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香港聖公會於1993年與長江實業（01113、現稱長實地產）合作，將旗下大埔聖基道兒童院舊地

皮，發展成豪宅項目鹿茵山莊，聖公會從中獲利逾11億元後，被稅局徵收約1.85億元利得稅。雙方

就徵稅原則展開連番訴訟，至早前在終審法院「終極決戰」。終院昨頒布裁決，認為稅局一方未有

證據證明聖公會早在1990年已有從商意圖，故駁回稅局上訴，維持高院上訴庭裁決，將案件發還稅

務上訴委員會。 

從商意圖時間成關鍵 

資深大律師湯家驊解釋，案中主要爭議點，是聖公會開始有從商意圖的時間，時間因素直接影

響應課稅額。以從商意圖的時間計算，當時地皮價值愈低，應課稅額則愈高。資料顯示，涉案地皮

在1989年估值1.925億元，至1993年聖公會跟長實簽訂合資協議時，已增值至23億元。 

 

根據案情，稅局及稅務委員會認為，聖公會早在1990年向政府申請改劃地皮時，已有貿易及投

資意圖，故應納入徵收稅項原則。惟上訴庭認為，聖公會何時有從商意圖值得商榷，不排除該意圖

只在1993年真正簽訂合營協議時才開始。 

 

終院接納上訴庭觀點，認為很難單憑聖公會有關提升地皮價值的活動，就能確切裁定其意圖。

終院亦指出，稅務上訴委員會或忽略有關地皮發展空間受限，除以類同方式出售，實在難以升值。

終院常任法官霍兆剛提出，聖公會在1993年時仍未拿定主意，還提出兩個方案，可見並非早就形成

一個堅定意向。 
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不少港人在內地均有自住、度假、投資或祖傳的房產，而大部分也沒有留意這些房產在他們百

年歸老後的傳承問題。在這裏透過一個典型案例，為大家分析一下其潛在的問題。  

 

小明是個香港家庭的獨生子，父母生前在深圳南山區買了一個 150 平方米的單位，現價約值 800

萬元；單位以爸爸名字登記，爸爸數年前去世，媽媽剛離世。小明很少回內地，現在趁房價高，打

算把房屋更名後賣掉。  

 

 

香港人若在內地繼承房產，須由房屋所在地的人民法院專屬辦理，當然以中國法律為準。小明

很明白辦理內地房產繼承，須回到內地辦理，於是他準備好有關資料，便回內地向有關部門要求變

更登記。 

 

小明拿著房產證、父母死亡證明、遺囑執行人證明等文件到內地的房管局要求過戶，但房管局

指小明單憑這些文件是無法辦理過戶手續的；房管局職員說他必須提供公證處發出的繼承公證書，

否則要遞交法院的判決書才可辦理。小明只好先回香港，再安排時間處理。 

 

小明在網上查找資料，並與朋友商量後．認為自己身為獨子，繼承父母的房產應無什麼爭議，

不可能要打官司，於是他到內地一家公證處辦理公證書。 

 

當小明向公證處要求辦理公證書時，公證處人員反而要求小明把爸媽的全部親戚帶到公證處，

才可辦理公證書；可是親戚眾多，部分在香港，部分在內地，平時也較少聯繫，有些更移民外國了，

如何把他們一起帶到公證處呢？言語間，公證處人員還提及有關域外證據要求公證認證的內容。小

明又一次失望而回，陷入絕望之中。 

 

此刻，小明可能覺得內地辦理有關手續既麻煩又複雜，甚至覺得有關部門故意為難他。然而，

當你看過以下分析後，便知道內地房產登記部門和公證處的要求並非無理。 

 

按照內地法定繼承的規定．案例中的房屋其實不單屬於小明一人，原來至少還有 8 名持份者。 

 

 

 

 

                                                                        （…… 接下頁） 
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（…… 接上頁） 

分析前，先看看小明一家的狀況簡述： 

 小明爸媽於 1980 年在香港結婚，只有小明一個兒子； 

 房產於 2000 年購入，擁有人為小明爸爸； 

 小明爸爸於 2007 年在香港意外身故，並無留下遺囑； 

 小明媽媽今年因病去世，臨終前只向小明口頭交代她離世後房產歸小明所有； 

 小明爸爸去世時小明爺爺已經過世，當時小明嫲嫲仍然在生，她於小明爸爸去世後數年才離世； 

 小明爸爸共有 2 兄 1 妹，他排第三： 

小明大伯目前在生，數年前離婚，有 2 個孩子在港；小明二伯比小明爸爸早離世，二伯娘目前

在生，有 3 個孩子，2 個已移民；小明姑姐與姑丈在廣州，很少聯繫，家庭狀況未明。 

 小明媽媽今年去世時，小明的外公和外婆已經過世。 

 

這套深圳房屋，按法律規定，不能由小明一人繼承，除非其他有繼承權的人到公證處或法院明

確表示放棄。 

 

房產繼承權計算如下： 

 

一、 這套房屋屬小明父母婚姻期間的共同財產，小明爸爸去世，房產一半屬於小明媽媽，

一半屬於小明爸爸的遺產。 

 

