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限购再升级 

 国家外汇管理局 15 日发布《关于进一步规范境外机构和个人购房管理的

通知》，对境外机构和个人在国内购买房产做出进一步规定，规定境外个

人在境内只能购买一套用于自住的住房。在境内设立分支、代表机构

的境外机构只能在注册城市购买办公所需的非住宅房屋。 

 此次“限外令”是近段时间不断出台的城市“限购令”的再次升级，主要

针对全球量化宽松政策下海外热钱流入国内房产市场进行防范。与 06 年

版的“限外令”相比，此次规定加强了对境外机构购买境内房产的监管，

彻底杜绝了境外机构购买住宅的渠道。 

 由于一线核心城市对外资流入的吸纳能力较强，此次升级版“限外令”将

主要影响主要大城市（北京、深圳、上海）以及靠近香港的珠三角区域房

地产市场的购买力，由于 09 年的市场低迷，各城市相继放开了限外政策，

此次的重新收紧将再次对市场成交量带来冲击。 

 根据历史经验，在深圳等靠近香港的地区高峰时期外资购买可占到整体成

交量的 40%以上，而在此轮量化宽松政策出台后深圳也出现了大批港客

进入内地重新寻觅房产作为抗通胀的投资品，目前对境外个人的限购仅停

留在个人而非家庭层面，对境外以家庭为单位进行限购在操作难度上也较

大，预计在流动性泛滥的环境下，珠三角地区仍将获得来自香港等地外资

增量资金而维持房价高位运转。 

 此次“限外令”虽然对外资机构进入非住宅领域仍做出了限制，但对住宅

领域的彻底收紧体现出在外资流入无法避免的情况下国家希望将投资需

求引导向商业地产的态度。在目前流动性过剩而国家对住宅市场越来越严

格调控的情况下，我们判断商业地产的增长有可能将超越住宅成为新的亮

点。 
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<关于进一步规范境外机构和个人购房管理的通知>全文 

各省、自治区住房和城乡建设厅、直辖市建委（房地局）；国家外汇管理局各省、

自治区、直辖市分局，外汇管理部，深圳、大连、青岛、厦门、宁波市分局；各

中资外汇指定银行总行： 

    为落实国务院《关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》（国发 [2010] 

10 号），现就加强《关于规范房地产市场外资准入和管理的意见》（建住房 [2006] 

171 号）的实施监管，进一步规范境外机构和个人购房管理通知如下： 

    一、境外个人在境内只能购买一套用于自住的住房。在境内设立分支、代表

机构的境外机构只能在注册城市购买办公所需的非住宅房屋。法律法规另有规定

的除外。 

    二、各地房地产主管部门在办理境外个人的商品房预售合同备案和房屋产权

登记时，除应当查验《城市商品房预售管理办法》、《房屋登记办法》规定的材

料及验证购房人持有房屋情况外，还应当查验： 

    1、有关部门出具的境外个人（不含港澳台居民和华侨）在境内工作超过一年

的的证明；港澳台居民和华侨在境内工作、学习和居留的证明。 

    2、境外个人名下在境内无其他住房的书面承诺。 

    三、各地房地产主管部门在办理境外机构的商品房预售合同备案和房屋产权

登记时，除应当查验《城市商品房预售管理办法》、《房屋登记办法》规定的材

料及验证购房人持有房屋情况外，还应当查验： 

    1、有关部门出具的在境内设立分支、代表机构的批准文件和注册证明。 

    2、境外机构所购房屋是实际办公所需的书面承诺。 

    四、境外机构和个人申请购房结汇，应当严格按照《关于规范房地产市场外

汇管理有关问题的通知》（汇发 [2006] 47 号）办理。 

    外汇指定银行在为申请人办理购房结汇时，应当严格审核境外机构和个人提

交的申请材料，对于符合规定的，外汇指定银行在为申请人办理购房结汇手续后，

应当严格按照相关规定，在外汇局直接投资外汇管理信息系统办理即时备案登记。 

    五、各地房地产主管部门、外汇管理部门应当加强相关法律、法规和政策宣

传，督促房地产销售机构、房地产经纪机构和人员对购房的境外机构、个人做好

法律、法规和政策的告知，并作必要风险提示。 
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    六、各省、自治区住房和城乡建设厅、直辖市建委（房地局）、国家外汇管

理局各分局、外汇管理部、各外汇指定银行收到本通知后，应尽快转发，并指导

监督落实。各地房地产主管部门、外汇管理部门应当加强协调配合，及时交换境

外机构和个人购房、结汇等方面的信息，形成监管合力，进一步严格和规范境外

机构和个人购房管理。 

                                                  二○一○年十一月四日 

 



 

 

华泰联合证券评级标准： 

时间段        报告发布之日起 6 个月内 

基准市场指数  沪深 300（以下简称基准） 

股票评级 

买  入     股价超越基准 20%以上 

增  持     股价超越基准 10%-20% 

中  性     股价相对基准波动在±10% 之间 

减  持     股价弱于基准 10%-20% 

卖  出     股价弱于基准 20%以上 

行业评级 

增  持     行业股票指数超越基准 

中  性     行业股票指数基本与基准持平 

减  持     行业股票指数明显弱于基准 
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