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衣食住行是每個人的基本需要，尤其“住”方面，傳統觀念認為“有錢傍身，不如

有瓦遮頭”，反映出他們對於置業安居的重視程度。上週提到，在買賣樓宇的過程中，

會涉及不少法律的規定，包括《民法典》、《公證法典》、《物業登記法典》，以及若

干稅務法律等，而且，亦涉及多個政府部門的相關手續。在過去，若有人要購買樓宇單

位，除了可委託律師樓外，也有自行辦理，但手續則較繁複，須前往物業登記局、財政

局和公證署等政府部門約十次之多，才能把整套手續完成。現在，隨著法務局推出的買

賣樓宇的一站式服務，市民只須到公證署一個地點，便能把整套手續完成，簡便又快捷。 

澳門有三間公證署，包括第一公證署、第二公證署和海島公證署，均提供有關服務。 

先契後稅 

買賣樓宇的一站式服務視乎買賣雙方有否簽訂預約買賣合同（一般指買賣樓宇的臨

時契約），分為“先契後稅”和“先稅後契”的買賣樓宇手續。如果雙方沒有簽訂預約

買賣合同，便採用先契後稅的手續，否則，便屬於先稅後契的情況。 

顧名思義，“先契後稅”是指“先做契”，“後繳稅”。若買賣雙方達成買賣樓

宇的共識後，任何一方可到公證署申請，辦理買賣樓宇的公證書（即“做契”），職員

除了會為申請人填寫有關表格，安排正式簽契的日期外，亦會為申請人（尤其買方）查

看有關樓宇單位的物業登記資料，例如樓宇單位的業權人、該單位有否被抵押或涉及

司法訴訟等，以保障交易安全。 



  

隨後，買賣雙方須按照指定日期，到公證署簽署買賣樓宇的公證書（簽契），如有

銀行抵押，則連同銀行代表，簽署抵押樓宇的公證書（按揭契）。當“做契”的手續

完成，職員便會安排辦理“繳稅”的手續，買方須繳納移轉物業的印花稅。最後，亦

會安排辦理物業登記。當完成手續後，公證署會通知買方繳付物業登記費，及領取有

關文件（買賣樓宇公證書副本，即副契；移轉物業的印花稅繳納憑單和物業登記副

本），整個買賣樓宇的手續便告完成。 

先稅後契 

“先稅後契”，是指“先繳稅”，“後做契”的買賣樓宇手續。由於在實踐中，

當買賣雙方達成買賣樓宇的共識後，首先往往會到律師樓簽訂預約買賣合同（須注意的

是，訂立預約買賣合同並非交易過程的必然步驟，因此預約買賣合同是否訂立完全可

由雙方自由協議），並支付若干訂金，由於他們已簽訂預約買賣合同，故在公證署申請

買賣樓宇的一站式服務時，便屬於“先稅後契”的情況。 

與“先契後稅”的情況相若，在“先稅後契”的情況下，任何一方可到公證署申

請，辦理買賣樓宇的公證書（即“做契”），但不同的是，由於買賣雙方已簽訂預約買

賣合同，職員首先便會安排辦理“繳稅”的手續，即買方須繳納移轉物業的印花稅。

隨後，公證署再安排“做契”的手續，買賣雙方須按照指定日期，到公證署簽署買賣

樓宇的公證書（簽契），如有銀行抵押，則亦須連同銀行代表，簽署抵押樓宇的公證書

（按揭契）。最後，亦會安排辦理物業登記，整個買賣樓宇的手續便告完成。 

移轉物業的印花稅 

無論屬於“先契後稅”或“先稅後契”的情況，買方均要繳納移轉物業的印花

稅，可課稅的金額一般按照納稅人申報的樓宇單位價值，或房屋紀錄中的價值，以較

高者為計算基礎。稅款方面，則按照以下累進稅率作計算：樓宇單位價值的首二百萬

元，稅率為百分之一；二百萬元以上至四百萬元的部分，稅率為百分之二；四百萬元

以上的部分，稅率為百分之三。此外，當事人還須繳交有關稅款的百分之五作為憑單

印花稅。 



  

例如某樓宇單位的價值為六百萬元，首二百萬元乘以百分之一；二百萬元以上至

四百萬元，即二百萬元乘以百分之二；四百萬元以上，即二百萬元乘以百分之三。三

數之和得出的印花稅稅款是十二萬元。其後，再將十二萬元乘以百分之五，憑單印花

稅便為六千元。 

契費 

按照規定，在辦理買賣樓宇的公證書費用（契費）分為手續費和印花稅 ( 這裏指

的是公證行為的印花稅 ) 兩部分。 

手續費又分為：1. 每份公證書澳門幣一百元的固定手續費；2. 按樓宇價格而定出

的手續費，有關計算方法為，首五十萬元的部分乘以千分之五；五十萬元以上至一百萬

元的部分，乘以千分之四；一百萬元以上至二百萬元的部分，乘以千分之三；二百萬元

以上至五百萬元的部分，乘以千分之二；五百萬元以上的部分，乘以千分之一。計算方

法與上述計算移轉物業的印花稅方法相若。 

此外，在印花稅方面，同樣由兩部分組成，包括 1. 樓宇價值的千分之五的印花稅；

2. 每份公證書的固定印花稅一百元。 

至於樓宇的價值，同樣以申報的樓宇單位價值，或房屋紀錄中的價值，以較高者為

計算基礎。 

另一方面，若有銀行抵押，需同時辦理抵押物業的公證書（按揭契），並繳付有關

的公證費用，計算價值以有關的貸款金額為基礎。 

物業登記費 

物業登記費用方面，同樣以買賣雙方所申報的價值，以及有關房屋於財政局的房屋

紀錄的價值作出比較，取較高者作為收費基準。不過就登記行為只收取登記費，而不會

收取印花稅。 



  

物業登記費用的計算方法為：樓宇價值的首五十萬元的部分，乘以千分之四；五十

萬元以上至一百萬元的部分，乘以千分之三；一百萬元以上的部分，乘以千分之二。另

外，每項登記費用尚包括澳門幣一百元的固定費用。 

此外，在抵押登記費用的計算方面，由於抵押登記涉及銀行貸款，銀行一般會訂定

還款期限、利息，以及為將來追收欠款而訂定的若干費用。因此，在計算手續費時，會

先把銀行的貸款額、銀行利息，以及為追收費用而定的費用這三項金額相加，再按上述

計算方法計算有關的登記費。 

最後，如想了解更多關於買賣樓宇一站式服務的資訊，市民可致電各公證署查詢。

第一公證署：2857-4258；第二公證署：2855-4460；海島公證署：2882-7502，2882-7504。 

註： 本文內容主要參閱《印花稅規章》，登記公證手續費表。 

 


