
《土地業權條例 草案》條例草案委 員會《土地業權條例 草案》條例草案委 員會《土地業權條例 草案》條例草案委 員會《土地業權條例 草案》條例草案委 員會

對其他問題的補 充回應對其他問題的補 充回應對其他問題的補 充回應對其他問題的補 充回應

(隱含契諾隱含契諾隱含契諾隱含契諾 )

目的目的目的目的

本文件就《物業轉易及財產條例》 (第 2 19章 )第 3 5條與《土地業權條例
草案》第 43條關於隱含契諾之間的關係，提供補充資料。本文件也為文件 “對
其他問題的回應 ” [ CB(1 ) 38 /0 3- 04 ( 05 ) ]第 9段提供補充資料。

《物業轉易及財產條例》第《物業轉易及財產條例》第《物業轉易及財產條例》第《物業轉易及財產條例》第 35 條條條條

2. 應委員在第 15 次條例草案委員會會議上提出的要求，現把《物業轉易
及財產條例》 (第 2 19 章 )第 35 條及附表 1 的副本載於附件，以便委員研究
條例草案第 43 條時使用。

3. 《物業轉易及財產條例》第 35 條及附表 1 簡化轉讓契和法定押記的草
擬和擬備程序，如某項交易屬於第 35 ( 1 )條第 ( a)、 ( b )、 ( c )、 ( d )或 ( e )分節所
列的情況，則有關轉讓和法定押記便隱含附表 1 第 I 至 V 部的某些契諾。

4. 如屬第 35 ( 1 ) ( a )款的情況 (根據政府租契而持有的全部權益的轉讓 )，則
附表 1 第 I 部所列的隱含契諾與繳付地稅，以及履行和遵守政府租契和公契
(如有的話 )所載的條件有關。

5. 把第 35 ( 1A )及 (1 B)款的效力結合起來，是確保《物業轉易及財產條例》
第 41 條適用於公契等的契諾，以及該等契諾的利益，須隨土地轉移，並由
契諾受益人及其業權繼承人強制執行。

6. 第 35 ( 2 )條訂明隱含的契諾可在轉讓契或法定押記中予以摒除、改變或
擴大。因此合約自由得以保留。

《土地業權條例草案》第《土地業權條例草案》第《土地業權條例草案》第《土地業權條例草案》第 43 條條條條

7. 在《土地業權條例草案》開始生效後，條例草案第 4 3( a )條會容許《物
業轉易及財產條例》第 35 條的條文繼續施行。第 4 3(b )條清晰訂明隱含契
諾不需記入業權註冊紀錄內。

8. 在現行的契約註冊制度下，移交給承讓人的法定業權，會在交易完成後

轉讓人妥為簽立和交付轉讓契時立即生效。根據業權註冊制度，土地業權

只會在轉移獲註冊後才會移交給承讓人。除非有關各方明確表示摒除有關

契諾，否則轉移會隱含有關契諾。基於這個原因，由於轉移隨註冊生效，

因此，隱含契諾也會隨註冊生效。

立法會 CB(1)149/03-04(02)號文件 (修訂 )
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總結總結總結總結

9. 正如上述解釋，《物業轉易及財產條例》第 3 5 條及條例草案第 4 3 條已
表明政府對隱含契諾的處理意向，因此無須對它們作出修訂。

2 0 03 年 1 0 月
房屋及規劃地政局
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物業轉易及財產條例物業轉易及財產條例物業轉易及財產條例物業轉易及財產條例  (第第第第 219 條條條條 )

第第第第 IV 部部部部    格式格式格式格式、契諾及條件、契諾及條件、契諾及條件、契諾及條件

3 5 .   隱含契諾隱含契諾隱含契諾隱含契諾

( 1 )  ( a )  在任何根據政府租契而持有的全部土地權益的轉讓中，須隱含附表
1 第 I 部所述由轉讓人作出的契諾及由獲轉讓的人作出的契諾；

(由 1 9 8 8 年 第 3 1 號 第 1 2 條 修 訂 ；
由 1 9 9 8 年 第 2 9 號 第 1 0 5 條 修 訂 )

( b )  在買方付出有值代價的轉讓中，須隱含附表 1 第 I I 部所述由明訂以實
益擁有人身分轉讓的人作出的契諾；

( c )  在以無償產權處置形式作出的轉讓中，須隱含附表 1 第 I I I 部所述由明
訂以贈與人身分轉讓的人作出的契諾；

( d )  在任何轉讓中，須隱含附表 1 第 IV 部所述由明訂以受託人、確認人、
承按人、法定承押記人或死者的遺產代理人身分轉讓的人，或明訂根據法

院命令轉讓的人作出的契諾；及

( e )  在法定押記中，須隱含附表 1 第 V 部所述由明訂以實益擁有人身分作
押記的人作出的契諾。

( 1 A )  根據第 (1 ) ( a )款隱含的契諾，即為第 4 1 條適用的契諾。
(由 1 9 8 8 年 第 3 1 號 第 1 2 條 增 補 )

