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香港人在大灣區香港人在大灣區買賣房產買賣房產一本通一本通

推薦序

伍國賢大律師及周永勝會計師去年出版了《香港人在大

灣區之遺產繼承一本通》一書，市場反應良好，並且舉

行了多場此題目的講座。當時他們已表示會創作更多香

港人關心大灣區內衣食住行的篇章。

今年他們繼續出版大灣區系列的另一本著作︰《香港人

在大灣區之買賣房產一本通》。

書籍在今年 3 月已完稿，書中內容很新穎，除了介紹買

賣內地一二手樓的注意事項外，還以香港人的角度看購

入內地房產的痛點︰不用通過找換店，而可以合法通過

銀行一次過把購房款匯款到內地；這方面的說明對讀者

的裨益很大。

這本書除了討論一般買賣物業過程及注意事項外，書中

亦詳細講解了內地公寓及住宅的分別、香港人在現有政

策下購入住宅的優惠稅費、香港人購入內地房產的按揭

及現契再融資的詳細手續，以及出租內地物業的各種詳

細稅費討論等等。

除此之外，本書亦討論了很多內地房產前沿問題︰包括

土地使用權到期後注意事項、老人家在失去知覺前怎樣

預先處理其內地房產（香港稱為持久授權書）及找人代

持內地物業的風險等等。

這本書可以說是內地房產的百科全書，我向廣大讀者推

薦這本新書《香港人在大灣區之買賣房產一本通》，希

望本書能對香港人在大灣區退休及旅居生活起到積極的

作用。

鄭家成

周大福慈善基金主席

新世界發展有限公司董事

2025 年 4 月 9 日
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這是「香港人在大灣區生活」糸列的第二本書。粵港澳

大灣區由 11 個城市跟據《粵港澳大灣區發展規劃綱要》

由 2019 年 2 月出台組成，包括內地 9 個城市及香港和

澳門兩地。11 個城市各有發展歷史及背景，各自積極

發揮所長、配合，必然裨益國家的發展大局。

粵港澳大灣區組成至今 6 年，在全球四大灣區（即東京

灣區、粵港澳大灣區、紐約灣區及三潘市灣區）中，人

口（8,700 萬人）及面積（5.6 萬平方公里）都是位居首

位；且經濟表現亮麗，以 2023 年的 GDP（本地生產總

值）（1.96 萬億美元）計算，與居於首位的灣區比較，

差異不大。由於粵港澳大灣區人口眾多，採取開放創新

政策，是以發展潛力巨大。11 個城市中，以 2023 年的

GDP 計算，深圳（4,891 億美元）、廣州（4,290 億美元）

及香港（3,821 億美元）為粵港澳大灣區的三大城市。

自序一

隨着粵港澳大灣區的發展，近年不少港人到大灣區生活

和就業，甚至移居當地或在當地置業退休。本書出版的

目的，是為港人到大灣區置業提供一些資訊。各處鄉村

各處例，內地和和香港在處理房產物業的要求和手續上

各有不同，各位讀者有需要多加留意。舉例在香港，所

有的房產物業買賣文件必須交由律師處理；在內地則買

賣雙方可以自行處理，銀行一般是作為託管交易金額及

批准按揭的角色去參與房產買賣交易。另外，購買住宅

套房和公寓房也有區別，住宅套房多是用來住的，不是

炒賣；至於內地公寓房可以作居住用途，價錢比住宅套

房也便宜，不過公寓房的土地使用權限年期比住宅套房

較短，以及業主的子女沒有入讀公寓房區學校的權利，

等等。

本書出版得力於萬里機構出版有限公司副總編輯梁卓倫

先生的編審及協助，又得到鄭家成先生推薦，以及各位

團隊成員提供稿件，筆者在此鳴謝及致意。

伍國賢
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伍國賢大律師及筆者去年一同編著了香港人在大灣區系

