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研究《土地業權條例》修訂建議聯合小組委員會 

 
風險和法律責任 

 
 
目的 

 
  本 文 件 闡 釋 於 2004 年 制 定 的《 土 地 業 權 條 例 》（ 第 585
章 ） （ 《 業 權 條 例 》 ） 中 的 轉 換 機 制 對 公 帑 帶 來 的 風 險 和 法 律 責

任，並 將 之 與 當 局 在 2008 年 12 月 19 日 立 法 會 發 展 事 務 委 員 會 文

件（ 第 CB(1)296/08-09(06)號 文 件 ）（ 事 務 委 員 會 文 件 ）中 建 議 的

替 代 機 制 下 的 安 排 作 比 較 。  
 
背景 

 
2.  研 究 《 土 地 業 權 條 例 》 修 訂 建 議 聯 合 小 組 委 員 會 在 其

2009 年 3 月 19 日 的 會 議 上 要 求 「 當 局 闡 釋 預 計 目 前 《 業 權 條 例 》

中 的 轉 換 制 度 將 為 公 帑 及 土 地 註 冊 處 帶 來 的 風 險 和 法 律 責 任 ， 並

解 釋 對 轉 換 制 度 作 出 的 擬 議 修 訂 能 如 何 處 理 及 管 理 該 等 風 險 ， 以

及 其 他 不 同 界 別 將 如 何 受 影 響 」。 本 文 件 是 因 應 是 項 要 求 而 擬 備。 
 
2004 年《業權條例》中的轉換機制  
 
3.   在 已 制 定 的 《 業 權 條 例 》 下 ， 在 條 例 生 效 12 年 後 的 一

日，根 據 條 例 附 表 1 第 1 條 界 定 為「《 土 註 條 例 》土 地 」（ 即《 土

地 註 冊 條 例 》 （ 第 128 章 ） （ 《 土 註 條 例 》 ） 下 的 土 地 ） 的 所 有

土 地 均 會 被 視 為 《 業 權 條 例 》 下 的 已 註 冊 土 地 。 只 有 在 轉 換 日 期

前 有 文 書 （ 例 如 轉 讓 、 按 揭 等 ） 已 遞 交 註 冊 但 在 該 日 前 仍 未 完 成

註 冊 的 土 地 ， 或 者 被 註 冊 了 仍 然 續 存 的 抗 轉 換 警 告 書 的 土 地 ， 才

容 許 有 例 外 。 在 把 《 土 註 條 例 》 土 地 視 為 已 註 冊 土 地 的 機 制 下 ，

土 地 註 冊 處 處 長 沒 有 其 他 理 由 延 遲 或 暫 停 轉 換 任 何 《 土 註 條 例 》

土 地 。  
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4.  轉 換 時，註 冊 為 擁 有 人 的 人，將 等 同 他 獲 轉 讓 該 土 地 並

