
地產代理監管局實務證書課程

單元三 地產代理實務與實用知識

第九課 掌握土地查冊



版權及免責聲明
 本課堂所派發的講義的版權為監管局所有，任何人士除非

獲監管局事先書面允許，否則不論在任何地方、以任何方
式或為任何目的，不得翻印、轉載或節錄課堂的全部或部
分內容。

 本課堂所談及的內容，不論是口述或筆記，特別是在「答
問時段」所提供的回應，只代表講者的個人意見及作參考
之用，並不可視為法律意見。如有需要，參與課堂人士應
尋求法律意見。

 對於因或就本課堂全部或任何部分內容(包括所派發的講義
或資料)而引起或與之有關的任何損失，監管局或講者概不
負責。
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課前熱身題
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課前熱身題 (Q1)

香港現時是實行契約註冊制度還是
業權註冊制度？

A.契約註冊制度

B.業權註冊制度
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課前熱身題 (Q2)

土地登記冊分幾類?

A. 1

B. 2
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課前熱身題 (Q3)

土地登記冊記載的資料分幾欄？

A. 3

B. 4
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課前熱身題 (Q4)

若要取得首次轉讓的買賣協議，應
在土地查冊的哪一部分查找？

A. 業主資料

B. 物業涉及的轇轕
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課前熱身題 (Q5)

若要取得最近一份轉讓契，應在土
地查冊的哪一部分查找？

A. 物業資料

B. 業主資料
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內容

 契約註冊制度及文書註冊的重要性

 示範如何從土地註冊處進行土地查冊

 土地登記冊的內容

 簡介常見的產權負擔
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契約註冊制度 (Deeds Registration System)

• 香港現實行契約註冊制度 ，依《土地註冊條例》成立

• 每項物業均備有一個土地登記冊

• 凡影響物業的契約或其他文件遞交註冊，載於契約或文件
的詳情皆會在該物業的土地登記冊上登記

• 土地登記冊全部電腦化，註冊的文件全部備有影像文本，
可供公眾查閱 (但須支付指定費用)

• 任何人士(如準買家或銀主)可在決定買入或接受按揭前查閱
有關資料
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《土地註冊條例》(Cap. 128) 的重要條款

第2條:

• 所有影響香港任何物業的書面形式的文書均可在
土地註冊處註冊

• 唯一要求就是文書影響有關物業

契約註冊制度 (Deeds Registration System)
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第3(1)條:

• 已註冊文書須按照其各自註冊日期的先後而訂出彼此
之間的優先次序

第5條:

• 若然在簽立後一個月內 註冊，則優先權由文書簽立日
起計，而非由文書註冊日起計 (押記令/待決案件除外)

–故此，律師是務求於文書簽立後一個月內將其註冊

第5A條:

• 押記令及待決案件 - 由註冊日期的翌日起計

契約註冊制度 (Deeds Registration System)
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第3(2)條:

• 沒有註冊的文書對付出有值代價的任何其後真誠買方或承
按人絕對無效

–例外: 不超過3年租期且繳付全額租金的真正租約

–註: 不超過3年租期的租約無須註冊，除非租約載有其他
土地權益，例如:

• 續租權 (option to renew)

• 購買權 (option to purchase)

契約註冊制度 (Deeds Registration System)
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第4條:

• 關於任何較先未註冊契據、轉易契或其他書面形式

的文書或判決的任何通知，不論其為實際或推定的

通知，均不影響已妥為註冊的任何上述該等文書的

優先次序

契約註冊制度 (Deeds Registration System)
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文書 文書日期 註冊日期 優先權日期

買賣合約
(Agreement for 

sale and purchase)

20/05/2022 19/06/2022

轉讓契
(Assignment)

18/02/2022 18/03/2022

租契
(Lease)

03/07/2022 02/08/2022

押記令
(Charging Order)

18/02/2022 23/02/2022

原訴傳票
(Originating Summons)

09/03/2022 05/04/2022

法庭判決
(Judgment)

