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柬埔寨土地房產投資注意事項 

2010 年 4 月柬埔寨．金邊在國會審議《外國人私有房產所有權法》草案之際，部分外國人正擔憂之前買下的房地產

被沒收或強制拍賣，紛紛尋找相關官員謀求“出路”。  

1996 年柬國開始實施《國籍法》，外國人是否成功入籍柬埔寨，是以王令為基本法律檔，而不是以身份證，所以，惟

有獲得王令批準入籍者，才可享有本國人民一樣的權利，可購買土地和底層或以上的產業。 

那些持有身份證卻未獲王令批準者，將被視為“外國購屋者”，他們皆須遵守《外國人私有房產所有權法》，即只可購

買二樓或以上的共管式高樓產業。 

然而，他說，那些在 1996 年《國籍法》生效前，獲當局頒發身份證者，即代表成功入籍，他們與本國人享有同等權

益，不受《外國人私有房產所有權法》約束。 

根據一名資深律師表示，許多外國人通過“投資移民”的方式，經過柬埔寨發展理事會（CDC）審核批準注冊成立公

司後，申請加入柬埔寨籍。 

有關申請必須經內政部、總理府、報總理審批後，最後是國王簽發王令批準加入柬國籍，屆時便可名正言順購買柬埔

寨房地產。 

另一種情況則是，外國人和柬埔寨公民聯姻，以取得柬埔寨國籍（必須同樣獲得王令批準加入柬國籍），且在領取結婚

證後，須與柬埔寨配偶共同生活 3 年以上，這類外國人也可購買房地產。 

2010 年 4 月 5 日柬埔寨國會通過了由國土、城市規劃建設部和司法部聯合製定的《外國人不動產產權法》。   

根據該法律,外國人將有權按規定在柬埔寨購買房屋並擁有合法產權。                   

根據《外國人不動產產權法》規定，外國人在柬埔寨購買高層建築第二層以上的房屋，可獲得與本國公民相同的房產

產權證，並可自主進行房屋租賃及買賣，享有權無年限限制，為永久。（2010 年 12 月 4 日，柬埔寨內閣會議通過了

《外國人私有房屋所有權法》草案，允許外國人在柬購買公寓二層以上（不包括底層）的房產，並擁有 100%的所有

權（不包括土地所有權）。 

柬埔寨國會會議通過了《外國人私有房地產所有權法》草案，為外國人購買二樓或以上共管式高樓產業舖路，以刺激

國內疲弱的房地產市場。 

國土規劃部說，法令實施後，它將制止外國人借用或通過本地人，購買柬埔寨產業的現象，這可以為柬埔寨法庭與法

律減少許多麻煩。 

這項法令還加強柬埔寨的房地產管理系統，尤其是推動與鼓勵建造豪華與高尚房地產的投資。 

《外國人私有房產所有權法》草案第 6 條文規定，外國人只可購買屬於共管式高樓產業的二樓或以上產業；底樓或地

下層產業仍只限國人購買。 

另一方面，外國人也不被允許在位於邊境 30 公里範圍內，以及部份政府禁止的地區購買產業，但經濟特區、主要城

市，及其他政府准許的地區例外。 

柬埔寨土地購賣常見糾紛失利與預防方法 

外國人是指柬埔寨自然人、或柬埔寨法人以外的，在柬埔寨投資、居住的人，均稱之為外國人。  

柬埔寨王國憲法第三章第 44 條規定：只有柬籍自然人或法人，才能擁有土地所有權； 

柬埔寨王國土地法第一章第 8 條規定：只允許柬埔寨自然人，或柬埔寨法人擁有柬埔寨王國土地所有權。 

那麼，外國人在柬埔寨怎樣才能擁有土地、房產所有權呢？ 
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柬埔寨投資移專案 

柬埔寨自 1958 年與中華人民共和國政府建交，與中華民國斷交。 

1975 年，紅色高棉攻陷金邊，建立柬埔寨民主共和國，中華民國與高棉共和國的交流暫告中斷。 

1990 年，柬埔寨王國恢復後，中華民國與柬埔寨的交流亦日益熱絡，但仍堅持親共立場 

2010 年，柬埔寨《金邊郵報》報導，柬埔寨首相洪森表示：禁止臺北政府在柬埔寨設立辦事處 

目前柬埔寨臺灣有關事務由駐胡志明市臺北經濟文化辦事處兼轄。 

台商因為政治關係要取得柬埔寨投資移民不容易。 

 