( 1 B )  根據本條隱含的契諾的利益，須隨土地轉移，並得由契諾受益人及其
業權繼承人，以及藉着或透過契諾受益人或其業權繼承人而取得業權的人

強制執行。                          (由 1 9 8 8 年 第 3 1 號 第 1 2 條 增 補 )

(1 C)  在 第 ( 1 )款 的 ( a )至 (d )段 中 ， “ 轉 讓 ＂ ( as s i gnm e n t )  並 不 包 括 法 定 押
記。  (由 19 88 年第 31 號第 12 條增補 )

( 1 D )  除明訂有相反用意外，任何轉讓契或法定押記的各方共同立約人，對
於第 (1 )款所述的契諾，須負有共同及各別的法律責任。  (由 1 9 8 8 年 第 3 1 號
第 1 2 條 增 補 )

(2 )  根據本條隱含的契諾，可在轉讓契或法定押記中予以摒除、改變或擴
大。

( 3 )  本條不得影響在本條生效日期前簽立的任何轉讓契或法定按揭。
[比 照  1 9 2 5  c .  2 0  s .  7 6  U . K . ]
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物業轉易及財產條例物業轉易及財產條例物業轉易及財產條例物業轉易及財產條例  (第第第第 219 條條條條 )

附表附表附表附表 1 ［ 第 3 5 條 ］

第第第第 I 部部部部

任何土地轉讓中的隱含契諾
(由 1 9 8 8 年 第 3 1 號 第 2 4 條 代替 )

A .  由轉讓的人作出

如土地藉轉讓而分劃，則由轉讓契的日期或轉讓契所述的其他日期起，轉

讓人須在到期之日繳付地稅餘額，並須遵守及履行載於政府租契及任何公

契內而又是承租人須遵守及履行的所有契諾 (繳付全部地稅的契諾除外 )、協
議及條件，但只限於該等地稅、契諾、協議及條件與土地仍然歸屬轉讓人

的部分有關者。

(由 1 9 8 8 年 第 3 1 號 第 2 4 條 修 訂 ；
由 1 9 9 8 年 第 2 9 號 第 1 0 5 條 修 訂 )

B .  由承讓人作出

承讓人及任何藉着承讓人而得業權的人，由轉讓契日期或轉讓契所述的日

期起，須在所有時候繳付地稅或 (視屬何情況而定 )經分攤的地稅，並須遵守
及履行載於政府租契及任何公契內而又是承租人須遵守及履行的所有契諾

(如地稅已經分攤，則繳付全部地稅的契諾除外 )、協議及條件，但只限於該
等地稅、契諾、協議及條件與所轉讓的土地有關者。

(由 1 9 8 8 年 第 3 1 號 第 2 4 條 修 訂 ；
由 1 9 9 8 年 第 2 9 號 第 1 0 5 條 修 訂 )

第第第第 I I 部部部部

由明訂為以實益擁有人身分轉讓的人 ( “賣方＂ )
向付出有值代價的買方作出的土地轉讓契內

所隱含的業權契諾

賣方就以下任何契諾遭違反事項而承擔的法律責任，須延及並只延及因以

下人士所訂立、作出、簽立或不作出、或明知而容受的任何事項而引致的

該等違反事項─

( a )  賣方；

( b )  如賣方透過任何人以有值購買以外的方式取得業權，則該人；

( c )  按賣方的指示作出轉讓的任何人；

( d )  透過或藉着賣方或任何按賣方指示作出轉讓的人而合法地提出申索
的任何人，或以信託形式為賣方或按賣方指示作出轉讓的任何人合法地

提出申索的任何人；
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( e )  如賣方透過任何人以有值購買以外的方式取得業權，則指經由、透
過或藉着該人而合法地提出申索的任何人 (如轉讓契明訂是受某產業權
或權益的規限而作出，則就該產業權或權益而申索者除外 )。

1 .  政府租契是妥善、有效及仍然存續的。

2 .  在以下各項與所轉讓的土地有關的範圍內─

( a )  根據政府租契須繳付並藉政府租契保留的額外費用或其他款項 (如有
的話 )以及地稅，至轉讓契的日期為止，已獲繳付；及

( b )  載於政府租契及任何公契內的契諾、條款及條件，至轉讓契的日期為
止，已獲遵守及履行。

(由 1 9 8 8 年 第 3 1 號 第 2 5 條 代 替 )