28/04/2022 15/05/2022

法定押記
(Legal Charge)

10/07/2022 11/08/2022

20/05/2022

18/03/2022

03/07/2022

24/02/2022

06/04/2022

28/04/2022

11/08/2022

練習︰註冊日期 vs. 優先權日期

第5A條

第5A條
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• 註冊並不是妥善業權的證明

• 並不擔保業權妥善

• 要確實業權妥善，須要視察物業及查閱契據

• Cheerbond Development Ltd. v. Tung Kwok 
Yu [2010] 2 HKLRD 546

• Wong Chim Ying v. Cheng Kam Wing [1991] 
2 HKLR 253

契約註冊制度 (Deeds Registration System)
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為什麼要註冊?

• 賦予註冊契約優先次序，並為註冊文書的公開告示

• 已註冊的文書較未經註冊的文書或在其後註冊的文書有優
先權

• 註冊後，註冊人將其物業權益知照任何對該物業有興趣的
人士

• 已註冊的文書對任何在文書註冊後處理該物業的人士具約
束力

• 沒有註冊的文書，對付出有值代價的任何其後真誠買方或
承按人，絕對無效
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契約註冊制度 (Deeds Registration System)



土地註冊處
文 書 註 冊 流 程 表



業權註冊制度 (Title Registration) 

• 在此制度下，已註冊為業主的人士的業權可得到保證

• 業權註冊制度現於英國、加拿大、澳洲、新加坡等應用

• 更有效及可靠的土地擁有權註冊制度

• 香港於2004年7月制定《土地業權條例》(Land Titles 
Ordinance)

• 業權註冊制度將於不久將來在香港分階段實行

• 業權登記可作為業權憑證，物業轉易所需的時間及成本
應可減少

契約註冊制度 (Deeds Registration System)
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如何取得土地查冊

土地註冊處 -「綜合註冊資訊系統」 IRIS
 網址: www.iris.gov.hk

 開放時間: 每天 (包括星期日及公眾假期) 由早上
7時30分至翌日凌晨3時30分 (系統接受訂單的
截止時間為凌晨2時30分)

 費用: (1) 「現時」的土地查冊 - $10
(2) 「過往及現時」的土地查冊 - $25
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第1步
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10
B

8

KING KWONG STREET

第2步
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第3步
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第4步
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第5步
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第6步
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第7步
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完成!

第8步
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下載 傳真 郵寄 櫃檯領取 瀏覽器閱覽 電郵

桌面版      

流動版      

收取文件方法
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土地註冊處「綜合註冊資訊系統」(IRIS) 的「土地登
記冊」有以下特點：

(1) 物業參考編號 (PRN)

每個土地登記冊配有一個獨有8數位識別編號

(2) 欄目名稱中英對照

(3) 土地登記冊記載所知悉的物業中文地址和各方的中文姓名

「土地登記冊」的特點
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物業參考編號

欄目名稱中英對照

中文地址(如有)
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ST1323443: ST => 沙田土地註冊處

05040902411614

註冊日期 批次 每批文件 查核用
編號 內的次序 數碼

各方的中文姓名
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(4) 註冊摘要編號

註冊摘要編號由14個數字組成：

(   Y Y M M D D B B B B C C C X  )

年 月 日 批次
編號

每批文件
內的次序

查核用
數碼

「土地登記冊」的特點
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2005年2月12日前遞交註冊的文件，有關的註冊摘要編號
之前都會註明相關的地區識別代號：

地區識別代號 在下列辦事處註冊的註冊摘要

UB 市區土地註冊處

IS 離島土地註冊處

N 北區土地註冊處

SK 西貢土地註冊處

ST 沙田土地註冊處

TM 屯門土地註冊處

TP 大埔土地註冊處

TW 荃灣土地註冊處

YL 元朗土地註冊處

「土地登記冊」的特點
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土地登記冊記載的資料

土地登記冊可分為兩類：

(1) CURRENT 現時業權資料

- 載有物業現時的業權資料

(2) HISTORICAL AND CURRENT 過往及現時業權資料

- 載有物業過往及現時的業權資料
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查冊種類 SEARCH TYPE: CURRENT  
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查冊種類 SEARCH TYPE: 

