
第第第第 7777/2013/2013/2013/2013 號法 律號法 律號法 律號法 律     

《《《《 承諾 轉讓 在建樓 宇的 法律 制度承諾 轉讓 在建樓 宇的 法律 制度承諾 轉讓 在建樓 宇的 法律 制度承諾 轉讓 在建樓 宇的 法律 制度 》》》》     

簡 介簡 介簡 介簡 介     

 

1.1.1.1. 《《《《 承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度 》》》》 主 要 規 範主 要 規 範主 要 規 範主 要 規 範 甚 麼甚 麼甚 麼甚 麼 ？？？？（（（（第第第第 1111 條條條條））））     

答：第 7/2013 號 法 律《 承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度 》（ 俗 稱 “ 樓

花 法 ” ）主 要 規 範 “ 樓 花 ”  的 買 賣 、 轉 售 、 抵 押 等 法 律 行 為 ， 其

中 包 括 銷 售 “ 樓 花 ” 的 預 先 許 可 、 “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 的 形 式 及 內

容 、 “ 樓 花 ” 的 物 業 登 記 、 代 理 “ 樓 花 ” 的 房 地 產 中 介 等 方 面 的

規 範 。  

 

2.2.2.2. 《《《《 承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度 》》》》 中中中中 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 的 定 義的 定 義的 定 義的 定 義 ？？？？（（（（第第第第 2222 條條條條））））     

答：《 承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度 》中 的 “ 在 建 樓 宇 ”（ 即 “ 樓

花 ” ） 是 指 計 劃 興 建 、 正 在 興 建 的 不 動 產 。 如 果 不 動 產 已 完 成 興

建 ， 是 否 構 成 “ 樓 花 ” 則 要 視 下 列 情 況 而 定 ：  

－ 如 果 是 單 一 業 權 的 不 動 產 （ 例 如 別 墅 ） ， 在 獲 發 使 用 准 照 （ 俗

稱 “ 入 伙 紙 ” ） 之 前 ， 皆 被 視 為 “ 樓 花 ” ；  

－ 如 果 是 分 層 所 有 權 的 不 動 產 （ 例 如 多 層 住 宅 樓 宇 ） ， 在 物 業 登

記 局 辦 妥 分 層 所 有 權 的 確 定 性 登 記 之 前 ， 樓 宇 和 獨 立 單 位 皆 被 視

為 “ 樓 花 ” 。  

 

3.3.3.3. 《《《《 承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度承 諾 轉 讓 在 建 樓 宇 的 法 律 制 度 》》》》 不 適 用 於 哪 些 情 況不 適 用 於 哪 些 情 況不 適 用 於 哪 些 情 況不 適 用 於 哪 些 情 況 ？？？？（（（（第第第第 3333 條條條條））））     

答：不 動 產 的 轉 讓 者 為 澳 門 特 別 行 政 區 或 公 共 實 體 的 法 律 行 為（ 例

如 承 諾 轉 讓 尚 未 入 伙 的 經 濟 房 屋 ） 不 適 用 該 法 的 規 定 。  

 



4.4.4.4. 發 展 商 何 時 可 以 開 始 銷 售發 展 商 何 時 可 以 開 始 銷 售發 展 商 何 時 可 以 開 始 銷 售發 展 商 何 時 可 以 開 始 銷 售 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” ？？？？（（（（第第第第 4444、、、、 18181818 條條條條））））     

答 ： 發 展 商 只 有 在 獲 土 地 工 務 運 輸 局 發 出 預 先 許 可 後 ， 方 可 銷 售

“ 樓 花 ” 。 若 尚 未 獲 發 預 先 許 可 便 銷 售 “ 樓 花 ” ， 則 “ 樓 花 ” 買

賣 合 同 無 效 ， 且 發 展 商 將 被 科 處 “ 偷 步 ” 銷 售 的 “ 樓 花 ” 價 值 的

百 分 之 十 的 罰 款 。  

 

5.5.5.5. 獲 發 銷 售獲 發 銷 售獲 發 銷 售獲 發 銷 售 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 預 先 許 可 需 要預 先 許 可 需 要預 先 許 可 需 要預 先 許 可 需 要 哪 些哪 些哪 些哪 些 條 件條 件條 件條 件 ？？？？（（（（第第第第 5555 條條條條））））     