列之《遺產繼承一本通》，市場反應十分熱烈，並且舉

辦了多場分享演講會；席間大部分聽眾都圍繞內地房

地產的事項查詢，故此今年我們一起再合著這本「前

傳」︰《買賣房產一本通》。

這是一本不一樣的講解內地房產的書籍，除了討論買賣

手續及稅費外，還大量討論了很多香港人購入內地房

產的痛點及前沿問題︰例如找人代持內地房產的風險、

匯款往內地購房的合規方法（怎樣可避免通過找換店匯

款）、在內地設立類似香港持久授權書處理內地房產事

宜，以及土地使用權到期等等。

在編寫本書的半年內，我們團隊走訪了內地及香港的銀

行、公證處、房管局及稅局等機關，訪談場次總共不下

一百次；我們十分感謝他們接受訪問，並且特別感謝郭

敏婷行長、姚立軒先生及李耀宗先生在訪問中詳盡講解

了銀行對內地物業按揭及匯款的政策。

自序二

十分感謝我們事務所團隊協助編寫部分章節：成員包括

內地律師曹祥元、香港會計師胡嘉業、香港津貼顧問林

杰成、「審計部」楊承峰及「中國部」陳慧，感謝他們

的付出。

另外筆者由會計專業再擴展至法律專業，感謝黎耀權律

師啟發我學習本地及英國法律。

筆者亦十分感謝鄭家成先生對本書的內容給予具建設性

的意見，並再次為我們寫推薦序。

最後感謝天父由歲首至歲晚之看顧。

周永勝

周永勝會計師事務所有限公司執行董事
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附  錄

自從 2019 年 2 月國家推行粵港澳大灣區 1 發展規劃以

來，大灣區的經濟發展一日千里，大灣區的 GDP（本

地生產總值）在全球 4 個灣區中坐亞望冠，有不少香港

居民在大灣區求學、工作、創業以至置業。有見及此，

本書內容集中圍繞大灣區買賣物業各項有關的課題。

本書詳細講解了港人買入大灣區內一手樓的程序及

2024 年 12 月實施的契稅優惠政策；鑒於以往港人匯款

到內地的發展商戶口頗多制肘，本書亦詳細講解了由

2024 年開始，港人在購入大灣區房產時如何通過銀行

正規匯款到內地發展商戶口。

另外，本書亦詳細講解了港人在大灣區購入二手房所需

要注意的事項、程序及匯入銀行監管戶的手續。

考慮到香港讀者可能有興趣在內地購買公寓房作為居住

用途，我們亦詳細比較了購入公寓及住宅的優劣。

1	 本書系列所指之大灣區是一個約定俗成的說法，是指除香港及澳門以

外，廣東省 9個相鄰城市。

前言
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本書亦詳細講解了港人在大灣區出售樓宇後，怎樣從正

規銀行體系把全部稅後款項匯回香港。

除說明一般買賣程序及稅費外，本書亦以讀者的角度切

入，介紹買入大灣區物業後可怎樣活用。因此我們在第

四章詳細講解有關把房產出租的稅費、已持有現契再抵

押給銀行借款的條件、以房產註冊內地公司做生意以及

為親人設立居住權手續等。

我們在第六章亦探討一些與物業有關的重要題目：例如

香港人借內地親屬名義購買房產（俗稱代持）的風險、

物業管理及飼養寵物的問題、土地使用權到期後的問題

及業主病患時怎樣授權親屬處理其內地物業等一些前沿

問題。

為加深讀者認識在大灣區買賣住宅物業的情況，本書第

七章列舉 5 個案例，說明在大灣區買賣物業的程序，以

及詳細討論上述觸及的各種課題。同時，在附錄中簡介

香港物業買賣流程，以供參考。

最後，提醒讀者要注意內地的物業市場情況，特別是住

房大多是買來居住，而不是用作炒賣。

祝願讀者們買到滿意的房產，各適其適，生活愉快。

有
關
內
地
物
業
的
名
詞
定
義

CHAPTER 1
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先了解內地有關物業的常用名詞，有助理解不同物業買