HISTORICAL AND CURRENT  
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土地登記冊的資料分四欄記載：

(1) 物業資料 (Property Particulars)
(2) 業主資料 (Owner Particulars)
(3) 物業涉及的轇轕 (Incumbrances)
(4) 等待註冊的契約 (Deeds Pending 

Registration)

以下四欄逐一分析。

土地登記冊記載的資料
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(1) 物業資料

包括：

 地段編號 (香港每幅地皆有一識別地段編號)

 單位所佔地段份數 (如屬多層大廈)

 物業地址

 政府批約詳情

政府批約種類

批約年期及可否續批

年期的開始日

每年需繳納的地稅數額

批約限制

土地登記冊記載的資料
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土地查冊(例子1) 2009

查冊日期及時間

查冊種類︰Historical and

current (過去及現時)

地段編號

地段份數 物業地址

政府批約

- 政府租契
- 租契年期
- 租契開始日期
- 續期權利

物業參考編號
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(1) 物業資料

政府批約種類
• 政府租契 (Government Lease) / 集體官契 (Block 

Government Lease)
• 批地條件 (Conditions of Grant)
• 重批條件 (Conditions of Re-grant)
• 賣地條件 (Conditions of Sale)
• 換地條件 (Conditions of Exchange)
• 延伸/ 延續條件 (Condition of Extension)
• 修訂書 (Modification Letter)
• 短期租約 (Short-term tenancy)

土地登記冊記載的資料

47



政府批約年期種類

市區

殖民地政府無劃一政策。政府在不同期間為位於市
區 (即港島及九龍) 土地批出以下不同的年期:

(a) 999年

(b) 99+99年

(c) 75+75年

(d) 75年 [不可續批]

(e) 150年

土地登記冊記載的資料
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新界

年期一律是75+24或99年，於1997年6月30日3天之
前屆滿。

所有此等批約依據《新界土地契約(續期)條例》(New 
Territories Leases (Extension) Ordinance) 續批至
2047年6月30日。無須補地價。

土地登記冊記載的資料
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關於不可續批批約，行政會議在1997年7月15日向公眾
發出聲明:

– 不可續批批約可在租期屆滿前續批50年，無
須補地價。

– 但對此續批政府有酌情權。

• 若然土地須要用作公共用途，則批約大多數不會續約

• 續批租約後每年政府地租為該地段應課差餉租值的百

份之三。

土地登記冊記載的資料
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新批約

• 於1985年5月27日 (即中英聯合聲明生效日期) 之後批
出的批約年期通常50年，由批約日起計。

• 1997年6月30日之後批出的批約可能超越2047年6月
30日。

土地登記冊記載的資料
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999 年
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99 + 99 年

75 + 75 年
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75 + 24 年
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政府批約

150年



(2) 業主資料

業主姓名 (Name of Owner)

擁有形式 (Capacity)

註冊摘要編號 (Memorial No.)

文書日期 (Date of Instrument)

註冊日期 (Date of Registration)

代價 (Consideration)

土地登記冊記載的資料
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(2) 業主資料

註冊摘要編號 文書日期 註冊日期 代價

土地查冊(例子1) 2009



(2) 業主資料

最常見擁有形式

獨自擁有 (sole owner)

聯權共有 (joint tenants)

分權共有 (tenants in common)

遺產代理人 (personal representatives)

土地登記冊記載的資料
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(2) 業主資料

土地查冊(例子1) 2009

分權共有



聯權共有 (Joint Tenancy)

• 共有人共同擁有整個物業所佔地段的不可分割分數

• 但他們個別並不擁有物業任何部分

• 共有人共同享有物業的專用權

• 若然一共有人死亡，則物業由尚存者所得。此所謂
“生存者取得權”(Right of survivorship)

