
調查調查

中銀香港
按揭計劃：大灣區「置業易」
覆蓋物業：一手自用住宅
覆蓋地區：深圳、中山、珠海、廣州、佛山、

惠州、東莞、江門和肇慶
貸款額上限：1,000萬元
按揭成數：六成
按揭利率：現時 P＝5.625%，P–1.5%＝

4.25%
還款期：30年

部分港銀提供的
大灣區按揭服務計劃

信銀國際
按揭計劃：大灣區「置業易」
覆蓋物業：一手住宅物業或現契住宅物業
覆蓋地區：深圳、中山、珠海、廣州、佛山、

惠州、東莞、江門和肇慶
貸款額上限：1,000萬元
按揭成數：七成
按揭利率：P＝6%，P–1.5%至P–2%＝4%

至4.5%
還款期：30年

招商永隆銀行
按揭計劃：大灣區住宅按揭計劃
覆蓋物業：一手現房/期房、一手/二手現契房
覆蓋地區：深圳、中山、珠海、廣州、佛山、

惠州、東莞、江門和肇慶
貸款額上限：3,000萬元
按揭成數：七成
按揭利率：現時P＝6%，P–2%＝4%
還款期：25年

建行亞洲
按揭計劃：大灣區樓按專家
覆蓋物業：一手新樓、內地持證物業
覆蓋地區：深圳、中山、珠海、廣州、佛山、

惠州、東莞、江門和肇慶
貸款額上限：1,500萬元
按揭成數：六成
按揭利率：P＝6%，P–2%＝4%
還款期：30年

東亞銀行
按揭計劃：跨境按揭貸款
覆蓋物業：一手物業(樓花及現樓抵押)及

現契套現
覆蓋地區：深圳、中山、珠海、廣州、佛山、惠州、

東莞、江門、肇慶、北京和上海
貸款額上限：1,000萬元
按揭成數：六成
按揭利率：P＝6%，P–2%至P–2.25%＝

4%至3.75%
還款期：30年3 簽定購房協議交納定金，保存好收據、轉賬憑證

原件；

2 準備好香港身份證、港澳居民來往內地通行證（回
鄉證）、婚姻證明（未婚、離異提供本人證件，已
婚需提供夫妻雙方證件和婚姻證明文件）；

1 香港居民可以購買一套住宅，面積不限，但禁止
購買商舖、寫字樓和公寓，可以註冊公司購買；

港人灣區深圳買新房注意事項

不動產信息查詢單原件（顯示無住宅）、已婚配偶
需要一起簽字；

4

減免部分契稅，首套房90平方米以下契稅稅率
1%，90至140平方米契稅稅率1.5%，港人須在內
地司法部指定的香港律師樓做婚姻證明（或家庭情
況說明書），並且註明配偶及成年子女的名字和身
份證號碼，否則都按3%計算；

5

付款及銀行按揭的規定，港人可以選擇一次性付款，
也可以選擇申請銀行按揭，一般情況下，貸款額為
總樓價的70%，貸款到期時無論男、女年齡不超過
70歲；

6

辦理按揭時，需要提供近6個月銀行流水、收入證明
（要求是月供的2倍，可以是工作單位的證明信或就
業證，如果是境外公司的收入證明，則要求進行公
證，如果是英文證明件，還需同時對翻譯件進行公
證），以及其他銀行所需材料；

7

辦理按揭可以找港資銀行辦理按揭，如果無港資
銀行可以找內地銀行辦理，香港P按實際利率約
3.5%，而相對應的，深圳目前按照LPR房貸規則，
首套房貸款利率4.6%；

8

從交訂金到辦理按揭，如果房款能及時到位的
話，一周就可以辦理好購房手續；

9

辦理按揭或者一次性首付，直到拿到房產證，一
般要18個月以上，要看發展商辦理備案登記等
等；

10

購買住房，需要在深圳公證處辦理公證。根據深圳
公證處，收費標準參考如下：證明涉及財產關係的
合同(房產買賣合同)，根據標的額的大小按以下標
準收費：

11

(2) 50萬至500萬元(含)部分，收取0.2%；

(1) 標的額 50萬元(含)以下部分，收取比例為
0.25%，不足500元的，按500元收取；

(3) 500萬至1,000萬元(含)部分，收取0.16%；

內地按建築面積計費（包括電梯大堂、天台、天井
等），與香港套內面積計費不同，內地按平方米
計價，與香港平方英尺不同，1平米約等於 10
平方英尺。

12

註：貨幣單位為人民幣 整理：香港文匯報記者 李昌鴻

46%港人擬大灣區內地城市置業

灣區置業按揭
港辦港借港還
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「「港車北上港車北上」」77月月11日零時起啟動日零時起啟動，，大灣區大灣區11小時生活小時生活