答：興 建 中 的 樓 宇 須 同 時 符 合 以 下 三 個 條 件 時，方 可 獲 發 銷 售 “ 樓

花 ” 的 預 先 許 可 ：  

－ 已 獲 發 整 體 建 築 工 程 准 照 ；  

－ 已 完 成 地 基 工 程 ； 如 有 地 庫 層 ， 則 尚 包 括 地 庫 及 地 面 層 樓 板 的

結 構 工 程 ；  

－ 如 屬 以 分 層 所 有 權 制 度 興 建 的 樓 宇 ， 則 已 完 成 設 定 分 層 所 有 權

的 臨 時 登 記 ； 如 屬 非 以 分 層 所 有 權 制 度 興 建 者 （ 例 如 別 墅 ） ， 則

已 在 該 樓 宇 的 物 業 登 記 標 示 上 作 出 “ 在 建 樓 宇 ” 的 附 註 。  

 

6.6.6.6. 有 關有 關有 關有 關 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 交 易交 易交 易交 易 的 合 同的 合 同的 合 同的 合 同 有 哪 些 形 式 上 的 要 求有 哪 些 形 式 上 的 要 求有 哪 些 形 式 上 的 要 求有 哪 些 形 式 上 的 要 求 ？？？？（（（（第第第第 6666 條條條條））））     

答 ： 有 關 “ 樓 花 ” 的 交 易 皆 須 簽 訂 書 面 合 同 ， 且 合 同 立 約 人 的 簽

名 須 經 公 證 認 定（ 俗 稱 “ 認 筆 跡 ” ），未 經 公 證 認 定 的 合 同 無 效 。

發 展 商 出 售 “ 樓 花 ” 須 簽 署 預 約 買 賣 合 同 ， 買 家 若 將 “ 樓 花 ” 轉

售 須 簽 署 讓 與 合 同 地 位 的 合 同 。  

 

7.7.7.7. ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 買 賣 合 同 須 包 含 哪 些 內 容買 賣 合 同 須 包 含 哪 些 內 容買 賣 合 同 須 包 含 哪 些 內 容買 賣 合 同 須 包 含 哪 些 內 容 ？？？？（（（（第第第第 7777 條條條條））））     

答 ： “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 須 包 含 法 律 附 件 所 載 的 “ 必 要 事 項 ” ， 如

果 缺 少 必 要 事 項 ， 買 家 可 在 “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 公 證 認 定 後 一 年 內

提 出 撤 銷 合 同 。  



8.8.8.8. ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 買 賣 合 同 為 何 須買 賣 合 同 為 何 須買 賣 合 同 為 何 須買 賣 合 同 為 何 須 經 律 師 確 認經 律 師 確 認經 律 師 確 認經 律 師 確 認 ？？？？（（（（第第第第 8888、、、、 9999 條條條條））））     

答 ： 為 確 保 “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 符 合 本 法 及 其 他 法 律 的 規 定 ， 特 別

是 包 含 本 法 附 件 所 載 的 必 要 事 項 ， 因 此 合 同 的 內 容 須 經 律 師 確

認。欠 缺 律 師 確 認 聲 明 的 “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 將 無 法 申 請 公 證 認 定。 

 

9.9.9.9. 如 何 申 請如 何 申 請如 何 申 請如 何 申 請 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 交 易 合 同 的 公 證 認 定交 易 合 同 的 公 證 認 定交 易 合 同 的 公 證 認 定交 易 合 同 的 公 證 認 定 ？？？？（（（（第第第第 9999 條條條條））））     

答 ： 在 申 請 “ 樓 花 ” 買 賣 、 轉 售 或 抵 押 合 同 立 約 人 簽 名 的 公 證 認

定 時 ， 申 請 人 須 遞 交 物 業 登 記 證 明 ， 以 便 驗 證 有 關 的 “ 樓 花 ” 是

否 已 經 以 發 展 商 或 賣 家 的 名 義 在 物 業 登 記 局 作 出 登 記 ， 否 則 公 證

員 將 拒 絕 作 出 公 證 認 定 。 此 外 ， 申 請 人 所 遞 交 的 “ 樓 花 ” 買 賣 合

同 須 已 載 有 律 師 確 認 聲 明 ， 否 則 公 證 員 也 將 拒 絕 作 出 公 證 認 定 。  

 

10.10.10.10. 何 時 申 請 有 關何 時 申 請 有 關何 時 申 請 有 關何 時 申 請 有 關 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 交 易 的 物 業 登 記交 易 的 物 業 登 記交 易 的 物 業 登 記交 易 的 物 業 登 記 ？？？？（（（（第第第第 9999、、、、 10101010 條條條條））））     