• 所有共有人必須簽署臨時買賣合約，除非有授權書
(Power of attorney)

土地登記冊記載的資料
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聯權共有 (Joint Tenancy)的一方去世

• 《2005年收入(取消遺產稅)條例》取消遺產稅，在2006
年2月11日生效

• 在2006年2月11日後去世的一名聯權共有人 : 

物業只須有登記一份文件於土地註冊處 –死亡證

• 在2006年2月11日前去世的一名聯權共有人，遺產稅適
用 : 

物業須有登記兩份文件於土地註冊處 – 1. 死亡證及 2. 
豁免遺產稅證明書 (Certificate of Exemption from Estate 
Duty) / 收取遺產稅證明書 (Certificate of Payment of 
Estate Duty)

土地登記冊記載的資料
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分權共有 (Tenancy in common)

• 每名共有人擁有物業所佔地段的不可分割份數的約干百分
比

• 無一共有人享有物業的專用權，每名共有人可與其他共有
人共同享用整個物業

• 若然某一共有人死亡，他的份數將會依據其遺囑或無遺囑
繼承法轉移到其繼承人

• 每名共有人可自由出售其擁有物業的若干不分割份數

土地登記冊記載的資料
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遺產代理人 (Personal representative)

• 有遺囑 :

– 遺囑執行人 (Executor / Executrix)

– 法庭給予遺囑認証書 (Grant of Probate)，授權遺囑執行
人處理死者的遺產

• 無遺囑 :

– 遺產管理人 (Administrator / Administratrix)

– 法庭給予遺產管理書 (Letters of Administration)，授權遺
產管理人處理死者的財產

土地登記冊記載的資料
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遺囑執行人

遺囑認証書

歸屬轉讓契
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誰有權處理物業?

A. Wu Mei, Li Si & Jin Huo

B. Jin Mu, Jin Huo & Wu Mei

C. Jin Huo & Wu Mei

1 min
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Zhang San 

(1/2)

Li Si

(1/2)

Jin Shui

(1/2)

Jin Mu

(1/2)

Wu Mei & 

Li Si

(1/2)

Zhang San 

(1/2)

Jin Huo & 

Wu Mei 

(1/2)
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誰有權處理物業?

A. Wu Mei, Li Si & Jin Huo

B. Jin Mu, Jin Huo & Wu Mei

C. Jin Huo & Wu Mei
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遺產代理人 (Personal representatives)

業主資料 (Owner Particulars)

遺囑 文書 遺產代理人



遺囑認證書
(Grant of Probate)

遺囑執行人
(Executor / Executrix)



遺產管理書
(Letters of Administration)

遺產管理人
(Administrator / Administratrix)
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Zhang San 

(1/2)

Li Si

(1/2)

Jin Shui

(1/2)

Jin Mu

(1/2)

Wu Mei & 

Li Si

(1/2)

Zhang San 

(1/2)

Jin Huo & 

Wu Mei 

(1/2)
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土地查冊(例子1) - 遺囑執行人

WU

LI

JIN

ZHANG

JIN

70



71



遺產管理人- 查冊例子

遺產管理人

已故業主

允許書



家族安排契據
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提提您︰

客戶的身分

核實賣方的身分
(執業通告 16-03(CR)）

 建議買賣雙方在律師行託管所有訂金
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提提您︰

客戶的身分

缺席的訂約方作出妥當的授權
（執業通告 15-02(CR)）

 確保簽署者是出售物業的賣方，或簽約者已獲適
當授權在交易中代表賣方簽署

 若客戶由他人代表簽署，須要求該名代表出示經
妥當簽署的「授權書」
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提提您︰

客戶的身分

有限公司
（執業通告 09-06(CR)）

如物業交易的簽約一方為有限公司，採取以下措施：

• 要求簽署人出示該有限公司的註冊證書、商業登記證
及授權文件

• 進行公司查冊或取閱授權文件（例如董事會決議），
以核實其簽署人的身分

• 核實簽約人的身分，並在簽署下方清楚地寫上其名字
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(3) 物業涉及的轇轕 (Incumbrances)

