
如果是初次北上，建議居住方面還是先租用

房屋或酒店式服務住宅，不必急於置業。租用前

先選定你喜歡的地區，然後在附近找一些房地產

中介服務機構（即香港所謂的地產代理）查詢，

說明你對住屋的要求，例如租金上限、面積、家

具／電器配置等。有關職員便會向你介紹適合之

樓房，和安排你上門看單位。

選擇住所首要考慮該區的：

‧治安（有沒有2 4小時保安巡邏及嚴格之訪客管

理制度）；

‧交通配套（公車、地鐵站是否方便）；

‧生活設施（附近有沒有超市、食肆、商場）；

‧各類配套（學校、醫院等）；

最好是簽約前實地視察，留意附近之噪音、

清潔及周圍環境。

租約期長短沒有硬性規定，一般是一年為

多。當然雙方同意的話，幾個月或幾年也是可以

的。續約條件也要視乎租約期滿時大家洽商而

定。有些樓房是連家具、電器出租，有些則甚麼

都沒有，當然租金亦會因應設備多少、樓房新舊

程度作出相對調整。

地產中介服務機構
整個租樓過程跟在香港差不多，一個月上期加兩個

月（有時三個月）押金，中介費（佣金）通常也是一個

月租金。有些中介機構（地產代理）也會要求客戶在睇

樓時簽署一份睇樓表格，註明經他們介紹的樓房，客戶

不可以透過其他途徑（例如經其他代理或私下與出租人

協商）租用該物業，否則他們有權利追討有關佣金。

鑒於內地法律與香港不同，為避免惹上不必要麻

煩，建議大家最好還是透過地產代理來租房子。因為內

地即使有「房產證」證實出租人是合法業主，但沒有

「房屋租賃證」，也是不可以把房子出租的。內地對地產

代理之發牌相當嚴謹，他們須負責跟進出租者是否有權

出租有關物業等法律問題，並負責任何因租務合約所產

生之爭議。所以付出了佣金來租房子，也可買個安心。
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租用房屋

美聯物業 中原地產 當地地產公司

‧以廣州海珠市為例，一個

5 0平方米，普通裝修附家

具，一房一廳的單位，租

金大概是¥7 0 0－1 , 0 0 0。同樣房子在商業

或高尚住宅區，例如天河區便要¥1 , 8 0 0

－2 , 5 0 0左右。如想多了解或比較廣州各

區之租金，只要買份廣州日報，看看地產

商刊登的樓盤廣告便可。

‧如果你看中某個單位，但嫌房子缺少一些

家具及必需品，例如洗衣機、睡床等，可

跟業主提出添置要求，一般都會同意。

‧假如在廣州逗留時

間短，又不想住朋

友家或酒店的話，

可考慮租用短期帶裝修住宅單位。

即租即住，租期彈性（一星期、1 0

天、一個月等均可，當然租的時間

愈長愈便宜），又可自行煮食。

‧另一選擇就是一些出租的公寓單

位，資料可在報章樓宇租賃廣告欄

找到。

2.1租、買樓房要留意的事
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‧在跟地產代理初接觸時，可先跟他們說明你

