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題目題目題目題目 舊樓商鋪舊樓商鋪舊樓商鋪舊樓商鋪                                                            

 

最近商鋪交投暢旺，有不少客戶查詢購買舊樓商鋪有甚麼要注意的地方，我認為

以下幾點值得讀者留意。 

 

1940及 1950年代有很多唐樓落成，大部份唐樓的入夥紙稱為 Domestic Permit，

意思是整個物業衹可作住宅之用。隨著時代發展，不少擁有地下單位的業主已將

單位改作商用。根據建築物條例第 25 條，如建築物的用途有重大更改，業主或

佔用人必須向建築事務監督申請批准。一般有關申請由認可人士如建築師或測量

師辦理。認可人士會查明物業的圖則，瞭解擬作的用途，而考慮是否需要作出用

途更改的申請。 

 

注意批地契注意批地契注意批地契注意批地契 

除了入夥紙外，買家或租客須留意物業的官批地契。官批地契作為物業基本的業

權文件，列明物業的業權人或使用者須遵守的契諾，當中包括物業用途的限制。

若物業的官批地契限制物業只可作住宅用途，除需獲得上述屋宇署的審批外，業

主亦需要向地政署申請豁免，容許物業用作商業用途，政府一般會收取豁免費。 

 

曾經亦有客戶詢問，若物業的官批地契對地鋪的用途有所限制，業主可否引用政

府多年來未有採取行動或差餉物業估價署根據商用物業的準則徵收差餉，而證明

政府已默許物業更改用途？事實上，高等法院在 2007 年時就一宗案件判決時已

提到若要證明政府默許改變用途，有關默許必須要非常清晰及明確。至於徵收差

餉方面，法官亦提出差餉物業估價署及地政署乃政府內兩個不同的部門，差餉物

業估價署在評估物業的差餉估價時無須理會物業用途的限制，所以買家亦不能單

看差餉估價的準則來判斷物業的用途。 
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