經常於“物業涉及的轇轕”部份看到的文件：

 佔用許可証 ( “入伙紙”) (Occupation Permit)

 公契 (Deed of Mutual Covenant)

 按揭 (Mortgage) / 法定押記 (Legal Charge)

 發還書 (Release) / 解除書(Discharge) / 完滿書 (Satisfaction)

土地登記冊記載的資料
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(3) 物業涉及的轇轕

註冊摘要編號

文書日期

註冊日期

文書性質

受惠各方

代價

土地查冊(例子1) 2009



土地查冊(例子1) 2009





(4)  等待註冊的契約 (Deeds Pending Registration)

若文件於此欄出現，這表示此文件因某些原因而
令註冊程序未能完成 (即註冊被‘暫緩’)，如︰

 註冊摘要有文字 / 資料錯誤

 文件未有打釐印

 未能証實賣方的身份

土地登記冊記載的資料
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(4) 等待註冊的契約

土地查冊(例子1) 2009



考考你（練習一）：

根據土地查冊（例子2）和
有關物業的差餉物業估價署
「物業資訊網」的資料找出
以下各項資料（以查冊日期
計）：

83



1) 註冊業主

2) 擁有形式

3) 有效的產權負擔

4) 實用面積

5) 落成年份

6) 用途限制

7) 租契未滿年期及續租權

8) 行將批給租契年期

84



85

土地查冊(例子2) 2023



13/01/2023

86

土地查冊(例子2) 2023

13/01/2023 12:44

13/01/2023 12:44之資料



土地查冊(例子2) 2017土地查冊(例子2) 2023



土地查冊(例子2) 2023



Zhang San 

(1/2)

Li Si

(1/2)

Jin Shui

(1/2)

Jin Mu

(1/2)

Wu Mei & 

Li Si

(1/2)

Zhang San 

(1/2)

Jin Huo & 

Wu Mei 

(1/2)

Jin Mu

(1/2)

土地查冊(例子2) 2023



1) 註冊業主

2) 擁有形式

3) 有效的產權負擔

• Jin Mu

• sole owner

考考你（練習一）：

90



91



92



93

19022000800321 24/01/2019 20/02/2019

19030901000459 20/11/2019 09/03/2019

20070500610074 10/06/2020 05/07/2020



1) 註冊業主

2) 擁有形式

3) 有效的產權負擔

• Jin Mu

• sole owner
• Building Order M/N  

19022000800321

• Building Order M/N 
19030901000459

• Building Order M/N 
20070500610074

考考你（練習一）：

94



 執業通告 - 通告編號07-05(CR) 

提醒客戶涉及的風險

• 政府行使收回土地權導致物業業權出現問題的風險

• 政府發出命令要求業主於指定期限內清除違建工程及當業主未有執行時，政府
代為拆卸∕改動，並出售物業以追討拆卸∕改動費用的風險

• 難以取得任何或足夠銀行按揭貸款來完成交易的風險

• 另一方面，從業員亦應提醒賣方客戶，除非買賣協議另有協定，由於違建工程
可導致業權出現問題，買方可取消買賣並追討違約損失賠償

• 基於以上所涉及的風險，從業員亦應提醒買賣雙方須先諮詢法律意見，方可繼
續有關買賣及簽署臨時買賣合約

違例建築工程

95



執業通告 - 通告編號10-01(CR) 

(e)  凡有關物業附有拆卸／改動違建工程的命令，或若從
業員實際知悉違建工程的存在（即使物業的土地登記
冊沒有註有有關命令），從業員應(i)通知客戶（即擁
有人、業主及／或準租客）該物業有違建工程，以及
(ii)提醒他們所涉及的風險（例如土地可能被政府收
回、物業的安全問題及物業可能被封閉）

