
 
調查報告摘要  

 
個案二：  沒有清楚提示居屋買家須負責保養一幅斜坡  
 

 
投 訴  

 
某「 居 者 有 其 屋 」（「 居 屋 」）屋 苑 業 主 立 案 法 團（「 法 團 」）

向 本 署 投 訴 香 港 房 屋 委 員 會 （ 「 房 委 會 」 ） ， 指 該 會 把 屋 苑 旁 一 幅

向 地 政 總 署 暫 借 作 工 地 用 途 的 斜 坡 之 保 養 責 任 納 入 大 廈 公 契 （ 「 公

契 」 ） ， 轉 嫁 給 屋 苑 業 主 ， 但 在 售 樓 時 沒 有 向 買 家 清 楚 提 示 須 負 該

責 任 ， 對 他 們 不 公 。  

 

 
事 件 經 過  

 
2 .  該 屋 苑 分 兩 期 興 建 。  

 
3 .  某 年，房 委 會 出 售 屋 苑 第 一 期。一 年 多 後，地 政 總 署 批 准 房

委 會 暫 時 借 用 屋 苑 地 盤 毗 鄰 的 斜 坡 ， 作 建 設 車 輛 通 道 的 工 地 。 條 款

規 定 ， 承 租 人 須 管 理 及 維 修 該 斜 坡 ， 直 至 另 行 通 告 為 止 。 地 政 總 署

亦 訂 明 在 有 需 要 時 ， 才 會 收 回 該 斜 坡 。  

 
4 .  約 五 個 月 後，第 一 期 落 成，首 份 樓 契 簽 訂，公 契 隨 而 生 效 。

公 契 內 訂 明 ， 所 有 斜 坡 的 管 理 及 維 修 責 任 由 所 有 業 主 共 同 承 擔 。  

 
5 .  再 過 一 年 後，房 委 會 出 售 屋 苑 第 二 期。四 個 月 後，工 程 完 成，

該 會 要 求 地 政 總 署 收 回 事 涉 斜 坡 。 然 而 ， 地 政 總 署 拒 絕 收 回 ， 表 示

日 後 若 決 定 收 回 ， 會 另 函 通 知 。  

 
6 .  翌 年，第 二 期 落 成。法 團 於 十 三 個 月 後 成 立，接 手 屋 苑 管 理。 

 
7 .  兩 年 多 後，地 政 總 署 去 函 屋 苑 業 主，要 求 清 理 事 涉 斜 坡 上 的

垃 圾 。 法 團 表 示 ， 屋 苑 業 主 一 直 不 知 道 須 負 該 責 任 。  



 
房 委 會 的 評 論  

 
業 主 保 養 斜 坡 的 責 任  

 
8 .  房 委 會 初 時 理 解 對 事 涉 斜 坡 的 管 理 及 維 修 責 任 只 是 短 暫

的 ， 斜 坡 最 終 會 交 還 地 政 總 署 。 在 公 契 內 訂 下 條 款 ， 是 為 了 確 保 在

屋 苑 建 成 後 至 該 署 收 回 斜 坡 前，由 所 有 業 主 共 同 管 理 及 維 修 該 斜 坡。 

 
提 示 買 家 的 方 式  

 
9 .  第 一、二 期 的 售 樓 書 內 俱 已 提 醒 買 家 須 參 閱 地 契 及 公 契，有

需 要 時 請 教 專 業 人 士 。 房 委 會 表 示 ， 售 樓 書 是 依 據 香 港 法 律 改 革 委

員 會 （ 「 法 改 會 」 ） 《 售 樓 說 明 ― 本 地 未 建 成 住 宅 物 業 報 告 》 的 指

引 制 訂 的 。  

 
1 0 .  買 家 在 居 屋 中 心 揀 樓 時 ， 房 委 會 已 向 他 們 展 示 公 契 內 容 摘

要 ， 其 中 一 項 列 明 業 主 須 根 據 政 府 地 契 的 規 定 保 養 「 所 有 斜 坡 」 。

該 會 亦 已 要 求 買 家 於 揀 樓 時 簽 署 聲 明 書 ， 表 示 了 解 須 承 擔 地 契 和 公

契 上 所 指 定 斜 坡 的 管 理 及 維 修 責 任 。 此 外 ， 買 賣 雙 方 律 師 最 近 向 該

會 表 示 ， 當 時 已 向 買 家 解 釋 公 契 的 主 要 內 容 。  

 
1 1 .  第 一 期 接 受 申 請 時，房 委 會 尚 未 獲 得 地 政 總 署 暫 借 斜 坡，故

保 養 該 斜 坡 責 任 的 問 題 仍 未 出 現 。 在 第 二 期 接 受 申 請 時 ， 房 委 會 事

實 上 沒 有 把 該 責 任 清 晰 地 列 於 屋 苑 二 期 售 樓 書 內 ， 因 該 會 當 時 相 信

在 屋 苑 道 路 建 成 後 ， 斜 坡 會 交 還 地 政 總 署 。 而 且 ， 公 契 已 列 明 ， 業

主 須 負 責 屋 苑 所 有 斜 坡 的 管 理 維 修 費 用 。  

 