二、 小明爸爸去世時，有 3 名繼承人—小明媽媽、小明、小明嫲嫲。按照中國法律，法定

繼承遺產的繼承順序，排在第一順序的人，包括配偶、子女、父母；如沒有特殊情況，

這 3 人可平分該半份房產。因此小明媽媽在原有１/２房產之外，再得１/６，合共 ２/

３，小明與小明嫲嫲各得１/６。 

 

三、 小明嫲嫲過世後，屬於小明嫲嫲的１/６本該由小明爸爸的四兄弟妹繼承，每人得１/

２４。 

 

四、 小明大伯的１/２４屬於婚內繼承的財產，屬於夫妻共同財產。在小明大伯離婚後，小

明大伯與小明大伯娘各得１/４８。 

 

五、 小明二伯與小明爸爸先於小明嫲嫲過世，根據法律規定，由小明二伯與小明爸爸的晚

輩直系血親代為繼承，也就是小明二伯的１/２４由小明二伯的３個子女各自繼承１/

７２。小明爸爸的１/２４由小明繼承，加上前面的１/６，共得５/２４。 

 

六、 小明姑姐與姑丈沒有離婚，因此共同擁有１/２４。 

 

七、 現在小明媽媽過世，小明是其繼承人，因此小明媽媽的財產全部由小明繼承，所以小

明最終的財產繼承份額是５/２４+２/３=７/８。 

 

這便是一個典型家庭成員繼承內地房產上可能遇到的真實情況，假若你也持有內地房產，現在

是時候思考如何處理繼承事宜了。 
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內地走資恐再多道閘！為打擊環球逃稅，香港與各國將實行共同匯報準則(CRS)，銀行等金融機構

2017 年 1 月起收集外地客稅務資料，包括內地客等，並最快於 2018 年進行自動交換資料(AEOI)，分析指

內地客透過地下渠道走資，來港購買壽險等投資產品訊息，在 CRS 框架下將無所遁形，銀行亦傾向提高內

地客開戶門檻。 
 

香港及中國均承諾於 2018 年進行首次資料互換，而香港暫時僅與日本、英國兩地簽署雙邊協定。不

過金融機構亦準備就緒，大部份非香港客戶，2017 年開始須向金融機構申報稅務居住地，預備日後進行自

動交換資料。有與銀行合作的會計師指出，銀行因新例合規成本增加，以及在規避風險原則下•有誘因提

高內地客開戶門檻。 

將與內地稅局交換資料 
所謂 CRS，實際是由經濟合作與發展組織 (OECD)推出的國際指引，參與主權國家及地區超過 100 個，

以提高稅務透明度及打擊跨境逃稅。 
 

以內地客為例，2017 年起來港銀行開戶、 買保險等，將要提供稅單，機構於 2018 年開始，將每年一

次把客人財務賬戶、結餘、所得利息等資料呈交本港稅局，而本港稅局往後與內地簽訂雙邊協議後，資料

將會移交內地稅局，分析認為，措施有助打擊資金非法逃離，金融機構未來亦會審查已存在的外地客。 
 

德勤中國稅務總監陳復新表示，假設內地人來港買投資性壽險，涉及賺取利息，在 CRS 下中國稅局將

得悉資料，亦有機會徵收增值稅。他又指，CRS 要求下，銀行將要提升內部系統、監控、合規等，對銀行

而言屬負擔，有誘因提高門檻，不接受低端外地客開戶，有中資行亦曾諮詢會計師意見，不過相信對大型

銀行影響較大，「賺幾多錢都好，一單監控做得晤夠好，就會抵銷盈利」。 
 

提高銀行合規成本 
羅兵咸永道稅務高級顧問王銳民認為，CRS 屬於「全球版 FATCA」，將令銀行手續更加繁複，除了

要確定現有客戶是否非香港居民，亦要確定新客戶的稅務居住地，「條例無話唔畀外地人開戶，但如果銀

行覺得風險高，成本多過利益，衡量利益之後就唔會做」。 
 

澳洲會計師公會大中華區分會稅務委員會主席何耀波指出，CRS 無可否認令銀行合規成本提高，例如

電腦系統、表格、前線員工培訓等，不過是否令銀行開戶更加困難、則屬銀行商業決定，估計不會有大影

響。金管局發言人表示，已提醒銀行在實施新規則的同時，亦須公平待客，與客人進行清晰溝通，須在切

實可行合法的範圍下盡量減少對客人所帶來的負擔。現時匯豐、星展香港亦有在網頁提醒客戶 CRS 實行在

即。保監處亦向保險公司發出通函，要求他們向客人簡介稅務交換資料帶來的影響。 

 

 

  

此特刊是本會計事務所刊號第五十二期。此刊號的編印是為了向本會計事務所的私人客戶，在私人

事務上的問題提供一些指引。閣下若希望得到下期的通訊，請填妥下列回條，寄回本會計事務

所。若果閣下有任何疑問，可來信或致電(852) 2789 2303韋小姐聯絡。 
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