(f) 基於上述所涉及的風險，從業員應提醒客戶（即擁有
人、業主及／或準租客）先尋求法律意見，方可繼續
進行租賃交易

違例建築工程

96



• 地契條款
• 《政府土地權(重收及轉歸補救)條例》

97



4) 實用面積

5) 落成年份

6) 用途限制

7) 租契未滿年期及續租權

8) 行將批給租契年期

• 46平方米 (495平方呎)

• 1969年

• 住宅

考考你（練習一）：

98



13-Jan-2023

馬蔚街25號
馬耀樓十六樓
A室

25 MA WAI ST
MA YIU BUILDING
15/F FLAT A

28-Jan-1969

46.0 平方米

私人住宅物業



4) 實用面積

5) 落成年份

6) 用途限制

7) 租契未滿年期及續租權

8) 行將批給租契年期

• 46平方米 (495平方呎)

• 1969年

• 住宅

• 1899+75+75-2023=26

• 不適用

考考你（練習一）：

100



101

土地查冊(例子2) 2023

13/01/2023

13/01/2023 12:44

13/01/2023 12:44之資料



提提您︰

轉讓限制

《房屋條例》第17B條: 無效的轉讓

• 受房屋條例規管的物業，一般帶有轉讓限制，如未獲房委會
書面准許下將該物業作出的按揭、其他押記、轉讓或其他讓
與(包括出租)，則連同任何關於如此作出按揭、押記、轉讓或
以其他方式讓與的協議，均屬無效。

《房屋條例》第27A條: 非法轉讓

• 該條例第27A條更規定任何人如出售或出租該等樓宇或簽訂
有關合約便屬違法，協助或教唆犯法者亦有可能觸犯同等行。

最高刑罰: 監禁1年及罰款50萬元
102



103



104



物業交易—

代理的責任

Estate Agents Authority 2014

解除轉讓限制證明書 (香港房屋委員會)



就處理居屋轉讓發出的執業通告︰

通告編號 00-05(CR)

通告編號 01-01(CR)

通告編號 04-03(CR)

通告編號 05-05(CR)

通告編號 07-04(CR)
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土地查冊(例子3)

107



108
1

土地查冊(例子3)

13/02/2023

13/02/2023

13/02/2023

FLAT C ON 20/F BLOCK 10
SUN RISE CENTRE
NO.8 SUN RISE ROAD
SHATIN NEW TERRITORIES

108



JOINT TENANT 
(聯權共有)

1109



“Letters of Administration of Aaron Leung” 
遺產管理書

遺產管理人

1

110



FELIX HO



112
3

20080511631149 20/07/2020 05/08/2020 $3,860,000.00

20/07/2020

JIMMY HO

SOFIA SIU

112



2

AARON LEUNG



LEON FUNG 

KELLY LAM

FELIX HO

JOYCE MUI



6

IN D.C.C.J. NO.225 OF 2009

IN D.C.C.J. NO.225 OF 2009

IN D.C.C.J. NO.225 OF 2009

TO DISCHARGE MEM. NOS. 09030300680041 & 09032902650091

法庭蓋印押記令: 提出因
由通知

法庭蓋印絕對押記令

法庭蓋印命令
解除押記令 3

EMILY LAM

EDMOND TSANG



法庭蓋印押記令: 提出因
由通知



117



法庭蓋印絕對押記令



119



解除押記令

120



121



20080511631149

20060911551132

20100311441172

20122012641175 10/11/2020 20/12/2020

$3,860,000.00

02/06/2020

4

02/06/2020 09/06/2020

21/09/2020 03/10/2020

MANDY CHAN

TOP TEN LIMITED

ORDER NO.D11232/HK/20



考考你（練習二）：

根據土地查冊（例子3）、
有關物業的差餉物業估價署
「物業資訊網」的資料和買
賣合約文件找出以下各項資
料（以查冊日期計）：

123



1) 註冊業主

2) 擁有形式

3) 有效的產權負擔

4) 實用面積

5) 落成年份

6) 用途限制

7) 租契未滿年期及續租權

8) 行將批給租契年期

9) 最近一份臨時買賣合約的日期

10) 最近一份正式買賣合約的日期

11) 最近一份轉讓契的註冊摘要編號

124



1) 註冊業主

2) 擁有形式

3) 有效的產權負擔

 Top Ten Limited

 sole owner

 Mortgage M/N  

20100311441172

 Order M/N 20122012641175 

125



4) 實用面積

5) 落成年份

6) 用途限制

7) 租契未滿年期及續租權

8) 行將批給租契年期

• 42.7平方米 (460平方呎)

