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「小確權」 是指房地產開發企業領取樓盤《房地產權屬證明書》後，依照
法律法規的規定為購房者申請辦理購房者所購買商品房的交易
過戶轉移登記，核發《房地產權證》的過程。

非住宅性質公寓 一般指商業型公寓，水電收費標準均按照商用標準，且不能辦
理戶口遷移手續。

《國有土地使用證》：是證明土地使用者（單位或個人）使用
國有土地的法律憑證，受法律保護。
《建設用地規劃許可證》：是建設單位在向土地管理部門申請徵
用、劃撥土地前，經城市規劃行政主管部門確認建設項目位置和
範圍符合城市規劃的法定憑證，是建設單位用地的法律憑證。沒
有此證的用地單位屬非法用地，房地產商的售房行為也屬非法，
不能領取房地產權屬證件。
《建設工程規劃許可證》：是有關建設工程符合城市規劃要求的
法律憑證，是建設單位建設工程的法律憑證，是建設活動中接受
監督檢查時的法定依據。沒有此證的建設單位，其工程建築是違
章建築，不能領取房地產權屬證件。
《建設工程施工許可證》：是建築施工單位符合各種施工條件、
允許開工的批准文件，是建設單位進行工程施工的法律憑證，也
是房屋權屬登記的主要依據之一。沒有施工許可證的建設項目均
屬違章建築，不受法律保護。
《商品房預售（銷售）許可證》：是市、縣人民政府房地產行
政管理部門允許房地產開發企業銷售商品房的批准文件。

地五證

「大確權」 是指在商品房買賣中，房地產開發企業已按規定辦理了樓盤初
始確權登記，領取《房地產權屬證明書》，確認該樓盤的權屬
人是該房地產開發商。

整理：香港文匯報記者 帥誠
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2020年大灣區九市房價一覽

● 廣州商品房
搖號選房現場
人山人海。

記：港人灣區
置業後，所購房產多長
時間可用於出售或出租？

袁：由於大灣區的房屋限購政策由各市相關部門分別制
定，比如廣州限售政策是2017年出台，規定是購買滿2年
後可出售，而深圳是2018年出台政策，規定購買滿3年
可出售。具體到每套房屋的限售時間，可查看該房屋房產
證上的限售時間，只要超出限售時間之後便可進行售賣。
如果是房產證上沒有標明限售時間的，即說明該房屋

是在當地限售政策出台之前辦理的房產證，該房屋則不
受限售時間限制，可直接進行售賣。
至於所購房產的出租，目前大灣區內地9市均未有相

關限制，但需要留意房屋出租時涉及的所得稅問題。

記： 您 如
何看待港人大

灣區置業的未來趨勢，是否
會有越來越多的港人來灣區
置業？灣區置業今後是否會
更加便捷？

袁：之前更多的是房價
因素吸引港人內地置業，有了政策
層面的引導，應該會有更多的港人來大灣
區置業，用來生活居住、退休養老，甚至
投資。相信今後在購房條件方面門檻更寬
鬆，購房手續也會更便捷。

記：目前港人
在大灣區置業的最新
政策有哪些？與過去相比最
大的變化是什麼？相比之下
手續是否更加簡化？

袁：2019年11月初粵港澳大
灣區建設領導小組提出了一
個「惠港16條」的普惠措
施，其中就有一條是關於港
人在大灣區9個內地城市購房
與當地居民享有同等待遇的
政策。這項政策實施後，與
過去最大的變化就是豁免了
港人在當地居住、學習或工

作年限證
明，以及繳納個
人所得稅及購買社保這些條
件的限制。
今後港人只需要持港澳身份

證和港澳地區居民來往內地通
行證（回鄉證），且在大陸境
內無房，就可跟當地居民一樣
購買一套自住的住宅。相比之
下，購房條件寬鬆了很多，手
續相應也就簡化很多。

記：能否簡單介
紹目前港人大灣區置業的
熱門城市和房價趨勢。

袁：根據REA集團公布的「2019上半年香港
房地產前景問卷調查」結果顯示，有近四成
受訪者打算在大灣區置業，其中，中山、佛
山及廣州的受歡迎程度排名前三，因為中山
市處於大灣區核心地理位置，所以最受歡
迎，有43%的受訪者表示打算到中山置業；
位居第二的是佛山，有38%；廣州位居第三
有30%。

樓 價 方 面 ，
2020年每平方米單價中
山平均在11,000至12,000元
（人民幣，下同）之間。佛山平均在12,000
至13,000元之間。而廣州的則更高一些，平均
價在33,000元左右。深圳最高，平均大概在
56,000元左右。未來房價趨勢方面，雖然因為
政策利好一定程度會刺激房價，但總的來說政
府對房價的調控仍在發揮作用，大灣區的9個
內地城市，除了有的城市原先因為房價在窪地
可能會有所上漲外，房價基本還是會保持一個
穩定的水平。