3 .  賣方現享有妥善的權利及業權，可將土地在並無產權負擔的情況下 (轉讓
契內另有指明者除外 )轉讓，但須符合明訂的作出轉讓契的方式。

4 .  轉讓契明訂的承讓人 ( “買方＂ )，以及任何藉着該承讓人而得業權的人，
可在不受任何合法干擾或擾亂下，安寧地取得土地的管有權，並在政府租

契 (及政府租契的任何續期 )所餘年期內，持有及享有土地。

5 .  買方或任何藉其得業權的人合理要求的一切合法作為、轉易及事情，須
在買方或任何藉着買方得業權的人要求並繳付費用的情況下，不時及在所

有時候予以簽立及作出 (但須符合明訂的作出轉讓契的方式 )，以進一步或更
完善地將土地及其每一部分轉易予買方及藉着買方得業權的人。

(由 1 9 9 8 年 第 2 9 號 第 1 0 5 條 修 訂 )

第第第第 I I I 部部部部

由明訂以贈與人身分轉讓的人藉無償產權

處置方式作出的轉讓契內所

隱含的業權契諾

贈與人及任何按贈與人指示轉讓土地的人，以及在該轉讓作出後並在贈與

人在生時藉契據或作為或法律的施行，或在贈與人死亡時藉遺囑性質的產

權處置或法律上轉予的方式，而藉着贈與人得業權的任何人，在轉讓契的

日期後，須不時在明訂的土地承讓人或藉 該承讓人而得業權的人要求並

繳付費用的情況下，簽立及作出該承讓人或任何藉其得業權的人合理要求

的一切合法的作為、轉易及事情，以進一步或更完善地將土地及其每一部

分轉易予明訂的承讓人以及藉着該承讓人而得業權的人  (但須符合明訂的
作出轉讓契的方式 )。
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第第第第 IV 部部部部

由明訂為以受託人、確認人、承按人、

法定承押記人、遺產代理人身分或根據

法院命令作出轉讓的人所作轉讓契內

所隱含的業權契諾

如此作出轉讓的人並無簽立任何契據或作出任何事情，或明知而容受任何

契據的簽立或任何事情的作出，亦非任何契據或事情的任何一方，且亦無

參與任何契據的簽立或參與作出任何事情，而藉着該契據或事情，使或可

能使土地或其任何部分的業權、產業權或其他方面受人質疑、負有押記、

受到影響或產生產權負擔，或使如此作出轉易的人在任何方面被妨礙以明

訂的轉讓方式，將土地或其任何部分轉讓。

第第第第 V 部部部部

由明訂以實益擁有人身分作出押記的人

(借款人＂ )作出的法定押記
所隱含的業權契諾

1 .  政府租契是妥善、有效及仍然存續的。

2 .  在以下各項與按揭土地有關的範圍內─

( a )  根據政府租契須繳付並藉政府租契而保留的額外費用或其他款項 (如
有的話 )以及地稅，至法定押記的日期為止，已獲繳付；及

( b )  載於政府租契及任何公契內的契諾、條款及條件，至法定押記的日期
為止，已獲遵守及履行，

並會在法定押記存續期間繼續獲得繳付、遵守及履行。
(由 1 9 8 8 年 第 3 1 號 第 2 6 條 代 替 )

3 .  借款人現有妥善的權利及業權，可在土地並無產權負擔的情況下 (法定押
記內另有指明者除外 )作出土地的押記，但須符合明訂的作出法定押記的方
式。

4 .  在貸款人根據法定押記的條款有權如此辦理時，貸款人可在不受借款
人、任何按借款人指示作出押記的人或透過或藉着借款人或以信託形式為

借款人合法地提出申索的任何人 (如法定押記明訂是受某產業權或權益的規
限而作出，則就該產業權或權益而申索者除外 )的任何合法干擾或擾亂下，
安寧地取得該土地的管有權，並在政府租契 (及政府租契的任何續期 )所餘年
期之內，持有及享有土地。

5 .  借款人、任何按借款人指示作出土地押記的人、任何藉着該等人士而得
業權的人，以及享有或可合法地申索土地或其任何部分的任何產業權或權
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益 (如有關的法定押記明訂是受某產業權或權益的規限而作出，則該產業權
或權益除外 )的任何其他人，在貸款人或任何藉着該貸款人而得業權的人提
出要求時，須不時及在所有時候，簽立及作出貸款人或任何藉其得業權的

人合理要求的一切合法的作為、轉易及事情，以進一步或更完善地將土地

及其每一部分轉易予貸款人及藉着貸款人得業權的人 (但須符合明訂的作出
該法定押記的方式 )；如在按照該法定押記出售土地之前簽立或作出，由借
款人繳付費用；如在出售之後簽立或作出，則由提出要求的人繳付費用。

(由 1 9 9 8 年 第 2 9 號 第 1 0 5 條 修 訂 )


