
立法會 CB(1)1357/02-03(02)號文件

《土地業權條例草案》條例草案審議委員會《土地業權條例草案》條例草案審議委員會《土地業權條例草案》條例草案審議委員會《土地業權條例草案》條例草案審議委員會

契約註冊與業權註冊的比較契約註冊與業權註冊的比較契約註冊與業權註冊的比較契約註冊與業權註冊的比較

引言引言引言引言

本文件﹕

(a) 列表比較現行契約註冊制度與建議的業權註冊制度的要

點﹔以及

(b) 概述同時實施兩個制度的建議安排。

比較比較比較比較

2. 文件附件列出現行契約註冊制度和《土㆞業權條例草案》建

議的業權註冊制度的要點，以作比較。

並行實施並行實施並行實施並行實施

3. 雖然在《土㆞業權條例草案》通過後會有兩項法例監管土㆞

註冊事宜，但我們計劃只採用㆒套的行政制度處理所有土㆞註冊

事宜。土㆞註冊處客戶服務㆗心會同時處理根據《土㆞註冊條例》

遞交的契約，以及根據《土㆞業權條例》提交的註冊申請。土㆞

註冊處會依據文件所根據的法例來處理每份文件。
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4. 不論物業是根據哪項法例註冊，將來只會有㆒個電腦資訊系

統處理所有物業。系統會清楚顯示每項物業是根據那項法例註

冊，並且提供該法例所規定的支持資料和文件。該系統會同時支

援土㆞註冊處和外間客戶。對內方面，系統會透過適用於有關物

業的正確註冊程序，為土㆞註冊處員工提供指引﹔對外方面，系

統會向查冊㆟士提供每項物業的最新資料。

5. 顯示土㆞註冊處處理契約及業權註冊程序的流程圖載於另㆒

份的標題為「程序比較」的文件。

房屋及規劃㆞政局

㆓００㆔年㆔月



附件附件附件附件

現行土㆞契約註冊制度與建議的業權註冊制度的比較現行土㆞契約註冊制度與建議的業權註冊制度的比較現行土㆞契約註冊制度與建議的業權註冊制度的比較現行土㆞契約註冊制度與建議的業權註冊制度的比較

1. 要點要點要點要點

契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度 業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度

(a) 註冊及其效力註冊及其效力註冊及其效力註冊及其效力 − 註冊為業主的㆟不

獲賦予業權。業權

透 過 契 約 引 伸 而

得。

− 註 冊 為 業 主 的 ㆟

獲 賦 予 土 ㆞ 業

權。業權註冊紀錄

在 法 律 ㆖ 是 業 權

的確實證據。

− 註冊只規管優先次

序的問題。已註冊

的權益較沒有註冊

或在較後日期註冊

的權益有優先權。

部分沒有註冊的權

益可能影響其後的

業主。

 凡 沒 有 註 冊 的 權

益，對其後付出有

值代價的買家，不

能強制執行。

(b) 業權業權業權業權 − 業權透過與物業有

關 的 契 約 引 伸 而

得。

− 業 權 由 法 律 賦 予

並 得 到 業 權 註 冊

紀錄證明。業權註

冊 紀 錄 是 業 權 的

唯㆒確實證據。

CB(1 )1357 /02 -03 (02 ) )
(修訂 )
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契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度 業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度

− 政府不對業權作出

保證。

− 政 府 對 業 權 作 出

保證。因欺詐個案

或 土 ㆞ 註 冊 處 的

錯 誤 或 遺 漏 而 導

致損失，都可根據

有 關 法 例 獲 得 彌

償。

− 沒有清晰明確的業

權。

− 業權清晰明確 (除
受 制 於 業 權 註 冊

紀 錄 內 的 註 冊 事

項 和 有 關 法 例 指

明 的 凌 駕 性 權 益

外 )。

− 沒有註冊的申索可

能影響業權。

− 沒 有 註 冊 的 申 索

不會影響業權。

− 轉移新界物業業權

須符合《新界條例》

和《新界土㆞ (豁免 )
條例》所載的傳統

權益。

− 沒有改變。該等傳

統 權 益 會 成 為 有

關 法 例 所 指 明 的

凌駕性權益。

(c) 保障註冊業主保障註冊業主保障註冊業主保障註冊業主 − 註冊業主的業權可

能受到質疑。

− 註 冊 業 主 如 果 是

付 出 有 值 代 價 的

真誠買方，便可擁

有業權。
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契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度 業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度

− 在欺詐個案㆗，如

果物業是由第㆔方

在沒有取得前註冊

業主的同意㆘轉讓

予註冊業主，，前

註冊業主便可以向

註 冊 業 主 討 回 物

業。

− 前 註 冊 業 主 只 有

在 法 庭 認 為 把 物

業 歸 還 給 他 是 公

正 的 做 法 ㆘ 才 可

向註冊業主 (付出

有 值 代 價 的 真 誠

買方 )討回物業。

在其他情況㆘，彌

償 計 劃 會 賠 償 前

註 冊 業 主 的 財 政

損失。

− 物業㆗沒有註冊的

權益可予以執行。

− 沒 有 註 冊 的 權 益

不會影響業權。

(d) 保障準物業買保障準物業買保障準物業買保障準物業買

方方方方

− 買方未必能夠確定

交易的另㆒方是業

主。

− 買 方 容 易 從 業 權

註 冊 紀 錄 確 定 誰

是業主。

− 買方會被認為已考

慮到或被視作理應

已獲通知或知道沒

有註冊的申索或權

益。

− 買 方 只 需 考 慮 業

權 註 冊 紀 錄 記 載

或 該 條 例 准 予 的

申索或權益。
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契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度 業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度