根 據《 業 權 條 例 》第 25 條 註 冊 為 擁 有 人，獲 賦 予「 同 等 的 法 定 產

業 權 或 衡 平 法 權 益 和 權 利 」 。 不 過 ， 對 任 何 在 緊 接 轉 換 之 前 影 響

土 地 及 可 針 對 該 土 地 行 使 的 未 註 冊 權 益 ， 把 《 土 註 條 例 》 土 地 視

為 《 業 權 條 例 》 下 的 已 註 冊 土 地 ， 並 不 會 影 響 有 關 權 益 的 效 力 或

可 行 使 性 。 只 有 當 該 土 地 在 轉 換 後 被 首 次 出 售 予 付 出 有 值 代 價 的

買 家 後 ， 任 何 該 等 未 註 冊 權 益 才 不 再 可 針 對 該 土 地 行 使 。  
 
5.  根 據 《 業 權 條 例 》 第 84 條 ， 在 不 牴 觸 某 些 限 制 下 ， 當

影 響 擁 有 權 的 欺 詐 或 土 地 註 冊 處 處 長 或 協 助 他 的 公 職 人 員 的 錯 誤

或 遺 漏 導 致 業 權 註 冊 紀 錄 載 有 或 遺 漏 記 項 ， 任 何 因 為 該 等 載 有 或

遺 漏 的 記 項 而 蒙 受 損 失 的 人 有 權 就 有 關 損 失 獲 得 政 府 彌 償 。  
 
2004 年制定的機制的風險  
 
6.  第 一 種 風 險 的 產 生，是 由 於《 土 註 條 例 》土 地 的 土 地 登

記 冊 在 轉 換 日 會 自 動 成 為 《 業 權 條 例 》 下 的 業 權 註 冊 紀 錄 的 一 部

分，而 根 據《 業 權 條 例 》，業 權 註 冊 紀 錄 是 不 可 推 翻 的 業 權 證 據 。

這 跟 《 土 註 條 例 》 下 的 情 況 大 相 徑 庭 。 在 《 土 註 條 例 》 下 ， 土 地

註 冊 處 只 負 責 註 冊 文 件 。 政 府 並 不 保 證 已 註 冊 文 件 的 完 整 性 或 有

效 性 。 《 土 註 條 例 》 下 的 土 地 登 記 冊 可 能 包 含 一 些 錯 誤 或 遺 漏 ，

而 該 等 錯 誤 或 遺 漏 可 能 會 導 致 其 後 根 據 《 業 權 條 例 》 處 理 物 業 的

人 蒙 受 損 失 。 當 局 不 可 能 在 轉 換 前 就 每 個 業 權 進 行 檢 查 以 找 出 和

更 正 任 何 存 在 的 錯 誤 及 遺 漏 。 當 局 已 透 過 電 腦 甄 別 和 以 往 的 通

知 ， 發 現 若 干 有 問 題 的 個 案 ， 但 在 已 制 定 的 《 業 權 條 例 》 下 ， 土

地 註 冊 處 處 長 並 沒 有 可 行 的 方 法 確 保 這 些 個 案 在 轉 換 前 獲 得 解 決

或 暫 停 這 些 個 案 轉 換 以 待 解 決 ， 亦 無 法 確 保 這 些 個 案 就 是 問 題 個

案 的 全 部 。 換 言 之 ， 我 們 無 法 確 定 可 能 存 在 的 錯 誤 及 遺 漏 的 確 實

數 量 ， 亦 無 法 處 理 我 們 已 知 悉 的 問 題 。  
 
7.  第 二 種 風 險 是 關 於 土 地 註 冊 處 營 運 基 金 及 彌 償 基 金 的

穩 健 性 。 對 因 為 土 地 註 冊 處 處 長 或 協 助 他 的 公 職 人 員 的 錯 誤 或 遺

漏 而 須 予 彌 償 的 損 失 的 幅 度 ， 可 能 超 出 土 地 註 冊 處 營 運 基 金 所 擁

有 的 財 政 資 源 。 營 運 基 金 是 以 收 取 其 服 務 費 用 作 為 營 運 基 礎 。 開

始 實 施 業 權 註 冊 時 ， 除 了 服 務 費 收 入 外 ， 也 會 對 轉 讓 註 冊 徵 費 。

土 地 註 冊 處 會 計 算 徵 費 的 水 平 ， 以 提 供 足 夠 收 入 建 立 一 個 彌 償 基

金 ， 用 以 支 付 因 影 響 擁 有 權 的 欺 詐 個 案 所 引 致 的 法 律 責 任 。 就 不

涉 及 欺 詐 的 錯 誤 或 遺 漏 所 作 的 彌 償 ， 將 由 營 運 基 金 的 一 般 收 入 承
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擔 ， 並 透 過 彌 償 基 金 支 付 。 在 轉 換 日 期 之 前 ， 只 會 有 極 少 比 例 的

