
內地業務關注組晚間研討會 
“內地土地使用權及房地產有關之法律認識” 

2005 年 10月 17日 
 
 

公會於2005年10月17日在香港會議展覽中心舉辦了一個關於"內地土地使用權及房地產有
關之法律認識"的晚間研討會，並邀請了的近律師行的北京法律顧問權睿學先生及香港法

律助理黎家欣女士擔任演說嘉賓。  
 
由於收到與會者大量提問，應公會要求，講者同意就當日未能在研討會上回答的問題作出

書面答覆，以饗全體公會會員。  
 
 
 

   
 

~ 以下僅為的近律師行對與會者提出的問題作出初步的討論意見，並非正式的法律意見。~ 

 
 
1. 如果買了相連商鋪，各自有一個房產證，均寫明“商鋪＂，請問買了後可否不經“城

規＂申請、報批，把兩個商鋪打通？ 
 

需視該二商鋪之間的牆是否主力牆，如不是主力牆，又不準備將二個房產證合為一

個，一般情況下，可以自行打通使用。如城規干預而又不接受你上述解釋的，需辦報

批手續。 
 
2. 買了一個 1000平方米的地下首層商鋪，可否自由在所擁有商鋪內劃分幾十個小檔出

租，要不要向什麼部門報批？ 
 
如不影響結構，劃分幾十個小檔出租，不需要報批，但要向當地主管的工商行政管理

局辦理相關的營業執照，解決幾十個小檔是逐個領取營業執照或一個營業執照由幾十

個小檔共同使用，同時，當地街道居民委員會要求你按消防條例安裝合格的消防設

施。 
 
3. 在廣州買了一個“巿場＂在一幅七層住宅樓的地下“首層＂，已取得房產證，證上列

明“商鋪＂。買時有約一半檔鋪經營出售肉菜，其他有出賣衣服、理髮店，曾去房管

局查過，發展商最初發展項目，只應是“商業＂。請問現在是否可以不做“街巿＂而

做其他行業？e.g. 售衣服呢？是否要先得“城規＂批准呢？ 
 
廣州規定，街市是民生的一部份，如要取消街市，需經主管的工商行政管理局准許。 

 
4. 如果只有土地使用權，房產證未申領，可否出讓土地，由受讓人再申辦房產證？ 

 
一般要求，要投入一定的資金（25%）或已對該土地進行開發才能進行轉讓，但在實

際操作中，你可以向主管的土地管理部門諮詢，了解該部門是否同意直接辦理轉讓過

戶手續，只要主管的土地管理部門同意及辦理轉讓手續，可以將土地轉讓後，由受讓

人自行辦《土地使用證》，但記緊均要簽妥如何收取土地轉讓費的合同和要先收取土

地轉讓款項。 
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5. 領取房地產所有權證頗費時，作為投資者，收樓後在有租客願意下，可否租出單位

呢？ 
 
以“買賣合同”為依據，可以出租，但後果可能要補交租金所得的稅費。 

 
6. 如果土地是臨時用地，會不會有土地使用證？還有如在臨時用地上建廠房，會不會有

房產證？ 
 
臨時用地不會有土地使用證，沒有土地使用證就不可能辦到房產證。建議與主管的國

土部門協商，將臨時用地變更為出讓土地，領取《土地使用證》并建廠房。 
 
7. 如為開發項目，在取得國土證後，是否有期限？是否一定要展開開支工作，否則土地

回歸國有，國土證無效？ 
 
一般要求二年內開發，否則政府有權收回土地，但廣州地區的政府部門為免麻煩，一

般不願意收回。 
 
8. 最近從東莞國土局得知，我們不用拿國有證也可以擁有土地使用權及房產證，根據他

們所講，我們可把村的集體證改為我們公司的名字及可使用 50 年期，是不是正確

的？ 
 
除非是該土地所在地村委會的村民，否則不能領有《土地使用證》及《房地產所有權

證》。 
 
9. 自建廠房是否要辦房地產證，如是，如何辦理？ 

 
一定要辦房地產證，主要準備以下文件：(1) 土地使用合同；(2) 土地使用證；(3) 規
劃許可證；(4) 建築施工證；(5) 廠房驗收證；(6) 規劃部門確認廠房具體面積證明。
到國土局和房地產管理局申辦《房地產所有權證》。 

 
10. 對於一些由村政府而非國地局批出的“老問題＂，廠房已興建和使用中，如何向國地

局領取房產證？是否在村委確認支持下，一定可以在國土局中補辦補地價，最終獲取

房產證？ 
 
首先，向國土局了解該土地是否可以建廠房，有無已出讓予其他使用者，然後，與村

委之管理公司簽訂合同，再到國土局辦理土地出讓合同、《土地使用證》、補地價，

按前述第9點辦《房地產所有權證》。 
 
11. 在抵押房地產時，是否有條文規範貸款比率，例如房產值的 50%或 70%，如抵押給

外資銀行，是否被視為外債並須登記？ 
 
有關貸款比例，由銀行的管理體系確定各銀行的貸款比率，如抵押給外資銀行，該外

資銀行在中國設有分行的，由外資銀行在中國的分行貸款，於2004年6月26日後辦理

抵押擔保的，無須登記。但2004年6月26日前辦理抵押擔保的，應辦理登記。 
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12. 抵押前除查核業權外，是否有途徑查核業權人是否涉及任何訴訟呢？ 
 
