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置業秘笈（五）——慎防「二手樓陷阱」  
 

 
 

     自從「一手樓」法例實施後，現時購買「一手樓」已有了很大的保障。市民可從法定要求提

供的售樓資料中，清楚知道單位的平面圖、間隔、尺寸、樓底高度、主要裝飾材料及附送的家電

設備等詳細資料。 

  在售樓書內，同時已詳列樓盤位置的城市規劃分區計劃大綱圖的規劃用途限制，亦有地契的

主要條款。單位的機電設備如電掣、供水龍頭及冷氣機位置等也有詳細標示。另外，單位的「實

用面積」也清晰說明，消費者只要稍為用心及花點時間細閱資料，一般也可已掌握大部分重要資

訊及可作出合理比較。 

  可是，此等法定要求及對買房者的保障，並不適用於「二手樓」買賣，筆者希望可從購買「二

手樓」的角度，綜合一些常見問題供準業主參考。 

「百樓圖網」 室內改動一目了然 

  現時市場推售的「二手樓」大部分在首次銷售時都早於「一手樓銷售條例」實施，所以亦可

能沒有依據該條例提供的售樓書或銷售資料記錄作參考。可是準業主仍可要求地產代理嘗試提供

一些當時的售樓書或圖則作比較。另外，準業主也可從屋宇署「百樓圖網」申請查閱相關樓宇的

最後批准圖則記錄。屋宇署的圖則記錄包括原有入伙時的批准平面圖，渠管設計圖及結構圖等方

便業主日後裝修時參閱。如有關單位曾進行過合法改裝、改動工程，屋宇署也應有這些批准圖則

記錄。在 2010 年 12 月 31 日實施的小型工程監管制度，要求屬於規定的 126 項工程類別必須按

照相關程序進行。而所有完工記錄亦會記錄於「百樓圖網」之上。理論上，所有重要或涉及結構

變更的合法改動，現時已可「有根有據」及「有圖可查」。 

  只要準業主肯多做點功課，先找來圖則記錄，往樓盤單位現場對比一下，便可大致看出有沒

有存在重大的違規工程或僭建部分。當然，一些較為隱蔽又或者不明顯的變更，一般市民並不易

察覺。判斷合法與否，還須依據建築專業人士如建築測量師的意見。可是，在一般情況下，業主

在現場小心對比之後，嚴重違規的情況應可被發現。至少準業主在察覺一些與圖則間隔或大小明

顯不符的地方後，可向原業主或中介代理提出疑問，或進一步找專業人士查詢，從而避免購入「僭

建」單位。筆者常見的「僭建」單位包括涉及平台擴建、天台擴建、在光井內擴建、拆改結構牆

以擴大房間、私建室內樓梯自制複式單位、把原有防火大門改裝為沒有防火功能的裝飾門、把原

廚房位置更改成開放式廚房和增加或改動浴室位置等。亦有一些不易發現的改動，如拆鑿外牆加

大窗戶、改裝落地玻璃窗、改裝原有露台防護欄桿、將平台、天台石矢圍牆改為玻璃圍欄、將附

屬單位內的冷氣機房改為工人房或儲物房等都極可能構成「違規」工程。 
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置業前 必須追查「病歷」 

  另外，「二手樓」或「舊樓」可能會存在已被屋宇署或地政署發現及確定要取締的「非法建

築」和「僭建物」。如署方已發出法定命令要求修正或移除，準買家亦可在「土地註冊處」（俗

稱「田土廳」）的業權記錄中，查到相關文件。 

  其實，除了清拆僭建物的命令外，屋宇署亦可根據「建築物條例」發出多種法定命令要求業

主進行與樓宇安全及衞生相關的工程。其中包括常見的： 

  a）因樓宇失修而發出的「修葺令」； 

  b）因樓宇出現明顯維修問題，而需委任專業人士代為勘察，並進行適當維修的「勘察令」； 

  c）針對排水渠管問題而發出的「渠務修葺令」； 

  d）針對斜坡、擋土牆安全問題的「勘察令」或「修葺令」； 

  e）針對消防安全問題而發出的「改善消防安全指示」； 

  f）根據「強制驗樓及驗窗計劃」而發出的「強制驗樓及驗窗通知」。 

  如署方已向相關單位發出上述任何一種「命令」、「指示」或「通知」，準業主購入該單位

後，新業主也自動承擔了所有相關的法律責任。當然，新業主也有責任或要分擔那些工作、工程

的費用。正如之前也說過，往往那些隱藏的財務責任，可能涉及數十萬元的數額。如涉及特別的

斜坡問題或一些極端的個案，新業主可能要背負起上百萬元的維修費用。 

  追查「病歷」，也是準業主不容忽視的「置業步驟」！ 

 


