
立法會 CB(1)2305/02-03(08)號文件

《土地業權條例草案》條例草案委員會

公契的註冊公契的註冊公契的註冊公契的註冊

目的目的目的目的

本文件討論委員在 20 03年 6月 19日第八次會議上，提出關於公契的註
冊問題。委員要求政府提供一份公契內一般載述的契諾清單，並且澄清《土

地業權條例草案》第 51(4 )條訂明將公契註冊的效力。

背景背景背景背景

2. 多層大廈及屋苑業主之間的公契契諾的有效性和強制性，目前受《物

業轉易及財產條例》(第 219 章 )規管，部分條款則憑藉《建築物管理條例》
(第 34 4 章 )第 3 4 E 及 34F 條納入每份公契。部份條款屬強制性，並且凌駕
公契內任何與它們不一致的條款；部分條款如與公契的內容一致，則會被

自動列入公契內。

3. 《物業轉易及財產條例》第 39、 40、 4 1 及 4 2 條的效力結合起來，導
致使土地得益的所有公契契諾，都可向以下人士予以強制執行﹕樓宇的佔

用人 1﹔契諾承諾人 (即首位作出契諾的擁有人 )﹔他的業權繼承人 (例如其
後的買方 )，以及任何從他們取得業權的人 (例如租客 )。

4. 《物業轉易及財產條例》第 41 ( 9 )條訂明公契如已根據《土地註冊條
例》 (第 12 8 章 )的規定，在土地註冊處註冊後，則契諾承諾人的業權繼承
人及從他們取得業權的人，不論是否實際知悉公契契諾的存在，必須受公

契的約束。

                                                

1第 4 1 ( 5 )條 豁 免 佔 用 人 和 租 客 受 積 極 性 契 諾 的 負 擔 約 束 。
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根據條例草案將公契註冊的效力根據條例草案將公契註冊的效力根據條例草案將公契註冊的效力根據條例草案將公契註冊的效力

5. 條例草案第 51 條沒有改變關於公契內的契諾的有效性和強制性的現
行法律，而契諾可以設定使土地受益和受影響的地役權和權利等。契諾的

有效性和強制性仍受上述《物業轉易及財產條例》的條文規管。

6. 如某文書而非公契內載有地役權或契諾，則該文書的詳情需根據第 4 9
條 (地役權 )或第 5 0 條 (契諾 )將針對負擔土地和受益土地的業權註冊。

7. 至於公契內載的地役權、權利或契諾，只需為公契 2詳情並針對相關

業權 3辦理單一註冊便足夠 [第 51(1 )條 ]，註冊後便可當作完成所有載於公
契的地役權、權利及契據的註冊 [第 5 1(4 )條 ] 4。《物業轉易及財產條例》第

4 1 (9 )條將如以往一樣實施，使獲註冊的公契對所有業權繼承人，不論他
們是否實際知悉契諾的存在，都具約束力。

公契內的一般契諾一覽表公契內的一般契諾一覽表公契內的一般契諾一覽表公契內的一般契諾一覽表

8. 附件附件附件附件是公契一般載述的契諾，以及現時由《建築物管理條例》第 3 4 E
及 34 F 條施加的條款。這些契諾搜集自分別在 1 970、 1 9 80 及 1 9 90 年代
落成的三個大型屋苑的公契。

                                                

2必 須 在 註 冊 申 請 述 明 的 是 公 契 的 詳 情 而 非 地 役 權 或 權 利 的 詳 情 -第 5 1 ( 1 ) ( b )條 。

3 多 層 大 廈 單 位 的 所 有 擁 有 人 屬 同 一 塊 土 地 的 分 權 共 有 人，不 會 有 負 擔 土 地 及 受 益 土
地 的 問 題 出 現 。 針 對 該 塊 土 地 的 業 權 將 公 契 註 冊 ， 可 當 作 對 某 單 位 的 其 後 買 方 作 出

通 知 。

4 第 2 ( 2 ) ( e )條 訂 明 在 任 何 成 文 法 則 提 述 “在 土 地 註 冊 處 註 冊 ”， 或 任 何具相 同 意 思 的
用 詞 ， 須 視 情 況 所 需 而 解 釋 為 根 據 《 土 地 註 冊 條 例 》 (第 1 2 8 章 )或 本 條例註 冊 。
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附件附件附件附件