答 ： “ 樓 花 ” 的 買 賣 、 轉 售 或 抵 押 合 同 均 須 登 記 ， 自 作 出 有 關 合

同 立 約 人 簽 名 的 公 證 認 定 後 三 十 天 內 ， 須 申 請 物 業 登 記 ，逾期將

須繳納三倍的 物 業 登 記手續費。 “ 樓 花 ” 的 買 家 在 未 辦 妥 物 業 登

記 前 ，由於無 法 申 請 有 關 轉 售 或 抵 押 合 同 的 公 證 認 定 ， 因 此 不能

將 “ 樓 花 ” 轉 售 或 抵 押 。  

 

11.11.11.11. 甚 麼甚 麼甚 麼甚 麼 是是是是 註 銷 登 記 的 特 別 訴 訟 程 序註 銷 登 記 的 特 別 訴 訟 程 序註 銷 登 記 的 特 別 訴 訟 程 序註 銷 登 記 的 特 別 訴 訟 程 序 ？？？？（（（（第第第第 11111111、、、、 12121212 條條條條））））     

答 ：當“ 樓 花 ” 的 買 家 未按照 合 同 的 約 定支付“ 樓 花 ” 款 時 ， 發

展 商 可透過這個 特 別訴訟程序請求法院作 出判決， 註 銷 以 買 家 名

義 作 出 的 物 業 登 記 。  

對註 銷 登 記 的判決不 可 提起平常上訴，但不妨礙雙方當事 人 可就

“ 樓 花 ” 買 賣 或 轉 售 合 同 所 產生的爭議另行 提起獨 立 的司法訴

訟。  



12.12.12.12.     ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ””””     買 賣買 賣買 賣買 賣 可 否 簽 訂可 否 簽 訂可 否 簽 訂可 否 簽 訂 ““““ 三 方 約三 方 約三 方 約三 方 約 ”””” ？？？？（（（（第第第第 13131313 條條條條））））     

答： “ 樓 花 ”  買 賣 可 以按照 第 15 /2001 號 法 律《 不 動 產 的 轉 讓 預

約 和 抵 押 預 約 》 的 規 定 ， 簽 訂具預 約 的消費借貸合 同 （ 俗 稱 “ 三

方 約 ” ） ，但有 關 的 合 同 須 同 時遵守本 法 律 有 關 預 先 許 可 、 公 證

認 定 、 必 要 事 項 以 及 律 師 確 認 等 條文的 規 定 。  

 

13.13.13.13. 房 地 產 中 介 可 否 代 理 銷 售房 地 產 中 介 可 否 代 理 銷 售房 地 產 中 介 可 否 代 理 銷 售房 地 產 中 介 可 否 代 理 銷 售 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” ？？？？（（（（第第第第 14141414、、、、 18181818 條條條條））））     

答：只 有 在 有 關 的 樓 宇 獲 發 預 先 許 可 後，房 地 產 中 介 人 方 可 與 發 展

商 訂 立 銷 售 “ 樓 花 ” 的 房 地 產 中 介 合 同，否 則 房 地 產 中 介 人 和 發 展

商都會被 科 處 罰 款 。  

在客戶要求時，房 地 產 中 介 人 須向其 提供與 發 展 商 簽 訂 的 房 地 產 中

介 合 同 的副本 ， 以 便 證 明 有資格代 理 銷 售 “ 樓 花 ” 。  

房 地 產 中 介 人 須 在 訂 立 或修改房 地 產 中 介 合 同 後五日內，將 合 同副

本送交 土 地 工 務 運 輸 局存檔。  

 

14.14.14.14. 私 人 實 體 應 如 何 履 行 其私 人 實 體 應 如 何 履 行 其私 人 實 體 應 如 何 履 行 其私 人 實 體 應 如 何 履 行 其 合 作 義 務合 作 義 務合 作 義 務合 作 義 務？？？？（（（（第第第第 16161616、、、、 17171717、、、、 18181818 條條條條））））     

答：為履行 本 法 所賦予的監察職責，土 地 工 務 運 輸 局 的 人 員 可 要求

發 展 商、“ 樓 花 ” 的 買 家、銀行 及 房 地 產 中 介 人 等 實 體 提供與 “ 樓

花 ” 交 易 有 關 的文件 及 其 他資料，以 及進入 售 樓 地點，各公 共 或私

人 實 體 均 有 義 務 提供協助。當土 地 工 務 運 輸 局 要求提供有 關 的文件

及資料時，銀行 及 其 他金融機構、 律 師、 法 律 代 辦 及 房 地 產 中 介 人

的 保密義 務 即 被排除。  

違反上述規 定 的私人 實 體 將 被 科 處 澳 門幣二萬元至十萬元的 罰 款 。 

 

