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1. 引言  
 
 
1.1 近年，住宅物業價格不斷攀升，加上港元強勁，促使不少

港人到其他地方尋找投資機會。熱門投資地點包括若干內地城市及

鄰近地區 (例如新加坡 )，亦遠及澳洲和英國等地。投資海外物業的

過程可以相當繁複，因為涉及不同的規管架構和稅制。然而，本地

投資者可能受到廣告或展銷會的內容所吸引，或者單憑地產代理的

意見，未有深入了解當地相關法例和所涉及的法律風險。此外，

投資者或透過參與投資活動而購入和持有海外物業，但這些投資

活動的性質，可能與集體投資計劃相近。集體投資計劃可以是

高風險的投資產品，其發行及推廣須經證券及期貨事務監察委員會

("證監會 ")認可。  
 
1.2 資料研究組應涂謹申議員的要求擬備本資料摘要，以提供

關乎下述事宜的背景資料： (a)在香港銷售海外物業的情況，包括

過去發展及現行規管架構；及 (b)就選定海外地方研究如何規管

地產代理從事海外物業的銷售及涉及房地產投資的集體投資計劃，

以及在該等地方所推行的其他相關措施以保障購買及持有海外物業

的投資者。  
 
 
2. 在香港銷售海外物業的情況  
 
 
2.1 在香港，境外物業的銷售可追溯至 1990 年代。當時非本地

物業的銷售量急增，而大部分交易均與內地的未落成住宅物業

有關。近年，澳洲、加拿大及英國等海外地方亦成為本地投資者

追捧的地點。雖然購買住宅物業似乎仍屬主流，但市場上亦有其他

投資選擇，例如購買酒店單位及學生宿舍。鑒於投資海外物業須

承擔風險，過程亦十分繁複。地產代理監管局和消費者委員會等
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相關法定機構多年來加強了對公眾的教育，讓市民更清楚明白購買

海外物業 (特別是未落成的發展項目 )須承受一定風險。  
 
2.2 儘管加強了公眾教育，但近年有關消費者購買海外物業的

投訴數目趨升。根據地產代理監管局的資料，該局於 2016 年接獲

22 宗涉及香港境外物業的投訴， 1 但在 2012 年至 2015 年期間，

這方面的投訴每年只有 1 宗至 5 宗。主要的指稱事項包括有關人士

作出失實陳述，以及發展商／賣方因融資不足或公司清盤而未能

交付物業。消費者委員會亦接獲同類投訴， 2015 年共有 17 宗，

2016 年有 15 宗，而 2014 年只有 6 宗。此外，有購入海外物業但

項目最終 "爛尾 "的投資者，據報曾向證監會投訴 2 及／或向警方

報案。這些投資者懷疑，他們投資了在結構上屬集體投資計劃性質

的發展項目，而有關項目未經證監會事先認可便向公眾銷售。 3 
 
2.3 基於上述背景，社會上再有意見要求當局收緊對海外物業

銷售的規管，以及加強在港採取相關執法工作。誠然，法律改革

委員會 ("法改會 ")早於 1990 年代已提出建議，規管非本地未落成

住宅物業的銷售，因為當時這類物業交易增加，連帶相關的消費者

投訴亦隨之飆升。 4,  5 政府其後並無落實推行法改會的建議，解釋

規管海外住宅物業的銷售牽涉多個複雜議題，必須小心考慮。 6 
 
2.4 然而，於 1997 年制定的《地產代理條例》 (第 511 章 )及
於 2002 年制定的《證券及期貨條例》 (第 571 章 )，均對海外物業

投資提供若干法律保障。前者規管相關地產代理工作，後者則規管

集體投資計劃在香港的發行和推廣。  
  

                                            
1 在該 22 宗個案中， 10 宗涉及英國同一發展商。有關海外物業的投訴數字是由地產

代理監管局應資料研究組的要求提供。  
2 根據證監會應資料研究組的要求所作的回覆，證監會未有特別為海外物業投資編製

及定期公布相關投訴的統計數字。  
3 舉例而言，有兩宗報道關於投資者就購買位於英國的物業提出投訴。一宗涉及購買

學 生 宿 舍 ， 而 另 一 宗 涉 及 以 保 證 租 金 收 入 作 招 徠 的 住 宅 發 展 項 目 。 請 參 閱

《星島日報》 (2015)  及 South China Morning Post (2017)。  
4 根據 Law Reform Commission Secretariat (2015)，不良手法萌生，買家所得的資料不足，

