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檔號：L/M(3) in WB(CR)38/01/15(01)

立法會立法會立法會立法會

房屋事務委員會房屋事務委員會房屋事務委員會房屋事務委員會及及及及

規劃地政及工程事務委員會規劃地政及工程事務委員會規劃地政及工程事務委員會規劃地政及工程事務委員會

資料文件資料文件資料文件資料文件

就有關將軍澳不正常沉降的要求的回應就有關將軍澳不正常沉降的要求的回應就有關將軍澳不正常沉降的要求的回應就有關將軍澳不正常沉降的要求的回應

引言引言引言引言

立法會房屋事務委員會與規劃地政及工程事務委員會曾於 2000年 11月

27 日舉行聯席會議，會議席上，拓展署、房屋署、渠務署和屋宇署的代表向議

員闡釋將軍澳不正常沉降的調查結果1。

2. 鄭家富議員於席上提交一封函件(見附件 1)，就不正常沉降一事提出 9

項要求。該函件於 2000年 11月 28日轉交工務局局長，要求工務局局長聯絡各

有關部門，蒐集他們對函件內第 2至 8項要求的回應，並以討論文件的形式回覆。

政府對第政府對第政府對第政府對第 2至至至至 8項要求的回應項要求的回應項要求的回應項要求的回應

3. 政府對第 2至 8項要求的回應如下：

(a) 第第第第 2項要求項要求項要求項要求 –––– 政府為富康花園及唐明苑提供最少二十年結構保養政府為富康花園及唐明苑提供最少二十年結構保養政府為富康花園及唐明苑提供最少二十年結構保養政府為富康花園及唐明苑提供最少二十年結構保養

                                                                                                                                           
1 1999年年初，首次接獲將軍澳不正常沉降的報告，拓展署遂調查其成因。調查工作於 2000

年 11月完成，調查結果顯示，沉降速度已經放緩，而沉降的主要原因是填海區的較深土層

出現地下水位大幅下降。地下水位下降唯一的可能解釋，是地下水流進將軍澳市中心以南

約 1 公里外一條正在興建的策略性污水排放計劃隧道。在拓展署進行調查期間的同時，有

關的政府部門亦為該處的樓宇進行安全評估，證實所有樓宇都是安全的，而地基亦具有足

夠的安全度。有關沉降原因和樓宇安全狀況的詳情，已載於立法會參考資料摘要內，並於

2000年 11月 21日送交議員參考。
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回應回應回應回應 –

根據有關部門去年發表的評估結果，在將軍澳受不正常沉降影響的範圍

內，所有樓宇均屬安全。這項評估已獲得獨立專家確認。特別值得一提

的是，我們在富康花園及唐明苑各幢樓宇的監察點完全沒有錄得任何移

動的跡象。因此，儘管行人道和道路表面或已受到不正常沉降影響，各

幢樓宇卻明顯未受影響，而所有在樓宇內發現的損毀亦一概與不正常沉

降無關。我們因此認為無需要因為出現不正常沉降而向富康花園和唐明

苑的樓宇作出結構保證或提供結構保養。

不過，為使居民更為安心，有關政府部門將承諾採取下列措施：

(i) 屋宇署和房屋署(前者負責富康花園，後者負責唐明苑) 會繼續按其

一貫的職責範圍，就居民提出可能與樓宇結構完整性有關的損毀投

訴進行所需的勘查。

(ii) 拓展署會繼續監察土地沉降和地下水的情況，直至 2009年 3月為

止(即 1999年年初首次報告出現沉降之後的第 10年)。

(iii) 屋宇署和房屋署將於 2009年 3月，根據由拓展署提供的最新地下

水位資料，分別就富康花園和唐明苑各幢樓宇的地基再次進行結構

性評估。

我們認為上述措施足以向居民保證其住所安全。此外，還請議員注意，

由於富康花園和唐明苑分別屬私人參建居屋計劃和居者有其屋計劃的

發展項目，故香港房屋委員會(房委會)就有關屋苑已作出 10 年的結構

保證2。

                                                                                                                                           
2 房委會提供的 10年結構保證涵蓋所有私人參建居屋和房委會居屋。根據 10年保證條款，

房委會須負責為樓宇結構進行一切結構維修工程，以維持樓宇結構的穩定性和完整性。不

過，這項保證並不包括與樓宇結構穩定性和完整性無關的損毀，例如天花或窗戶滲水、批

盪出現裂痕和外部地方及設施的維修工程，以及由房委會無須負責的第三者行為所引致的

損毀。就富康花園和唐明苑而言，任何因不正常沉降而引致的損毀均不在房委會的 10年保

證範圍內。
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(b) 第第第第 3 項要求項要求項要求項要求 – 政府應就不正常沉降事件成立維修基金政府應就不正常沉降事件成立維修基金政府應就不正常沉降事件成立維修基金政府應就不正常沉降事件成立維修基金，以便檢驗和維，以便檢驗和維，以便檢驗和維，以便檢驗和維

