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第 6/2019 號案  對行政司法裁判的上訴 

上訴人：澳門逸園賽狗股份有限公司 

被上訴人：行政長官 

主題：判決．遺漏篩選已認定的事實．未認定的事實．列明證據方

法．形成審判者心證之決定性依據．新舊《土地法》在時間上的適

用．租賃批給合同．《土地法》．對都市性土地或具有都市利益的土

地的利用的證明．臨時批給續期．宣告批給合同失效．臨時批給期

間．對利害關係人進行聽證．行政程序．行使被限定權力而作出的

行政行為的利用原則  

裁判日期：2019 年 2 月 27 日 

法官：利馬(裁判書制作法官)、宋敏莉和岑浩輝 

摘要：  

一、關於司法上訴的判決中遺漏篩選(在上訴人看來)重要的已認

定事實的主張，只有當上訴人指出其所列出的未獲認定的事實對其
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案件的審理有何重要性時，該主張理由方能成立。亦即，只有在上

訴人澄清其聲稱未獲被上訴裁判認定的事實對起訴狀中所提出的相

關行政行為的瑕疵而言有何重要性的情況下，上述主張理由方能成

立。而且這一重要性須得到上訴法院的認同。 

二、在撤銷性司法上訴中，判決既不指出不予認定的事實，也

不具體列明用以認定事實的證據方法，以及那些對於形成裁判者之

心證來講屬決定性的依據。 

三、於 2014 年 3 月 1 日開始生效的新《土地法》(第 10/2013 號

法律)第 212 條及後續條文優先於《民法典》中關於法律在時間上適

用的一般規定。 

四、在承批人的權利和義務方面，新《土地法》第 215 條(二)

項規定合同之約定優先於法律規定。如無約定，則適用新法而非舊

法(第 6/80/M 號法律)，但不妨礙《民法典》第 11 條第 1 款的適用，

該款規定“法律只規範將來情況；法律即使被賦予追溯效力，其旨

在規範之事實已產生之效果，仍推定保留”。 

五、考慮到新《土地法》第 215 條的標題已經確定了該法適用

於其生效之前的臨時批給，上指第 215 條(三)項的意思是，當之前定
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出的土地利用的期間已屆滿，且因承批人的過錯而未進行該土地的

利用時，直接適用新法的兩項規定(第 104 條第 3 款及第 166 條)，即

便這違背相關合同中的約定(前項)和舊法的規定。 

六、對都市性土地或具有都市利益的土地的利用，須由承批人

出示使用准照予以證實(《土地法》第 130 條)。有關利用獲證明後，

批給即轉為確定(第 131 條)。 

七、《土地法》將臨時批給不可續期作為一項原則予以確定。此

規定的唯一例外情況是：只有在臨時批給的土地與確定批給的土地

合併，且屬一併利用的情況下，應承批人的申請，經行政長官預先

許可，相關的臨時批給方可予以續期(第 48 條)。 

八、25 年的臨時批給期間屆滿後(如合同未另外訂定期間)，行政

長官如認為在上述期間內事先訂定的利用條款未獲履行，則應宣告

合同失效。也就是說，如果承批人未能提交房地產使用准照，那麼

行政長官將基於期間屆滿而宣告失效，因為對都市性土地或具有都

市利益的土地的利用是透過該准照的提交予以證實的。 

九、且行政長官無須查明相關利用條款是否因不可歸責於承批

人的原因而未獲履行。也就是說，無須查明是否因承批人的過錯而
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未進行土地的利用，或者，譬如行政當局對土地未被利用的情況是

否有完全或部分過錯，又或者，是否因意外情況或不可抗力而導致

未進行土地的利用。 

十、沒有任何規定允許行政當局在達到 25 年的最長批給期限之

後，將臨時批給的期間視為中止或將其延長。 

十一、如基於不可歸責於承批人且行政長官認為充分的理由，

則應承批人的申請，行政長官可批准中止或延長土地利用的期間。 

十二、面對行政當局行使被限定的權力的情形，只要法院透過

事後判斷能夠得出行政當局所作的決定是在具體情況下唯一可能的

決定的結論，那麼規定於《行政程序法典》第 93 條第 1 款的對利害

關係人的聽證便降格為行政程序中的非根本性手續。 

裁判書制作法官 

利馬
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澳門特別行政區終審法院 

合議庭裁判 

 