還有 "爛尾樓 "等問題，在當時皆頗為普遍。  
5 投 訴 個 案 數 字 由 1991 年 的 少 於 10 宗 急 增 至 1995 年 逾 400 宗 。 請 參 閱

The Law Reform Commission of Hong Kong (1997)。  
6 根 據 Law Reform Commission Secretariat (2015)， 運 輸 及 房 屋 局 "將 會 繼 續 監 察 情 況 的

發展。假如日後投訴個案增加，以致有需要立法規管非本地住宅物業的話，該局

便會重新檢視有關議題，並會研究採用何種適當的規管框架。 " 
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《地產代理條例》對地產代理的規管  
 
2.5 《地產代理條例》就成立地產代理監管局訂定條文，通過

推行發牌制度，規管地產代理和營業員。 7  據地產代理監管局

所述，任何人士如就香港以內及以外地方的物業從事地產代理

工作，便須持有由地產代理監管局發出的有效牌照。然而，根據

《地產代理 (豁免領牌 )令》，如某人 (a)純粹就香港以外地方的物業

從事地產代理工作；及 (b)在其所有信件、帳目、收據、單張、

小冊子及其他文件內及在任何廣告中，述明其本人並無處理位於

香港的任何物業的牌照，該人可獲豁免，無須領取地產代理牌照或

營業員牌照。 8 換言之，地產代理如純粹銷售海外物業，不涉本地

物業，其營業不受地產代理監管局規管。  
 
2.6 就持牌地產代理而言，地產代理監管局提醒他們在推銷

海外物業時要小心謹慎。地產代理監管局會跟進持牌地產代理在

銷售海外物業的過程中採用不良手法的個案。如地產代理監管局

發現有持牌地產代理在銷售海外物業的過程中違反《操守守則》，

監管局可能會對該地產代理處以紀律處分。 9 鑒於有關海外物業

銷售的投訴個案趨增，地產代理監管局已表明，將於 2017 年稍後

時間發出執業通告，以提供指引，讓業界有所遵循。 10 
 
 
《證券及期貨條例》對集體投資計劃的規管  
 
2.7 在香港，集體投資計劃是一種受證監會規管的投資產品。

《證券及期貨條例》附表 1 所界定的集體投資計劃涵義廣泛，當中

大致上具備以下 4 個相關元素： 11 
 

(a) 計 劃 必 須 涉 及 就 任 何 財 產 ( 包 括 土 地 或 土 地 的 任 何

產業權 )12 而作出的安排；   

                                            
7 地產代理監管局發出兩類牌照，分別是 "S"牌 (營業員 )和 "E"牌 (地產代理 )。兩者的

重要分別在於， S 牌持有人須由 E 牌持有人負責監督。換言之，持牌地產代理可

單獨工作，而營業員則須為持牌代理或持牌代理公司工作。  
8 請參閱 Estate Agents Authority (2016) 及 Hong Kong e-Legislation (2014)。  
9 地產代理監管局的紀律委員會可採取紀律行動，包括譴責、罰款、暫時吊銷牌照或

撤銷牌照。  
10 請參閱 Estate Agents Authority (2017)。  
11 請參閱 Securities and Futures Commission (2016)。  
12 根據《證券及期貨條例》附表 1，財產包括 (a)金錢、貨物、據法權產和土地，不論

是 在 香 港 的 或 在 其 他 地 方 的 ； 及 (b)上 述 (a)段 界 定 的 財 產 所 產 生 或 附 帶 的 義 務 、

地役權和各類產業、權益及利潤，不論是現存的或是將來的、是既有的或是或然的。  
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(b) 即使投資者有權就該財產的管理獲諮詢或發出指示，

