
所謂樓契，據《物業轉易及財產條例》第219章第4條：
「土地的法定產業權只可以契據予以設定、終絕或處
置。」 樓契是產業權轉讓的唯一認可文件，通常經律師協
議後，律師會把買賣雙方根據 「正式買賣合約」 的協議轉
化成契約，買賣雙方簽署 「轉名契」 後，新買家便正式在
法律上成為 「物業持有人」 。

一般樓契分為個人或共同持有。個人持有可細分全部
擁有或由一間公司全權擁有；共同持有表示物業多於一個
業權人，屬共同擁有物業，多數為兩夫婦共同持有，其持
有業權的方式可以細分為 「聯權共有」 或 「分權共有」 。

簽定樓契時，要先了解業權的種類，因為其對於日後
作轉名、除名或轉讓時有直接影響。

樓契是唯一能證明單位持有人的身份，買賣物業及申
辦按揭都需要出示樓契核實業權，一旦樓契缺失或不完
整，買賣及申請按揭會增添變數，甚至不能成交。

無契樓或未能申按揭
當業主遺失樓契，物業會淪為無契樓，樓價會受到影

響。原則上，業主可以補領 「樓契核證副本」 ，又稱 「影
印契」 。表面看是一樣的文件，同具法律效力，但實際不
能完全取替正本，因為即使補領後，物業仍然會被視為樓
契不完整，令物業有瑕疵。

與此同時，即使買家不計較無契樓肯購入單位，但由
於無法用正本證明單位的業權，銀行也會存有戒心，申請
按揭時或不受理，又或出現按揭不足的情況，所以業主必
須有心理準備，無契樓的身價會大打折扣，有機會被買家
大幅壓價。

買家要留意，若然買賣雙方簽署臨時買賣合約後，業
主才告知遺失樓契，又或無法提供完整樓契，買家有權終
止交易，並可取回臨時訂金，甚至可追討有關代理佣金及
律師費等。

贖回需時3個月 費用數千
至於樓契何時可取回？業主承造按揭後，銀行會將一

項按揭押記令註冊在物業的土地註冊處紀錄內，相關樓契
文件會由銀行保管，直至還清所有按揭貸款。完成供樓前
數個月，銀行會發信通知業主要贖回樓契。經專門辦理樓
契的律師安排確認手續後，業主便可向銀行索回樓契。一
般來說，由處理文件、註冊至完成贖契需時三至四個月，
費用約數千元。

責任編輯：陳少文

認清樓契種類 遺失殘缺影響樓價
業權轉讓唯一認可文件 可個人或共同持有
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被 「釘契」 的物業仍然可以買賣
嗎？到底什麼是 「釘契」 ？在何種情
況下會遭 「釘契」 ？期間又可否轉

讓？又如何 「解釘」 ？
常見 「釘契」 的原因歸納出下5點：
1）違反建築物條例，最常見是僭建及非法改

建：當被屋宇署揭發後，該局會發出清拆令，而有
關清拆令會在土地註冊處 「註冊」 ，若然業主一直
不執行清拆令，物業一直處於 「釘契」 狀態。

2）業主欠債：業主拖欠銀行按揭或私人債務
等，債主或接管人可循法律途徑追討及凍結資產，
申請將物業 「釘契」 ，以防止業主靜悄悄轉售物業
夾帶私逃。

3）違反地契用途：例如業主不法使用土地用
途，將工廈改裝為住宅，又或於自住單位用作私房
菜、美容院等涉及商用的經營場所，地政總署會發
出警告信，要求業主在限期內糾正違契用途，亦會
把警告信送交土地註冊處註冊，即物業已遭 「釘

契」 。
4）拖欠費用：業主拖欠管理貴、差餉、地租

等費用，政府或管理公司亦有權 「釘契」 。
5）業權糾紛：如果物業因為遺產或婚姻問題

引致業權糾紛，甚至進行法律訴訟，該物業便會被
「釘契」 ，一日未 「解釘」 便會影響出售。

無論任何類型物業，包括住宅或工商舖，一
旦違反契約條件，地政總署便可採取執行契約條款
行動，一般會先向業主發出警告信，並要求業主於
指定時限內糾正違契問題，若業主沒有於期內作出
糾正，地政總署便可將警告信在土地註冊處註冊，
俗稱 「釘契」 。