賣的狀況。

民法典民法典

《中華人民共和國民法典》的簡稱。

住宅住宅

指專供居住專供居住的房屋，包括別墅、公寓、職工家屬宿舍和

集體宿舍。成套住宅是指由若干臥室、起居室、廚房、

衞生間、室內走道或客廳等組成的供一戶使用的房屋。

住宅土地性質為居住用地，規劃用途為住宅住宅，土地使用

權期限為 70 年。執行民用水電價標準，物業費較公寓

低。內地一二線城市不同地段住宅設置不同的限購政

策。（詳見第二章 2.2 節）

公寓公寓

用於個人居住或商業經營個人居住或商業經營的一種房產。公寓所在土地性

質基本都是商業用地，規劃用途為商用商用或商住兩用商住兩用。

執行較貴的商用水電價，一般不通燃氣，物業費通常較

住宅高。內地絕大多數城市對公寓不設置限購、限售政

策。（住宅及公寓的選擇及詳細分析見第三章）

香港人可購買的公寓包括商住型公寓和或商辦型公寓︰

商住型公寓商住型公寓：土地用地性質為商業，土地使用權期限為

40 年。這類住宅可以買來直接居住，按照商用水電和

物業收費管理。

商辦型公寓商辦型公寓：土地用地性質為商業，土地使用權期限為

40 年。一般處於城市核心地段及商務中心區，既可居住

又可辦公，具備寫字樓功能；在部分城市可以用作註冊

公司，也就是俗稱的商住兩用公寓。價格較寫字樓低。

寫字樓寫字樓

專用於商業辦公的樓宇。寫字樓一般由開發商或專業物

業運營公司經營，主要經營方式為出租、出售；承租或

購房主體主要是金融、互聯網、公共部門以及其他現代

商業服務業企業。寫字樓土地性質為商業用地，土地使

用權期限為 40 年，執行商用水、電價格。

商舖商舖

商業經營者為顧客提供商品交易、服務、娛樂體驗的場

所，例如臨街餐飲、超市、專賣店、商場百貨等。商舖

所在土地性質為商業用地，規劃用途為商用，土地使用

權期限為 40 年，執行較貴的商用水電價。
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工廠工廠

用於生產、製造工業產品的建築物。工廠一般由製造業

企業購地開發，工廠土地性質為工業用地，土地使用權

期限為 50 年。

停車位停車位

建築區劃內用於停放汽車的車位、車庫。

能夠辦理產權登記的停車位，一般由開發商在銷售住宅

或公寓房產時一併銷售或附隨贈與。若車位是獨立銷若車位是獨立銷

售，則車位不動產權證書（俗稱房產證）也是獨立辦理售，則車位不動產權證書（俗稱房產證）也是獨立辦理

及發出及發出。

無法辦理不動產權證書的停車位，一般屬於住宅社區內

業主共有區域或人防工程（應付災難發生時的防空地下

場所）、公共工程，就只能由開發商提供長期租賃證書。

地塊地塊

指可辨認出同類土地性質的最小土地單元。地塊空間連

續、位置固定、邊界明確，除了小部分混合用地之外，

絕大多數地塊上的土地性質是單一的。

宅基地宅基地

指農民用於居住目的而佔有、使用的本村「村集體」的

土地。宅基地一般位於農村地區或城市郊區，由村集體由村集體

分配給本村戶籍村民，無法向村集體以外的個人或組織分配給本村戶籍村民，無法向村集體以外的個人或組織

轉讓轉讓。

農村宅基地屬於集體土地，宅基地只能辦理《集體土地

建設用地使用證》，宅基地上合法自建房屋可以辦理房

產產權證；辦理宅基地上房屋產權證須到縣一級國土資

源部門辦理。

若宅基地上尚未建有房屋，宅基地使用權不能被繼承若宅基地上尚未建有房屋，宅基地使用權不能被繼承；

若宅基地上已經建有房屋，基於房地一體或房隨地走

的原則，可以在繼承房屋的同時一併變更宅基地使用權

登記。

小產權小產權

指在農村集體土地上建設的房屋，未辦理相關證件，未

繳納土地出讓金等費用，或者國有土地上建設的歷史遺

留房產，屬於違規違法用地，可以被認定為違章建築，

即使被拆遷徵收也得不到徵收補償。《土地登記辦法》

第十八條明確規定違法違規用地的土地不得進行登記，

目前所有小產權房均無法進行不動產登記。過去部分鄉
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本章為「買入房產篇」。我們會依照一個香港人購入內

地物業的考慮過程來說明：

1)	�以個人或一間有限公司名義購入房產作為自住（買

入一套住宅或買入一套商住公寓）；

2)	�講述買入不同房產的各種稅及費用（包括最新的契

稅優惠政策）；

3)	�介紹從發展商購入房產的流程及發展商出售房產必

要的五證；

4)	介紹從香港匯款到內地的最新手續；

5)	�講述有關辦理房產證及當兩人合資購入房產時兩種

共有形式的房產證。

在香港，很多時候我們都用有限公司持有物業。在內地

這樣做是否也可行？

以前因為購買住宅有限購的要求，所以用有限公司持有

住宅並不可行。

至 2024 年基本上大部分城市的限購已消除，所以以內

地有限公司作持有物業包括住宅或者非住宅（例如公

寓、商舖及寫字樓）也可以。1

1	 按我們在 2025 年 3 月的查證︰現時在大灣區城市中，港人以個人名義

在深圳、廣州、佛山及東莞這 4 個城市購入住宅時，需要作出一個自

住聲明書；另港人在廣州購入非住宅（例如公寓）亦需要作出自用聲明

書；在其他大灣區城市購入住宅或非住宅 ( 例如公寓 ) 則沒有作出自用

聲明書的要求。

	 至於港人以內地有限公司購入住宅或非住宅，亦沒有自用聲明書的要

求。

3.1

買入前考慮：.
個人或公司持有
（優點及缺點分析）
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以個人或有限公司購入物業時的稅項比較