 
本 署 觀 察 所 得 及 評 論  

 
1 2 .  誠 然，買 家 在 購 入 物 業 前，有 責 任 了 解 地 契 及 公 契 的 內 容 ，

並 在 購 入 物 業 後，履 行 條 款 所 列 的 責 任，但 在 實 際 樓 宇 買 賣 過 程 中 ，

一 般 小 業 主 未 必 有 充 分 機 會 或 知 識 明 瞭 該 些 契 約 的 細 節 。 他 們 通 常
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依 賴 發 展 商 對 重 要 資 料 的 公 布 ， 以 及 律 師 對 有 關 法 律 責 任 的 提 示 與

解 釋 。  

 
對 第 一 期 買 家 的 提 示  

 
1 3 .  從 上 文 第 1 1 段 可 見 ， 第 一 期 買 家 在 申 請 購 買 樓 花 時 ， 保 養

事 涉 斜 坡 責 任 的 問 題 尚 未 出 現 。 當 時 ， 屋 苑 公 契 尚 未 訂 立 ， 而 有 關

事 涉 斜 坡 保 養 責 任 的 資 料 是 包 含 在 公 契 內 的 。 故 此 在 購 買 樓 花 時 ，

第 一 期 買 家 根 本 無 從 知 悉 這 新 增 責 任 。  

 
1 4 .  及 後，房 委 會 向 地 政 總 署 借 用 斜 坡，並 決 定 將 保 養 責 任 轉 嫁

給 屋 苑 未 來 業 主 。 該 會 理 應 盡 快 把 這 決 定 清 楚 通 知 買 家 ， 讓 他 們 知

悉 有 此 新 增 責 任 ， 及 考 慮 是 否 仍 繼 續 完 成 樓 宇 買 賣 。  

 
1 5 .  代 表 買 賣 雙 方 的 律 師 固 然 應 在 樓 宇 買 賣 完 成 前 提 示 買 家 注

意 此 新 增 責 任 ， 但 房 委 會 所 提 供 的 資 料 未 能 確 定 該 律 師 曾 作 如 此 提

示 。  

 
1 6 .  事 實 上 ， 房 委 會 只 顧 處 理 技 術 性 問 題 （ 在 公 契 列 出 斜 坡 責

任 ） ， 但 在 讓 買 家 知 情 的 工 作 上 卻 明 顯 不 足 。  

 
對 第 二 期 買 家 的 提 示  

 
1 7 .  在 第 二 期 接 受 申 請 時，公 契 已 生 效。業 主 須 承 擔 保 養 事 涉 斜

坡 責 任 的 安 排 已 成 事 實。然 而，上 文 第 9 至 1 0 段 所 述 房 委 會 向 買 家

的 提 示 ， 俱 沒 有 明 確 地 指 出 該 斜 坡 的 保 養 責 任 。 更 大 的 問 題 是 ： 第

二 期 售 樓 書 的 附 圖 雖 有 顯 示 業 主 須 負 責 保 養 的 斜 坡 ， 但 卻 不 包 括 事

涉 斜 坡 。  

 
1 8 .  本 署 認 為，就 此 項 影 響 買 家 權 益 的 重 大 事 情 上，房 委 會 沒 有

及 時 作 全 面 性 披 露 ， 實 屬 不 當 。  

 
1 9 .  房 委 會 辯 稱 已 依 據 法 改 會 的 指 引 行 事，但 該 會 其 實 建 議：「 如

買 家 有 實 在 或 潛 在 的 保 養 斜 坡 責 任 ， 售 樓 書 應 清 楚 向 買 家 指 出 。 」  
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2 0 .  顯 然 ， 房 委 會 並 非 如 其 所 稱 的 依 據 法 改 會 指 引 行 事 。  

 

 

總 結  

 
2 1 .  作 為 公 營 機 構，房 委 會 理 應 特 別 重 視 誠 信 及 透 明 度，盡 量 如

實 及 清 晰 地 提 示 買 家 須 承 擔 的 特 殊 責 任 ， 讓 他 們 在 完 全 知 情 下 作 出

購 買 抉 擇 。 因 此 ， 投 訴 成 立 。  

 
2 2 .  事 到 如 今，本 署 認 為，鑑 於 個 案 特 殊，而 地 政 總 署 將 來 仍 可

能 收 回 該 斜 坡 ， 折 衷 辦 法 是 由 房 委 會 直 接 管 理 及 維 修 該 斜 坡 ， 直 至

斜 坡 由 地 政 總 署 收 回 。  

 

 

建 議  

 
2 3 .  申 訴 專 員 促 請 房 委 會 ：  

 
(甲 )  考 慮 上 文 所 建 議 的 折 衷 辦 法 ， 並 與 法 團 磋 商 ， 以 期

早 日 落 實 。  

 
(乙 )  檢 討 現 行 披 露 重 要 資 料 的 做 法 ， 除 於 售 樓 書 向 買 家

清 晰 提 示 類 似 的 特 殊 責 任 外 ， 亦 應 盡 快 及 清 楚 地 提

示 買 家 注 意 任 何 新 增 的 條 款 ， 以 保 障 他 們 的 權 益 。  

 

 
申 訴 專 員 公 署  

二 零 零 七 年 十 一 月  
 


