
NEWSLETTER

房地產及建築

“根據舊土地法(…) 以及現行

的新土地法 (…) 土地的租

賃期最長為25年，隨後，在

特定情況下相關批給將屆滿

或獲續期。

舊土地法規定，確定性租賃

批給權利人須聲明其有意為

批給續期。 (…) 根據舊土地

法，續期以十年為一期（根

據新土地法，此年期直到今

天仍保持不變）。

“(…) 根據舊土地法的關於土

地續期規定，針對屬不能分

割或以分層方式興建（即分

層所有權）的樓宇，租賃批

給續期聲明將自動惠及相關

樓宇單位的任何及全部所有

人（或樓宇的共有人）。”
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根據舊土地法（即曾於1991年被修訂之七月五日第

6/80/M號法律，以下簡稱“舊土地法”）以及現行的新土

地法（即九月二日第13/2013號法律，以下簡稱“新土地

法”），土地的租賃期最長為25年，隨後，在特定情況下

相關批給將屆滿或獲續期。

舊土地法規定，確定性租賃批給權利人須聲明其有意為批

給續期。此聲明不能在租賃期限告滿的超過六個月前提出，

但相關手續簡單，聲明須向土地及工務運輸局（“工務

局”）提出，當中申請人僅須聲明其有意為相關土地租賃

合同續期。根據舊土地法，續期以十年為一期（根據新土

地法，此年期直到今天仍保持不變）。

就此，根據舊土地法的關於土地續期規定，針對屬不能分

割或以分層方式興建（即分層所有權）的樓宇，租賃批給

續期聲明將自動惠及相關樓宇單位的任何及全部所有人

（或樓宇的共有人）。

舊土地法中規定的確定性租賃批給的續期：

過往做法及當前擔憂



(…) it is expressly 

prohibited for any 

person or entity to 

engage in leasing 

business without prior 

authorization to do so 

from AMCM.(…)

在實踐中，上述聲明過往經常（現時亦然）於租賃期屆滿

後方提出，但如此從未確實地為租賃權利人帶來任何法律

後果，充其量為租賃批給期滿。

實際上，政府數十年來的慣例及立場一直為允許僅透過租

賃權利人之意向聲明而進行續期，而此聲明僅須向工務局

提出，即成為物業登記局所接受的續期登記憑證，無需再

費周折（不論實際上期限已屆滿與否）。

如今，根據新土地法，已無須作出續期聲明，因為立法者

認為應取消此程序，即確認此手續屬瑣碎，並對確定性租

賃批給實行自動續期的創新機制，僅少數例外情況下需要

獲得行政長官的授權而進行上述續期。

無論如何，這個政府根據舊土地法而一直沿用的舊程序為

過往帶來了確定性。然而，應當指出的是，現今的法律框

架已有所不同。

換句話說，針對那些在新土地法生效之前，未能及時作出

租賃批給續期意向聲明的批給，此續期聲請的缺失現在可

能會帶來不便。

“在實踐中，上述聲明過往

經常（現時亦然）於租賃

期屆滿後方提出，但如此

從未確實地為租賃權利人

帶來任何法律後果，充其

量為租賃批給期滿。”
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有鑑及此，為避免將來產生任何不利影響，在新土地法生

效之前批給已確定的樓宇或樓宇單位的所有人應核實相關

租賃批給期是否已屆滿。若已屆滿，樓宇或單位的所有人

應立即向工務局作出上述聲明，以解決問題。 據了解，

工務局此後會與物業登記局及財政局溝通，以完成續期登

記程序。
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“在新土地法生效之前批給

已確定的樓宇或樓宇單位

的所有人應核實相關租賃

批給期是否已屆滿。若已

屆滿，樓宇或單位的所有

人應立即向工務局作出上

述聲明，以解決問題。”


