
昆士蘭州房產購買手續簡介 

 

昆士蘭州地理位置優越，氣候宜人，環境舒適，是許多海內外人士的理想定居和工作地點。

作為澳大利亞經濟發展比較快的一個州，昆士蘭州的地產也有不菲的投資價值。有許多海內

外華人希望在昆士蘭州購買房地產作為自住和投資，但是並不瞭解相關的法律規定和流程，

我們在此從法律角度對此做一簡單介紹。 

 

在昆士蘭州購買房產的流程 

 

通常來說，在昆士蘭購買房屋包括以下的步驟： 

1. 前期工作：包括看房，通過房屋仲介（或直接與房主）商討房屋價格。这个阶段是

客户自己完成的，不需要律师参加。 

2. 簽訂合同：通常合同由地產仲介草擬，買方和房主在合約上簽字。如有需要可在簽

字前請律師審閱您的合約。律師可以在合約條款、貸款、聯名方式等很多方面向您

提供法律意見。 

3. 合同簽訂直至完成的中間階段：買方在這個階段一般會聘請律師對房屋的產權及其

他相關情況進行調查，如果有任何問題必須在這個階段向屋主或其律師提出。買方

律師接著會將過戶文件送交屋主簽字，並且完成繳納印花稅等相應手續。房屋上的

相應支出，如市政規費、水費、管理費等也必須在這個階段進行計算調整以便在最

後的成交價格中多退少補。 

4. 完成階段。如果各種調查結果都令買方滿意，買方將會在成交時把餘款付清；屋主

則需要交給買方律師所有過戶需要的文件，並把房子的鑰匙交給買方。 

5. 後續工作。在這個階段，買方律師或者買方貸款銀行需要到政府部門完成房產過戶

的登記手續。 

 

外國人是否可以買房 

 

澳大利亞外資委員會規定，如果不具有澳大利亞國籍或者永久居留權的人想要在澳大利亞購

買房產，需要向外資委員會遞交申請。以住宅用房為例，外國人只能購買全新的房產，即預

購房或已經建成卻從未出售的房產。在某些情況下可以豁免無需申請，常見的如您為新西蘭

公民；您配偶為澳洲公民，您和您配偶以共同共有方式購買住宅用房；您向發展商購買全新

房產，而發展商已經得到可向外國人出售的預批；又或您向政府購買房產等等。 

 

如果您具有澳大利亞臨時居留身份，即您居住在澳大利亞，並且現在持有的簽證允許您在澳

大利亞連續居住超過 12 個月，您可以購買二手房作為自住用途，但是仍需要首先向外資委

員會提出申請並得到批准。同時，臨時居留簽證購房者還必須滿足以下條件:  

 房產必須只作自住用途； 

 不可出租房產的任何一部分； 

 當不在此房產中居住，或離開澳洲時必須出售此房產； 

 在簽證到期或有任何更改，或不在此房中居住，又或出售此房時，必須告知外資委

員會； 

 如果外資委員會需要任何證明文件以審查購房申請時，必須配合呈交； 

 如果購買的是用於開發的空地，則必須在購買後的 24 個月內開始開發建屋，否則該



土地將被強行出售。 

 

如果申請人違反規定的話，可能會構成刑事犯罪而遭到政府的監控、罰款、拘留，並且可能

會被強制出售所購買的房產，增值收入也有可能被政府沒收。政府為此還特別設立了舉報電

話，歡迎公眾舉報任何違反海外投資政策的行為。在提出申請時，購房者也同時授權政府相

關部門調查其相關情況，例如有無刑事犯罪記錄、移民記錄、以及有無購房記錄等。另外，

每個 FIRB 的申請都只針對一個房產，如果您想要購買別的房產必須另外提交申請。 

 

 

聯名方式购买房地产 

 

很多人在購買房產時選擇夫妻聯名的方式，但是卻不瞭解共同共有和按份共有這兩種聯名方

式的不同。選擇共同共有，如果其中一方不幸去世，其在此房產上的所有權將自動轉移到健

在的一方，只需向政府部門履行相應的手續即可。但是在此方式下，一方想出售其名下所有

權而另一方不同意，則需要向法庭提出特別申請。如果選擇按份共有，各方將按自己選定的

比例擁有此房產，其中一方去世後，其擁有的比例將按其遺囑進行分配，如果沒有遺囑的情

況下則會按法律規定的順序進行繼承。 

 