他們對該財產的管理並無日常控制權；  
 
(c) 該財產整體上是由營辦有關安排的人或代該人管理的，

及／或投資者的供款和用以付款給他們的利潤或收益是

匯集的；及  
 
(d) 有關安排的目的或作用，是讓投資者能夠分享或收取：

(i)從該財產的取得、持有、管理或處置而產生的利潤、

收益或其他回報；或 (ii)從該財產的任何權益的取得、

持有、處置或贖回而產生的，或因行使該等權益的任何

權利而產生的，或因該等權益屆滿而產生的款項或其他

回報。  
 
 
2.8 據證監會所述，集體投資計劃可涵蓋位於海外的房地產。 13 
然而，出售任何類型的房地產及／或房地產項目是否構成出售集體

投資計劃的權益，取決於不同因素，包括涉及房地產的安排的營辦

方式。涉及酒店／度假村、服務式住宅、學生宿舍及商場的權益的

房地產項目很可能屬集體投資計劃，原因是這些房地產項目很可能

是由他人代投資者管理的。此外，附帶 "購買作出租 "或 "購買後

租回 "特徵的房地產項目亦很可能屬集體投資計劃，原因是這些

房地產項目通常涉及集中出租和管理服務。 14 
 
2.9 要取得證監會認可，投資於房地產的集體投資計劃必須

符合《房地產投資信託基金守則》下的適用規定。該等規定包括

委 任 受 託 人 及 將 該 集 體 投 資 計 劃 在 香 港 聯 合 交 易 所 上 市 。 15 
此外，就一項集體投資計劃發出廣告、邀請或文件，亦須獲得

證監會認可。任何人若發出載有向公眾作出取得集體投資計劃的

權益或參與集體投資計劃的要約的任何推銷材料，除非該項發出已

獲證監會認可，或豁免情況適用 (例如有關集體投資計劃只出售予

"專業投資者 " 16 )，否則即屬犯罪。然而，即使某人擬只向專業

投資者出售集體投資計劃，仍有可能涉及經營受規管活動的業務，

而經營有關業務者須獲證監會發出牌照。   

                                            
13 2016 年 6 月 ， 證 監 會 更 新 了 關 於 《 證 券 及 期 貨 條 例 》 下 有 關 投 資 要 約 的 "常 見

問題 "。 "常見問題 "新增的附件 1 就涉及房地產權益的集體投資計劃提供指引。  
14 請參閱 Securities and Futures Commission (2016)。  
15 參考資料同上。  
16 "專業投資者 "的定義載於《證券及期貨條例》附表 1 及《證券及期貨 (專業投資者 )

規則》。  
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2.10 就較早時有投資者投訴，其投資的海外物業項目具有集體

投資計劃的特徵，但未經證監會認可而向公眾人士銷售，據報

證監會將就有關個案作出回應。 17 證監會於 2006 年成功檢控一家

物業顧問公司、一家內地公司及相關個別人士，未經證監會認可

而於香港發出關於集體投資計劃的廣告，有關投資計劃涉及銷售

位於內地的物業。 18 
 
 
3. 選定地方對海外物業銷售的規管  
 
 
3.1 與香港的情況相若，在其他亞洲城市，越來越多當地民眾

考慮在海外置業。以馬來西亞及台灣為例，當地人傾向投資於北美

及歐洲的物業；馬來西亞買家亦喜歡在新加坡置業，而台灣買家則

鍾情於日本物業。至於新加坡買家，他們同樣傾向投資於熱門的

海外物業市場，例如北美、澳洲、英國及馬來西亞。  
 
3.2 新加坡、馬來西亞及台灣均訂有具體規則／指引，藉此

(a)規管從事海外物業銷售的當地持牌／註冊地產代理；及 (b)限制

沒有當地牌照的外地地產代理，不得在當地推銷海外物業。此外，

新加坡實施了規管投資廣告的加強版指引，涵蓋投資海外物業的

銷售廣告。就規管涉及海外物業投資的集體投資計劃，英國將有些

與 物 業 相 關 的 投 資 列 為 不 受 規 管 的 集 體 投 資 計 劃 (unregulated 
collective investment schemes)，這些計劃只可向某幾類投資者推廣，