修以往及日後因不正常沉降而對樓宇及屋苑所造成的損毀修以往及日後因不正常沉降而對樓宇及屋苑所造成的損毀修以往及日後因不正常沉降而對樓宇及屋苑所造成的損毀修以往及日後因不正常沉降而對樓宇及屋苑所造成的損毀。。。。

回應回應回應回應 –

正如前段就第 2項要求的回應所述，不正常沉降並無對任何樓宇造成損

毀，因此無須成立樓宇維修基金。

政府會推行一項為期 10 年的補救工程計劃，以助修補富康花園和唐明

苑地面露天地方因不正常沉降而出現的損毀，有關詳情見下文第 4段。

補救工程計劃會由政府出資，但純屬特惠性質，並且對政府在任何現時

尚待裁決或日後可能出現的有關法律訴訟上的立場無損。

(c) 第第第第 4 項要求項要求項要求項要求 – 由於不正常沉降是罕見現象由於不正常沉降是罕見現象由於不正常沉降是罕見現象由於不正常沉降是罕見現象，受影響的屋苑居民應獲特，受影響的屋苑居民應獲特，受影響的屋苑居民應獲特，受影響的屋苑居民應獲特

別安排別安排別安排別安排。當局應考慮把唐明苑的回購期延長一年。當局應考慮把唐明苑的回購期延長一年。當局應考慮把唐明苑的回購期延長一年。當局應考慮把唐明苑的回購期延長一年，以便居民有，以便居民有，以便居民有，以便居民有更多時間更多時間更多時間更多時間

作出決定作出決定作出決定作出決定。。。。

回應回應回應回應 –

拓展署的將軍澳不正常沉降調查報告早於去年 11 月公布，唐明苑居民

已有足夠時間決定是否在兩年回售期內，以原價把單位售回房委會。就

此而言，唐明苑單位的兩年回售期最早會於 2001年 3月屆滿。因此，

我們認為無必要把期限延長一年。無論如何，《房屋條例》亦無授與房

委會任何酌情權把條例附表中原訂的兩年回售期延長。

(d) 第第第第 5 項要求項要求項要求項要求 – 房屋署應密切監察富康花園發展商的檢驗和維修工作房屋署應密切監察富康花園發展商的檢驗和維修工作房屋署應密切監察富康花園發展商的檢驗和維修工作房屋署應密切監察富康花園發展商的檢驗和維修工作。。。。

如發展商推卸責任或蓄意拖延有關工程如發展商推卸責任或蓄意拖延有關工程如發展商推卸責任或蓄意拖延有關工程如發展商推卸責任或蓄意拖延有關工程，則由房屋署接辦，則由房屋署接辦，則由房屋署接辦，則由房屋署接辦。。。。

回應回應回應回應 –

房屋署已委派一名專責監察工程的測量師，密切監察富康花園發展商在

履行其有關屋苑維修的責任上的表現。不過，房屋署並無責任負起賣地

章程所指定由發展商承擔的維修保養責任。我們認為，由房屋署負起該
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等責任並不恰當。儘管如此，如有需要，房屋署、拓展署和屋宇署會向

居民提供協助，排解他們與發展商之間的任何糾紛。

(e) 第第第第 6 項要求項要求項要求項要求 – 除非富康花園業主委員會及唐明苑業主立案法團已發出除非富康花園業主委員會及唐明苑業主立案法團已發出除非富康花園業主委員會及唐明苑業主立案法團已發出除非富康花園業主委員會及唐明苑業主立案法團已發出

書面通知書面通知書面通知書面通知，證明發展商已完成所需負責的檢查及維修項目，證明發展商已完成所需負責的檢查及維修項目，證明發展商已完成所需負責的檢查及維修項目，證明發展商已完成所需負責的檢查及維修項目，否則房屋署，否則房屋署，否則房屋署，否則房屋署

不可發還保證金予發展商不可發還保證金予發展商不可發還保證金予發展商不可發還保證金予發展商。。。。

回應回應回應回應 –

富康花園的發展商必須遵照賣地章程的規定，履行一切有關屋苑維修的

責任，才能獲得發還保證金。在發還保證金之前，房屋署會向富康花園

業主立案法團查明發展商是否已將保養期內報告的損毀全部修補妥

當。

至於唐明苑，由於屬居屋計劃由房委會發展，故批約條款內並無類似的

保證金條文。房屋署會督促其承建商就保養期內報告的一切損毀，完成

所需的修補工程。

(f) 第第第第 7 項要求項要求項要求項要求 – 富康花園及唐明苑居民原價售回單位後富康花園及唐明苑居民原價售回單位後富康花園及唐明苑居民原價售回單位後富康花園及唐明苑居民原價售回單位後，可重獲原有的，可重獲原有的，可重獲原有的，可重獲原有的