買入釘契樓 相關問題轉嫁新業主
大部分 「釘契樓」 不會構成居住風險，若物

業尚未 「解釘」 ，有關物業的原生問題如僭建、業
權糾紛等會轉嫁給新買家。過去曾有買家購買單
位，簽下臨時買賣合約並繳付訂金後，等待收樓期

間始發現業主因財困將單位 「按上按」 已被釘契，
買家才如夢初醒，已付出首期付諸東流。所以，買
家入市要謹慎，以免損失金錢。

由於物業被 「釘契」 ，故此售價通常低於市
價。愈難處理的 「釘契」 原因，樓價會愈低，亦會
有人貪平買入 「釘契樓」 。買家必須在簽署買賣合
約前先行查冊，以避免購入 「釘契樓」 而不知情。
如果發現物業被 「釘契」 ，最好委託熟悉物業買賣
的律師處理，也應該向銀行查詢是否能就該物業進
行按揭。

市場上亦出現一夜爆紅的 「釘契樓」 。2023
年9月一場世紀大黑雨，令港島大潭豪宅紅山半島
廣泛僭建問題暴露出來，有獨立屋的大幅斜坡倒
塌，屋宇署其後向有潛在風險的獨立屋發出清拆令
及 「釘契」 ，看來涉事的獨立屋想脫手亦不容易。

解決違規或糾紛即可「解釘」
所謂解鈴還需繫鈴人，只要將 「釘契」 的問

題解除，並取得文件證明，便可向土地註冊處進行
登記，便能成功 「解釘」 。而 「解釘」 的意思，並
不是將指已經出現的警告信或法庭命令刪除，只是
再登記另一份文件證明問題已得到解決，故日後查
冊仍可清楚找到相關物業曾經被 「釘契」 。故此，
買家可透過查冊得知相關物業的 「被釘」 次數及原
因，以及如何 「解釘」 。

釘契：常見五大原因 涉僭建欠債

尚有一種樓契是 「送契樓」
或 「送贈契」 ，最常見於夫婦、
親子之間的送贈。娛樂版亦間中

出現類似的花邊新聞，有城中富豪以 「送
契」 形式為女星贈予豪宅。收到重禮固然歡
喜，不過要注意日後要賣樓套現不是想像般
簡單。因為使用 「送契樓」 買樓的好處是慳
稅，降低入市成本，惟隱藏問題較多，對日
後按揭、稅務及業權均有影響。

特區政府去年撤辣前，不少買家為避開
雙重徵收印花稅，均利用 「送契樓」 作近親
轉讓，主要原因是以低成本、最慳稅的方法
暫時讓出原有物業，回復首置身份，購入新
物業時便可享首置低稅率，毋須繳付雙倍印

花稅。但要知道，此舉絕對不是零成本。
「送契樓」 成交價為0元，但印花稅是根

據樓價水平來計算稅階，不要以為0元樓價就
毋須打稅，因為稅務局仍然會按律師樓或稅

務局的估價徵稅，故用 「送贈契」 來避稅是
不可行的。

用送讓契或無償轉讓契送出物業後5年
內，假若原業主不幸出現財務問題導致破
產，根據《破產法》，破產管理官或債主有
權向法庭要求索回該物業。這種做法是為了
避免欠債人在申請破產之前，刻意把自己的
資產轉移，從而逃避還債責任。因為這 「中
伏位」 ，故銀行一般會拒絕為5年內曾簽送讓
契或無償轉讓契的物業批出按揭，從而減低
「送契樓」 的流動性。受贈人如想於這段時
間內轉售物業，代理有責任告知準買家該物
業為 「送契樓」 ，並提醒對方 「送契樓」 的
業權問題容易影響按揭批核。

送契樓：5年內轉售不獲銀行批按揭

當 「分權共有」 契約出售單
位時必須注意細節。其中一方業
權持有人，有權在未經其他業權

人同意下出售自己名下持有的業權份數。例
如兄弟二人共持有一個物業作收租，各持
50%業權，租金便會平分。其中一方出售業
權時，毋須徵得另一方同意，可自行出售其
持有的半份業權或作出轉名，亦即所謂的
「半契樓」 。物業市場過往出現相關成交，
但始終業權不統一，屬中高風險操作。