不得向公眾人士推廣。  
 
 
規管推廣海外物業的地產代理及營業員  
 
 
當地持牌／註冊產代理及營業員  
 
3.3 與香港的情況相若，在新加坡、馬來西亞及台灣執業的

地產代理及營業員必須領有當地牌照／向當局註冊。持牌地產代理

除可提供當地的地產代理服務外，亦可從事與海外物業相關的代理

工作。如有任何不良經營手法，有關當局會進行調查，並會向違規

的地產代理及營業員採取紀律行動。   

                                            
17 請參閱 South China Morning Post (2017)。  
18 定罪各方被命令須繳付罰款。請參閱 Securities and Futures Commission (2006)。  
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3.4 在新加坡，房地產代理理事會 (Council for Estate Agencies)(相當

於香港的地產代理監管局 )發出了《房地產代理公司及房地產經紀

推廣海外房產的從業指引》 (Practice Guidelines for Estate Agents and 
Salespersons Marketing Foreign Properties)("《從業指引》 ")，訂明房地產

代理公司 (estate agents)及房地產經紀 (salespersons)在推廣及銷售海外

物業時須依循的專業常規。然而，若有關物業由海外發展商直接

推廣，則不屬房地產代理理事會的監管範圍。  
 
3.5 《從業指引》詳述房地產代理公司在推廣海外物業前所需

的準備工夫，例如挑選和培訓房地產經紀。 19 此外，該指引亦

訂明房地產代理公司的職責，包括在推廣任何海外物業前進行以下

盡職審查： 20 
 

(a) 對發展商進行盡職審查： (i)確保有關發展商誠實可靠，

財 政 穩 健 ， 往 績 良 好 ； (ii)確 保 發 展 商 是 相 關 物 業 的

合法擁有人 (例如透過向當地的土地註冊處查核 )及有

合法資格銷售和發展相關物業；及 (ii i)確保有關物業

交易的付款安排 (包括收款方 )恰當；  
 
(b) 對外地的地產代理進行盡職審查：確定外地的地產代理

誠實可靠，往績良好 (適用於新加坡房地產代理公司與

外地地產代理合作的情況 )；  
 
(c) 對 物 業 進 行 盡 職 審 查 ： 房 地 產 代 理 公 司 應 對 物 業 的

業權、租住權、地點、特色及設施進行盡職審查； 21 
及  

 
(d) 對物業聲稱進行盡職審查：房地產代理公司應對有關

物業的聲稱 (包括就回報率、租金回報或收益所作的

保證 )進行盡職審查。   

                                            
19 在新加坡，房地產經紀只可在物業交易中代表買家或賣家，而不可同時代表買賣

雙方。  
20 此舉可令房地產代理公司有信心地推廣相關物業，並對可能出現的風險及法律責任

有所準備。  
21 房地產代理公司須清楚了解有關海外物業的詳細資料及項目規格，並確保已透過

各種方式 (例如親身到當地視察，或由發展項目所在地的當地代表進行視察 )，知悉

和 了 解 相 關 物 業 及 其 四 周 環 境 。 房 地 產 代 理 公 司 若 委 聘 或 依 靠 第 三 方 進 行 盡 職

審查，須確定該第三方具資格進行有關工作。他們亦須指明須予視察的範圍，以及

審閱由第三方提交的審查報告。  
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3.6 《從業指引》亦具體說明，房地產代理公司可如何以專業

方式推銷海外物業。舉例而言，房地產代理公司須以書面方式忠告

消費者定要進行盡職審查，提醒他們注意海外置業風險及相關買賣

須受外地法例約束，並可能因為物業所在地的政策及法規改變而

受到影響。  
 
3.7 在台灣，地產代理 (當地稱為經紀業 )在銷售房地產時主要

受《不動產經紀業管理條例》所規管。由於越來越多當地民眾考慮

購買海外物業，台灣內政部最近發布了《不動產經紀業從事國外

不動產仲介或代銷業務規範》，清楚訂明不動產經紀業在處理海外

不動產代銷工作時的責任。該規範涵蓋下列各項： 22 
 

(a) 海外物業廣告要求，包括須在廣告中加註警示，提醒

投資者須注意海外置業所涉風險，並在決定投資前細閱

所有相關文件；  
 

(b) 在不動產說明書 23 及有關展銷會須向投資者提供重要

資料，包括物業所在地、發展狀況及產業權的詳情；  
 
(c) 簽訂買賣契約書的安排，例如規定不動產經紀業須向其

客戶說明契約書的內容及條款；及  
 
(d) 處理交易糾紛，例如不動產經紀業須在發生糾紛時協調

買賣雙方。  
 
 
3.8 在馬來西亞，當地的註冊地產代理公司須向其監管機構，

即大馬估值師、估價師及產業代理局 (Board of Valuers, Appraisers and 
Estate Agents Malaysia)("大馬地產代理局 ")申請批文，方可向公眾人士