●購房者正在與房屋中介交流。

●目前大灣區9市的房產出租均未有相關限制。

記：在您接受的
港人置業諮詢中，遇見過

哪些常見問題？您給港人在灣區
置業的建議是什麼？

袁：我們曾接受的諮詢個案，有港人因不符合內地
購房條件，聽信了售樓人員的話，聯合多個不符合
購房條件的港人在內地註冊公司，個人以公司的名

義購買非住宅
性質的公寓、寫字樓，這
樣今後房屋只能登記在公
司名下，房屋如果不在自己名
下、不受自己控制，這會有很大的風險，所以
建議港人在內地置業時，對相關政策和風險不可不
知，更加不可明知不可為但認為有其它途徑可行，
建議找律師諮詢相關政策和可能存在的風險。
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● 16項惠港新措施公布後，港人在大灣區城市買樓可享與內地居民同等待遇。圖為廣州南沙區商品房樓盤。
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●圖為大灣區精裝樓盤。

隨着香港和大灣區內地城市的

日益融合，在當地置業的港人也

越來越多。2019年11月，香港特

首林鄭月娥在北京參加粵港澳大

灣區建設領導小組會議後公布，

會議上通過的16項惠港新措施中，包括港人在大灣區內地9個城市買樓可享與內地居

民同等待遇。港人在內地買樓需要準備什麼文件？如何辦手續？為此，香港文匯報記

者採訪了廣東正大聯合律師事務所合夥人律師袁曉梅。袁律師曾兼任香港工聯會廣州

服務中心法律顧問，有為在粵港人提供法律諮詢建議的豐富經驗。記者此次約訪袁律

師，邀請其就兼任法律顧問期間，港人在大灣區置業最想了解的問題進行統一梳理解

答，為港人在現行規則下灣區置業提供指引。

●圖／文：香港文匯報記者 帥誠 廣州報道

整理：香港文匯報記者 帥誠

惠州佛山珠海深圳 江門城市 廣州 東莞 中山 肇慶

↑0.99↑2.18↓0.35↑0.35 ↓0.07↓0.54 ↑2.94 ↑0.19 ↑0.29變幅(%)

記：請介紹一下港人在大灣區九
市購房的具體流程，簽約、付
款、按揭、領取房產證等流程分
別需要準備哪些材料。

袁：條件及準備文件
因為購房條件的放寬，所以
港人購房之初僅需提供港澳身
份證和港澳居民來往內地通行
證（回鄉證）即可。
然後，首先與開發商先簽訂

《認購書》或直接簽訂《商品房預
售合同》或《商品房銷售合同》。
當然，簽訂合同之前，一定要
查看五證：《國有土地使用
證》、《建設用地規劃許可
證》、《建設工程規劃許可
證》、《建設工程施工許可證》、
《商品房預售（銷售）許可證》。
接着是辦理合同登記備案手
續，之後就等竣工交房。交房時
開發商會同時告知購房人繳納維
修基金，然後再根據住宅面積實
測表、竣工驗收備案表、分戶驗
收記錄表，辦理《房屋所有權

證》。這時候購房者如需調查房
屋的建築質量，還可查驗房地產
商的《工程驗收證》。
一般情況下，開發商通常都約

定在交房後的90天內為準業主
辦理產權證。當然在辦「小確
權」之前，開發商一定要先辦理
初始登記，也就是「大確權」將
產權先辦理在開發商名下。
付款
港人在大灣區購房，一次性

付款或按揭都可以。
購房款在香港的，首先要在

香港銀行開設賬戶（如已擁有
香港銀行賬戶則無需另外開
設），然後需要先跟開發商簽
《認購書》或《購房合同》，
之後憑《認購書》或《購房合
同》去內地銀行開設一個賬
戶，再通過兩地賬戶由銀行將
款項轉換成人民幣（根據不同
銀行差異可能收取手續費），
接着便可從內地賬戶直接付款
給開發商；購房款在內地的，
可直接以與當地居民無異的方

式支付給開發商。
如果做銀行按揭，按現有政

策可分別在內地的銀行和香港
的銀行做按揭。
在內地銀行做按揭，基本與當

地居民的條件一樣，只要年滿18
歲、不超過60歲的人士都可以
申請。需要的文件基本上包括：
申請人的身份證明材料（港澳地
區居民來往內地通行證、港澳身
份證）；還款能力證明材料（收
入證明）；購房合同、首付款證
明材料（包括購房首付款發票、
銀行轉賬憑據，或售房人相應存
款賬戶進賬明細或專用賬戶存入
資金的證明等）；貸款申請書。
如果是已婚人士，還需要提供婚
姻證明文件。
在貸款購房方面，2017年11

月，中央有關部門曾發布文件進
一步放開購房資金支持政策，港
澳台同胞可以使用住房公積金貸
款購房。在商業貸款方面，政策
上有相關規定，實踐中還要看各
家銀行的具體情況。

條件及準備文件

付款