公契一般載述的契諾清單公契一般載述的契諾清單公契一般載述的契諾清單公契一般載述的契諾清單

第一部分第一部分第一部分第一部分所載列的契諾都是搜集自分別於 1 970、1 980及 1 9 90年代落成
的三個大型屋苑的公契，須注意每份公契都是根據屋苑的特定需要和情況

而制定。

2 .  清單第二部分第二部分第二部分第二部分列明目前由《建築物管理條例》在每份公契施加的強制

性條款。

第一部分第一部分第一部分第一部分 公契內的一般契諾公契內的一般契諾公契內的一般契諾公契內的一般契諾

A.  業主之間的權利業主之間的權利業主之間的權利業主之間的權利

1 .  業主的定義及個別業主在土地及樓宇的份數的編配。

2 .  公用地方、居住地方和商用地方等的定義。

3 .  互惠授予專用和獨自享用自己單位的權利。有權自由轉讓自己的

單位。

4 .  發展商保留某部分或地方的專用權 (持有或不持有樓宇或土地不
分割份數 )。

5 .  * 5專用權不可從不分割份數分開而獨立轉讓。

6 .  保留在指定地方或外牆豎設廣告標誌的權利。

7 .  發展商有權簽訂公契的附屬契約，以及更改共用地方的名稱。

8 .  發展商在完成發展計劃前有進出權。

9 .  * # 6特定業主保留更改樓宇名稱 7的權利。

                                                

5 標 有 ( * )的 契 諾 沒 有 在 1 9 7 0 年 代 的 公 契 樣 本 出 現 。

6 標 有 ( # )的 契 諾 不 一 定 是 隨 土 地 轉 移 的 契 諾 ， 換 言 之 ， 契 諾 屬 契 諾承 諾 人 個 人 的 利
益 ， 他 的 業 權 繼 承 人 成 為 有 關 土 地 的 下 一 位 擁 有 人 後 ， 未 必 可 以 自 動 享 有 這 利 益 。
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1 0 .  關於毀壞、損毀，或其他使樓宇不適合居住的事情的條文。

B.  公契訂明業主的法律責任公契訂明業主的法律責任公契訂明業主的法律責任公契訂明業主的法律責任

1 .  業主之間強制執行公契條文的相互權利。

2 .  規定業主分擔管理費及其他基金數額的條文。

3 .  公契下業主的法律責任及終止為業主後不須負上法律責任的條

文。

4 .  有權針對欠繳公契訂明應繳款項的業主的份數或權益押記，以及

將押記註冊。

C.  積極性契諾積極性契諾積極性契諾積極性契諾 8

1 .  保持每個單位的內部及電線，水管及衛生設備的狀況良好。

2 .  因個別單位佔用人的作為而導致某些作為或遺漏而向經理及其

他業主提供彌償。

3 .  支付管理費，並分擔管理或應變儲備金的款項。

4 .  遵守和履行公契和內部規則的所有條文。

5 .  *更改擁有權時須通知經理。

D.  限制性限制性限制性限制性 (消極性消極性消極性消極性 )契諾契諾契諾契諾

1 .  不得作出任何違反政府租契條款及條件的作為。

                                                                                                                                                              

7 屬 於《 物 業 轉 易 及 財 產 條 例 》第 4 1 ( 2 ) ( c )條 的範 圍 ，因 此契 諾 承 諾 人 的 業 權 繼 承 人
(即 新 擁 有 人 )可 以 根 據 第 4 1 ( 3 )條 向 樓 宇 的 其 他 業 主 及 佔 用 人 強 制 執 行 契 諾，有 關 “契
諾 ”的 用 意 應 不 僅 只 隨 土 地 轉 移 ， 也應 令 土 地 受 益 。 整 體來說 ，為 建 築 物命名的 權 利
沒 有 以 任 何 方 式 使 其 建 築 物 的 特 定 樓 層 或 天 台 的 獨 有 佔 用 權 受 益 。 商 業 價值 是 權 利

本 身 的 價 值 ， 不 論 持 有 權 利 的 人 是 否 有 任 何 佔 用 權 ， 情 況都是 一 樣 。 見 Lamaya Ltd 訴
Supreme Honour Development Ltd [1991] 1 HKC 198 上 訴法 庭

