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法案 

BILLS 
 
全體委員會審議階段 

Committee Stage 
 
全委會主席：各位早晨。全體委員會現在繼續審議第 48條、附表 1及 4。 
 
 
(訂於是次會議處理的法案 ) 
(Bill scheduled to be dealt with at this Council meeting) 
 
《一手住宅物業銷售條例草案》  
RESIDENTIAL PROPERTIES (FIRST-HAND SALES) BILL 
 
全委會主席：是否有委員想發言？  
 
 
陳偉業議員：主席，按照過去幾個星期的慣例，當早上這麼少議員出

席會議的時候，我理應要求點算人數，但我又擔心這個被部分人形容

為 “大嚿凶鈴 ”的鐘聲會引致流會。由於我絕不希望《一手住宅物業銷
售條例草案》 (“條例草案 ”)的審議工作因為流會而無法在局長的任內
完成，所以我便當作送一份臨別禮物給局長，希望審議工作能在今天

中午前完成。  
 
 人民力量會就條例草案的重要條文及市民關注的問題繼續發表

意見，希望局長多忍耐大約兩小時。她應該可以趕及出席其同事今天

為她安排的告別宴。  
 
 主席，關於這些條文，正如我昨天就其他條文發言和在二讀辯論

時所說，我對條例草案有強烈意見和憂慮，特別是關注當中的條文能

否在樓花買賣中保障小業主和準買家的利益。  
 
 李永達議員提出的修正案涉及第48條、附表 1及附表4。主席，第
48條關乎訂立臨時合約時的訂金。我明白，任何買賣合約如有臨時合
約訂金，當某一方未能履行責任時，其訂金便會被沒收。可是，訂金

被沒收或未能履行買賣合約的種種原因，很多時候未必可以在法例中

一一清楚列明。  
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 在我多次引用的美湖居例子中，超過 200名買家的訂金最終被沒
收，但發展商在沒收訂金後竟繼續入稟法院控告他們沒有履行合約，

並且找來專業測量師評估樓價的差額，把這個差額當作債項繼續向買

家追討。  
 
 由此可見，小業主的損失或需要承擔的法律責任及款項，其實不

限於訂金。大家都知道，如因未能履行合約而被沒收訂金，其後進行

法律訴訟所牽涉的所有訟費及利息等支出，亦會一併被追討。我不知

道自己有否漏看了哪些資料。我希望局長稍後可以簡單回應，我剛才

所說因未能完成臨時買賣合約而招致的其他費用，條例草案有否訂明

買家可獲豁免支付？即買家是否只須支付訂金，而條例草案是否已訂

明發展商不可就其他法律責任向買家作出追討？抑或有其他安排？  
 
 以美湖居的例子來說，明顯是發展商 (即長江 )違反了當初合約訂
明的完工日期條款，因為他們遲了約 5個月才交樓。可是，當時的準
業主不知道買賣合約中原來有條款訂明，他們可在原訂的交樓日期起