優先綠表優先綠表優先綠表優先綠表、綠表或白表資格、綠表或白表資格、綠表或白表資格、綠表或白表資格。。。。

回應回應回應回應 –

按照政府的一貫政策，居屋/私人參建居屋的業主如把單位售回，便不

能再獲得任何房屋資助，以確保公共房屋資源得以合理分配。富康花園

和唐明苑各幢樓宇均證實結構穩固，因此，政府並無理由偏離這項政

策。

(g) 第第第第 8 項要求項要求項要求項要求 – 豁免原價售回單位所需的一切費用豁免原價售回單位所需的一切費用豁免原價售回單位所需的一切費用豁免原價售回單位所需的一切費用，如申請費，如申請費，如申請費，如申請費、把樓宇、把樓宇、把樓宇、把樓宇

回復原狀的費用等回復原狀的費用等回復原狀的費用等回復原狀的費用等。。。。

根據《房屋條例》附表，業主須支付售回居屋/私人參建居屋單位所需

的一切費用。因此，房屋署無權准予豁免。
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不過，如富康花園業主曾在特別安排3下申請售回單位，並且已獲得房

委會接納，但其後又決定撤回申請或不把單位回售，則他們已邀付的

1,200元行政費，待房屋署就有關安排徵得房委會同意後，可獲退回。

補救工程計劃補救工程計劃補救工程計劃補救工程計劃

4. 鑑於富康花園和唐明苑情況特殊且罕有，政府將會推出一項補救工程計

劃，以修補兩個屋苑地面露天地方因將軍澳不正常沉降所出現的損毀。不過，推

出補救計劃並不代表政府承認須就該等損毀或任何相關的損失，向任何一方負上

法律責任。該計劃純屬特惠安排，目的是確保補救損毀的工程得以盡快完成，使

有關居民受惠。計劃的重點如下：

(a) 計劃範圍計劃範圍計劃範圍計劃範圍

這項計劃旨在修補富康花園和唐明苑地面露天地方(包括屋苑所負責的

地下設施)因不正常沉降而出現的損毀。計劃並不包括樓宇本身。

(b) 時間時間時間時間

這項計劃為期 10年，由 1999年 4月 1日(約為首次報告出現不正常沉

降的時間)開始，直至 2009年 3月 31日為止。

(c) 如何進行補救工程如何進行補救工程如何進行補救工程如何進行補救工程

政府擬交由工程代理負責勘察、設計及聘請承建商進行補救工程。以富

康花園來說，政府會僱用該屋苑的發展商出任工程代理，直至富康花園

賣地章程附表所列項目的 5年保養期期滿為止，屆時應大約為 2004年 9

月。此後，政府會委託房屋署出任工程代理，直至這項補救工程計劃完

                                                                                                                                           
3 富康花園的兩年回售期原訂由 2000年 9月開始陸續屆滿，但由於有關業主十分憂慮不正常

沉降的問題，為使業主有機會參考拓展署的不正常沉降調查報告，房委會在 2000年 8月通

過一項為富康花園業主而設的特別安排。根據這項安排，業主在最初的兩年回售期內提出

回售申請，如獲房委會接納，業主可由接納當天起計的 6個月內，向房委會覆實是否將單

位售回。
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結為止。至於唐明苑，在計劃實施的整段期間內都會由房屋署出任工程

代理。

(d) 撥款撥款撥款撥款

在富康花園實施這項計劃的費用估計會達到 1200 萬元，至於唐明苑則

為 1000 萬元。二者均以現時價格計算，並包括預算償付富康花園和唐

明苑發展商過往曾經為不正常沉降為兩苑進行補救工程所支出的費

用。這項計劃的支出會由政府負擔，並記入拓展署 7393CL-將軍澳發展

計劃第 II 期第 IIIA 階段工程項目內，即富康花園和唐明苑等所在地盤

的原來填海項目。拓展署署長已證實該項目的應急款項足以支付這項計

劃的費用。我們會決定計劃的細節，並把有關的財務安排通知立法會財

務委員會。

(e) 行政安排行政安排行政安排行政安排

我們並會成立行政小組，成員包括有關的政府部門及工程代理。小組須

負責監督這項計劃的行政安排，並監察補救工程的進行。至於小組的具

體人選以及工作程序，我們會首先徵詢各有關方面對這項建議的意見，

然後再作決定。

(f) 諮詢工作諮詢工作諮詢工作諮詢工作

有關部門會就這項補救工程計劃通知西貢區議會，並就推行計劃的細節

徵詢富康花園和唐明苑業主立案法團的意見。

(g) 計劃的展開計劃的展開計劃的展開計劃的展開

我們計劃在年底以前完成所有有關程序，以便與富康花園的發展商簽訂

協議，並與房屋署一同解決有關行政的安排。至於行政小組，我們亦希

望同樣能在年底以前組成，並展開工作。

------------------------------------------
工務局

2001年 5月 30日