一、概述 

澳門逸園賽狗股份有限公司針對行政長官 2017 年 2 月 13 日的

批示提起撤銷性司法上訴，該批示宣告一幅面積 5,235 平方米，以租

賃方式批出，位於路環島，稱為“SK1”地段的土地的臨時批給合同

因批給期間屆滿而失效。 

中級法院透過 2018 年 10 月 4 日的合議庭裁判裁定司法上訴敗

訴。 

澳門逸園賽狗股份有限公司不服，向終審法院提起司法裁判的

上訴，提出以下問題： 

－被上訴的合議庭裁判因欠缺事實理由說明而無效，因其沒有



第 6/2019號案  第 2頁 

審理上訴人提出的訴因，也沒有列出不予認定的事實，而且沒有說

明不予認定的理由； 

－被上訴的合議庭裁判因遺漏審查附入卷宗的證據及衡量其價

值而無效； 

－被上訴行為因遺漏對利害關係人進行事先聽證而非有效，中

級法院因此而出現審理錯誤，違反了《行政程序法典》第 93 條的規

定； 

－以土地的臨時批給期間屆滿而批給未轉為確定為由宣告失效

的前提，必須是批給行政實體就承批人在履行批給合同過程中的行

為及過錯作出了(消極的)判斷，亦即就未履行利用義務的情況是否可

歸責於承批人作出了判斷，該前提在第 10/2013 號法律中並未被排

除。 

－考慮到合同的行政性質以及對行政當局使用其單方變更合同

的權利所規定的明確限制，要求澳門特區有義務恢復合同的財政平

衡，而在本案中要想實現這一目標，唯一適當的途徑是按照因行政

當局的自主行為而無法進行土地利用的期間長短，相應延長現有土

地完成利用的期間(以及批給的期限)；如果由於這一延長導致利用期
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超逾了所規定的 (臨時 )批給期限，那麼顯然也要延長本身的批給期

間； 

－《基本法》第 120 條也規定了對上訴人利益和權利的保護。 

－上訴人有權延長完成土地利用的期間，因此也有權延長批給

期間，這兩項權利受到批給合同的保護，也受到第 10/2013 號法律和

《基本法》的保護。 

－被上訴裁判作出相關決定時出現審理錯誤，違反了《基本法》

第 120 條、第 6/80/M 號法律第 54 條和第 55 條、第 10/2013 號法律

第 48 條和第 215 條、《行政程序法典》第 167 條 a 項以及批給合同第

二條款的規定。 

－對行政原則的違反可受司法審查。 

－被上訴實體的行為與其此前在批給合同期間所展開的整體行

政活動不符，破壞了上訴人對獲准延長土地利用期間的正當期待，

相應地，也侵犯了上訴人延長批給期間的權利，明顯違反了《行政

程序法典》第 8 條第 2 款 a 項所規定的作為善意原則必然後果的保護

信任原則。 
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－完全不能接受澳門特區模棱兩可的做法，一方面制造了會在

相關案卷中批准私人請求的表象，另一方面卻作出了與已有事實情

狀相矛盾的意料之外的決定，阻止私人行使其權利，而私人所想的

僅僅是繼續為澳門的發展做貢獻。 

－這種行為違反了規範公共行政當局活動的最基本的法律原則：

行政當局與私人合作原則，作為善意原則必然後果的保護信任原則，

以及適度原則。 

－在卷宗中詳細指出的與本上訴情形相似的其他案件中，行政

長官作出了不同的決定。 

－被上訴實體的行為明顯且嚴重地違反了《行政程序法典》第 5

條第 1 款所指的行政當局必須遵循的平等原則。 

檢察院司法官發表意見，認為上訴理由不成立。  

 

二、事實 

被上訴的合議庭裁判認定了以下事實： 
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1- 透過公布於 1989 年 12 月 26 日第五十二期《澳門政府公報》