計的 3個月內通知賣方 (即發展商 )，要求終止合約和取回訂金。一千七
百名業主全都不知道有此條款。如果知道，他們一定會向長江提出終

止合約，因為他們若在終止合約後再度購買單位，每人最少可有五、

六十萬元的得益。香港的業主不可能那麼愚蠢，明明可以終止合約，

然後以更低的價格在市場上再次購買單位，他們也不去做。  
 
 在這個例子中，這些準業主一方面因為長江未能履行買賣合約而

無法如期收樓，另一方面則因為代表律師沒有通知他們合約中有保障

條款，以致他們沒有按照買賣合約終止合約及取回訂金。大家都清楚

知道，這些保障條款是政府就樓花買賣與地政總署及香港律師會議定

的基本條款，某程度上是為了保障小業主的權益。  
 
 然而，從這次的經驗可見，儘管政府及香港律師會為使買賣能夠

較公平地進行而訂立了一些標準條款，以保障無權無勢的小業主，避

免他們被大發展商欺凌，但荒謬的是，當年買賣雙方由相同的律師出

任代表，而這些律師為了保障大發展商的利益，竟然在如此重要的時

刻，完全沒有通知該 1 700名小業主買賣合約有這些保障條款。香港
售樓制度的傾斜和荒謬，在美湖居業主的痛苦中表露無遺。  
 
 其實，我們應該就這個問題出版一本書，詳列小業主因香港沒有

規管一手住宅買賣的法例而遇到的慘痛經歷，這可說是一本血淚史。

美湖居的買家被沒收訂金已經十四年多，但至今仍有以百計的買家被
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追討差價。亦即是說，他們的痛苦尚未完結。有些買家仍在逃避，因

為擔心被長江找到而被迫逃離香港，隱居海外，不敢回港。主席，這

是鐵一般的事實。香港沒有妥善的法例規管一手住宅買賣，以致小業

主為購買安樂窩而釀成他們餘生的悲劇。  
 
 我們現在看看第 48條及附表的修正案。附表 1基本上是關於售樓
說明書內的資料，以及須列出特定資料的詳細規定，中、英文兼備。

附表 2則關於臨時買賣合約須載有的條文。主席，不好意思，應該是
附表 4。  
 
 主席，我很仔細看過附表 4的條文，但關於我剛才的憂慮，即終
止合約後的民事索償問題 ......我剛才提到，買家在買樓後的 18個月或
12個月可能基於某些理由，也許是銀行不肯提供按揭，而未能完成買
賣。據我所知，在其他國家和地方，例如加拿大，在樓宇買賣中，倘

若買賣雙方已經簽訂臨時買賣合約，但銀行最後基於某些理由 (可能
是買家的個人責任或財政安排出現問題 )而不肯提供按揭，以致買家
沒有能力完成合約，買賣合約中的買方將無須承擔餘下的法律責任，

因為合約條款會保障買家，訂明買家如無法取得銀行按揭，合約可以

終止，而買家亦無須承擔法律責任。我覺得這個保障十分重要。正如

我剛才所說，買賣未能完成或買家未能履行合約，表面看來似乎是買

家的法律責任，但事實上可能是因為發展商的某些問題或樓宇延遲落

成，導致樓價有變，令買家未能取得樓宇按揭。樓價的升跌，特別是

樓價上升 ......不，應該是下跌，可能導致買家向銀行申請按揭時需要
支付二按費用或增加按金，令借貸一事出現變數。  
 
 至於李永達議員提出的修正案，如果我的理解沒錯，是將訂金調

低至 3%。我已經看了立法會主席建議我們參閱的法案委員會報告，
當中第 72段說明李永達議員的修正案內容。人民力量會支持李永達議
員的修正案。如果合約是基於合理理由而無法履行，其實連訂金也不

應該被沒收。根據修正案調低訂金的比率，對買家來說也有一點保障。 
 
 
全委會主席：是否有其他委員想發言？  
 
 
余若薇議員：主席，在普通法中，任何買賣若牽涉訂金，訂金款額一

般是交易額的一成。這是個規矩，一成的訂金是所謂的 “誠意金 ”。  
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 主席，為甚麼會有訂金這個東西呢？因為由支付訂金到正式成交