推廣海外物業。凡獲准在馬來西亞推廣的海外物業，其展銷會及

推廣材料一律須標明大馬地產代理局的批文編號，讓投資者能夠

清楚知道有關海外地產項目已獲得大馬地產代理局的批文。 24 
  

                                            
22 請參閱內政部 (2016)。  
23 在台灣，不動產經紀業須就所推銷的當地物業擬備不動產說明書。這項規定同樣

適用於海外物業銷售。  
24 請參閱 BOVAEA (2017)。  
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外地的地產代理及營業員  
 
3.9 在新加坡及台灣，外地的地產代理及營業員須按當地的

地 產 代 理 規 例 取 得 牌 照 或 許 可 ， 方 可 推 廣 或 銷 售 海 外 物 業 。

在新加坡，外地的地產代理如沒有相關牌照，可委任當地持牌

房地產代理公司進行物業代理工作 25，以便在當地舉辦物業展銷會

或展覽會。 26 台灣的情況與新加坡相若，外地的地產代理如沒有

當地政府發出的經營許可，只可透過當地的不動產經紀業在台灣

進行銷售活動。 27 
 
3.10 馬來西亞的規管似乎更為嚴格，若要銷售海外物業，只可

透過由居於馬來西亞的人士所開設和經營的本地註冊地產代理公司

進行。換言之，外地的地產代理及發展商不得在馬來西亞自行銷售

海外物業。 28 
 
 
規管與海外物業相關的投資廣告的指引  
 
3.11 除規管房地產代理公司外，新加坡亦制訂其他措施，加強

保障購買及持有海外物業的投資者。該等措施包括新加坡廣告標準

管理局 (Advertising Standards Authority of Singapore)於 2015 年實施的

加強版廣告指引，把規管廣告的範圍擴闊至海外物業及投資服務

(例如投資講座 )相關的廣告。 29 有關指引經諮詢房地產代理理事會

及新加坡金融管理局後制定，旨在防止廣告商利用機會作出純屬

猜測、具誤導性或無法證實的聲稱。  
  

                                            
25 根 據 《 房 地 產 代 理 法 令 》 (Estate Agents Act) 的 定 義 ， 房 地 產 代 理 公 司 工 作 包 括 但

不限於：向有意出售物業的一方推薦或介紹客戶；將有意出售或出租物業的客戶，

介紹予有意購買或租用物業的第三方；向有意出租物業的第三方推薦或介紹客戶；

以及代表客戶洽談物業交易。  
26 資料研究組曾向房地產代理理事會查詢，沒有相關當地牌照的外地地產代理可否在

新加坡發出有關海外物業的廣告，惟截至本資料摘要發出當日，該理事會尚未作出

回覆。  
27 有關資料是由台灣內政部以電郵回覆所提供。  
28 請參閱 LPPEH (2017)。  
29 此外，新加坡的房地產代理理事會在網上發布了題為《購買海外房地產：消費者貼士》

(Consumer Tips for Buying Foreign Properties)的消費者指南，協助消費者在海外置業時作出

精明決定；而新加坡金融管理局亦發出 "消費者警示 "(Consumer Alerts)，提供資訊關於

常見的不受規管投資計劃種類 (包括涉及海外物業投資的投資計劃 )，作為投資者教育

的一環。  
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3.12 在規管海外物業廣告方面，加強版的廣告指引就廣告商

(不論是房地產代理公司 30 或外地發展商 )所提供的資訊訂下多項

規定，包括廣告中的聲稱不應給人感覺所推廣的是一項 "安全 "、
"低風險 "或 "無風險 "的投資，或能在無甚風險下賺取 "快錢 "、 "易錢 "
或 "厚利 "。此外，廣告商亦須在其廣告中清楚述明下列事項： 31 
 