第二副刊的第 17/SATOP/89 號批示，批准以租賃方式及免除公開競

投，將一幅面積 5,235 平方米，位於澳門路環石排灣工業區，稱為「SK1」

地段的土地批予承批人澳門逸園賽狗股份有限公司，即本案上訴

人。 

2- 批給期間為 25 年，由簽訂有關公證書之日起計。 

3- 土地利用的總期限為 24 個月，自批准相關合同的批示於《澳

門政府公報》公布之日起計。 

4- 上述批給的目的為利用該土地興建幾幢樓高最多兩層，作狗

隻繁殖用途的樓宇，並由承批人直接經營，因為承批人在澳門賽狗

園展開職業活動，需要一幢樓宇輔助其業務。 

5- 之後，透過 1990 年 11 月 30 日於財政司訂立的公證書，對上

述批給合同作出規範。 

6- 承批人，即現上訴人，已全數支付合同溢價金分期款項。 

7- 透過第 8111.03 號行政卷宗第 138 頁所載的運輸暨工務政務

https://bo.io.gov.mo/bo/i/89/52/bo52_cn.asp#sup2
https://bo.io.gov.mo/bo/i/89/52/bo52_cn.asp#sup2
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司司長於 1993 年 8 月 30 日在 1993 年 8 月 6 日的第 063/SOTSDB/98

號報告書上所作的批示，作出如下決定： 

a) 將石排灣的地段作住宅用途，而不作工業用途； 

b) 將平整土地及劃分地段的工程交給具備實施該工程之技術能

力的企業。 

8- 透過行政卷宗第 143 頁所載的 1993 年 12 月 2 日的第

857/8111.01/SOLDEP/93 號公函，將上述決定通知現上訴人。 

9- 而現上訴人透過 1993 年 12 月 14 日的信函，表示同意將有關

土地的用途更改為住宅用途。 

10- 自該日期起，現上訴人再未從土地工務運輸局處接獲與該事

宜相關的任何通知，或是就有關土地所作的任何決定。 

11- 行政卷宗第 138 頁所載的 1993 年 8 月 11 日遞交予司長的批

示中提到如下內容： 

「2 - 石排灣開發－路環石礦場開採及修復總計劃的基本目標

為： 
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- 調整現存合同狀況； 

- 具體確定開發區域的最大邊界。  

 

開發包括： 

- 開採石礦場；  

- 平整平台； 

- 景觀治理。  

 

“A 選項”所對應的建議書有條件獲取可行意見，不過其最長總

期限應減至 5 年，且包含第 3 點所述的全部內容。 

5 - 應縮減/縮短石排灣工業區的開發期間，以便能夠盡早進行已

批出地段的利用以及必要基礎設施的建造。 

6 - 基上所述，以下內容呈上級考慮： 
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- 核准所遞交的計劃，但條件是遞交一份最長期限不超過 5(伍)

年的計劃； 

- 修改與豐怡建築材料製品有限公司訂立的合同，從而確定新的

開發區域、須遵守的期間以及新的費用和租金金額； 

- 與海島市政廳確定開採的監督標準和方式； 

- 聯絡石排灣各地段的承批人，通知承批人欲開發相關地區，平

整土地，以便進行土地的利用及基礎設施的建造。 

- 以書面方式更改與上述承批人簽訂的協議，以避免豐怡建築材

料製品有限公司將來展開工作時受到阻礙； 

- 與石排灣的各承批人協商修改批給合同，訂定與有關地段準備

妥當的預期時間相符的利用期間，並根據之前由承批人負責而之後

將由行政當局實施的土地平整及景觀修復工作，對已支付的溢價金

作出調整； 

- 調查承批人興建樓宇及維持合同所定用途的真實意願，從而判

斷能否修改所規定的占用類型，並採取相應措施。 
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- 在取得石排灣現有各承批人的同意後，豐怡建築材料製品有限