• 1980年

• 住宅

• 1898+99+50-2023=24

• 不適用

126



42.7 平方米

私人住宅物業

127

13-Feb-2023



128



42.7 平方米

02-Feb-1980

129

13-Feb-2023



130
1

土地查冊(例子3)

13/02/2023

13/02/2023

13/02/2023

1

FLAT C ON 20/F BLOCK 10
SUN RISE CENTRE
NO.8 SUN RISE ROAD
SHATIN NEW TERRITORIES

130



4) 實用面積

5) 落成年份

6) 用途限制

7) 租契未滿年期及續租權

8) 行將批給租契年期

9) 最近一份臨時買賣合約的日期

10)最近一份正式買賣合約的日期

11)最近一份轉讓契的日期和註冊
摘要編號

• 42.7平方米 (460平方呎)

• 1980年

• 住宅

• 1898+99+50-2023=24

• 不適用

131



20080511631149

20060911551132

20100311441172

20122012641175 10/11/2020 20/12/2020

$3,860,000.00

02/06/2020

7

02/06/2020 09/06/2020

21/09/2020 03/10/2020

TOP TEN LIMITED

ORDER NO.D11232/HK/20



Two thousand and Twenty

133



20th May 2020

134



4) 實用面積

5) 落成年份

6) 用途限制

7) 租契未滿年期及續租權

8) 行將批給租契年期

9) 最近一份臨時買賣合約的日期

10)最近一份正式買賣合約的日期

11)最近一份轉讓契的日期和註冊
摘要編號

• 42.7平方米 (460平方呎)

• 1980年

• 住宅

• 1898+99+50-2023=24

• 不適用

• 20/05/2020

• 02/06/2020

135



136
3

20080511631149 20/07/2020 05/08/2020 $3,860,000.00

20/07/2020

136



4) 實用面積

5) 落成年份

6) 用途限制

7) 租契未滿年期及續租權

8) 行將批給租契年期

9) 最近一份臨時買賣合約的日期

10)最近一份正式買賣合約的日期

11)最近一份轉讓契的日期和註冊
摘要編號

• 42.7平方米 (460平方呎)

• 1980年

• 住宅

• 1898+99+50-2023=24

• 不適用

• 20/05/2020

• 02/06/2020

• 20/07/2020 &
M/N20080511631149

137



額外印花稅（Special Stamp Duty）

執業通告14-02(CR) 額外印花稅及買家印花稅

須繳納額外印花稅的情況:

I.該交易涉及買賣或轉讓住宅物業；

II.賣方或轉讓方於 2010 年 11 月 20 日或之後
才取得有關物業；及

III.賣方或轉讓方取得有關物業後：
a) 如物業是在2010 年 11月20 日至 2012 年10 月26日期間取得 - 24 
個月或以內；或

b) 如物業是在 2012 年10 月27日或之後取得 - 36 個月或以內

處置(包括轉售或轉讓)該物業。
138



 額外印花稅稅率：物業交易的代價款額或
物業市值（以較高者為準）x適用稅率

處置物業的日期

在2010年11月20日至
2012年10月26日期間取

得的物業的「額外印花稅」
稅率

在2012年10月27 日或
之後取得的物業的擬定

「額外印花稅」稅率

6 個月內 15% 20%

12 個月內
(但滿6 個月後)

10% 15%

24 個月內
(但滿12 個月後)

5% 10%

36 個月內
(但滿24 個月後)

-- 10%

過時

額外印花稅（Special Stamp Duty）(續)

139



如十全有限公司在13/02/2023與買家訂立買賣合約出售
例子3的單位，該交易須繳付的額外印花稅稅率是多少? 