(a) 廣告商在新加坡是否受到房地產代理理事會或新加坡

金融管理局等機構規管，或是否與受該等機構規管的

公司有關連；  
 
(b) 投資者所購買的是相關土地的權益、在該幅土地上興建

的建築物的權益，及／或建築物內可供購置的物業的

權益；  
 
(c) 若所涉物業為未落成的物業，廣告須註明發展或建築

許可證或建築批文的編號，以及簽發該許可證或批文的

有關當局／機構；  
 
(d) 有否就外國人擁有或日後出售相關土地、建築物及／或

物業，訂有任何形式的限制，以及該項／該等限制的

性質；  
 
(e) 是否涉及任何潛在稅項、差餉及其他費用；  
 
(f) 廣告應載有以下警示語句： "此乃海外投資，由於海外

投資帶有額外的財務、規管及法律風險，投資者應事先

就有關投資進行各項所需的查核和資料搜集 "；及  
 
(g) 在宣傳關乎物業投資的講座時，有關廣告應說明講者

是否受到房地產代理理事會規管，或是否與受該理事會

規管的房地產代理公司有任何關連；及如投資講座涉及

銷售活動或講座會結束後會進行銷售活動，廣告中亦應

清楚表明。  
  

                                            
30 由持牌房地產代理公司發出的廣告，亦須符合房地產代理理事會發出的《專業操守

及客戶服務守則》 (Code of Ethics and Professional Client Care) 和《廣告道德規範從業指引》

(Practice Guidelines on Ethical Advertising)的規定。  
31 請參閱 Advertising Standards Authority of Singapore (2015)。  
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規管投資於海外物業的集體投資計劃  
 
3.13 雖然本地投資者一般透過地產代理購買海外物業，但他們

亦可能透過購買與集體投資計劃性質相似的投資產品，購入並持有

海外物業。在英國，金融行為監管局 (Financial Conduct Authority)負責

規管集體投資計劃的運作及推廣。根據《2000 年金融服務及市場法》

(Financial Services and Markets Act 2000)，集體投資計劃泛指： 32 
 

(a) 就各類財產而作出的任何安排，而其目的或作用，是讓

參與該安排的投資者能夠分享或收取從該財產的取得、

持有、管理或處置而產生的利潤或收益；  
 
(b) 根據該安排，參與者對該財產的管理並無日常控制權；

及  
 
(c) 作出的任何安排，當中的供款和利潤或收益是匯集的，

或 有 關 財 產 整 體 上 是 由 營 辦 有 關 計 劃 的 人 或 代 該 人

管理的，或兩者皆然。  
 
 
3.14 經金融行為監管局認可或承認的集體投資計劃屬受規管的

集體投資計劃，獲認可或承認為零售計劃的集體投資計劃可經由

合資格人士向英國的投資者大眾推廣。亦有部分集體投資計劃不得

向公眾人士推廣，而只可向某幾類投資者推廣，例如高資產淨值

人士及資深投資者。這些集體投資計劃包括不受規管的集體投資

計劃 (即未經金融行為監管局認可或承認的集體投資計劃 )，以及

認可為合資格投資者計劃 (qualified investor schemes)的集體投資計劃，

這些計劃一般風險較高而資產流動性低。  
 
3.15 根據金融行為監管局，不受規管的集體投資計劃可在英國

境內或境外運作，並投資於非傳統資產類別，例如海外物業、

葡萄酒及種植林。近年，部分不受規管的集體投資計劃被揭發非法

推廣和出售予公眾人士，而金融行為監管局亦已就此提起法律

程序。舉例而言，在 2015 年，上訴法院 (Court of Appeal)維持高等

法院 (High Court)所作的裁決，即一項向公眾推售並涉及非洲農地的

投資計劃，屬不受規管的集體投資計劃。 33 在 2016 年，最高法院

(Supreme Court)判金融行為監管局勝訴，裁定一項涉及銷售多幅位於

                                            
32 請參閱 Financial Conduct Authority (2017)。  
33 金融行為監管局正着手處理與該個案相關的餘下方面的事宜，包括涉嫌向投資者作出