柬埔寨房產類型 

柬埔寨最常見的 3 種房產類型分別是：公寓、共管公寓和地產。 

1、 公寓 apartment 

柬埔寨的公寓，深受殖民地影響。翻新的殖民地風格公寓，非常受在金邊居住的歐美人喜歡。公寓裏有原始的瓷

磚和木質百葉窗。你可以花 3.5 萬美元的價格買到一套未裝修的一居室公寓，再進行翻新；也可以以 50 萬美元的

價格買到一套俯瞰河流的 3 居室頂層公寓。 

如果想要翻新房屋的話，需要獲得許可。 

施工許可證：這在過去只是一種形式，然而，現在政府官員在審批翻新專案的施工許可證時變得更加嚴苛。你還

需要得到鄰居的書面批准，因為他們可能會突然叫停你的項目。如果你打算翻修一處房產，最好在購買前先諮詢

一下建築許可，並與鄰居溝通一下，這樣在購買之後就不會有非預期的其他狀況發生。 

公寓的入口是另一個需要考慮的重點。一個理想的入口是有大門的，直接離開街道，通向採光良好(自然光或安裝

的燈)的樓梯，樓梯乾淨且維護良好。對於潛在的買家和租戶來說，入口往往是一個交易障礙。只要給樓梯井塗上

一層油漆，安裝一些感應燈，保持公共區域沒有垃圾，大多數入口就能得到很大改善。 

雖然有一些硬產權的公寓，但金邊絕大多數翻修/未翻修的公寓都帶有軟產權。其中大部分都可以轉換成硬產權(如

果你願意支付 4%的轉讓費)，但它們不符合共管公寓擁有的 strata 產權。考慮到這一點以及這些公寓相對較低的

成本，使用提名結構來持有這些房產比較合適。這種結構的成本符合購買公寓所需的投資要求，並為物業提供良

好的安全性。 

 

2、 共管公寓 

過去 3 年，金邊中環和大金邊的共管公寓項目數量出現爆炸式增長。這種繁榮的催化劑是一項新法律的出臺，允

許外國投資者擁有「分層所有權」房產(一棟建築的共同所有權)。柬埔寨的房地產市場出現了大量外國投資者的湧

入。隨著價格的變化，在品質和服務方面的發展有很大的不同。外國人需要注意的一個重要問題是，許多低端市

場的“共管公寓”只提供軟產權，而不是合適的分層產權。開發商將發行軟土地所有權作為一種削減成本的措施，

或者因為軟土地所有權不符合發行 Strata 土地所有權所需的法律要求。買家應該仔細檢查，因為軟產權不能用外

國人的名字。 

考慮到正在開發的共管公寓專案的數量，市場上有很多關於供應過剩的討論。如果你也有這種擔心的話，有一句

房地產投資名言要出場了“location！location！location！”，位置很重要。 

外國人可以以自己的名義擁有分層所有權，因此不需要任何專門的控股結構。這使得在柬埔寨擁有一套公寓成為

一個非常簡單和直接的過程。 

 

http://zh.wikipedia.org/wiki/%E9%87%91%E9%82%8A
http://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%9F%AC%E5%9F%94%E5%AF%A8
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3、 地產-別墅、聯排別墅和土地 

位於金邊的著名殖民別墅是金邊最昂貴的房產類型，尤其是市中心。然而，它在用途上也是最靈活的，通常用於

別墅/聯排別墅，從家庭生活、辦公空間、店面到完成開發拆除，如果土地面積足夠大的話。 

這裏有大量的住宅別墅和聯排別墅，尤其是在城市的週邊地區，大量的 boreys(封閉式社區)正在開發中。這些嶄

新的別墅和聯排別墅很多都可以以合理的價格買到，但是，大多數在品質和設計上都有很多不足。 

過去 10 年，金邊見證了巨額資本增長，如果你知道從哪里看，這裏仍有巨大的回報。 

在主幹道以外的地區，房價相對便宜，但是隨著未來幾年交通(計畫修建更多道路)和設施的改善，價格會上漲。 

至於地產持有方式，其實取決於你的預算。一般來說，如果你的投資超過 100 萬美元，那麼就值得考慮成立一家

土地控股公司，如果不是，那麼就使用提名結構，因為考慮到投資金額，它的成本效益要高得多。 

 