房地产购买的冷靜期 

 

當買賣雙方在合約上簽字，並且買方或其律師收到簽字的合約後，按法律規定，買方享有 5

個工作日的合約冷靜期（拍賣沒有冷靜期）。在此期間買方隨時可以終止合同，但是賣方可

以要求買方繳納相當於合約標的金額 0.25%的罰金。 

 

房地产標準合同 

 

在昆州房屋買賣中最常見的是 REIQ 合同，這個標準合同得到了昆士蘭律師協會和地產協會

的雙重審核。但是，這並不代表使用標準合同一切手續都會得到簡化。實際上，如果買方不

聘請律師，就需要非常仔細的閱讀合約條款，並且明確瞭解各種可能發生的情況。如果買方

沒有按時履行合約條款，將有可能導致合約被賣方終止。合約上規定的時間對合約執行來說

是至關重要的。 

 

购买房地产保險 

 

REIQ 合約規定, 房屋的責任風險從合同簽訂日後第一個工作日的下午 5 點起從賣方轉移到

買方。此後房屋如果發生損毀，如遇自然災害、火災、或其他事故等，即使尚未完全成交，

造成的損失也將由買家承擔。因此買方需要在合同簽訂之後儘快安排適當的保險，以保障自

己的權益，否則就有可能會造成不必要的經濟損失。如果買方需要向銀行貸款，多數銀行也

會要求買方先購買房屋保險。如果購買的是公寓或連體別墅等有業主委員會介入的房產則會

由業主委員會購買共同的房屋保險。 

 

貸款條款 

 

REIQ 標準合約規定，房屋買賣可以以買方在“貸款日”到期前成功從“貸款銀行”處得到



所需“貸款數額”的貸款批准，並且貸款條件令買方滿意為條件，前提是合約中“貸款數

額”“貸款銀行”以及“貸款日”三項都要正確填寫。換句話說，如果買方經過努力仍無法

得到滿意的貸款，可以以此為理由終止合同。合約同時要求買方必須盡力安排貸款，如果買

方不安排貸款，或者在決定貸款條款是否滿意時不實事求是，都將被視為違約。在此情況下，

賣方將可以沒收全部定金，還可以對由此造成的損失要求賠償。如果在貸款日前買方無法獲

得貸款批准，則可通知賣方終止合同。買方在向賣方確定貸款成功前必須仔細閱讀貸款合同

上的條款，確定所有貸款條件都是可以接受的。一旦確認了貸款成功，但是銀行最後卻不能

提供貸款，從而導致無法按時成交的話，買方將有可能損失掉全部合約定金，並且被要求賠

償對賣方造成的損失。 

 

房屋及害蟲檢查條款 

 

REIQ 合約規定，合約可以以買方獲得滿意的書面房屋檢查與害蟲檢查報告為前提條件。和

貸款條款一樣，“檢查時間”“房屋檢查人”和“害蟲檢查人”三項都必須正確填寫，否則

此條款無法生效。同樣，買方必須盡力安排檢查並得到報告，如果買方不安排檢查，或者在

判斷檢查結果是否滿意時不實事求是，都將被視為違約。如果買方在合理考慮的情況下依然

覺得報告結果不能使其滿意，即可以向賣方提出終止合同。這個要求也必須在合約上規定的

檢查時間當天下午 5點之前提出。 

 

特別條款 

 

REIQ 合約是可以附加特別條款的。但是在撰寫特別條款時必須非常小心以免造成合約意思

不明確。如果要加入特別條款，建議您向律師諮詢，由律師按照您的意願起草條款以確保您

的最大利益。 

 

各種調查 

 

在合同簽訂後到成交之前這段時間，買方應該安排各種必要的調查以確保其在此房產上的權

益。一般需要到產權辦公室（Titles Office）進行調查，包括做房屋產權調查和規劃圖紙

調查。產權調查可以確定登記在此房屋產權上的按揭貸款，以及有無任何妨礙物（如他人通

行權或附屬建築物等），還可以檢查合約上的地號是否正確。買方還應該向產權辦公室調取

將購買的地塊的規劃圖以確保在政府登記的地塊確實是自己將要購買的，並且合約上的面積

也沒寫錯。 

 

