徐家匯、
五角場同等級別，未來發展潛力
不容小覷。

專家：新興區域樓盤更具升值潛力

●上海已確定
重點推進嘉定
等五個新城建
設。圖為奉賢
區。資料圖片
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出售合同、買入
和賣出交易過戶
過程中的所有稅

單憑證、及出售後買家
所辦理的產證複印件
等，提供完整全套買入
和賣出的資料，賣家就
可向相關部門申請並辦
理購匯。

第一太平戴維斯高級董事、
中國區住宅銷售部主管唐華

在滬工作港人
Vinal
雖然房產具投資
價值，但港人都
擔憂若有朝一日

離滬，售房所得款項
能否順利購匯匯出。
這導致不少朋友遲遲
不敢出手買房，大家
都怕「錢帶不走」。
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商品房轉讓和合同及登記證明
文件；

2

《服務貿易等項目對外支付稅務
備案表》；

3

完稅發票和其他稅務證明材料；4

銀行要求提供的其他證明材料。5

註：從境外匯入購房款的，應持以上

文件向外匯指定銀行申請，外匯

指定銀行進行真實性審核確認

後，將購房外匯資金結匯，劃入

房地產開發企業的人民幣賬戶。

銀行要求提供的其他證明文件。5

在境內工作、學習或居留的證明
文件；

4

房地產主管部門出具的購房所在
城市商品房預售合同登記備案或
相關產權登記證明文件；

3

商品房銷售合同或預售合同；2

圖：香港文匯報記者章蘿蘭 攝

註：政策可能實時變化，需提前諮

詢專家。

●●上海很早上海很早
就 出 現 境 外 買就 出 現 境 外 買

家家，，一般準備好必要一般準備好必要
文件下文件下，，購房售房所購房售房所
涉結購匯基本不涉結購匯基本不

成問題成問題。。
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