公司應遞交一份承諾在石排灣地區實施有關工作及遵守相關期限的

文件。」 

12- 透過行政卷宗第 138 頁及第 138 頁背頁所載的 1993 年 8 月

30 日的批示，上述意見書獲上級同意。  

13- 上訴人從答覆行政當局同意更改土地用途之日起，便再未收

到行政當局的任何通知或指示，不管是什麼內容。 

14- 在第 56/2015 號土地案卷中，土地委員會出具了第 7/2016

號意見書，內容如下： 

「第 56/2015 號案卷  - 基於 25 年的批給有效期已於 2015 年 11

月 29 日屆滿，因此建議宣告一幅以租賃制度及免除公開競投方式批

予澳門逸園賽狗股份有限公司，位於路環島，石排灣工業區“SK1”地

段，面積 5,235 平方米的土地臨時批給失效。 

I 

1. 按照第 10/2013 號法律《土地法》第四十四條的規定，以租
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賃方式批給時，須先作臨時批給，並按其特徵訂定期間；如在所訂

期間內已履行事先訂定的利用條款，且土地經確定劃界，該批給則

轉為確定批給。按照同一法律第四十八條的規定，臨時批給不可續

期。這樣，按照第一百六十七條的規定，透過行政長官批示，基於

租賃期間之經過而宣告批給失效。 

2. 按照《土地法》第一百七十九條及八月二十一日第 79/85/M

號法令第五十六條的規定，因宣告批給失效，須以行政長官批示命

令承批人或佔用人勒遷，倘承批人未在規定期間內清遷時，由土地

工務運輸局執行勒遷。 

3. 基於此，土地工務運輸局土地管理廳於 2015 年 11 月 18 日透

過第 349/DSODEP/2015 號建議書，建議上級批准展開基於期間的經

過而宣告土地臨時批給失效的程序，並按照各案卷之租賃期屆滿的

順序展開相關工作。在土地工務運輸局局長作出同意建議的意見後，

運輸工務司司長於 2015 年 11 月 25 日作出核准的批示。 

II 

4. 透過公佈於一九八九年十二月二十六日第五十二期《澳門政

府公報》第二副刊的第 17/SATOP/89 號批示，批准以租賃制度及免
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除公開競投方式，將一幅面積 5,235平方米，在物業登記局未有標示，

位於路環島，石排灣工業區“SK1”地段的土地批予澳門逸園賽狗有限

公司(以下簡稱承批人)，用作設置狗舍及輔助設施。上述土地的批給

透過於 1990 年 11 月 30 日簽署的公證書作為憑證。 

5. 根據批給合同第二條款的規定，租賃有效期為 25 年，由簽署

合同公證書之日起計，即於 2015 年 11 月 29 日屆滿。 

6. 按照批給合同第三條款的規定，土地用作興建多幢最高兩層、

作飼養狗隻的樓宇，由承批人直接經營。 

7. 按照批給合同第五條款的規定，土地的利用總期間為 24 個月，

由批准合同的批示在《澳門政府公報》公佈之日起計，即由 1989 年

12 月 26 日至 1991 年 12 月 25 日。 

8. 在不妨礙遵守土地利用的總期間，承批人應按照訂定的期間

遞交計劃及開始施工。由批示公佈日起計 60 日內，承批人須制定及

遞交工程計劃草案(建築計劃)；工程計劃草案獲核准通知日起計 90

日內，制定及遞交工程計劃(地基、結構、供水、渠道、供電及特別

設施等計劃)；而工程計劃獲核准通知日起計 45 日內開始施工。 
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9. 按照批給合同第六條款的規定，承批人須獨力承擔的特別負