願意付多少佣金，通常可議價至最多半個月

租金。亦要記得在睇樓紙和其他文件上作出

有關修改。

‧法律所規定的和實際情況通常會有很大出

入。由於稅務問題，內地業主很少會辦甚麼

「房屋租賃證」，而他們所要求的租金亦未有

把這個支出計算在內。再者如果依足法規的

話，業主還要陪同租客在合同簽訂後3 0天

內，提交有關文件到房產管

理部門辦理房屋租賃登記。

‧如你公司需要租金憑證，即稅局開之發票作

報稅用途的話，一定要業主辦完登記後，再

去稅局繳交租賃稅才會有發票的。

‧若發生租務糾紛，沒有登記之租約合同，法

院可以不受理訴訟。

為免日後爭議，就算雙方是相識的，都應簽

訂書面租賃合同。

任何有效的租賃合同應當具備下列條款：

（1）出租人、承租人之姓名，身份證號碼（須附

上有關副本），住所及聯絡電話；

（2）房屋之地址、面積、裝修及設施狀況（如出租人

提供家具、電器者，宜另加附頁交代詳情）；

（3）租賃用途；

（4）租賃期限；

（5）租金、押金及交付方式；

（6）房屋修繕責任；

（7）轉租的約定；

（8）變更和解除合約之條件；

（9）違約責任；

（10）其他雙方同意之條款。

跟在香港一樣，簽訂租約搬進樓房前，必須

和房東結算清楚上手租客之水、電、煤、管理費

等項目單據及費用問題。另外，收看電視要付每

月約¥2 0之月費，不過是按年收費的。通常經紀

亦會幫你把有關數目和收據整理好，業主和租客

各自簽署作實。

租賃須知
如果是透過代理租賃房子的話，他們會

幫租客核實出租及承租雙方所需之合法證件：

出租人：房地產權或房子所有證件

身份證明或出租單位的合法資格證明

承租人：香港人須提交護照或回鄉證

工商註冊證明
張先生剛把他的房子委

託了地產代理找租客，他們

陸續帶了不少客戶來看房

子。一個晚上有人敲門，原

來是今早已來看過房子的一

個年青人，今趟他還帶�女朋友前來。他們

表示女方有意租用張先生的房子，只是希望

能繞過代理（睇樓紙由男方簽署，而出租人

張生亦無簽署任何文件），大家都可省卻佣金

（因業主亦要付半個月至一個月佣金的）。因

為他們樣子斯文，又能出示工作和身份證明

正本，其他條件又談得合拍，最後雙方成功

簽訂租約合同。當然這做法可令雙方省了佣

金，但這樣對雙方的保障都有影響，而且亦

有被追討佣金的風險。

國內地產近年來發展迅速，由豪華別墅至花

園小區或多層居住樓，各式樓宇，應有盡有。如

果是購買一手樓的話，和香港的情況一樣，發展

商和銀行職員會提供專業免費貼身服務。只須按

他們所派發之指引，繳交費用和辦理有關手續，

買家便可順利拿到所買樓宇之產權證。

簡單來說，買家要先跟發展商簽「認購

書」，繳交訂金（一般為房價1 %），然後在限期前

（通常為1 0天）簽署「商品房買賣合同」，一次過

付清房價或首期（房價三成）。大家不要被報紙上

的售樓廣告誤導，以為首期只需一成，因這只適

用於本地公務員。內地人買樓一般可按八成，香

港人只有七成。

購買一手樓房
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除了要向政府支付有關契稅、印花稅

外，尚有不少雜項費用要繳交（例如合同公

證手續費、買賣公證費、產權登記費等）。

如果要做按揭，更要去律師樓和銀行辦理有

關手續和交納費用（例如律師費、按揭費、

保險費等）。上述這些費用總共會佔房價的

2－3%左右。

建議大家最好買現樓，切忌買樓花，以

免成為「爛尾樓」的受害者。同時選擇樓盤

時要挑信譽良好和財政健全的發展商。如果

不想自己搞裝修的話，可選由發展商另外提

供的「裝修套餐」，有些套餐甚至連家具、

家電也可代辦。當然這都是額外收費的，通

常會按每平方米加收¥3 0 0－5 0 0不等，有關