往往會經歷一段很長的時間，其間市況會有變化，為此支付一成訂

金，是長久以來流傳的傳統及規矩。有趣的是，雖然訂金一般是交易

額一成，但如因成交期特別長而須支付超過一成的訂金，一旦合約最

終不能完成，在一成之外的訂金便須退還予買家。為甚麼呢？因為誠

意金一般只是一成，這種做法是為買家提供保障。  
 
 主席，李永達議員今天提出的修正案其實並非關乎訂金的問題。

雖然他使用了 “訂金 ”一詞，但修正案的適用情況，與我剛才所說訂金
在普通法中的歷史流變，兩者實在有很大差別。  
 
 我們現在所說的是簽訂臨時買賣合約的情況。如果看看普通法或

香港很久以前的樓宇買賣，買家一般不會像我們現在那樣，在售樓氣

氛非常熾熱的地方被經紀簇擁和游說，因一時心動而在短時間內決定

買樓。很多人甚至未能趕及回家與家人商量，便已支付訂金，但回家

後卻發現諸多不妥，家人亦告知這個決定有很多問題。  
 
 另一種常見情況是，有些人在支付訂金後確實希望買下單位，但

卻因為種種私人理由而未能取得按揭。在此情況下，即使買家希望簽

署正式的買賣合約，也會因為無法籌得足夠款項或取得銀行按揭，而

不能完成買賣和簽署正式買賣合約。  
 
 因此，我們討論的是一個很狹窄的問題，不是訂金問題，而是冷

靜期的問題。基於這個原因，我剛才所說普通法要求支付一成訂金的

傳統及規矩，與這個問題根本無關。現在需要討論的是：倘若在很短

的時間內簽訂了一份臨時買賣合約，但數天後發現因為種種原因而無

法完成該買賣合約，應有甚麼懲罰呢？沒收部分款項，對買賣雙方都

有一定的公平性。我們應基於這項原則考慮這個問題。  
 
 主席，我很留意局長就這一點所發表的意見。她表示，如果沒收

的款額定得太低，很多人會不想清楚便跑去炒賣樓房。但是，我一直

都沒看見有任何證據顯示，如果沒收三成的訂金    尤其是基於現
時的市場情況    沒收數十萬元訂金，便有足夠的阻嚇作用，使很
多人放棄炒賣。  
 
 主席，一直以來，政府都有很多其他措施，可以杜絕炒賣活動。

現在，除了局長不斷重申的意見外，並無任何證據顯示，如果只沒收

3%訂金 (即李永達議員建議的比率 )，市場便會變得非常熾熱，充斥炒
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賣活動，人人都想把那 3%或數十萬元的訂金虧掉。主席，基於這個
原因，基於香港的特殊情況，以及基於這是消費者委員會的建議，我

只是簡單地說，公民黨支持李永達議員提出的修正案。  
 
 大家都知道，議員提出的修正案需要分組點票，才可獲得通過。

所以，我在此呼籲，平日一直支持政府的議員同事思考一下，我們身

在此處，究竟是要保護甚麼人呢？在大部分的樓宇買賣中，買家都是

一般的消費者，他們簽訂臨時買賣合約後，也不願意損失訂金，但有

時候會因為種種原因而無法繼續履行合約，在此情況下，沒收多少百

分比的訂金才算公道呢？主席，我希望同事能夠想一想這個問題，尤

其是剛才很多同事發言時都指出，現時的樓市非常熾熱，一般人根本

買不起房子。主席，別說是一般人，就連快要卸任的特首，以及快將

上任且負責房屋事務的局長，他們都說買樓十分困難。  
 
 主席，我原本並非特別想要發言，因為我覺得問題頗為清晰，但

我希望盡最大的努力呼籲其他同事支持李永達議員的修正案，因為須

靠大家的合作，李永達議員提出的修正案才可獲得通過。多謝主席。 
 
 
全委會主席：是否有其他委員想發言？  
 
(沒有其他委員表示想發言 ) 
 
 
全委會主席：運輸及房屋局局長，你是否想再次發言？  
 
 
運輸及房屋局局長：主席，我昨晚已解釋我們的看法，但我可以作出

進一步的回應。陳偉業議員剛才問及，除了會被沒收訂金外，買家是

否還須支付其他費用。第 49(2)(c)條可能有助解答議員的問題。該條
訂明， “擁有人不得就該人沒有簽立買賣合約而針對該人提出進一步
申索 ”，意思即是除沒收訂金外不能作出進一步申索。  
 