臨時買賣合約日期: 20/05/2020

正式買賣合約日期: 02/06/2020

轉讓契日期: 20/07/2020

處置: 13/02/2023

持有期 在2012年10月27日或之後取得物業

6個月或以內 20%

超過6個月但在12個月或以內 15%

超過12個月但在24個月或以內 10%

超過24個月但在36個月或以內 10%

取得

超過24個月但在36個月或以內



考考你（練習三）：

根據土地查冊（例子4）和
有關物業的差餉物業估價署
「物業資訊網」的資料找出
以下各項資料（以查冊日期
計）：

141



1) 轉過幾多手？

2) 現時註冊業主

3) 擁有形式

4) 有效的產權負擔

5) 實用面積

6) 落成年份

7) 用途限制

8) 租契未滿年期及續租權

9) 行將批給租契年期

10) 首份轉讓的買賣協議的註冊摘要編號

11) 最近一份臨時買賣合約的日期

12) 最近一份正式買賣合約的日期

13) 最近一份轉讓契的日期和註冊摘要編號

考考你（練習三）：

142



土地查冊(例子4) 

143



14/02/2023 17:34

14/02/2023 17:34 之資料

14/02/2023



145



146

14/05/2021 05/06/202121060501940024



1. LEUNG KOON 

CHING SUK YI



2. CHINA INTERNATIONAL

CO. LIMITED

3. MOK MAN KI 

WONG LUK



4. LO KWAI HIN 

LO SHUN KWA

SERMOND



150



5. AU MAN 

CHAN WING 

151

21041002040017 13/03/2021 10/04/2021

21060501940024

6. GOLDEN RIGHTS 

SYSTEMS LIMITED 



152

21060501940035 14/05/2021 05/06/2021



1) 轉過幾多手？

2) 現時註冊業主

3) 擁有形式

4) 有效的產權負擔

 6

 Golden Right Systems Limited

 sole owner

 Legal Charge/Mortgage M/N  
21060501940035

考考你（練習三）：

153



5) 實用面積

6) 落成年份

7) 用途限制

8) 租契未滿年期及續租權

9) 行將批給租契年期

• 89.4平方米 (962平方呎)

• 1986年

• 住宅

考考你（練習三）：

154



89.4 平方米

私人住宅物業

155

14-Feb-2023



156



89.4 平方米

30-May-1986

157

14-Feb-2023



5) 實用面積

6) 落成年份

7) 用途限制

8) 租契未滿年期及續租權

9) 行將批給租契年期

• 89.4平方米 (962平方呎)

• 1986年

• 住宅

• 1939+75+75-2023=66

• 不適用

考考你（練習三）：

158



14/02/2023 17:34

14/02/2023 17:34 之資料

14/02/2023



10)首份轉讓的買賣協議的註
冊摘要編號

11)最近一份臨時買賣合約的
日期

12)最近一份正式買賣合約的
日期

13)最近一份轉讓契的日期和
註冊摘要編號

• UB3099999

• 13/03/2021

• N/A

• 14/05/2021

• 21060501940024

考考你（練習三）：

160



LEUNG KOON & 

CHING SUK YI



162

210410020470017 13/03/2021 10/04/2021

21060501940024



163

21060501940035 14/05/2021 05/06/2021



164

21060501940024 14/05/2021 05/06/2021



14) 如金權有限公司在14/02/2023與買家訂立買賣合約出售
例子4的單位，該交易須繳付的額外印花稅嗎？稅率是多少? 

臨時買賣合約日期: 13/03/2021

轉讓契日期: 14/05/2021

處置: 14/02/2023

取得

持有期 在2012年10月27日或之後取得物業

6個月或以內 20%

超過6個月但在12個月或以內 15%

超過12個月但在24個月或以內 10%

超過24個月但在36個月或以內 10%

超過12個月但在24個月或以內



謝謝！
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