 



15.15.15.15. 發 展 商 在 法 律 生 效 前 已 售 出 部 分發 展 商 在 法 律 生 效 前 已 售 出 部 分發 展 商 在 法 律 生 效 前 已 售 出 部 分發 展 商 在 法 律 生 效 前 已 售 出 部 分 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” ，，，， 可 否 繼 續 銷 售可 否 繼 續 銷 售可 否 繼 續 銷 售可 否 繼 續 銷 售 餘餘餘餘 下 的下 的下 的下 的

““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” ？？？？（（（（第第第第 26262626 條條條條））））     

答 ： 法 律生效 後 ， 發 展 商 只 有 在 樓 宇 獲 發 預 先 許 可 後 ， 方 可繼續

銷 售 之 前 尚 未 售 出 的 “ 樓 花 ” ， 且 有 關 的 合 同 須遵守本 法 律 的 所

有 規 定 ，尤其 是 有 關 預 先 許 可 、 公 證 認 定 、 必 要 事 項 以 及 律 師 確

認 的 規 定 。  

 

16.16.16.16. 買 家 在 法 律 生 效 前 簽 署 的買 家 在 法 律 生 效 前 簽 署 的買 家 在 法 律 生 效 前 簽 署 的買 家 在 法 律 生 效 前 簽 署 的 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 買 賣 合 同 是 否 有 效買 賣 合 同 是 否 有 效買 賣 合 同 是 否 有 效買 賣 合 同 是 否 有 效 ？？？？ 可 否 將可 否 將可 否 將可 否 將

““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 轉 售轉 售轉 售轉 售 ？？？？（（（（第第第第 26262626 條條條條））））     

答 ： 在 法 律生效 前 簽 署 的 “ 樓 花 ” 買 賣 合 同繼續有 效 ，但如 買 家

在 法 律生效 後擬將 “ 樓 花 ” 轉 售 ， 須 先 辦 理 “ 樓 花 ” 的 物 業 登

記 ， 否 則 將 無 法 申 請 “ 樓 花 ” 轉 售 合 同 的 公 證 認 定 。 如擬將 “ 樓

花 ” 抵 押亦然。  

 

17.17.17.17. 如 何 申 請 樓 宇 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記如 何 申 請 樓 宇 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記如 何 申 請 樓 宇 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記如 何 申 請 樓 宇 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記 ？？？？（（（（第第第第 26262626 條條條條））））     

答：在 法 律生效 前 已 經 售 出 “ 樓 花 ”但尚 未 辦 理 分 層 所 有 權 的 臨 時

登 記 的 樓 宇，發 展 商 須 在 法 律生效 後九十日內向物 業 登 記 局 申 請 辦

理 臨 時 登 記 。  

如 果 發 展 商 在九十日內 未 申 請 辦 理 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記，則 法 律

生效 前購買 “ 樓 花 ” 的 買 家 或 辦 理 “ 樓 花 ” 抵 押 的銀行亦可 申 請

辦 理 該 登 記 ， 而 有 關手續費由發 展 商負擔。  

 

18.18.18.18. 發 展 商 可 否 申 請 法 律 生 效 前發 展 商 可 否 申 請 法 律 生 效 前發 展 商 可 否 申 請 法 律 生 效 前發 展 商 可 否 申 請 法 律 生 效 前 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 合 同合 同合 同合 同 的 物 業 登 記的 物 業 登 記的 物 業 登 記的 物 業 登 記 ？？？？（（（（第第第第 26262626 條條條條））））     

答 ： 在 法 律生效 前 已 經 售 出 “ 樓 花 ”但尚 未 辦 理 分 層 所 有 權 的 臨

時 登 記 的 樓 宇 ， 發 展 商 在 法 律生效 後九十日內 申 請 辦 理 該 臨 時 登

記 時 ， 可 以 同 時 申 請 將 所 有 已 簽 署 的 “ 樓 花 ” 買 賣 、 轉 售 及 抵 押



合 同 作 物 業 登 記 ， 有 關 合 同 的 登 記豁免繳納手續費， 且 分 層 所 有

權 的 臨 時 登 記 的手續費將減少 百 分 之 十 。  

 