誤導陳述的事宜。請參閱 Financial Conduct Authority (2015b) 及 Financial Conduct Authority (2016a)。 
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英國的土地的投資安排，屬一項未經金融行為監管局認可的集體

投資計劃， 34 並下令該計劃的營辦者須償還款項予投資者。除此

以外，亦有認可財務顧問公司負責人建議其客戶把退休投資轉至

涉及海外物業投資及其他高風險資產的不受規管集體投資計劃，

就此金融行為監管局自 2014 年起已撤回有關人士的認可批文，

並向其處以罰款。 35 
 
 
4. 結語  
 
 
4.1 近年住宅物業價格不斷攀升，加上港元強勁，不少香港人

轉而投資海外物業。然而，投資海外物業的過程可以相當繁複，

因為涉及不同的規管架構及稅制。根據地產代理監管局及消費者

委員會提供的資料，有關海外物業投資的消費者投訴數字趨升。

據報道，有些個案涉及房地產相關的投資計劃，而這些投資計劃的

性質，實際上可能是集體投資計劃。  
 
4.2 目前，香港的持牌地產代理可處理關乎海外物業的地產

代理工作。根據地產代理監管局的資料，該局正計劃擬備相關

指引，以供業界遵循。相對而言，新加坡與台灣已制訂具體的指引

／規範，清楚列明當地的持牌房地產代理公司／經紀業及其營業員

在推廣海外物業時必須依循的常規。  
 
4.3 此外，在新加坡及台灣，外地的地產代理公司及營業員

必須根據當地關乎地產代理的法規取得牌照或許可，才可在當地

銷售海外物業 (包括舉辦物業展銷會 )。香港的做法則不同，如外地

的地產代理在港只純粹從事銷售海外物業的活動，不涉本地物業，

這些外地的地產代理即不受地產代理監管局的規管。  
 
4.4 此外，新加坡已發出相關的廣告指引，旨在防止廣告商

利用機會作出純屬猜測、具誤導性或無法證實的聲稱。任何廣告，

不論是由房地產代理公司還是發展商所發出，均必須載有警示

語句，提醒投資者海外置業的風險。若為尚未落成的物業，有關

廣告必須詳細列明獲發的建築許可證或批文的編號，並須列明簽發

許可證或批文的有關當局。  
  

                                            
34 請參閱 Financial Conduct Authority (2016c)。  
35 請參閱 Financial Conduct Authority (2015a)。  
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4.5 在香港，除非獲證監會認可，否則屬集體投資計劃性質的

海外物業投資，不得向公眾人士推廣。在英國，向公眾人士推廣

集體投資計劃同樣須要獲得金融行為監管局的認可。未經金融行為

監管局認可的集體投資計劃歸類為不受規管的集體投資計劃，當中

包括涉及海外物業的投資計劃。不受規管的集體投資計劃屬風險

較高的投資產品，只可向某幾類投資者 (如專業投資者 )推銷。由於

近年若干與物業相關的不受規管集體投資計劃在英國非法向公眾

人士推銷，金融行為監管局曾就這些不受規管的集體投資計劃提起

法律程序。  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
立法會秘書處  
資訊服務部  
資料研究組  
吳穎瑜  
2017 年 4 月 26 日  
電話： 2871 2122 
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資 料 摘 要 為 立 法 會 議 員 及 立 法 會 轄 下 委 員 會 而 編 製 ， 它 們 並 非 法 律 或 其 他 專 業 意 見 ， 亦 不 應
以該等資料摘要作為上述意見。資料摘要的版權由立法會行政管理委員會 ("行政管理委員會 ")
所 擁 有 。 行 政 管 理 委 員 會 准 許 任 何 人 士 複 製 資 料 摘 要 作 非 商 業 用 途 ， 惟 有 關 複 製 必 須 準 確 及
不 會 對 立 法 會 構 成 負 面 影 響 ， 並 須 註 明 出 處 為 立 法 會 秘 書 處 資 料 研 究 組 ， 而 且 須 將 一 份 複 製
文本送交立法會圖書館備存。本期資料摘要的文件編號為 IN10/16-17。   
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