圈不是夢圈不是夢。。事實上事實上，，今年來隨着香港與內地復常通關今年來隨着香港與內地復常通關，，

港人到大灣區內地城市置業的熱情重燃港人到大灣區內地城市置業的熱情重燃，，近日有讀者近日有讀者

來信查詢內地置業流程來信查詢內地置業流程，，諸如港人在內地置業申請諸如港人在內地置業申請

按揭的流程按揭的流程、、可否實現可否實現「「港借港借、、港還港還」，」，長者如長者如

何提供入息證明何提供入息證明，，以及過程中是否仍需親赴內地才以及過程中是否仍需親赴內地才

可完成按揭申請等等可完成按揭申請等等。。香港文匯報邀來熟悉內地物業香港文匯報邀來熟悉內地物業

按揭流程的人士為有意在大灣區內地城市置業的投資者按揭流程的人士為有意在大灣區內地城市置業的投資者

送上送上「「置業錦囊置業錦囊」。」。

港
人
內
地
置
業
5
錦
囊

香港地少人多眾所周知，想退休生活空間擴大，「港車北上」7．1
啟動後，由香港往來廣東省更加方便及自己控制時間，北上置

業是一個不錯的選擇。事實上，自2021年起，香港多間中資銀行都
陸續推出大灣區物業按揭服務，紛紛成立專業團隊，服務對大灣區置
業有需求的港人，以一站式解決客戶的難題，並採用港息、港元結
算。由於當年香港按息低過內地按息，加上方便程度大增，因而吸引
了愈來愈多港人在港銀承造大灣區物業按揭。

辦理按揭無需親赴內地
隨着港銀提供大灣區物業按揭愈來愈成熟，所覆蓋的大灣區內地城
市物業亦愈來愈多。而在申請按揭方面所遞交資料都大致類同，大多
要求提供身份證及回鄉證、最近3個月收入證明、購房證明如認購
書、首期付款收據等，預備好文件後，即可前往香港銀行分行遞交按
揭貸款申請，港人甚至無需親赴內地，已可以在銀行職員協助下辦理
按揭貸款，因應不同銀行情況及要求而定，申請批核時間由1個月至
3個月不等。
根據《銀行營運守則》，由於銀行在進行貸款時必須進行信貸評
估，在考慮過申請人的還款能力後才可批核貸款，因此對於不少手頭
上銀彈有限的投資者或退休人士而言，在承造按揭上或面對不少難
題，例如擔心未能出示最近3個月收入證明或糧單、甚至稅單去證明
自己的還款能力，而白白錯過一些入市良機。但其實不少銀行在進行
信貸評估時，都會考慮接受其他不同因素，如客戶的收入、資產及從
信貸資料服務機構獲得的資料等。

租金收入或需打折計算
有熟悉內地物業按揭的銀行職員表示，對於一些無固定入息人士，如
自僱人士或有租金收入的人士，都可以用不同的文件代替糧單或稅單去
證明收入來源，如自僱人士可以用最近3個月公司銀行戶口記錄顯示淨
資金流入，以及近1年經會計師核實審計報告或稅單及公司查冊，不過
以租金作為收入證明的申請人，在租金收入計算上或者要打折扣。
以招商永隆銀行為例，以租金作為收入證明的申請人，在租約上的

租金收入需打七折計，而且租約有效期不能少於按揭放款日起計3個
月，否則必須提供測量師行估計租值，並且只可以六折計算收入，及
以兩者之較低者計算租金收入，同時亦需提供物業查冊。