 此外，余若薇議員剛才提及，在很多情況下，買家好像是被迫購

買單位，因為很多經紀圍繞着他，左右他當時的判斷，令他急着購買，

所以我們應該幫助這類買家。其實，這個意見與我昨晚強調的一點有

關，就是我們應該從全局看待問題。既然現在規定 7天前必須提供售
樓書， 3天前必須提供價單，消費者買樓時便已經有足夠時間考慮，
可與家人或其他相關人士商量。所以，我認為不應只着眼於單一問題。 
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 事實上，買樓的除了小市民和小業主，還有炒家。這是事實。把

訂金所佔的百分比訂得太低，很容易會造成問題，因為訂金是炒賣成

本的一部分。萬一有一大羣人因為炒賣成本太低而能夠在樓市興風作

浪，最終只會影響整體樓市的穩定和健康發展，使小市民和小業主受

害。  
 
 因此，我們不同意李永達議員的修正案。我沒有其他補充。多謝

主席。  
 
 
李永達議員：主席，這兩天我聽局長說得最多的，就是收取 5%或 3%
訂金的分別在於能否防止 “炒家 ”炒賣樓宇。我們討論問題，其實是在
講道理。我一直以價值 500萬元的一般單位為例    現時新建單位
的售價大多高達四、五百萬元    5%訂金是 25萬元， 3%則是 15萬
元。根據局長的分析，這10萬元的差別具有足夠的阻嚇作用，能令 “炒
家 ”不會因為訂金下調 2%這個所謂的 “漏洞 ”而入市。  
 
 我和局長的分析完全不同。一般來說，能夠在市場上興風作浪的

人，並非偶爾才買一個單位的人，而是 “炒家 ”。市場上的活動一般分
為兩種，其中一種是慣性的物業買賣，即真正的炒賣活動。正如我昨

天所分析，有些發展商會與某些 “熟客 ”合作。我每天也看地產版，但
並非為了買樓，而是要熟悉樓市情況。我發現有幾十個名字經常在地

產版出現，他們被稱為 “專業投資者 ”，亦即 “炒家 ”。  
 
 發展商為了營造良好的銷情，經常會找來 “某某太太 ”及 “某某先
生 ”，叫他們入市。發展商除了讓他們優先選擇單位外，有時候也會
給予他們特別的優惠，令他們的炒賣成本降低，所以他們根本不會理

會 3%或 5%的訂金安排。這些 “職業炒家 ”......我不知道局長看地產版時
有否留意這些名字？這些人在市場上人所共知，我過去參加了幾次關

於樓宇房屋的電視辯論，這些 “炒家 ”甚至會打電話到電視台與我辯
論，告訴我他是誰，說自己剛買了10個單位等。所以，訂金究竟是3%
還是 5%，對這些經常在市場上 ......他們的做法，是先買入單位，並在
簽訂 “大契 ”(即 “上大會 ”)前售出單位。臨時買賣合約牽涉的錢不多，
向銀行承造按揭才算是正式作出買樓決定，很多 “炒家 ”在此階段不會
“上會 ”。  
 
 我不知道局長對自己的分析有甚麼看法？她說服不了我，但我知

道局長已經下了工夫去游說同事。為了市民的權益，我希望會有更多
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政黨和同事願意考慮我的建議。正如我早前所說，很多國家根本沒有

沒收訂金的程序。香港的訂金比率已經很高。消費者委員會現時建議

把訂金訂於 3%，我是按照這個建議而提出修正案的。  
 
 我希望大家支持我的修正案。多謝主席。  
 
 
全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：李永達議員動議的修

正案，予以通過。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：反對的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
李永達議員起立要求記名表決。  
Mr LEE Wing-tat rose to claim a division. 
 