物 業 按 《 業 權 條 例 》 進 行 交 易 。 在 轉 換 後 的 首 數 年 內 ， 新 土 地 交

易 的 數 量 將 會 微 不 足 道。至 實 施 後 第 12 年，估 計 約 有 15%的 交 易

或 會 涉 及 新 土 地 ， 意 味 在 轉 換 前 可 收 取 的 徵 費 相 應 較 少 ， 在 轉 換

日 期 前 撥 備 收 入 以 應 付 轉 換 引 來 的 風 險 的 能 力 亦 相 應 較 低 。 當 局

沒 有 理 據 在 《 土 註 條 例 》 下 增 加 收 費 以 抵 消 在 涉 及 錯 誤 或 遺 漏 的

個 案 中 《 業 權 條 例 》 可 能 帶 來 的 法 律 責 任 。 但 是 ， 在 轉 換 以 後 ，

土 地 註 冊 處 便 即 時 要 承 擔 所 有 浮 現 的 法 律 責 任 。 如 果 經 常 收 入 無

法 承 擔 這 些 法 律 責 任 ， 營 運 基 金 便 須 以 貸 款 應 付 彌 償 ， 因 而 須 提

高 公 共 服 務 的 收 費 以 償 還 貸 款 。  
 
8.  第 三 種 風 險 是 因 為《 業 權 條 例 》豁 免 轉 換 前 事 項 的 法 律

責 任 而 產 生。已 制 定 的《 業 權 條 例 》第 84(4)(b)及 (c)條 限 制 當 局 的

法 律 責 任 ， 訂 明 毋 需 就 轉 換 日 期 前 發 生 的 欺 詐 、 錯 誤 或 遺 漏 作 出

彌 償 。 由 此 而 對 個 別 人 士 帶 來 的 後 果 可 能 會 導 致 《 業 權 條 例 》 以

外 的 訴 訟 。 訴 訟 的 當 事 人 （ 包 括 土 地 註 冊 處 ） 將 須 承 擔 訟 費 。  
 
9.  第 四 種 風 險 亦 是 因 執 行 第 84(4) 條 而 引 起。豁 免 有 關 法

律 責 任 可 能 會 降 低 擁 有 人 和 買 方 對 業 權 註 冊 紀 錄 的 信 心 ， 驅 使 他

們 追 查 業 權 註 冊 紀 錄 背 後 的 相 關 業 權 鏈 或 尋 求 其 他 保 險 方 式 。 此

舉 會 令 個 別 人 士 須 支 付 相 當 的 費 用 （ 有 關 費 用 可 能 比 得 上 擬 議 修

訂 機 制 下 涉 及 查 核 業 權 的 提 升 費 用 ） ， 結 果 會 損 害 法 例 原 擬 提 高

物 業 轉 讓 的 效 率 和 保 障 的 目 標 。 這 個 問 題 是 強 制 更 正 規 則 導 致 影

響 業 權 註 冊 紀 錄 信 心（ 載 於 事 務 委 員 會 文 件 第 14 段 及 事 務 委 員 會

文 件 附 件 A 的 諮 詢 文 件 的 第 23 段 ） 以 外 的 另 一 個 問 題 。  
 
修訂轉換機制 

 
10.  諮 詢 文 件 中 的 修 訂 轉 換 機 制 帶 有 下 列 關 於 風 險 管 理 的

特 點 －  
 

(a) 所 有《 土 註 條 例 》土 地 會 提 早 納 入《 業 權 條 例 》，在 條

例 生 效 三 年 後 自 動 成 為「 已 轉 換 土 地 」，收 費 和 徵 費 的

收 入 可 開 始 從 所 有 註 冊 交 易 中 累 積，而 不 只 限 於 少 數 涉

及 新 土 地 的 交 易 ；  
 
(b) 在 轉 換 後，當 局 只 會 就 轉 換 後 發 生 並 影 響 擁 有 權 的 欺 詐

或 轉 換 後 發 生 的 錯 誤 或 遺 漏 所 導 致 的 損 失 作 出 彌 償，而

不 會 對 轉 換 前 的 事 項 作 出 保 證 或 承 擔 法 律 責 任 ；  
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(c) 業 權 須 予 提 升 才 能 獲 得 彌 償 的 全 面 保 障。提 升 須 由 擁 有

