
東莞樟木頭鎮是珠三角知名的「小香
港」，其知名的荔景山莊近兩千餘套房子中
有九成業主是港人，天龍居花園也有逾百港
人業主。然而，「小香港」亦成為港人在珠
三角陷入房產糾紛的重災區。其中「一女二
嫁」最嚴重，天龍居有逾100名港人房產被
同時售給兩位業主，荔景山莊有70多位港人

的房產是開發商先抵押給銀行之後再賣給港人，
導致港人面臨房產被銀行收回拍賣的風險。

20萬元單位 遭一女二嫁
港人張先生說，在上世紀90年代初，他因天龍

居花園的房產開發商是香港人，其公司負責人又
是當地官員，並一起在香港打廣告和售樓，他與
許多港人一樣，就十分放心，心想有港商的誠信
和內地政府背景，該樓盤應該不會有什麼問題。
尤其當時房產均價為每平方米1,000多元人民
幣，10萬元至20萬元在香港只夠買洗手間，在樟
木頭卻可以買三房兩廳，因此就買了一個單位。
但在索要房產證時卻遭遇開發商編造各種理由搪
塞，直到後來他突然發現他的房子被開發商重新
賣給一個內地人，令他十分生氣。

憂房錢兩空 5年夜難眠
荔景山莊業主港人馬先生亦告訴記者，經過深

入調查，他獲悉，在2003年他買房前，荔景山莊
開發商為獲取銀行近1,500萬元的貸款，將已建
成的73套房子的產權抵押給了銀行，此後，開發
商又將那些已經抵押的房子出售給了毫不知情的
馬先生等港人。「這不明顯是欺騙和坑害人嗎？」
他說，為了爭取房產證，2003年至2008年這5年
裡，他晚上經常睡不㠥，擔心自己花錢買到的房

子因產權糾紛可能會失去，那樣他可能陷入錢房
兩空的痛苦境地。

購地被徵用 歷上訪辛酸
深圳港商萬里豐企業有限公司董事總經理丘瑞

真亦有類似的遭遇。她於1997年通過汕頭公司以
兌付貨款形式，將寶安石巖的三套別墅轉給她，
當時總價109萬元，現在價格近千萬元。當時因
多種原因未能辦理房產證，後來該三套別墅又被
開發商重新賣給另一家公司鉅采。丘瑞真為此多
次請律師、上訪等，最後均是毫無結果。
港人吳添增告訴記者，他於2004年10月用畢生

的積蓄與內地朋友合作，斥資126萬元在深圳龍
崗坪山投標獲得了一塊面積1,300多平方的商住
用地，並辦理了房產證，但是該地塊卻被政府徵
用，並以其他土地進行置換，但卻因各種原因他
未能獲得相應權益，經歷了曲折崎嶇的辛酸申訴
和上訪，8年來他仍未能有結果。

經多年申訴 259戶終解困
談起港人權益遭受巨大侵害時，工聯會前東莞

中心主任、現任惠州中心主任邵建波神情有些抑
鬱並充滿了同情。
他說，一些香港老人當初來樟木頭買房是為了

養老，指望以房養老，最後有些老人至死時仍未
能拿回屬於他們自己的房產證，抱憾於黃泉之
下。而荔景山莊港人業主經過長期向香港、廣東
省和東莞市申訴和抗爭，在2009年至2011年，在
樟木頭鎮政府協同有關部門主動介入下，陸續為
259戶港人業主解決「無房產證」之困，但仍有
大量的港人因多種原因未取得產權證，還在遙遙
無期地等待㠥。
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年近60的港人葉先生告訴記者，他最
近接到惠州法院委託香港高等法院

的傳票，要求他及時歸還一筆內地銀行房
產抵押貸款，否則其內地房產將被凍結甚
至拍賣，這下把葉先生嚇壞了。他壓根兒
就沒有在惠州向銀行辦理房產抵押貸款。

未獲房產證 房子被抵押
葉先生說，他於1993年在惠州博羅縣金

華康樂園投資16萬元購買的一套洋房，至
今仍未拿到房產證，何來房產抵押貸款？
購房時他向開發商索要房產證時，開發商
哄他稱「你們一家人都已住進了房子，還
擔心房產證幹嗎？遲早都會給你的」。他
便相信開發商一定會給他的。
之後，葉先生多次找開發商索取房產