持有人 個人 個人 有限公司 有限公司

物業種類 住宅 非住宅 住宅 非住宅

用途 自用
自用但非
經營

自用 自用

稅種 契稅 契稅 契稅 契稅

稅率 1% 3% 3% 3%

稅種 豁免 豁免 房產稅 房產稅

計算基準 豁免 豁免
房產價格
減除 10%
至 30%

房產價格
減除 10%
至 30%

稅率
（每年）

豁免 豁免 1.2% 1.2%

那麼用有限公司持有物業有甚麼優點及缺點？

以下圖表顯示以個人及有限公司購入物業及持有物業的

不同稅費：

按：按：

1	1	根據財政部等三部門發佈《關於促進房地產市場平穩健

康發展有關稅收政策》於2024年 12月 1日起執行的

政策：

		 對個人購買家庭唯一住宅面積為 140 平方米及以下的

按 1%的優惠稅率徵收契稅，面積為 140 平方米以上

的按 1.5% 的優惠稅率徵收契稅。（契稅的標準稅率是

3%）。

2	2	非住宅是指公寓、寫字樓或商舖等。

3	3	以有限公司持有住宅並且自用，仍需要交納房產稅，房

產稅的計稅基準為房價（按當地城市扣除10%至 30%

後），再乘以每年1.2%的稅率。

4	4	若個人購買非住宅（例如商舖）用於自我經營業務，原

則上從生產經營開始計起都要繳納房產稅，每年1.2%。

我們嘗試用這圖表解釋內地的狀況：

A. 以個人持有物業（住宅或非住宅）A. 以個人持有物業（住宅或非住宅）

1.	 在內地，無論用個人或有限公司持有物業，辦理房

產證時都需要支付契稅。契稅的標準稅率為 3%。但

是若以個人購入住宅作為自用，按現時的優惠政策

可以按 1% 交納契稅（詳見本章 3.4 節的討論）。

2.	 若以個人購入住宅，在購入住宅時交納契稅後，在

持有這套住宅的期間就沒有其他稅種再要支付。
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案例一案例一