人 提 出 申 請。土 地 註 冊 處 可 決 定 是 否 批 准 提 升，並 會 設

有 上 訴 機 制 ；  
 
(d) 在 提 升 後，彌 償 只 會 受 適 用 於 影 響 擁 有 權 的 欺 詐 個 案 的

彌 償 額 上 限 限 制，而 彌 償 會 適 用 於 轉 換 前 發 生 並 影 響 擁

有 權 的 欺 詐 或 轉 換 前 發 生 的 錯 誤 或 遺 漏 。  
 
修訂機制如何處理 2004 年已制定機制的風險  
 
11.  在 修 訂 機 制 下，處 理 提 升 申 請 時 對 業 權 的 審 查，可 大 幅

降 低 因 自 動 轉 換 而 出 現 業 權 註 冊 紀 錄 中 存 有 重 要 錯 誤 或 遺 漏 的 風

險 ， 因 而 大 大 減 輕 土 地 註 冊 處 可 能 面 對 法 律 責 任 的 不 明 確 情 況 。

土 地 註 冊 處 可 提 早 在 承 擔 所 有 法 律 責 任 之 前 全 面 獲 得 業 權 註 冊 的

收 入 ， 這 可 增 強 彌 償 基 金 和 土 地 註 冊 處 營 運 基 金 的 穩 健 性 ， 及 確

保 其 在 無 須 作 出 新 的 財 政 安 排 下 也 可 應 付 任 何 可 能 出 現 的 法 律 責

任 。  
 
12.  由 於 提 升 必 須 先 經 申 請 才 會 獲 批，因 此 可 刪 除 有 關 豁 免

轉 換 前 事 項 的 法 律 責 任 的 規 定 。 此 舉 可 在 業 權 提 升 後 避 免 因 該 等

法 律 責 任 而 引 起 訴 訟 的 風 險 ， 也 能 避 免 對 業 權 註 冊 紀 錄 失 去 信 心

的 風 險 。  
 
修訂機制的其他影響 
 
13.  如 土 地 註 冊 處 出 現 財 政 問 題，將 要 透 過 增 加 收 費 轉 嫁 公

眾 。 當 局 認 為 修 訂 機 制 可 透 過 擁 有 人 申 請 提 升 的 費 用 減 少 土 地 註

冊 處 出 現 財 政 問 題 的 風 險 。 有 關 提 升 費 用 視 乎 須 對 業 權 作 甚 麼 形

式 的 審 查 而 定 。 愈 簡 單 的 審 查 ， 擁 有 人 須 支 付 的 費 用 便 愈 少 ， 但

土 地 註 冊 處 須 承 擔 的 風 險 則 會 愈 高，而 該 風 險 將 會 在 收 費 上 反 映。 
 
14.  修 訂 機 制 亦 不 能 確 定 何 時 才 能 把 大 多 數 物 業 完 全 轉 換

到 業 權 註 冊 制 度 ， 因 此 兩 個 註 冊 制 度 將 會 有 一 段 時 間 並 行 。 將 來

可 能 在 短 時 間 內 出 現 大 量 申 請 ， 令 土 地 註 冊 處 的 資 源 頓 時 變 得 緊

絀 ， 以 致 出 現 延 誤 及 在 申 請 獲 得 處 理 前 為 擁 有 人 帶 來 不 確 定 性 。

另 一 方 面 的 風 險 ， 是 擁 有 人 可 能 選 擇 不 申 請 提 升 。  
 
 