證，開發商以各種理由搪塞。葉先生說，
後來由於工作忙，也就未逼㠥要房產證，
以為自己入住也不會有什麼事。為此19年
了他仍未拿到房產證，頭髮都等白了。直
至早前收到香港法院傳票，他才知道開發
商拿他的房子到銀行抵押貸款並挪用，現
在他卻無辜地「被抵押貸款」了。

無辜負巨債 工聯助維權
與葉先生遭遇類似不幸的還有14位香港

人，涉及貸款金額共約150
萬。現在他們都背負巨額的債
務，房產產權面臨隨時被銀行收回
的風險，為此他們感到十分氣憤，
只得向工聯會惠州中心求助。他們

最近多次前往惠州市表達訴求，並希
望工聯會協助他們維護權益，要求法院謹
慎處理銀行對其房產拍賣的處理。

不熟悉法律 輕信開發商
對於有這麼多港人在內地遇到房產糾

紛，郭衛群分析說，這主要是港人對內地
法律不了解及兩地法律制度存在差異；剛
開始內地房地產銷售和監管制度不完善；
一些港人輕信開發商和少數開發商有意欺
詐；港人工作繁忙對投資不重視又未及時
跟進處理；對祖屋產權不重視，加上拆遷
和一些港人離婚等，從而導致許多港人陷
入房產糾紛。
自2009年4月以來，郭衛群和她的3位同

事組成4人團隊，輪流到工聯會深圳諮詢
中心為港人提供法律諮詢，他們為工聯會
深圳中心提供了1,000宗法律諮詢個案，
其中有四成逾400多宗涉及到房產糾紛。
她們通過分析歸類發現，目前港人在內地
房地產糾紛主要有五大類：房地產買賣佔
比最大，約35%；祖屋糾紛次之，佔比
30%；租賃和婚姻糾紛均佔比10%；而拆
遷和其他糾紛各佔5%。她稱，其中房地
產買賣糾紛是最多、最突出和最嚴重的，
這大部分與港人未能及時取得合法房產證
有關。

「小香港」重災 老人至死未拿房證
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上世紀90年代以來，隨㠥香港和內地融合加快，港人紛紛北上珠三角置業。由於對內地法律不了解或輕信開發商，不少人

十多年仍未有房產證；一些開發商更暗中將港人房產「一女二嫁」，遂出現一房兩主或者抵押給銀行挪用巨額貸款，令港人背

負巨額的債務和房產面臨被銀行收回的風險。據工聯會統計，該會在珠三角設立三大中心8年來，為港人處理或提供諮詢的

個案達6萬宗，其中高達四成即2.4萬宗為房產糾紛。廣東星辰律師事務所律師郭衛群亦稱，近4年來他們在深圳為港人提供的

法律諮詢逾千宗，房地產糾紛就達400多宗，佔比逾四成。 ■香港文匯報記者李昌鴻、實習記者張瀛戈深圳報道
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港人珠三角房地產
糾紛一覽表

糾紛類別 約佔比例

房地產買賣 35%

祖屋 30%

租賃 10%

婚姻 10%

拆遷 5%

其他 5%

數據來源：廣東星辰律師事務所
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上世紀90年代以來，隨㠥香港和內地融合加快，港人紛紛北上珠三角置業。由於對內地法律不了解或輕信開發商，不少人

