
 
个案撮要  

 
投 诉 香 港 房 屋 委 员 会 和 房 屋 署 处 理 回 售 居 屋 单 位 失 当  

 

 
投 诉  

 
 一 名 前 居 者 有 其 屋 （「 居 屋 」） 屋 苑 业 主 以 原 价 将 单 位 回 售 给 香

港 房 屋 委 员 会 （「 房 委 会 」）。 他 投 诉 房 委 会 ：  

 
( a )  误 导 他 有 关 回 售 单 位 的 规 定 ，没 有 在 出 售 居 屋 单 位 时 ，

说 明 业 主 在 回 售 时 须 还 原 单 位 。  

 
他 又 投 诉 房 委 会 的 执 行 机 构 房 屋 署 （ 「 房 署 」 ） ：  

 
( b )  误 导 他 关 于 验 楼 的 程 序 ， 以 致 他 提 早 迁 出 单 位 ， 白 白

损 失 利 息 ；  

 
( c )  以 「 只 可 在 律 师 事 务 所 确 定 签 契 日 期 后 才 可 验 楼 」 为

借 口 ， 拖 延 为 他 验 楼 ；  

 
( d )  无 理 弃 用 一 道 原 装 木 门 ， 增 加 他 为 还 原 单 位 而 须 支 付

的 费 用 ；  

 
( e )  没 有 事 先 通 知 他 关 于 委 托 房 署 承 办 还 原 工 程 须 缴 付

2 0 %附 加 费 ， 有 欺 骗 之 嫌 ； 以 及  

 
( f )  工 作 效 率 低 劣 ， 以 致 他 迟 迟 未 获 签 发 承 办 还 原 工 程 的

「 报 价 单 」。  

 

 
事 件 经 过  

 
2 .  投 诉 人 在 二 零 零 一 年 十 一 月 要 求 把 其 居 屋 单 位 以 原 价 回 售 给 房



 

委 会 。 同 年 十 二 月 ， 有 关 申 请 获 房 委 会 接 纳 ， 随 后 在 二 零 零 二 年 四 月

完 成 交 易 。  

 
3 .  投 诉 人 在 二 零 零 一 年 十 一 月 联 络 房 署 职 员 时 ，获 该 署 职 员 告 知 ：

「 必 须 把 所 有 东 西 搬 清 ，房 署 才 会 进 行 验 楼 。」他 以 为 搬 清 杂 物 及 迁 出

单 位 后 ， 房 署 便 会 验 楼 ， 并 确 定 还 原 单 位 的 工 程 费 用 。 由 于 他 希 望 及

早 确 定 这 项 费 用 ， 故 在 成 交 前 两 个 月 已 搬 清 杂 物 和 迁 出 单 位 ， 以 及 要

求 房 署 验 楼 。 但 房 署 职 员 拒 绝 为 他 验 楼 ， 表 示 须 待 律 师 事 务 所 确 定 签

契 日 期 后 才 可 安 排 验 楼 。  

 
4 .  房 署 解 释 ， 为 协 助 业 主 还 原 单 位 ， 该 署 会 按 业 主 要 求 到 单 位 作

「 初 步 验 楼 」，告 知 业 主 哪 些 装 置 需 要 拆 去 或 回 复 原 状 ，但 不 会 报 价 。

待 业 主 迁 出 并 将 所 有 家 具 搬 清 ， 以 及 在 律 师 事 务 所 指 定 的 签 约 日 期 前

约 十 天 ， 该 署 才 会 进 行 「 可 以 确 认 维 修 费 用 」 的 「 最 后 验 楼 」 。 房 署

指 出 ，由 于 投 诉 人 一 方 面 拒 绝「 初 步 验 楼 」，另 一 方 面 却 要 求 进 行「 可

以 确 认 维 修 费 用 」 的 验 楼 ， 因 此 相 信 投 诉 人 所 指 的 验 楼 ， 是 「 最 后 验

楼 」 ， 故 坚 持 须 待 律 师 事 务 所 确 定 签 契 日 期 后 才 安 排 验 楼 。  

 
5 .  房 署 并 解 释 ， 上 述 安 排 的 目 的 ， 是 避 免 因 过 早 收 楼 而 可 能 带 来

的 管 理 问 题 。 事 实 上 ， 该 署 在 接 纳 投 诉 人 申 请 回 售 的 函 件 中 已 说 明 ：

「 将 安 排 最 后 验 楼 ， 以 便 在 签 署 转 让 契 据 日 期 前 约 十 日 将 单 位 移

交 … …」。  

 
6 .  房 署 的 工 作 指 引 规 定 ， 该 署 职 员 在 「 最 后 验 楼 」 时 须 详 细 检 查

回 售 的 单 位 ，并 要 求 业 主 签 署「 同 意 书 」，确 认 需 要 修 复 的 项 目 。该 署

的 工 程 人 员 于 最 后 验 楼 后 七 天 内 向 业 主 发 出「 报 价 单 」，让 业 主 确 认 修

复 费 用 。  

 
7 .  房 署 人 员 在 「 最 后 验 楼 」 时 发 现 ， 投 诉 人 所 指 的 「 原 装 木 门 」

背 面 的 防 火 胶 板 已 被 除 去 ， 门 锁 亦 已 被 更 换 ， 因 此 不 可 再 用 。  

 
8 .  房 署 人 员 在 「 最 后 验 楼 」 时 指 示 投 诉 人 在 一 份 没 有 写 上 价 目 的

「 报 价 单 」（ 并 非 「 同 意 书 」） 上 签 署 ， 确 认 同 意 需 要 修 复 的 项 目 。 其

后 ， 该 署 人 员 在 已 签 署 的 「 报 价 单 」 上 加 上 报 价 金 额 ， 并 以 此 为 据 从

回 售 价 中 扣 除 约 二 万 元 的 维 修 费 连 监 管 工 程 的 附 加 费 。 投 诉 人 于 签 署
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转 让 契 约 后 两 小 时 ， 才 接 获 该 份 已 填 上 报 价 金 额 的 「 报 价 单 」。  