 - 5 -

兩個轉換方案的比較 

 
15.  附 件 的 列 表 綜 合 兩 個 機 制 在 管 理 有 關 轉 換 的 風 險 方 面

的 分 別 ， 並 詳 述 兩 個 機 制 對 不 同 持 份 者 的 影 響 。  
 
徵詢意見 

 
16.  當 局 邀 請 議 員 備 悉 本 文 件 的 內 容 及 就 當 局 的 建 議 提 出

意 見 。  
 
 
 
發展局  
2009 年 4 月  
 



附 件  
 

比 較 列 表  
 

 
2004 年 制 定 的《 業 權 條 例 》

下 的 「 白 晝 轉 制 」 機 制  
修 訂 機 制  

不 先 調 查 業 權

便 把 可 能 包 含

錯 誤 或 遺 漏 的

《土註條例》土

地 登 記 冊 轉 換

所 帶 來 的 風 險  
 

沒 有 可 行 的 方 法 降 低 風

險 。  
提 升 前 進 行 調 查 可 降

低 風 險 。  

法 律 責 任 超 出

土 地 註 冊 處 營

運 基 金 財 政 承

擔 能 力 的 風 險  
 

在 轉 換 後 的 首 數 年 須 面 對

重 大 風 險 ， 因 為 轉 換 可 引

起 法 律 責 任 ， 但 是 由 業 權

註 冊 而 來 的 主 要 收 入 要 到

轉 換 時 才 開 始 收 取 。 無 法

在 轉 換 日 期 前 建 立 應 急 儲

備 。  
 

風 險 得 以 降 低 ， 因 為

要 到 提 升 後 才 須 承 擔

所 有 法 律 責 任 （ 提 升

時 有 機 會 甄 別 出 風

險 ） 。 提 升 之 前 已 能

全 面 從 業 權 註 冊 得 到

收 入 ， 因 此 能 建 立 應

急 基 金 以 償 付 提 升 所

引 致 的 法 律 責 任 。  
 

就 錯 誤 或 遺 漏

的 法 律 責 任 在

《業權條例》以

外 興 訟 的 風 險  

 