擔為騰空有關批給土地，並移走其上倘有的全部建築物及物料。 

10. 根據財務跟進資料，承批人已全數支付合同第十條款規定的

溢價金澳門幣 1,502,126.00.00 元。 

11. 題述土地標示於物業登記局 B106A 冊第 12 頁第 22015 號，

其批給所衍生的權利以承批人的名義登錄於 F2冊第 32頁第 429號。  

12. 承批人於 1990年 3月 6日向工務運輸司遞交一份建築計劃，

根據 1990 年 6 月 12 日的批示，該計劃獲得有條件核准。工務運輸

司已於 1990 年 6 月 18 日透過第 3678/DCULIC/90 號公函通知承批

人。 

13. 及後，根據運輸暨工務政務司於 1993 年 8 月 30 日撰寫在

1993 年 8 月 6 日第 063/SOTSDB/93 號報告書上的批示，土地工務運

輸司於 1993 年 12 月 2 日透過第 857/8111.1/SOLDEP/93 號公函通知

承批人如下內容： 

“ ......由於選址、高成本和在建設具石排灣特色的基礎設施方面

遇到困難，根據尊敬的運輸暨工務政務司於 1993 年 8 月 30 日的批
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示，作出以下決定： 

a) 將石排灣一帶地段由工業用途改為住宅用途； 

b) 將土地調整及劃分工程判給具備技術能力的公司。 

於上述的土地調整、景觀整治和批出地段的基礎設施之成本分

擔，該等費用由相關承批人承擔，為免出現爭議，有必要取得  閣下

的書面同意接納修改批給合同，因新的土地用途涉及以下事宜： 

a) 訂定與處置土地預計時間相符的新土地利用期間； 

b) 調整溢價金金額。 

倘  閣下仍認為該地段應維持工業用途，亦應通知本司，以便批

出另一幅等值，更適合作該用途地點的土地，作為交換。 

為着儘快開展工作，請閣下於 1993 年 12 月 20 日前給予回覆。” 

14. 為回覆上述公函，承批人於 1993 年 12 月 15 日向土地工務

運輸司遞交信函，表示有意修改土地的用途為住宅用途。 

15. 直至 2015 年 5 月 14 日，承批人向運輸工務司司長辦公室遞
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交申請書，其解釋由於社會經濟的變化、工業的轉變及澳門特區的

成立，政府因而未有對路環及石排灣規劃作最後定案，再者，批給

地段周邊缺乏基建設施，以及土地曾被第三人霸佔，直至 2009 年初

級法院作出判決，承批人始獲退還批給地段，這些都是導致承批人

未能對土地進行利用的原因，因此未利用土地並不應該歸責於承批

人。現時為配合石排灣區的發展，請求行政當局批准更改土地的用

途，以興建一個作住宅、商業及停車場用途的綜合體，並附上一份

初研計劃。運輸工務司司長於同日在該申請書上作出批示，將該申

請書送交土地工務運輸局跟進。 

16. 土地管理廳於 2015 年 11 月 13 日撰寫第 237/DSODEP/2015

號建議書作出分析，由於租賃期至 2015 年 11 月 29 日屆滿，因此餘

下的時間根本並不足以完成計劃核准及批給修改的程序，故建議上

級批准以此通知承批人。在土地工務運輸局局長作出同意建議的意

見後，運輸工務司司長於 2015 年 11 月 24 日作出同意批示。 

基於此，土地工務運輸局於 2015 年 11 月 27 日透過第

911/8111.02/DSODEP/2015 號公函，將上述的決定通知承批人。 

17. 根據批給合同第二條款的規定，租賃有效期為 25 年，由簽
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署合同公證書之日起計，即已於 2015 年 11 月 29 日屆滿，但由於土

地至今仍未進行利用，批給仍屬臨時性，按照《土地法》第四十八

條第一款的規定，臨時批給不可續期，基於此，土地管理廳於 2015

年 12 月 17 日透過第 375/DSODEP/2015 號建議書對情況作出分析，

並建議上級批准跟進基於租賃期間已過而宣告批給失效的程序，將

案卷送交土地委員會發表意見及跟進續後程序，以便按照《土地法》

第一百六十七條的規定，由公佈於《澳門特別行政區公報》的行政

長官批示宣告批給的失效。在土地工務運輸局代局長作出同意建議

的意見後，運輸工務司司長於 2015 年 12 月 23 日作出同意批示。 

18. 綜上所述，本委員會經分析案卷，由於有關合同第二條款所

定的 25 年的租賃期已於 2015 年 11 月 29 日屆滿，因此有關的臨時批

給經已失效(喪失權利的失效)。 

事實上，根據第 10/2013 號法律《土地法》第二百一十二條及第

二百一十五條而適用於本個案的第四十四條的規定，以租賃方式批

給時，須先作臨時批給，如在所訂期間內已履行事先訂定的利用條

款，且土地經確定劃界，該批給則轉為確定批給(見第一百三十條及

第一百三十一條)。 
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在批給有效期屆滿後，根據《土地法》第四十八條第一款的規