十多年仍未有房產證；一些開發商更暗中將港人房產「一女二嫁」，遂出現一房兩主或者抵押給銀行挪用巨額貸款，令港人背

負巨額的債務和房產面臨被銀行收回的風險。據工聯會統計，該會在珠三角設立三大中心8年來，為港人處理或提供諮詢的

個案達6萬宗，其中高達四成即2.4萬宗為房產糾紛。廣東星辰律師事務所律師郭衛群亦稱，近4年來他們在深圳為港人提供的

法律諮詢逾千宗，房地產糾紛就達400多宗，佔比逾四成。 ■香港文匯報記者李昌鴻、實習記者張瀛戈深圳報道

港人在內地的房產糾紛中，祖屋
糾紛也佔了不少。上世紀60年代至
70年代，大量珠三角居民前往香港
謀生，他們在老家的祖屋通常由家
鄉兄弟或朋友等管理和使用，時間
太久又未辦理相關產權確認。現在
港人經常出現祖屋權益糾紛，該類

糾紛佔港人房產糾紛30%，比率相當
高。尤其當出現拆遷時，糾紛就更明
顯，隨㠥親情日益淡薄，大家爭的都是
利益。港人由於證據缺失，更易成為利
益遭侵害的一方。

托朋友管理 房子收不回
港人麥先生告訴記者，其母親生前

把位於廣州越秀區的祖屋托付給好朋
友黎某管理。房子拆遷後，政府按規
定回遷一套房子給麥先生，但是政府
與黎某均和麥先生失去了聯繫，政府
只好當做公房去處理，便把回遷房繼
續交給黎某管理，黎先生一家也住進
了新房中。
麥先生後來回到內地得知此事後，

補辦手續繼承了房產，並要求收回房
子。由於黎某家境貧困，妻子在某大
學城做清潔工，自己收入也很微薄，
家中還有多病的老母親和上學的孩
子，實在沒有租房子的能力，因此拒
絕搬走。麥先生無奈下只好通過法律
手段維護自己的權益，但是根據相關
法律條例，在強制執行過程中被執行
人確實具備無法執行的條件，無法強
行讓黎某一家搬走。

欠證據支持 親屬拒退讓
港人林先生告訴記者，其深圳祖屋

被一親屬非法佔有。為證明自己方為
合法繼承人，林先生拿出1952年土改
時其祖父輩取得的房契作為證據支
撐。然而該房契所示名字與港人出示
之祖父輩身份證登記姓名不一致，房
契所示之村名也與現行村名不一致，
這使林先生無法證明房契與房產之間
的關係。林先生稱，佔據其祖屋的親
屬根本不認可房契的真實性，認為房
契指向的房屋並非其正在使用中的房
屋，拒不退讓，這令林先生十分傷
心。他知道，在利益面前，親情是沒
有效用的。

助解決爭議 家族須互諒
廣東星辰律師事務所律師表示，祖

屋糾紛很大程度上存在產權不清晰的
問題，需要盡快確權才能保護權益。
但是港人祖屋能夠借助司法手段加以
解決的極少，主要原因在於舉證困
難。法院辦理祖屋確權的案件，第一
看有沒有1952年政府頒發的房產登記
手續，第二看有沒有現有房產的報建
手續，如兩者皆無或兩者出現矛盾，
則法院通常都會裁定駁回起訴。她建
議港人回原籍召開家族會議，互諒互
讓共同使用和分享收益，並在家族會
議中形成相關書面的記錄，讓相關人
員簽字確認，也是釐清事實、有助於
進一步解決爭議的一種方式。
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■廣東星辰律師事務所4位律師組成團隊為工聯會深圳港

人提供法律諮詢。 李昌鴻 攝

■工聯會惠州中心主任邵建波多年

來為了維護港人正當利益，一直為

東莞和惠州港人房產糾紛奔波。

李昌鴻 攝

■最近惠州博羅縣金華康樂園10多名港人業主因10多年來未領到房產證，並被開發商向銀行抵押挪

用巨額貸款，向工聯會求助。 李昌鴻 攝

■港商丘瑞真表示，她現市價1,000多萬元別

墅產權遭第二者爭奪，住了十多年的租戶被趕

走，現在已荒廢，令她十分心痛。 李昌鴻 攝

■樟木頭荔景山莊成為港人房產糾紛的重災

區。 資料圖片
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祖屋掀糾紛 利益蓋親情