詳情亦會註明在買賣合同內。

‧樓盤在落成半年或一年前，發

展商通常都會在報章刊登廣告

推銷。大家可先致電有關辦事

處，確定有示範單位供參觀和落實交樓時間，

才前往看單位。

‧如欲購買「裝修套餐」者，宜清楚細看示範單

位的擺設、用料及手工等。因為除非是豪華裝

修，「裝修套餐」通常都只是一般水平，甚至

有些會粗製濫造，收樓時就會發現問題多多，

如牆壁批盪差勁，洗手盤漏水等毛病。如果不

介意麻煩，又有相熟的裝修公司，可考慮自己

另找人裝修，價錢也不會貴很多。

購買二手樓房
如果想省一點錢，可以考慮購買二手樓。由

於手續繁複，一般買家都會透過地產代理辦理，

他們通常會收取購房成交價的0 . 5 %－2 . 5 %作為

佣金（買家可先討價還價議定佣金），提供有關

服務協助買家辦理所有手續，直至買賣雙方產權

過戶，購房者取得產權證才算大功告成。

跟租房子一樣，買家只需跟地產經紀說明買

屋要求，如地區、樓齡、金額上限、面積、家具

／電器配置等。有關職員便會向你介紹適合之樓

房，和安排讓你上門看單位。當然，為保障公

司，他們亦會要求買家簽署一份睇樓表。

根據資料顯示，目前買二手樓的人，一次過

付款的約佔七成，做按揭的才三成。造成二手按

揭不興旺的原因有幾個，一手樓的價格錢動輒

四、五十萬元甚至上百萬元，但二手樓則只需數

萬元至逾二十萬元；再者按揭年限在2 0年以上

者，所要供還的本息超過原房價一半以上，很多

人都覺得划不來（例如借$ 2 3萬，年期2 0年，須

付本息約$38萬，利息為$15萬，佔本金66%）。

實際上二手樓按揭年期比較短，因為銀行規

定「房齡 + 貸款年限」不能超過30年。如果樓齡

在1 0多年以上者，按揭年限便只有1 0年左右，對

有需要租賃的人用途不大。而銀行對於申請人的

個人資料審核，也比一手樓貸房款較嚴格。

與買一手樓一樣，二手樓買家也要繳納多項

收費（印花稅、產權登記費、契稅、公證費

等），不過買二手樓還要繳付一些額外費用（因

一手樓房價是銀行認可的）：

‧二手房評估（按房值0 . 5 %收取），如2 0萬樓房

便要付¥1,000；

‧按揭代理費（佔房價1 . 2－1 . 5），如2 0萬樓房便

要付¥2,000－3,000。

所以廣州之房屋按揭，「一手旺二手淡」的

現象，會一直延續下去。

陳小姐於2 0 0 3年5月與

銀行簽定了「借貸條款」合

同，貸款2 8萬元，月利率

4 . 2 %，採取等額本金還款法

（即遞減還款法），分1 0年、

即1 2 0期還清貸款，每期還款¥2 3 3 3，利息

則隨本金逐月遞減。

第一個月利息為¥1 1 7 6，可是到第二個

月利息並沒有遞減、反而增加至¥1 2 0 5。原

來陳小姐在還款的第二個月有3 1天，多出的

一天則要按日利率收取該日利息：

日利率（%）＝月利率（%）÷ 30天

所以有3 1天的月份，該月利率便變成

4.34%，而非4.2%了。

銀行方面解釋，上述計算方法是由央行

統一規定，也是符合國際慣例的，如遇到平

月和閏月，銀行亦會減去月利息多收的一兩

天利息，不會多收的。
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‧廣州樓房按揭還款方式一

般是採用等額還款法，即

每月按揭者都要償還一個

相對固定的本息金，本金會逐漸多扣而

利息則不斷少扣，換句話說是先收息後

收本金。所以如果想提前還款是最不划

算的，除了在早期已先歸還了按原定年

限需要償還的貸款利息，還要給銀行徵

收「懲罰金」。

廣州2003年6月份

部分二手樓成交價

天河區海景花園中層 120平方米 52萬

荔灣區新達城廣場中層 62平方米 32.4萬

海珠區樂居苑低層 40平方米 13.3萬

東山區花城苑低層 160平方米 100萬