假設持有單位的業權人多於兩個，其中
一位業權人出售自己持有的業權份額，又或
以抵押予財務公司以獲取貸款，但最終因拖
欠還款而遭到財務公司拍賣業權份額，這類
承接部分業權的交易，市場稱為 「碎契樓」
買賣。

買家購入 「半契樓」 時，要充分考慮物
業的先天缺陷，普遍銀行不主張批出相關按
揭申請，買家要有 「Full Pay」 入市的心理準
備，要有足夠資金，而且樓價一般較低。

半契樓：僅持一半業權 投資風險高

共同持有的樓契，業權可以
分為 「聯權共有」 或 「分權共
有」 。 「聯權共有」 俗稱 「長命

契」 ，就是各人平均享有物業權益。好處是
當一份權益人離世時，該權益會自動轉移至
其他聯權人身上，而不會轉到去世業主的遺
產內，完全繞過遺囑。聯權人只需向土地註
冊處登記去世業主的死亡證，以及辦理簡單
手續，聯權部分的樓契便轉讓至在世者。這
個手續可留待賣樓時再補辦也可。

「聯權共有」 樓契在夫婦中最常見，不
用辦理承辦手續， 「最長命」 的人假如想將

物業全部轉讓給另一人，不論是以正常買賣
或送贈方式，只需在契據上寫明其餘的業權
持有人已過世。一般而言， 「長命契」 可避
免遺產爭議。

分權共有：權益可依遺囑傳承
至於 「分權共有」 的樓契，該房產擁有

人的份額，可以根據遺囑中規定的條款來傳
承。

「分權共有」 與 「聯權共有」 有何分
別？假設一對擁有子女的夫婦共同買入一個
單位，便需要在 「聯權共有」 或 「分權共

有」 之間做出選擇，若然持有人希望賦予繼
承人有更多控制權，例如有孩子或扶養人
時， 「分權共有」 或會更適合及靈活。總括
而言，選擇正確的擁有權，可確保遺產規劃
合乎你的意願。

如果居屋業主逝世，其子女手上並未持
有任何物業或只持有私人物業，子女們可以
直接無條件繼承居屋業權，毋須進行入息或
資產審查。在法律角度，這是繼承並非購
買。但如果子女本身是居屋戶主，便無法繼
承該居屋單位，因為房委會規定港人不能同
時持有兩個居屋單位。

長命契：眾人平分權益 離世轉移至聯權人

買樓是不少人一生中最重大的投

資，入市前必須作出通盤考慮，除了

計算個人負擔能力，還要認清單位的

詳細資料、成交價是否合理等，其中

物業的契約背景亦非常重要，足以左

右入市決定。

時下樓契可分為個人或共同持

有，業權因而有別，又有無契樓、送

贈契等，買家需要了解當中細節，否

則有關單位的樓價隨時與市價出現偏

差，更有機會未能成交。

大公報記者 梁穎賢
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業主供完按揭後，會在律師協助下處理贖
契手續，有些律師樓會協助客人把樓契存
在律師樓內
最省成本但亦最危險，有機會因意外導致
失竊或殘缺不全
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個人擁有

共同持有

•聯權共有

•分權共有

個人全部擁有或一間公司全權擁有
兩個人或以上共同擁有業權
俗稱 「長命契」 ，各人平均享有物業權益，當一份權益人離
世時，該權益會自動轉移至其他聯權人身上
俗稱 「半契樓」 或 「碎契樓」 ，各個業主所持有的業權佔比
不同，每名業主都有全部權力去處理自己的業權份數

樓契各類業權種類

▲兩人各持單位各一半業權，俗稱 「半契
樓」 ，假如多於二人持有單位業權，各人佔
比不同，俗稱 「碎契樓」 。

▲樓契是產業權轉讓的唯一認可文件，極
為重要。

▲ 「送契樓」 轉讓受到一定限制。

▲紅山半島有獨立屋僭建，被屋宇署發出清拆令及
「釘契」 。