定，臨時批給不可續期，而本個案亦不屬於同一法律條文第二款的

規定，且有關事實已被證實，故處以失效(租賃期已過)。 

同樣地，根據七月五日第 6/80/M 號法律(前《土地法》)的規定，

倘批給的性質仍屬臨時性，且土地沒有被利用(第四十九條、第一百

三十二條及第一百三十三條)，是不可能續期十年，因根據第五十五

條第一款的規定，該續期僅適用於屬確定批給。 

儘管該批給是自動及直接轉為失效，但為使有關法律狀況轉為

確定且不引起爭議，以及清除有關批給所衍生的權利是否已被消滅

的法律上不安定性，須按照第 10/2013 號法律第一百六十七條的規定

宣告該批給失效。 

基於此，本委員會不反對由於租賃期間已過而宣告題述土地批

給失效，按照第 16/2004 號行政法規第十三條的規定，承批人所繳納

的一切溢價金及利息歸澳門特別行政區所有。 

III 

土地委員會於 2016 年 1 月 21 日舉行會議，經分析案卷並尤其
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考慮到 2015年 12月 17日第 375/DSODEP/2015 號建議書內所載的意

見及建議，以及考慮到運輸工務司司長於 2015 年 12 月 23 日在該建

議書上所作的批示，本委員會認為基於租賃期間已於 2015 年 11 月

29 日屆滿而導致批給失效，該失效應透過行政長官批示宣告。  

2016 年 1 月 21 日於土地委員會。」 

15- 2017 年 2 月 13 日，行政長官作出如下批示(a.a)： 

「同意。因此，根據本批示組成部分的運輸工務司司長二零一

六年一月二十二日意見書所載的內容及理由，本人宣告土地委員會

第 56/2015 號案卷所指的以租賃制度及免除公開競投方式的土地批

給失效。 

二零一七年二月十三日 

行政長官   

崔世安」 
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三、法律 

1. 要審理的問題 

要審理上訴人前面提出的問題。 

 

2. 被上訴裁判無效的問題  

關於被上訴裁判無效的問題，本院已在多件對司法上訴的裁判

提起的上訴中透過合議庭裁判表明立場，且相關司法上訴所針對的

是與本案相似的行政行為。尤其是 2018 年 5 月 23 日在第 7/2018 號

案內所作的合議庭裁判中，本院已作出過審理，我們在這裡轉述至

有關裁判。 

 

3. 實體問題 

關於被上訴裁判的實體問題，本院已在多件對司法上訴的裁判

提起的上訴中透過合議庭裁判表明立場，且相關司法上訴所針對的
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是與本案相似的行政行為。尤其是 2018 年 5 月 23 日在第 7/2018 號

案內所作的合議庭裁判中，以及 2018 年 12 月 5 日和 12 日分別於第

88/2018 號案內(特別是關於違反《基本法》第 120 條規定的部分)和

第 90/2018 號案內(特別是關於違反法律原則的部分，有關見解對違

反平等原則的問題同樣適用，當所涉及的是限定性行政行為時，不

存在違反這些原則的問題)所作的合議庭裁判中，本院已作出過審理，

我們在這裡轉述至有關裁判。 

因此，上訴理由不成立。 

 

四、決定 

綜上所述，合議庭裁定上訴敗訴。 

送交第三部分第 2 點和第 3 點中提到的合議庭裁判的證明。 

訴訟費用由上訴人承擔，司法費訂為 10 個計算單位。 
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2019 年 2 月 27 日，於澳門。 

 

法官：利馬（裁判書制作法官）－ 宋敏莉 － 岑浩輝   

 

出席評議會的檢察院司法官：蘇崇德 

 