外國人，在柬埔寨買房，常見產權方式  

買房當然要瞭解產權，柬埔寨可供外國人所有的產權形式如下： 

1、 土地控股公司 

外資擁有房地產的第一個選擇是成立土地控股公司(Land Holding Company, LHC)。LHC 中，少數股東(持有公司

49%股份的外國人)擁有公司內部的所有決策權和投票權，而大股東(持有公司 51%股份的柬埔寨人)的權利和權力

極其有限。大股東必須是柬埔寨人，通常由律師事務所提供，作為現行年度費用的一部分。大量的安全檔剝奪了

大股東的所有權力，將其交給了小股東(即外國人)，這使其成為最安全的外國所有權形式。 

建立大型 LHC 需要花費介於 4,000 到 12,000 美元之間，這取決於你用的是哪位律師。這種產權形式需要考慮的

另一個專案是稅收義務。你不僅要提交每月/每季度的稅務報表，而且當你出售公司持有的任何資產時，尚需徵收

20%的公司利潤稅。鑒於高昂的安裝成本和相關的持續成本，這種形式比較適合進行超過 100 萬美元投資的用戶。 

 

2、 提名結構 

直白的說就是借人頭，外國人在柬埔寨購買的大部分房產都採用了所謂的「提名結構」。 

因為它便宜、安全、快捷，尤其是與 LHC 等其他選擇相比。所謂的候選人結構就是找一個柬埔寨人當做提名人，

讓這個柬埔寨然代替外國人以他的名義持有房產。但是，肯定有人擔心這種形式風險較高，這時候可以使用「被

提名者安全協議」來減少第三方的名義持有你的房產的風險。 

這些安全協議是由外國買家和被提名直接簽訂的，一般來說，有四種安全協議: 

1、貸款協定 2、租賃協定 3、安全協議 ４、抵押貸款協定 

按揭協議是在適用的政府合署註冊，防止提名人未經你的許可而轉讓任何業權。 

一旦這些檔到位，提名人不能出售，轉讓，移動或做任何與沒有你明確許可的事。 

如果設置得當，這種結構對外國業主來說是一種非常強大而廉價的財產保障形式。使用提名結構的另一個好處是，

對月度/季度稅務報表沒有要求，更重要的是，這種結構不用繳納任何利潤稅。 

 

提醒： 

根據掌握的情況，歷來有些外國人採取請柬籍自然人掛名的辦法來購買土地或房產。 

當然，如果有可靠的柬埔寨國籍的親戚、朋友或職員，可以委託他們出面代購房地產，但所有權是落在他們的名下。

所以，必須是"可靠"。 

如果雙方都能坦誠相待，為了安全起見，在購買後務必到當地（指土地、房產所在地）政府機關辦理產權證明，或到
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律師事務所找律師公證，這樣就比較穩妥。 

萬一有心術不正的"掛名"人要動歪腦筋，你就拿出這個證據，他就沒那麼好"吃"掉你的房地產了，他會覺得丟臉。  

因為在華人的經驗很多人喜歡與有權有勢的合作。 

 

案例一： 

A 商人與 B 柬埔寨華商合作投資建酒店 

因為 B 是華商富豪，與多個政府部門有關係 

B 投入土地，地名是掛 B 的，因為 B 是柬埔寨華人 

A 投資資金建酒店，建設 90%時 

B 說因為資金不足要 300 萬美金 

B 要出售土地給 A，但 A 的錢都投在地上的酒店了。 

並且 A 非柬人無法買地，別的柬人也沒那個膽子買這個地。 

所以這個酒店最終歸 B 所有。 

 

案例二： 

C 與 D 合作建農業公司，D  是農業部官員，土地是他的。 

公司掛名人為 D 

因為公司 51%股份是 D 的，賣的地也是 D 的，在土地上所有的投資也是 D 的。 

公司投資五年投放 500 萬美金。最後全是 D 的。 

 

柬埔寨信託法上路 

開啟大投資時代 

在 2019 年柬埔寨通過信託法，無疑是對於投資人的一大保障，而柬埔寨最大的金融集團-加華銀行也積極投入於信託

相關產業。 

最重要的是關於土地、別墅、排屋和店面代持，經過加華信託公司所確認過後的硬卡產權土地或地上物即可以透過加

華信託辦理加華集團代持，而代持的過程中，產權會過戶到加華名下，當委託人要處理資產時，受託人加華集團會給

予授權，便於委託人進一步做資產處理。 

在經過這樣子的程式以後，大幅增加土地、別墅、排屋等等的買家，除了讓投資人有更多的選擇外，也大幅降低購買

土地私有產權的風險，對於柬埔寨投資市場無疑是種利多，但透過信託代持房產，當房屋或土地轉手後需給付政府利

得（獲利）的 20%的稅，類似公司營業的營利所得稅（每年公司須給付政府營利的 20%) 

信託法的通過，對於柬埔寨法規來說，可以說是跳躍式的成長，除了營利所得稅高了點以外，其他部分無疑是保障了

買賣雙方。 

降低風險與爭議的方案 

 

 

 

 

 

外國公司 

合資股東  

柬埔寨 

加華銀行 

信託 代持 