8 積 極 性 契 諾 的 定 義 是 支 出 金 錢 、 作 出 某 些 事 情 或 在 其 他 方 面 性 質 積 極 的 契 諾 -《 物
業 轉 易 及 財 產 條 例 》 第 4 1 ( 6 )條
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2 .  不得作出任何違反公契的作為。

3 .  不得行使任何分劃相關地段的權利 (首名業主除外 )。

4 .  不得改動樓宇的任何結構。

5 .  *不得改動共用地方及共用設施的任何水管、管道、閘伐等。

6 .  不得堵塞沖廁用水和排污系統。

7 .  不得做任何使樓宇保險無效的事情。

8 .  不得儲存危險或易燃貨品或物料。

9 .  不得將單位用作公契禁止或限制的用途。

1 0 .  不得把單位作任何非法、違法或不道德用途。

1 1 .  除了作私人居住用途外，不得以住宅單位作其他用途。

1 2 .  不得在任何單位裝置或從單位的內部或外部展示任何標誌或建
築物。

1 3 .  不得從內部或外部裝置收音機或電視天線。

1 4 .  *不得更改單位的外貌或在單位的外部油漆。

1 5 .  不得對其他業主或佔用人製造滋擾或煩擾。

1 6 .  *不得飼養寵物或動物。

1 7 .  *不得在升降機、走廊等放置腳踏車。

1 8 .  *不得裝置暖爐或產生煙霧等的設備。

1 9 .  *不得阻塞任何台階或平台的通道。

2 0 .  不得弄髒共用地方。

2 1 .  不得阻塞共用地方。

E.  地役權地役權地役權地役權

1 .  免費和不受阻礙地將食水、污水、氣體等運送至個別單位的權

利。
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2 .  有通道權通過、經過、再經過指定地方及共用地方或沿途的地

方。

3 .  *有互惠權利進入大廈其他部分進行維修及修葺，若沒有這類取
道權就不能實際地進行上述工作的話。

4 .  對樓宇及個別單位底下及側面的支撐有互惠權利。

5 .  涉及樓宇所有地役權、通道權等的互惠權利。

6 .  *業主有權申請提供設施的會所的會籍。

F.  管理管理管理管理

1 .  成立業主委員會及會議的條文。

2 .  業主立案法團及經理人之間的關係的條文。

3 .  @ 9經理人被當作執行公契的業主代理人。

4 .  @關於經理人的權力、職責及法律責任的條文。

5 .  @關於經理人的任期、薪酬及免職的條文。

6 .  @關於經理人的帳戶、預算及銀行帳戶的條文。

7 .  @ *提供公契的中文本。

第二部分第二部分第二部分第二部分 《建築物管理條例》施加的強制性條款《建築物管理條例》施加的強制性條款《建築物管理條例》施加的強制性條款《建築物管理條例》施加的強制性條款

A.  第第第第 34E 條施加的強制性條款條施加的強制性條款條施加的強制性條款條施加的強制性條款

這些條款對建築物的業主和經理人均具約束力，如與公契現有條文不

一致，這些條款凌駕該等條文。

1 .  釐定管理支出的總額。

                                                

9 公 契 包 括 業 主 之 間 的 相 互 契 諾 及 只 是 業 主 與 經 理 人 之 間 的 契 諾。經 理 人不是土 地 的
擁 有 人。標 有 @的 是 業 主 與 經 理 人 之 間 的 契 諾，不 一定隨 土 地 轉 移。然 而 在每份轉 讓
契 上 ， 新 業 主 同 意 購 入 物 業 時 受 制 及 得 益 於 公 契 。 透 過 這 樣 一 連 串 的 轉 讓 ， 經 理 人

及 業 主 均 受 合 約 約 束 。
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2 .  由經理人保存帳戶。

3 .  由經理人備存銀行帳戶。

4 .  成立及備存特別基金，以應付不是預期每年都需要的支出。

5 .  經理人締約的條文。

6 .  經理人辭職。

7 .  業主立案法團終止委任經理人。

8 .  經理人的委任終止後的義務。

B.  建築物管理條例第建築物管理條例第建築物管理條例第建築物管理條例第 34F 條加入的條款條加入的條款條加入的條款條加入的條款 (如與公契一致如與公契一致如與公契一致如與公契一致 )

只要與公契現有條文一致，這些條款便會自動納入每份公契，如業主

一致同意，可通過決議在會議上修訂或刪除這些條款。

1 .  業主委員會會議的條文。

2 .  業主會議的條文。