暫時沒有正式途徑查核業權人是否涉及訴訟，但只要辦理了抵押登記，就可以對抗第

三者，包括訴訟所牽涉的債項。 
 
13. 我最近在廣州購買了一商業（寫字樓）單位，分三期付清款項，現已付了三分一，付

款方法是把款項轉到發展商銀行戶口，因銀碼頗大，現有些擔心，請問有什麼辦法可

得到保障？ 
 
先到廣州市房地產管理局之房屋交易中心查清楚該商業寫字樓有無辦理《預售合同》

之預售登記，該預售登記之業權人是否你本人，已辦清上述手續，可以按預售合同付

款。 
 
14. 若房地產未被抵押，然後被封存，房地產擁有人後被訴訟，請問該房地產是否由所有

債權人分配？ 
 
由法院確定債權人按比例分配。 

 
15. 各地政府有基準地價，當需要就土地評估價格，應當找那些專業人士作出評估而法院

是接受的？ 
 
法院有指定的註冊估價機構。 

 
16. 內地有 land search的 system嗎？可以向什麼機關申請？需時多久？費用多少？ 

 
各地方不同，有的地方可以直接查土地情況，但大多數地方均沒有查冊服務。可以委

托中國律師協助。 
 
17. 什麼是“統徵地＂？ 

 
是指政府對土地實行統一徵收，統一給予單位和個人補償後，規劃控制。其他人需要

使用統徵地，不可以直接與被徵用土地的單位、個人自行合作，而應該與政府協商、

招標、招標出讓，按政府的規劃使用統徵地。 
 
18. 請詳細說明“七通一平＂的內容。 

 
通道路、通電力、通訊、通自來水、通污水處理、通雨水處理（北方城市通暖氣）、

通液化氣、土地平整。 
 
19. 外商要成立房地產開發公司有什麼基本條件及手續為何？ 

 
有100萬元以上的註冊資本；有4名以上持有資格證書的房地產專業、建築工程專業
的專職技術人員，2名以上持有資格證書的專職會計人員。 

  
外商投資設立房地產開發企業的，除應當符合上述的規定外，還應當依照外商投資企

業法律、行政法規的規定，向主管外經委和商務部門辦理有關審批手續，取得房地產

開發企業的批准證書後，辦理《營業執照》和《資質證書》。 
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20. 預售許可證是否已改為須達到建築物結構達到或已完成三份之二，而非單已投資
25%? 
 
25%的規定是一定要達到的，沒有改，但有的地方要求更嚴格，例如另需要完成建築

結構三份之二（應該已含25%）或已建築物要求已經封頂等。 
 
21. 港人在國內有房地產，如過世，承繼人需要有什麼證明及有什麼手續才可以把房地產

轉讓？ 
 
一般情況下，承繼人要辦妥繼承公證（主要是國內公證處出具的繼承公證）後即可轉

讓，有的地方還則要求將房屋過戶予承繼人名下才能轉讓。 
 
22. 若出租廠房是兩人登記（獲得土地使用權），能否日後將該廠房轉贈？若可以，手續

如何？ 
 
可以轉贈，轉贈只能轉贈自己名下的份額，持原《房地產所有權證》及共有權證和轉

贈書等文件，到房地產管理部門辦理轉贈和《房地產所有權證》之變更手續。 
 
23. 關於土地用途，一旦由農地轉為工業用地之後，是否任何工業都可以經營？比方說，

新廠是電鍍或印染廠之類的污染行業，這類污染性行業是否需要再取得其他部門審批

（如環境保護局）才可經營？ 
 
要分二部份理解：(1) 在工業用地建設廠房，歸土地管理部門、規劃部門、房地產管

理部門管理和審批，廠房要持有《房地產所有權證》。(2) 生產或經營工廠的，歸工
商行政管理部門、外經委（屬外商投資企業的）、環境保護局管理和審批，經營要持

有《營業執照》。若該地段之環保部門不允許污染行業進行生產或經營，即使有《房

地產所有權證》，工商行政管理部門也不能核發《營業執照》，除非獲得環保部門的

批准。 
 
24. 若在原有土地使用範圍的週邊外佔用了零碎的荒地，如何增持，申請手續是什麼？ 

 
應該要辦理了零碎荒地的土地使用權手續，才能使用周邊外的零碎荒地。如要增持零

碎荒地，向主管的國土局了解零碎荒地目前的所有人，經目前的零碎荒地所有人同

意，按前述第9點和第10點辦房地產證。 
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