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第 14/2017 號法律《分層建築物共同部分的管理法律制度》訂定了一系列分層建築

物共同部分管理的規則，當中包括裝設招牌或廣告，以及在地面層獨立單位外牆作出改

善的規範，以下將簡介有關內容。 

本澳的樓宇普遍都是採用混合商、住用途的建築設計模式興建，而在樓宇外牆（地

面層獨立單位的外牆或地面層以上的外牆）裝設招牌或廣告，以及在地面層獨立單位的

外牆作出改善（例如裝修門面）的情況亦隨處可見。然而，按照《民法典》的原有規定，

無論是在地面層獨立單位的外牆抑或是在地面層以上的外牆進行上述工程，均須至少獲

得分層建築物總值三分之二的所有人（即俗稱的“小業主”）同意，惟此要求在現實生

活中卻難以執行。 

考慮到此現實狀況，以及平衡公共安全、都市建築面貌、各獨立單位用途及各獨立

單位所有人之間的法律關係，第 14/2017 號法律針對上述事宜作出了以下的新規定。 

1. 裝設招牌或廣告 

在樓宇外牆（地面層獨立單位的外牆或地面層以上的外牆）及地面層外牆前方的柱

裝設招牌或廣告，一般須獲得分層建築物所有人大會（即俗稱的“小業主大會”）的許

可方可進行，但如果是裝設在地面層獨立單位的外牆，則在符合特定條件下，法律例外

地規定可免除上述許可。 



對於上述兩種須獲所有人大會許可的情況，法律亦就通過有關決議的票數要求作出

不同規定：1）如涉及樓宇外牆，須至少取得分層建築物總值超過百分之五十的贊成票；

2）如涉及地面層外牆前方的柱，須獲出席會議的所有人過半數票通過，而該通過的份

額至少須占分層建築物總值的百分之二十五。如所有人大會欲廢止之前所作出的許可，

同樣須遵守上述有關通過決議的票數要求。 

至於在地面層獨立單位的外牆裝設招牌或廣告的情況，如果有關單位不屬居住或機

動車輛停泊的用途（例如屬商業用途或社會、集體或公共設備用途），則法律例外允許

單位的所有人、用益權人、預約取得人或獲得相關權利人同意的持有人（例如租客）可

在無須經所有人大會許可下進行有關工程。不過，所裝設的招牌或廣告只可包含與在該

單位所營業務、場所名稱、商業名稱、商標、運作及聯絡方式有關的資料；換言之，如

果招牌或廣告的內容超出這些資料，則仍須獲得所有人大會的許可。 

2. 在地面層獨立單位的外牆作出改善 

對於在地面層獨立單位的外牆及其本身的出入口作出改善（例如裝修門面）的情

況，原則上須至少取得分層建築物總值三分之二的贊成票方可進行，但如果擬作出改善

的單位不屬居住用途或機動車輛停泊用途（例如屬商業用途或社會、集體或公共設備用

途），則法律亦例外允許單位的所有人、用益權人、預約取得人或獲得相關權利人同意

的持有人（例如租客）可無須經所有人大會許可而在該等位置作出改善。 

3. 工程的限制及民事責任 

由於上述工程均在樓宇外牆進行，為確保有關工程不會損害樓宇的其他分層建築物

所有人的權益，法律明確要求裝設招牌或廣告及作出改善均不得妨礙任何所有人使用其

本身的物或共有物。 

此外，裝設招牌或廣告的人有義務保存、維修和拆除相關招牌或廣告，以及支付所

有相關的費用，而作出改善的人須承擔作出改善的費用且不得因此而享有賠償的權利



（例如地面層單位的租客在該單位外牆作出了改善，日後退租時不得就所作出的改善向

業主要求賠償）。如招牌、廣告或改善對共同部分或第三人造成損害，則有關裝設或作

出改善的人須對此負民事責任。倘若有關工程是由獨立單位的持有人（例如租客）進行，

該單位的持有人及權利人（例如業主）均須就有關工程對共同部分或第三人造成的損害

負連帶責任。 

4. 第 14/2017 號法律生效前已裝設的招牌或廣告 

正如上面的介紹，按照第 14/2017 號法律的規定，在樓宇外牆及地面層外牆前方的

柱裝設招牌或廣告一般須獲得所有人大會的許可，但對於在該法律生效前（即 2018 年 8

月 22 日）已裝設在該等位置且已獲民政總署發出有效准照的招牌或廣告，則允許無須

遵守上述要求，可繼續保留及獲得准照續期。但對於按新法的規定需要所有人大會許可

才能裝設招牌或廣告的情況，則所有人大會仍可作出決議要求拆除或更換原先已裝設的

招牌或廣告。 

註： 本文內容主要參閱第14/2017號法律《分層建築物共同部分的管理法律制度》第11

條、第12條、第13條、第29條及第68條的規定。 

 