19.19.19.19. 申 請 法 律 生 效 前 的申 請 法 律 生 效 前 的申 請 法 律 生 效 前 的申 請 法 律 生 效 前 的 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 買 賣 合 同買 賣 合 同買 賣 合 同買 賣 合 同 登 記 是 否 需 要 繳 納 手 續 費登 記 是 否 需 要 繳 納 手 續 費登 記 是 否 需 要 繳 納 手 續 費登 記 是 否 需 要 繳 納 手 續 費 ？？？？（（（（第第第第 26262626 條條條條））））     

答 ： 在 法 律生效 前 已 經 辦 理 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記 的 樓 宇 ， 在 法

律生效 後 一 年 內 申 請 辦 理 法 律生效 前 簽 署 的 “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 的

物 業 登 記豁免繳納手續費。  

在 法 律生效 前 未 辦 理 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記 的 樓 宇 ， 如 在 辦 理 分

層 所 有 權 的 臨 時 登 記 後 一 年 內 ， 申 請 辦 理 法 律生效 前 簽 署 的 “ 樓

花 ” 買 賣 合 同 的 物 業 登 記 ，亦豁免繳納手續費。  

    

20.20.20.20. 有 關有 關有 關有 關 ““““ 特 別 登 記特 別 登 記特 別 登 記特 別 登 記 ”””” 的 規 定 適 用 於 哪 些 樓 宇的 規 定 適 用 於 哪 些 樓 宇的 規 定 適 用 於 哪 些 樓 宇的 規 定 適 用 於 哪 些 樓 宇 ？？？？（（（（第第第第 27272727 條條條條））））     

答 :  對於在 法 律生效 前 已 獲 發 使 用 准 照 的 樓 宇，如由於物 業 登 記 上

難以解決的原因 而 無 法 作 出 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記 ， 只 要 在 法 律

生效 前 已 簽 署了承 諾 轉 讓 或 承 諾 抵 押 的 合 同 ， 且 提 交 土 地 工 務 運

輸 局 發 出 的 載 有 使 用 准 照編號 和日期的 獨 立 單 位說明 書 的 證 明 ，

則 可 例 外 地對該 樓 宇 作 出 分 層 所 有 權 的 臨 時 登 記 。  

 

21.21.21.21. ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 買 賣 合 同 的 必 要 事 項 是 否 需 要 全 部 填 寫買 賣 合 同 的 必 要 事 項 是 否 需 要 全 部 填 寫買 賣 合 同 的 必 要 事 項 是 否 需 要 全 部 填 寫買 賣 合 同 的 必 要 事 項 是 否 需 要 全 部 填 寫 ？？？？（（（（附件附件附件附件））））     

答 ： 簽 訂 “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 須遵守有 關 必 要 事 項 的 要求，但合 同

的 條 款應按實際情 況 訂 定 ， 如 果 有 的 必 要 事 項 的 內 容 事 實 上並不

存在（ 例 如 樓 宇沒有 附 件 第 4.8 項 所 指 的社會設施），則 只需注明

“ 不 適 用 ” 便 可 。  

 

 



22.22.22.22. 必 要 事 項 的 具 體 內 容 是 否 可 自 由 約 定必 要 事 項 的 具 體 內 容 是 否 可 自 由 約 定必 要 事 項 的 具 體 內 容 是 否 可 自 由 約 定必 要 事 項 的 具 體 內 容 是 否 可 自 由 約 定 ？？？？（（（（附件附件附件附件））））     

答 ：按照 法 律 第七條 的 規 定 ， “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 必 須 包 含 附 件 所

載 的全部必 要 事 項 ，具體到每一 事 項 的具體 內 容 ， 則由買 賣雙方

本著公平、 合 理 的原則 自由約 定 。但有 的 事 項涉及到法 律 的強制

性 規 定 的 情 況除外 。  

 

23.23.23.23. ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 買 賣 合 同 有 關買 賣 合 同 有 關買 賣 合 同 有 關買 賣 合 同 有 關 ““““ 樓 花樓 花樓 花樓 花 ”””” 款 的 支 付 應 如 何 約 定款 的 支 付 應 如 何 約 定款 的 支 付 應 如 何 約 定款 的 支 付 應 如 何 約 定 ？？？？（（（（附件附件附件附件））））     

答：按照 法 律 附 件 第 6.1 項 的 規 定，簽 訂 “ 樓 花 ” 買 賣 合 同 時雙方

須 約 定 “ 樓 花 ” 款按樓 宇 興 建進度 分期支付， 而最後 一期“ 樓

花 ” 款 的金額不得少於總價 的 百 分 之 三 十 ， 且 只能在 獲 發 使 用 准

照 後支付。  

 


