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引言

當你購買物業或進行與物業有關的交易時，都
會簽立契約或其他文件例如轉讓契約或按揭，
以作證明。有關文件通常會在土地註冊處辦理
註冊。

這份單張闡釋土地文件需要在土地註冊處辦理
註冊的原因，以及辦理註冊的程序。

香港的土地註冊制度

• 按《土地註冊條例》（第 128章），香港實
行的是契約註冊制度。

• 每項物業均備有一個土地登記冊，而每個土
地登記冊均獲編配一個獨有的物業參考編
號。

• 涉及物業的契約或其他文件均記入在該物業
的土地登記冊上。

• 辦理註冊並不會賦予該文件本身並不具備的
效力。

• 市民繳交訂明的費用後，可查閱土地登記冊、
已註冊文件及相關的註冊摘要的影像處理副
本。

• 這個制度使有意進行物業交易的人士，例如
買主或貸款機構，可以找出及查核所有涉及
該項物業的已註冊文件，從而決定是否進行
交易。



為土地文件辦理註冊的原因

• 你的物業權益記錄在土地登記冊上，以通告
任何擬對該物業進行交易的人士。

• 一般來說，早註冊的文件相對其後註冊的文
件有優先權。

• 你已註冊的文件，可對任何其後處理該物業
的人士具約束力。

• 未經註冊的文件，相對以後的真誠買家或貸
款人，均可能喪失法律上的優先權及效力。

可在土地註冊處辦理註冊的文件

只有影響土地的文件才可辦理註冊。一般來
說，下列情況均屬影響土地的文件：

• 達成土地業權轉移，例如轉讓契約、送讓契；

• 阻止土地業權轉移，例如強制令、傳訊令狀；
或

• 文件本身產生土地權益，例如買賣合約、租
約、按揭、信託聲明書、地役權授予書。



文件註冊的程序

處理物業交易的律師會按下列程序擬備所需文
件及安排為文件辦理註冊：

• 把有關文件的主要資料填寫在一份名為「註
冊摘要」的指明表格上，以供辦理註冊之用，
該表格可在土地註冊處購買或從土地註冊處
的網站 www.landreg.gov.hk免費下載（即電
子註冊摘要表格）；

• 核實註冊摘要的內容；

• 把註冊摘要附於有關文件；以及

• 把文件及其註冊摘要，連同列舉遞交文件的
清單，親身到我們的客戶服務中心或以郵遞
方式交付辦理註冊及繳付註冊費。客戶服務
中心的地址、電話和服務時間見本單張附連
的「土地註冊處各辦事處資料」活頁。



土地註冊處收到文件後，會依下列
程序為文件辦理註冊：

收取文件

• 為交付註冊的每份文件編配獨有的 14位數
字的註冊摘要編號；

• 在收到文件當天，把註冊摘要內的資料輸入
「綜合註冊資訊系統」；以及

• 在之後一天，於註冊摘要日誌和土地登記冊
上的「等待註冊的契約」欄內顯示有關註冊
摘要的記項。



註冊文件

• 審閱文件，以確保：

○ 有關文件確實影響土地，並且可予註冊

○ 載於註冊摘要內的資料準確無誤

○ 符合《土地註冊規例》的規定

• 更新土地登記冊，供市民查閱；

• 發出載有土地註冊處處長印刷簽署的註冊證
明書標籤，以認證文件已註冊；以及

• 為已註冊的文件進行影像處理，供市民查閱。

交還文件

• 由速遞公司把已註冊的文件交回予交契人
士。
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