買方還可以向房產所屬的市政府要求進行以下調查： 

 此房產需交納的市政規費有多少，是否有欠繳規費； 

 水費有多少，如有需要還可安排特別的水錶調查； 

 此地塊的政府規定用途是什麼； 

 房子的排污排水設計圖； 

 是否有被水淹的紀錄； 

 曾向政府提出的建築報建記錄以及審批記錄等。 

 

買方還需要向政府的地稅部門調查現屋主是否需要就此房產繳納地稅。另外，交通規劃部門

可以告訴買家政府現在或將來是否有計劃徵用此土地。 



 

根據房產的所在地以及其特點，有些客戶可能會需要做一些特殊的調查： 

 地塊邊界的測量； 

 昆士蘭鐵路部門的調查； 

 公司調查以確定是否有公司欠款等； 

 環境保護部門的調查以確定地塊是否受過污染； 

 高壓電線調查； 

 文化遺產調查； 

 管理公司調查等等。 

 

過戶文件 

 

過戶文件是向政府部門提供房屋買賣詳細情況的重要文件。買方繳納印花稅後必須在過戶文

件上加蓋已繳印花稅的圖章。如果委託律師辦理房屋買賣事宜，律師會為您辦理其中手續並

代繳印花稅。如果選擇自己完成交易過程，則需要到州政府的財政稅務部（Office of State 

Revenue）繳納印花稅並由他們在過戶文件上加蓋印章。 

 

成交 

 

成交日臨近，您所做的各種調查應該都有結果了，賣方已在過戶文件上簽字，並且過戶外文

件也已經加蓋了印花稅印章。除此之外，在成交前買賣雙方還應該計算其應負責的政府規

費、稅費以及其他費用的比例，並據此計算出最終的成交金額。買賣雙方還需要協議決定交

割的具體時間和地點。賣方必須通知買方如何開具成交所需的支票，以便買方早作準備，或

通知其貸款銀行及時準備。此外，在成交當日還必須再做一次產權調查以確保在此期間產權

並無任何變化。 

 

進行交割時，買方將其開具的支票交給賣方，賣方將過戶所需文件及房屋的鑰匙交給買方。

如果有房屋仲介，則可能由買方成交後向仲介領取鑰匙。在昆州，只有在買方向政府申請時

才會發給產權證，領取產權證並不是必須的。如果您怕產權證丟失產生麻煩，可以選擇不領

取。但是如果您有銀行按揭的話，就必須在先得到貸款銀行同意的前提下才能申請產權證。 

 

成交之後的工作 

 

成交後買方或買方的貸款銀行需要向產權辦公室提交過戶登記申請，把買方登記為房產的所

有人，並將貸款銀行登記為按揭提供人。在登記後產權辦公室會告知各相應政府部門房屋產

權的轉變，如市政府及州財政稅務部門等。如果您購買的房產是連體別墅或公寓等有管理公

司負責管理的房產，還需要填寫相應表格以通知管理公司產權的轉變。 

 

買房可能出現的一些費用 

 

最后我们列举一些购买房地产会出现的常见费用，以便大家做出相應預算。買房除了合約規

定的房價外，您還需要預留經費支付以下費用： 

 

 律師費 



 印花稅 

 貸款費用，如貸款帳戶開戶費及房屋估價費等 

 各種調查費 

 過戶及按揭登記費 

 

由於適宜居住，房地產升值潛力大，昆士蘭州正在成為全球房地產投資的熱點地區之一。

雖然昆州在房地產投資交易方面有完善的法律法規系統，但也不免內容繁多複雜，有的地

方令人迷惑。要規避投資風險，節約時間和精力，最好的辦法就是聘請一位經驗豐富，服

務周到並且價格公道的昆士蘭本地律師。如果您有意投資昆州房地產，或者需要專業的昆

士蘭法律服務，我們將竭誠為您服務以及答疑解惑。 

 

 

 