有  在 提 升 之 後 沒 有 風

險 ， 但 在 提 升 之 前 仍

可 能 有 風 險 。  
 

對 業 權 註 冊 紀

錄 失 去 信 心 的

風 險  
 

存 在 普 遍 風 險 ， 因 為 買 方

無 法 確 定 自 己 會 否 蒙 受 不

能 獲 得 彌 償 的 損 失 。  

在 提 升 之 後 沒 有 普 遍

風 險 。  

無 法 確 定 何 時

可 全 數 提 升 物

業 及 不 提 升 某

些 個 案 的 影 響

的 風 險  
 

沒 有  有  
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不 迅 速 處 理 提

升 申 請 以 致 延

誤 及 對 物 業 市

場 造 成 困 難 的

風 險  
 

沒 有  有  

立 法 較 簡 單 。  
 

立 法 較 複 雜 。  對 土 地 註 冊 處

的 影 響  
 有 問 題 的 土 地 登 記 冊 和 知

會 備 忘 的 轉 換 會 構 成 困 難

（ 指 明 的 修 訂 或 可 處 理 這

些 問 題 ） 。  
 

不 會 存 在 對 有 問 題 土

地 登 記 冊 或 知 會 備 忘

的 特 別 問 題 。  
 

 不 能 確 定 轉 換 帶 來 的 財 政

風 險 。  
須 即 時 開 發 資 訊 科 技

系 統 處 理 現 有 土 地 的

轉 換 ， 而 不 是 在 7 或

8 年 後 才 開 發 （ 集 中

投 資 成 本 ） 。  
 

 累 積 儲 備 以 應 付 法 律 責 任

的 能 力 很 低 。  
能 夠 在 提 升 前 建 立 儲

備 以 應 付 法 律 責 任 。

 
對 擁 有 人 的 影

響  
如 果 真 的 出 現 重 大 法 律 責

任 ， 便 有 大 幅 增 加 收 費 和

徵 費 的 風 險 。  

大 幅 增 加 收 費 和 徵 費

以 應 付 彌 償 責 任 的 風

險 較 低 。  
 
申 請 提 升 須 另 外 繳

費 。  
 

 不 能 確 定 擁 有 權 是 否 受 到

保 障 。  
 

不 能 評 估 提 升 的 申 請

結 果 。  
 

 涉 及 轉 換 前 影 響 擁 有 權 的

欺 詐 、 錯 誤 或 遺 漏 的 個 案

不 能 獲 得 彌 償 。  

在 轉 換 後 及 提 升 前 ，

可 對 轉 換 後 的 事 項 獲

得 若 干 彌 償 保 障 。  
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在 提 升 後 有 更 大 保

障 。 彌 償 範 圍 會 擴 大

至 包 括 轉 換 前 影 響 擁

有 權 的 欺 詐 、 錯 誤 或

遺 漏 。  
 

對 律 師 的 影 響  客 戶 可 要 求 審 查 業 權 註 冊

紀 錄 以 外 的 事 項 以 保 障 不

會 受 到 不 能 獲 得 彌 償 的 損

失 。 如 果 客 戶 因 轉 換 前 影

響 擁 有 權 的 欺 詐 而 喪 失 業

權，便可能引致法律責任。

 

在 轉 換 後 和 提 升 ， 就

處 理 物 業 的 業 權 審 查

較 複 雜 。  
 
不 能 確 定 提 升 申 請 遭

拒 的 影 響 。  
 

 在 轉 換 後 對 業 權 的 技 術 上

瑕 疵 有 補 救 效 力 。  
在 提 升 後 對 業 權 的 技

術 上 瑕 疵 有 補 救 效

力 。  
 

對 財 務 機 構 的

影 響  
在 轉 換 後 普 遍 不 能 確 定 擁

有 人 的 業 權 會 否 受 到 保

障 。  

在 提 升 前 不 能 確 定 擁

有 人 的 業 權 會 否 受 到

保 障 。  
 
在 提 升 後 有 更 大 保

障 。 彌 償 範 圍 會 擴 大

至 包 括 轉 換 前 影 響 擁

有 權 的 欺 詐 、 錯 誤 或

遺 漏 。  
 

對 買 方 的 影 響  如 果 擁 有 權 因 轉 換 前 的 欺

詐 而 喪 失 便 很 可 能 無 法 獲

得 補 償 （ 針 對 欺 詐 者 除

外 ） 。  
 

在 提 升 前 如 果 擁 有 權

因 轉 換 前 的 欺 詐 而 喪

失 便 很 可 能 無 法 獲 得

補 償 （ 針 對 欺 詐 者 除

外 ） 。  
 

 難 以 調 查 轉 換 前 的 業 權 ，

因 為 賣 方 沒 有 責 任 提 供 轉

換 前 的 文 件 。  

不 能 確 知 提 升 前 的 續

存 權 益 。  
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調 查 轉 換 前 的 業 權 難

度 較 低 ， 因 為 在 提 升

前 ， 賣 方 仍 有 責 任 向

買 方 提 供 業 權 根 源 內

轉 換 前 的 文 件 。  
 
在 提 升 後 有 更 大 保

障 。 彌 償 範 圍 會 擴 大

至 包 括 轉 換 前 影 響 擁

有 權 的 欺 詐 、 錯 誤 或

遺 漏 。  
 

對 擁 有 轉 換 前

不 可 註 冊 權 益

的 人 的 影 響  

在 轉 換 前 有 關 權 益 的 效 力

不 受 影 響 。  
 

在 提 升 前 有 關 權 益 的

效 力 不 受 影 響 。  
 

 設 有 機 制 容 許 在 轉 換 前 註

冊 知 會 備 忘 或 抗 轉 換 警 告

書 以 保 障 權 益 。  
 

設 有 機 制 容 許 在 提 升

前 註 冊 警 告 知 會 以 保

障 權 益 。  
 

 
 