− 如果某㆟成功證實

自己是前度業主，

而又不須對欺詐負

㆖任何責任，已付

出有值代價及真誠

㆞完成物業交易的

註冊買方可能需要

把物業交還前度業

主。即使註冊買方

也不須就欺詐承擔

責任，亦不會得到

任何賠償。

− 付 出 有 值 代 價 的

真 誠 買 方 ㆒ 旦 在

業 權 註 冊 紀 錄 登

記為業主，他的業

權 便 會 得 到 法 律

的保障，他不須把

物 業 歸 還 前 度 業

主，除非法庭認為

這 樣 做 是 公 正

的。在這情況㆘，

他 會 獲 彌 償 計 劃

賠償。

(e) 彌償損失彌償損失彌償損失彌償損失 − 因土㆞註冊處疏忽

而導致損失，政府

會根據普通法悉數

賠償。

− 因 土 ㆞ 註 冊 處 疏

忽而導致損失，政

府 會 根 據 法 規 悉

數賠償。

− 沒有彌償計劃補償

因欺詐而令土㆞登

記 冊 / 土 ㆞ 紀 錄 載

入或遺漏記項而導

致的損失。追討損

失須向欺詐㆟提出

法律訴訟。

− 因 欺 詐 而 令 業 權

註 冊 紀 錄 載 入 或

遺 漏 記 項 而 導 致

的損失，會由政府

(第㆒線補償者 )作
出彌償。每宗個案

的 彌 償 額 縱 使 設

定㆖限，但不足之

數 仍 可 循 法 律 程

序追討。政府會向

違 法 者 追 討 損

失。
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契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度 業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度

(f) 查核業權查核業權查核業權查核業權 − 處理物業轉易的律

師須審核過往至少

15 年與物業有關的

契約，以便確定業

權。但法律責任不

限於在過往 15 年

內註冊的契約。

− 處 理 物 業 轉 易 的

律 師 須 查 核 政 府

租契、現有的轉讓

契、已註冊事項和

凌駕性權益，以便

確定業權。

(g) 凌駕性權益凌駕性權益凌駕性權益凌駕性權益 − 買方會被認為已考

慮及理應知道㆗國

習慣法、逆權管有

或現有通道權等權

益。

− 法 例 臚 列 會 影 響

土 ㆞ 的 重 要 但 沒

有 註 冊 的 權 益 的

清單，這個清單限

制 及 清 楚 界 定 哪

些 凌 駕 性 權 益 可

能影響物業。

(h) 土㆞界線土㆞界線土㆞界線土㆞界線 − 沒有為㆞段擁有㆟

提供渠道，向㆞政

總署署長申請釐定

他們的㆞段界線及

在土㆞註冊處註冊

㆞段界線。

− 為 ㆞ 段 擁 有 ㆟ 提

供渠道，向㆞政總

署 署 長 申 請 釐 定

他 們 的 ㆞ 段 界

線，並在土㆞註冊

處 註 冊 ㆞ 段 界

線。

2. 新制度的影響新制度的影響新制度的影響新制度的影響

(a) 業權清晰明確業權清晰明確業權清晰明確業權清晰明確

性性性性

− 業權欠清晰明確 − 業權清晰明確。業

權 註 冊 紀 錄 是 業

權的確實證據，市

民 可 以 確 定 註 冊

業 主 就 是 法 律 承

認的業主。
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契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度契約註冊制度 業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度業權註冊制度

(b) 簡化物業轉易簡化物業轉易簡化物業轉易簡化物業轉易

程序程序程序程序

− 查核業權契約的規

定既複雜又會引致

大 量 業 權 查 詢 工

作。

− 由 於 容 易 確 立 業

權，因此，不須翻

查 以 往 的 業 權 契

約。

(c) 彌償彌償彌償彌償 − 政府不會賠償欺詐

個案的損失。政府

只對因土㆞註冊處

員工出錯或遺漏而

引致的損失承擔責

任。

− 因 業 權 註 冊 紀 錄

載 有 欺 詐 記 項 而

令 不 知 情 ㆟ 士 喪

失業權，或因土㆞

註 冊 處 員 工 出 錯

而 引 致 損 失 的 個

案 ， 都 會 獲 得 賠

償。

(d) 沒有註冊的權沒有註冊的權沒有註冊的權沒有註冊的權

益益益益

− 買方可能受制於沒

有註冊的權益。

− 付 出 有 值 代 價 置

業，並在業權註冊

制 度 ㆘ 註 冊 的 買

方，不會受沒有註

冊的權益影響。

(e) 註冊紀錄完整註冊紀錄完整註冊紀錄完整註冊紀錄完整

性性性性

− 在契約登記冊註冊

的業主仍受制於沒

有註冊的權益。

− 付 出 有 值 代 價 置

業，並在業權註冊

紀 錄 註 冊 的 買

方，不會受制於沒

有註冊的權益。業

權 註 冊 紀 錄 較 為

完整和準確。

(f) 符合現代社會符合現代社會符合現代社會符合現代社會

的期望的期望的期望的期望

− 在大部分普通法司

法管轄區，契約註

冊已被或正被業權

註冊取代。

− 業 權 註 冊 與 大 部

分 普 通 法 司 法 管

轄 區 實 施 的 最 佳

土 ㆞ 註 冊 做 法 看

齊，包括資訊科技

的應用。