 
全委會主席：李永達議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
 
全委會主席：現在開始表決。  
 
 
全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在停止

表決，顯示結果。  
 
 
功能團體：  
Functional Constituencies: 
 
吳靄儀議員、劉健儀議員、張國柱議員及譚偉豪議員贊成。  



立法會  ─  2012年 6月 29日  
LEGISLATIVE COUNCIL ─ 29 June 2012 

 
498 

何鍾泰議員、黃宜弘議員、黃容根議員、劉皇發議員、石禮謙議員、

林健鋒議員、梁君彥議員、黃定光議員、劉秀成議員、陳茂波議員及

陳健波議員反對。  
 
 
李鳳英議員、葉偉明議員及潘佩璆議員棄權。  
 
 
地方選區：  
Geographical Constituencies: 
 
李卓人議員、李華明議員、劉慧卿議員、余若薇議員、李永達議員、

湯家驊議員、甘乃威議員、何秀蘭議員、梁家傑議員、梁國雄議員、

陳淑莊議員及陳偉業議員贊成。  
 
 
陳鑑林議員、劉江華議員、譚耀宗議員、張學明議員及李慧琼議員

反對。  
 
 
王國興議員及黃國健議員棄權。  
 
 
全委會主席曾鈺成議員沒有表決。  
 
 
全委會主席宣布經由功能團體選舉產生的議員，有 18人出席， 4人
贊成，11人反對，3人棄權；而經由分區直接選舉產生的議員，有20人
出席，12人贊成，5人反對，2人棄權。由於議題未獲得兩部分在席委
員分別以過半數贊成，他於是宣布修正案被否決。  
THE CHAIRMAN announced that among the Members returned by functional 
constituencies, 18 were present, four were in favour of the amendments, 11 
against them and three abstained; while among the Members returned by 
geographical constituencies through direct elections, 20 were present, 12 were in 
favour of the amendments, five against them and two abstained.  Since the 
question was not agreed by a majority of each of the two groups of Members 
present, he therefore declared that the amendments were negatived. 
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全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：第 48條納入本條例草
案。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
梁國雄議員起立要求記名表決。  
Mr LEUNG Kwok-hung rose to claim a division. 
 
 
全委會主席：梁國雄議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
 
全委會主席：現在開始表決。  
 
 
全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在停止

表決，顯示結果。  
 
 
何鍾泰議員、李卓人議員、李華明議員、吳靄儀議員、陳鑑林議員、

黃宜弘議員、黃容根議員、劉江華議員、劉皇發議員、劉健儀議員、

劉慧卿議員、譚耀宗議員、石禮謙議員、李鳳英議員、余若薇議員、

王國興議員、李永達議員、林健鋒議員、梁君彥議員、張學明議員、

黃定光議員、湯家驊議員、劉秀成議員、甘乃威議員、何秀蘭議員、

李慧琼議員、陳茂波議員、陳健波議員、張國柱議員、黃國健議員、

葉偉明議員、潘佩璆議員、譚偉豪議員、梁家傑議員、梁國雄議員、

陳淑莊議員及陳偉業議員贊成。  
 
 
全委會主席曾鈺成議員沒有表決。  
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全委會主席宣布有 38人出席，37人贊成。由於議題獲得在席委員以過
半數贊成，他於是宣布議案獲得通過。  
THE CHAIRMAN announced that there were 38 Members present, 37 were in 
favour of the motion.  Since the question was agreed by a majority of the 
Members present, he therefore declared that the motion was passed. 
 
 
全委會主席：運輸及房屋局局長，你現在可以動議你的修正案。  
 
 
運輸及房屋局局長：主席，我動議修正附表1及 4。  
 
擬議修正案內容  
 
附表 1(見附件 II) 
 
附表 4(見附件 II) 
 
 
全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：運輸及房屋局局長動

議的修正案，予以通過。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：我認為議題獲得在席委員以過半數贊成。我宣布修正案

獲得通過。  
 
 
秘書：經修正的附表 1及 4。  
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全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：經修正的附表 1及 4
納入本條例草案。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：我認為議題獲得在席委員以過半數贊成。我宣布議案獲

得通過。  
 
 
秘書：第 66條。  
 
 
全委會主席：李卓人議員已作出預告，動議修正第66條。  
 
 
李卓人議員：主席，我動議修正第 66條。我用第 66條來送別鄭局長，
不過她說別客氣，最好不用了。但是，反過來，她也希望用支持來跟

我們說再見，但不知道她最終會否 “轉軚 ”，當即支持我們的修正案，
這可說是一個大家都 “好來好去 ”的收場和局面，大家握手告別。不
過，主席，我知道你會說我在說廢話，接下來，我會說回我的修正案。