 

 
观 察 所 得 及 意 见  

 
9 .  本 署 调 查 发 现 ， 房 委 会 在 居 屋 售 楼 书 、 认 购 申 请 书 和 单 位 的 买

卖 合 约 中 ，均 有 注 明 业 主 在 回 售 单 位 时 必 须 还 原 单 位 。因 此 投 诉 点 ( a )

不 成 立 。  

 
1 0 .  至 于 投 诉 点 ( b )， 本 署 认 为 ， 房 署 坚 持 须 待 律 师 事 务 所 确 定 签 契

日 期 后 才 验 楼 的 做 法 是 合 理 的 ， 但 由 于 该 署 与 投 诉 人 之 间 沟 通 不 足 ，

以 致 双 方 均 未 能 了 解 对 方 的 意 思 ， 即 「 验 楼 」 是 指 「 初 步 验 楼 」 还 是

「 最 后 验 楼 」，结 果 造 成 误 会 。假 如 房 署 事 先 能 以 书 面 向 投 诉 人 说 明 两

种 验 楼 程 序 的 不 同 安 排 ， 或 可 避 免 误 会 。 无 论 如 何 ， 由 于 房 署 是 按 常

规 行 事 ， 这 投 诉 点 不 成 立 。  

 
1 1 .  如 前 文 所 述 ， 房 署 坚 持 须 待 律 师 事 务 所 确 定 签 约 日 期 才 验 楼 ，

是 贯 彻 执 行 署 方 的 规 定 ， 并 非 拖 延 验 楼 ， 因 此 投 诉 点 ( c )不 成 立 。  

 
1 2 .  由 于 投 诉 人 所 指 的 木 门 已 被 证 实 不 可 再 用 ， 本 署 认 为 房 署 弃 用

该 木 门 是 合 理 的 ，所 以 投 诉 点 ( d )不 成 立 。然 而 ，假 如 投 诉 人 要 求 回 售

单 位 时 ， 房 署 便 以 书 面 向 业 主 说 明 还 原 单 位 的 标 准 ， 或 可 避 免 投 诉 人

误 会 房 署 是 为 了 增 加 还 原 工 程 的 费 用 而 弃 用 该 木 门 。  

 
1 3 .  房 署 职 员 声 称 ， 早 在 投 诉 人 要 求 回 售 单 位 时 ， 已 口 头 告 诉 他 关

于 收 取 监 督 工 程 的 附 加 费 的 规 定 ， 在 「 最 后 验 楼 」 当 天 亦 再 次 说 明 这

项 规 定 。 由 于 投 诉 人 与 房 署 职 员 各 执 一 词 ， 本 署 无 法 从 口 述 证 供 中 确

定 投 诉 人 是 否 事 前 已 知 悉 有 关 附 加 费 的 规 定 。 然 而 ， 投 诉 人 在 「 最 后

验 楼 」 时 所 签 署 的 「 报 价 单 」 ， 已 注 明 房 署 会 收 取 2 0 %附 加 费 。 本 署

认 为 ， 投 诉 人 在 签 署 该 文 件 前 实 应 知 悉 该 规 定 ， 不 能 说 是 被 骗 ， 故 此

投 诉 点 ( e )不 成 立 。  

 
1 4 .  在 处 理 报 价 单 一 事 上 ， 房 署 人 员 并 未 遵 守 内 部 指 引 ， 为 省 工 序

而 「 走 快 捷 方 式 」 ， 以 「 报 价 单 」 作 为 「 同 意 书 」 供 投 诉 人 签 署 。 本

署 认 为 该 名 职 员 这 样 做 ， 实 际 上 已 剥 夺 投 诉 人 就 「 报 价 单 」 上 的 金 额
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提 出 反 对 的 权 利 。 此 外 ， 填 上 金 额 的 「 报 价 单 」 是 在 投 诉 人 签 署 转 让

契 约 后 才 发 出 ， 虽 然 表 面 上 符 合 该 署 订 明 在 最 后 验 楼 后 七 天 内 报 价 的

规 定 ，但 其 实 质 意 义 却 成 疑 。本 署 认 为 房 署 在 发 出「 报 价 单 」一 事 上 ，

确 有 明 显 失 误 ， 因 此 投 诉 点 ( f )成 立 。  

 

 
结 论 及 建 议  

 
1 5 .  总 括 而 言 ， 本 署 认 为 这 宗 投 诉 个 案 部 分 成 立 。  

 
1 6 .  本署建议房署就以「报价单」作为「同意书」一事向投诉人致歉；

采取措施防止职员再以「报价单」作为「同意书」给业主签署；向业主

清楚解释验楼程序；事先以书面向业主说明还原单位的标准、报价准则，

和收取 2 0 %监督工程的附加费的规定；以及采取措施，确保报价手续在

签署转让契约前完成等。  

 

 
房 署 的 回 应  

 
1 7 .  房 署 完 全 接 纳 本 署 的 建 议 。  

 

 

 
申 诉 专 员 公 署  
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