銀行存款可作資產證明
銀行前線職員亦提醒，如果申請人既非自僱，亦無租金收入，也可

以嘗試以資產去證明自己的還款能力，視乎不同銀行而定，一般情況
下，可獲接納的資產證明，包括銀行存款、股票、基金月結單、香港
物業查冊及測量師估價等。值得一提的是，由於不少長者未必有信用
卡或貸款記錄等，意味在信貸資料服務機構的記錄上俗稱「白紙」一
張，在申請貸款時或增加不批的機會，因為銀行無法參考往績去評估
申請人的還款能力。

中銀香港年初公布調查顯示，有46%受訪者考慮於大灣區內地城市
置業，作為度假或退休養老之用，其中選擇於深圳置業的最多，其次
是廣州及中山。事實上，在疫情前港人北上置業意慾強勁，惟過去3
年受到疫情打擊才有所回落，但隨着香港與內地往來回復正常，相信
港人北上置業的步伐會加快。

深圳中山最受歡迎
香港人北上置業當中以大灣區城市尤其受歡迎。根據中原集團於今年

1月初公布的成交統計，2019年港澳人士購置大灣區住宅成交約2,765
宗，金額達74.1億元；2020年成交約1,248宗，金額43.1億元；2021年
成交約942宗，金額35.54億元；2022年成交約257宗，金額11.4億元。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻 深圳報道）港人在大灣區內地城市購房
時，經常遇到各種問題，香港文匯報近日收到讀者來信，提及包括長者
沒有入息證明，擔心不能找到港資銀行辦理按揭，以及車位銷售等等問
題。事實上，許多問題都可以找在內地的港資銀行或內地四大行辦理解
決的，有些甚至在香港就可以解決。

樓盤現場可代辦按揭
美聯物業（深圳）交易管理部總經理王青指出，不少港人期望能夠在香
港的銀行辦理按揭貸款，大灣區部分樓盤與東亞銀行、恒生銀行、滙豐銀
行等有合作，港人可以在香港辦理貸款。不過，許多樓盤沒有與港資銀行
合作，港人購房時需在內地銀行辦理貸款，包括中行、工行、建行、交
行、招行和平安銀行等，許多新房項目都有跟內地四大銀行中的一兩家進
行合作，港人需要前來樓盤現場，一般上熱銷的樓盤現場，會有多家銀行
按揭貸款業務代表，可即場辦理按揭，不用奔波到銀行網點。

銀行接受收支流水證明
對於有港人表示，一般香港長者往往沒有需付入息稅的收入，能否考慮
讓長者首付四成或更多首期，可以免去用稅單作入息審查一事。王青表
示，退休後的香港長者收入來源為積蓄及強積金，銀行可以根據其日常收
入和支出流水來作判斷，但不會將股票資產計算在內。而港人和本地人均
要求貸款人年齡不能超過70歲，如港人60歲，可以貸款十年，其提供資
料和固定收入和流水證明，包括微信、支付寶等支付記錄也可以獲得認
可。

買家需到現場簽字購房
對於讀者提到買賣方面尋求香港律師代理辦理購買內地樓宇的手續，

對此，王青表示，內地不動產登記手續和產權，均需要本人到現場簽
字，不可以讓任何人代辦，律師也不能代辦。港人確實因某種原因不能
前來，除非其找公證處做律師公證代辦委託書。港人可以在香港或者深
圳找律師做公證代辦委託書，這樣便可以不用來大灣區辦理。

內地買車位屬違規操作
至於車位問題，王青表示，內地車位普遍是只有業主有使用權，發展

商不能出售車位。以前內地可以買賣車位，但現在業主通過管理處購買
車位，是不正規的操作，對方可以反悔。因此沒有多大意義。

需聘內地律師處理手續
至於不少人關心可否由香港律師在港完成購買內地物業的手續，中原

中國指出，由於香港和內地的法律制度和樓宇買賣手續有所不同，因此
需要遵循不同的法律程序。如果要在內地購買樓宇，通常需要聘請內地
律師或中介機構來處理相關手續，包括簽訂合同、辦理產權證等。在這
一過程中，需要確保合同和其他文件符合當地法律要求，以及保障買家
的權益。香港律師則可以為客戶提供有關內地樓宇買賣的法律諮詢和建
議，但是不能直接代表客戶在內地進行買賣交易。如果退休人士計劃在
內地購買樓宇，該行建議可事先諮詢內地律師或中介機構，了解相關的
法律程序和手續，以確保權益得到保障。