陳先生見現在大灣區大部分城市都消除限購，想在

中山石岐區購入一套住宅單位。他打算用 1,200,000 人

民幣購入面積約 100 平方米的一套住宅單位。

陳先生打算購入住宅後首兩年作自用。

他聽別人說也可以用有限公司購入內地單位。現分

析用個人或有限公司購入住宅之優點及缺點。（此案例

以人民幣為單位）

A. 以個人持有這中山住宅單位A. 以個人持有這中山住宅單位

1.	若陳先生在內地只持有這一套中山住宅，他能夠

按照最新的優惠，按 1% 支付契稅。（詳見本章

3.4 節購入物業的稅率）。

2.	購入後頭兩年他是自用，自用沒有房產稅的產

生。

B. 以有限公司持有這中山住宅單位B. 以有限公司持有這中山住宅單位

1.	若陳先生以有限公司持有住宅，首先他需要成立

一家內地的公司（港人在內地成立一個外商投資

企業有限公司，會有一個費用的產生）。

2.	若陳先生以有限公司購入，就要按基本稅率 3%

支付契稅。即：

	 ¥1,200,000 x 3% = ¥36,000

首兩年他雖然是自用，但因為他以有限公司持有物

業，需要繳納房產稅，每年的房產稅是按照房價（扣除

10% 至 30% 後）的 1.2% 作為每年的房產稅支出。

假設中山稅局可以以 30% 扣減作為計算房產稅的

基準，則每年陳先生持有這個物業所繳納的房產稅為：

計稅基準：¥1,200,000 x（1-30%）= ¥840,000

則第一及第二年的房產稅，每年為（年度交）︰

¥840,000 x 1.2% = ¥10,080

除了稅費不同以外，如果讀者購入住宅及做按揭，

現時以個人持有第一套住宅的首期比例及利息都會較以

有限公司持有住宅為優惠（詳見本章 3. 6 節的討論）。

B. 以有限公司持有物業（住宅或非住宅）B. 以有限公司持有物業（住宅或非住宅）

1.	 如果以有限公司購入一套住宅，購入住宅時同樣要

繳納契稅，按標準就是 3% 交納而沒有優惠。

2.	 有限公司購入一套住宅，即使是自用，而不是用作

出租（沒有租金收入），這家有限公司仍要按房價

（扣除當地標準 10% 至 30% 後）再乘 1.2% 交納每

年房產稅（這是一個不少的數目）。
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3.2

買入前考慮：.
購買住宅或公寓
（優點及缺點分析）

第一章已簡介了住宅及公寓的有關定義，讀者選擇購買

住宅和公寓的時候，可以參考以下這些區別：

一、土地使用權年限不同一、土地使用權年限不同

土地是由國家擁有，並給予使用者一定年期使用該土

地，所以使用者只有土地的使用權，並不是擁有權只有土地的使用權，並不是擁有權。土

地使用權有一定的期限（類似香港的地都是由政府批出

使用，統一至 2047 年 6 月 30 日到期）。

住宅和公寓最明顯的區別就是產權年限存在一定的差

異：住宅的土地使用權限一般為 70 年；公寓的土地使

用權限根據所處地塊的用地類別，一般是 40 至 50 年。

（注意：讀者不要將業主擁有住宅或者公寓的所有權

〔香港一般稱為擁有權 Ownership〕混淆，無論是住宅

或者公寓類的建築物建築物，所有權是永久的）。

二、水電收費標準不同二、水電收費標準不同

住宅和公寓在生活成本上也是有區別的，兩者的水電收

費標準不同，住宅屬於民用住房，水電費按照民用水電

的標準來收取；而公寓屬於商用，水電費都是按照較高

的商業用水、用電的標準來收取。一般情況下，商業用

水、用電收費比民用為高。

三、學區房問題三、學區房問題

如果港人購入的單位是出租予當地人，這個學區房的問

題就很影響房產租金。一般來說住宅單位可以直接報讀

其所在區域的公立學校，而公寓因為作為商業用途，在

申請報讀其區域的公立學校沒有住宅單位的優勢，甚或

需要額外條件（例如要經入學考試等，但不同地區要求

有所不同）。

四、貸款利率和首期不同四、貸款利率和首期不同

對於貸款買房的人來說，如果打算貸款購買公寓，則需

要按照商業住房的規定辦理，首期比例一般為 50％，

貸款利率相對也會高一些。若是貸款購買住宅，首期

比例最低為 15%，貸款年期最長達 30 年（詳見本書第

四章）
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五、單位是否可以註冊公司及經營業務五、單位是否可以註冊公司及經營業務

住宅一般不可以作為公司的註冊地址及經營業務（這點

與香港不同，香港的私營住宅可以作為一般的商業營

業地）。

公寓因為作為商住用途，可以用作為註冊企業諮詢類

的公司地址（但若公司是作為零售，一般要求在舖位

註冊，另外餐廳類若有明火設備的，亦不可以在公寓

註冊）。

六、價格高低的考慮六、價格高低的考慮

內地住宅面積一般比較大，通常最少 80 至 90 平方米，

而且因為學區房的問題，所以一般單價是比公寓為高。

至於公寓一般的面積較小，而且單價一般亦較同區的住

宅為低，所以公寓售價較同區住宅一般為低。

七、稅務問題七、稅務問題

購入時的契稅：契稅的標準稅率為 3%，由於公寓是商

用，所以一般都要支付這個標準契稅稅率。而住宅是視

乎政策的優惠情況，現時內地着力促進住宅銷售，故購

入第一套住宅（面積 140 平方米以下）可按優惠稅率 1%

來繳納契稅，這也適用於港人（詳見本章 3.4 節）。

八、	出售單位時的各種稅八、	出售單位時的各種稅		

（個人所得稅、增值稅、土地增值稅等等）（個人所得稅、增值稅、土地增值稅等等）

按最新的政策（2024 年 12 月 1 日財政部等三部門發佈

關於促進房地產市場平穩健康發展有關稅收政策的公

告），若購入的住宅是自用，持有兩年之後出售住宅的

所有溢價都可以免除增值稅、土地增值稅所有溢價都可以免除增值稅、土地增值稅。但若是購入

公寓，無論持有多少年之後出售，所有的溢價都不能免所有的溢價都不能免

除稅費除稅費。（詳見第五章）

筆者認為第八點是最影響購入公寓或住宅的考慮，但若

購入單位是作為退休之用（出售的機會不大），那麼購

入一個相對便宜可以作為住宿又可以作為註冊內地公司

經營業務的公寓，未嘗不是一個選擇。


