
[image: image1.png]FERERMERFR
MAURICE WM LEE SOLICITORS




Issue 65/04
Purchase of Property outside Hong Kong
外地买楼十大须知
Some of you may purchase property outside HK.  The following article is a useful list of legal reminders
去外地买楼有什么事情要留意呢？以下是本所一篇有用的法律文章：
很多香港人在国内买楼，但是国内的房地产、婚姻、遗产承继和税务法律既复杂，又非香港的「普通法」(common law)概念，更加上是「政策主导」，不易掌握。而且，有些城市，要有当地的工作证明，才容许港人买楼。
反而，香港人买楼最热门的六个地方：即温哥华、多伦多、悉尼、墨尔本、伦敦和美国一些城市，都是用西方的「普通法」。故此，在这分享一下意见：
(1) 买房子，第一件事要留意地契。外国的地契种类众多，比香港复杂，有政府的「永久契」(freehold)、政府的「租用契」(leasehold) (例如50年、70年等) ，更有私人的「租用契」(即原本业主享有永久年期，但是他只卖出一个「租用期」给你，例如给你30年使用)，有些更麻烦，卖「租用契」给你的时侯，写明你只能自住，买了后，不可以出租，故此，要小心。
(2) 许多人买了一幢房子(house) ，以为是买入一块完整的地段契，这想法是错误的，许多看似独立的房子(townhouse, townflats)，其实要和邻居共享一块大地皮的业权。故此，如想改建或重建自己的房子，不是自己可以单独决定的，要征求所有地皮的业权人的同意。
(3) 外国政府对房子的法令是五花百门的，例如任何改装，要符合该区统一的设计规定，就算把花园改为停车位，也可能要该区的区议会同意。有些地区的古老房子，甚至要遵守当地的文物建筑规定，每隔一段时期，整区的老房子要一起维修。
(4) 在香港，许多人成立一间有限公司来买房子，在外国，许多时候是不容许用境外注册有限公司持有物业，或只容许当地成立的有限公司来置业的。至于用私人名字购买物业，也要小心，例如在国内，你要同时申报及证明个人婚姻状况。如果用两人以上的名义买楼，在有些地方，联名买楼，更会有人数限制的。
(5) 在外国买楼，要聘用专业人士协助：
i) 地产经纪 (agent) ――  要查清楚经纪有没有牌照？是否会向你收佣(一般是1%至3%佣)，还只是向卖方收佣？
ii) 律师 (lawyer) ――  例如查问外国人可否买当地房子(house)？或只容许买多层大厦的单位(flat)？有些东南亚国家甚至不容许外国人买写字楼或店铺。
iii) 会计师 (accountant) ――  例如外国人买楼，将来交多少税？在许多地方，外国人的税率(特别是买楼时的印花税) ，会高很多。
iv) 银行 (bank) ―― 先叫银行评估，你可以借到多少按揭？最好找一些国内或香港的银行在当地的分行。他们除了更了解你的需要之外，更可以安排你在香港开户或签文件。不过，许多银行不愿意借钱给有限公司买楼。
v) 按揭中介 (mortgage broker) ――  有些人买旧楼，或由于收入证明不足，未必向银行借到钱，于是要聘用按揭中介，看看有没有其他银行、或财务公司可以借贷，但是增加了手续费。
vi) 验楼师 (registered inspector)  ――  在收楼前，会为你验楼，看看房子有没有结构问题或破烂等，但过了验收时限，未必可以追究。
vii) 出租管理公司 (property manager) ―― 有些国家，这工作不能由经纪兼任，怕经纪有利益冲突。这些公司会每月为你收租，处理租客要求等等，一般收费为收益的10%至6%。
(6) 要查明当地是否有外汇管制，特别是东南亚国家，很多有外汇管制。最可怕的情形是法例清楚说明没有管制，可是实际上，当你把钱汇入汇出，原来都要当地政府批准。有时候，如果批准延误，则你付出的订金，会遭受到没收。
(7) 香港的税制是简单，在外国，面对的税种极多，可能有:
i) 房屋买入后，短期内再卖出的额外印花税(extra stamp duty)？利得税？
ii) 房产增值税 (capital gain tax)？
iii) 房产空置税(empty homes tax)？
iv) 地税 (government rent)？
v) 城管税(市政税 council tax)？(或差饷 rates)
vi) 城市发展税(urban development tax)？
vii) 银行户口的利息税 (interest tax)？
viii) 房产转让税 (property transfer tax)？
ix) 业主死时的遗产税(estate duty) (最好先了解当地的遗产办理手续，当你死去时，当地法律规定谁会是房子受益人？当地法院承认你香港的遗嘱吗？如果不承认，外国人可否在当地先立遗嘱) ？
(8) 在当地，有甚么政府或银行规定要买的保险？例如在日本，便要买「地震险」，有些银行怕你死于意外，可能要你买人寿保险？
(9) 在一些地方，如美国，你搬入房子或出租前，先要经过大厦的业主管理委员会同意，他们有权审查业主及租客的背景，这些麻烦的房子，才不要买。亦有些地方例如加拿大，一座物业可以出租的单位，比例上其实是有限制的(例如规定只可租出30%, 如过了30%，其他物业便不可放租)。
(10) 最后的忠告是：因为境外房地产买卖，不受到香港政府的监管，所以，不要看到媒体广告，便去买一些「来历不明」的预售房 ，因为你根本不认识当地，也不知道发展商的实力，随时买入「烂尾楼」。购买外地房产时，不要贪有折头而买入远期楼花，一定要买入「现楼」，看到的才算事实！此外，如当地没有亲戚、朋友为你把关的，千万要小心考虑，因为「人离乡贱」，由于你是外国人，你在当地又没有照应，自然吃亏。有人在泰国买楼，叫经纪放租，经纪永远汇报说房子租不出去，他于是暗中飞去曼谷一次，查明究竟，发觉原来房子早已租出，只是经纪隐瞒他，秘密地自己拿走租金。
李伟民律师
Mr. Maurice Lee
Nothing shall constitute advice to any person by Messrs. Maurice WM Lee Solicitors (Tel: (852) 2537 5833) (Website: www.wmleehk.com)
No person shall rely on the contents without our prior written consent. We assume no liabilities
Copyright ©2017 Maurice WM Lee Solicitors
本文所载的内容均不构成李伟民律师事务所(Tel: (852) 2537 5833) (website: www.wmleehk.com)的意见
未经我们事先书面同意, 任何人不得使用上述内容. 本所不承担有关责任
©2017李伟民律师事务所版权所有
If you do not wish to receive our newsletter, please contact our Administration Manager at info@wmleehk.com or (852) 2899 6605.
如阁下不欲收取本事务所的通讯，请电邮至info@wmleehk.com或致电(852) 2899 6605与行政经理联络。
PAGE  