李先生在市區與發展商

簽訂了購房合同，約實2 0 0 3

年9月中交樓。可是在驗收

房屋時，李先生發現廚房的

櫃和洗手間的潔具，都與樣

板房（示範單位）展示的不同，且質素粗

糙。李先生與發展商交涉不果，告上法院，

最後還輸了官司。

「合同法」第八條規定：「依法成立的

合同，對當事人具有法律約束力。當事人

應當按照約定履行自己的義務，不得擅自

變更或者解除合同。依法成立的合同，受

法律保護。」

根據法官解釋，樣板房只是發展商促銷

的手法之一，並不完全等同待售的商品房，

購房者所買商品房交吉時的質量、規格、設

備，不是取決於樣板房的裝修，而是看雙方

在購房合同中的有關約定。

由於李先生在合同中，並無明確聲明向

發展商購買的商品房，其裝修設備須與樣板

房的相同，所以他無權以此為理由拒收發展

商交出的樓房，而發展商亦毋須更換有關廚

房、廁所裝備。

提醒大家，購買合同上一定要寫清楚，

把樣板房展示的主要設備：廚房、廁所、房

間、門窗用料等，作一個詳細的描述，最好

連商標、尺寸大小都一一列明，並在驗收樓

房時再逐項對照。

買樓須知
如果你是透過地產代理購買房子的話，他們

是會幫你核實買、賣雙方所需合法證件；如果你

是直接與發展商洽商，你可向地產代理查詢或要

求查看有關文件。

賣方：房地產權或房子所有證件

身份證明文件

「住宅質量保證書」和「住宅使用說用書」

買方：香港人須提交護照或回鄉證

個人收入證明、稅單（如要做按揭）

無論一手樓或二手樓買賣，都要簽訂書面的

房屋買賣合同。

任何有效的買賣合同應當具備下列條款：

（1）買、賣雙方之姓名，身份證號碼（須附

上有關副本），住所及聯絡電話；

（2）房屋之地址、面積、裝修及設施狀況

（如賣方提供家具、電器，或其他承

諾，宜另加附頁書寫詳情）；

（3）房屋的銷售方式；

（4）房屋價格的確定方式及總價款、付款方

法、付款時間；

（5）房屋交付買家使用條件及日期；

（6）遲誤交樓之定義及賠償方式；

（7）面積差異的處理方法；

（8）公共配套建築之產權歸屬；

（9）違約責任；

（10）解決爭議途徑；

（11）其他雙方同意之條款。
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申請家居設施

家居設施 申請地方 狀況 收費

家居用水 國營自來水公司 一般已安裝好，用戶每月可 內地水費很便宜，一個2-3人

或小區管理處 自行到自來水公司指定地點 家庭每月才¥10多。

繳費或辦妥委託手續存入自

己名下銀行戶口。

家居用電 當地供電局 一般不需要自己申請接駁， 內地電費收費和香港一樣，所

因供電網路應在房屋竣工 以不要以為很便宜，就整天開

時已完成。 �空調。

家居煤氣 國營煤氣公司 一般已安裝好管道煤氣供 如果是全新樓房，便要繳交

氣網路。 ¥3500煤氣管開通費、¥300

安裝費及自買熱水爐（約¥500 

-¥1000，煤氣公司有售），及

約煤氣公司派員上門安裝

電視 街道辦事處 可選廣東省網或廣州市網 安裝費：¥200 - ¥300；

或小區管理處 接入服務，申請後有線電 月費：¥20左右

視工作人員便會上門安裝。

‧如果不想用煤氣煮食

或洗澡，可考慮用電

爐，不過電費比煤氣

費貴。但省下差不多¥4 , 0 0 0煤氣安

裝費，可能已夠幫補。這個方法只適

用於買了一手樓及自己找人裝修的業

主，因為要在裝修時預鋪電熱水爐所

需之電路（比一般電器負荷大很

多）。

廣州市煤氣公司

如果是租樓房或買二手樓，這些設施業主應已申請好，只要搬進前跟業主說清楚帳目及押金問

題，便可使用。倘若是一手樓業主，管理處也會有指示怎樣去辦理有關手續。下面簡要介紹一般手續：

水、電、煤、電視機申請