不過，主席，可能正是廢話她才會記得。  
 
 我說回第 66條。昨天局長指我的修正案內容很不通順，主席，其
實大家也在互相學習，可能因為看得政府的法律用字太多，所以也用

了不甚通順的方法來草擬我的修正案。  
 
 我先解釋一下，第 66條是關於傳布虛假或具誤導性資料。我的修
正案建議在第 (1)(b)款加入一項註釋，讓我讀出第 (1)(b)款的內容，或
者我由第 (1)(a)款開始讀出，讓大家更明白。第 (1)(a)款：“某人傳布任
何資料，或授權傳布任何資料，或關涉於任何資料的傳布中，而該資

料 相 當 可 能 會 誘 使 另 一 人 購 買 任 何 指 明 住 宅 物 業 ； 而 (b)該 資
料 ......”，指傳布的該資料， “(i)在某事關重要的事實方面，是虛假或
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具誤導性的，而該人知道此事或罔顧該資料是否如此；或 (ii)因某事
關重要的事實遭從中遺漏，而變得虛假或具誤導性，而該人知道此事

或罔顧該資料是否如此，該人即屬犯罪。 ”即是說，傳布虛假資料屬
於犯罪。  
 
 我的修正案的目的在於加上一項註釋，關於何謂 “事關重要的事
實 ”，英文是material fact。如果在傳布資料時遺漏了事關重要的事實，
而變得虛假，即屬犯罪。好了，何謂 “事關重要的事實 ”？我的修正案
建議包括 (即是其中一個很重要的部分 )“關於某指明住宅物業的而並
非準買方所知的具體資料，但該等資料如普遍為他們所知，則相當可

能會對該住宅物業的售價造成重大影響 ”。即是對樓價有影響的一些
資料，如果買方知道了，他會再作考慮，如果這些資料被遺漏了，而

且是賣方故意遺漏的，當賣方在廣告和樓盤介紹中遺漏了這些事關重

要的資料，便變成了虛假陳述，因為但凡沒有提及這些資料，便是一

種虛假陳述，屬於犯罪。  
 
 主席，這修正案的目的是甚麼呢？目的在於針對消費者與發展商

之間的資訊不平等。發展商發展這個樓盤，可能有很多計劃是買家不

知道的，在買家不知情之下，如果發展商故意不披露或發布某些資

料，那便是一種罪行，這正是我整項修正案的目的所在。  
 
 讓我舉個例子，假設有發展商在構思發展一個全海景的住宅樓

盤，不過發展商已經知道在這些樓宇前面，將會有另一些 “屏風樓 ”把
海景遮擋了，因為這是將來整個樓盤第一、二期的發展。好了，在發

展第一期時，發展商隱瞞資料，沒有告訴別人已打算在前面興建 “屏
風樓 ”，發展商明知有此計劃，卻不透露，隱瞞這些資料，然後進行
宣傳和推銷。市民看到那樓盤面對全海景，但其實發展商隱瞞了資

料，那海景很快便會被遮擋，因為很快便會興建第二期，全都隱瞞了，

那會怎樣呢？在我的修正案下，這種做法便屬於罪行了，因為發展商

隱瞞了 “事關重要的事實 ”，而這對樓價有相當影響。如果買家知道前
面會興建 “屏風樓 ”，便不會相信單位日後面對全海景，也會覺得定價
太貴，原以為有海景，其實發展商卻隱瞞了擬興建 “屏風樓 ”這個事
實。“屏風樓 ”只是其中一個例子，還有其他因素可以影響樓價。總的
來說，如果發展商隱瞞這些資料，即屬犯罪。  
 
 我知道局長稍後會談及另一項修正案是關於售樓說明書的。我的

修正案是關於傳布資料，與局長稍後談及關於售樓說明書的修正案的

分別在於局長的修正案只適用於售樓說明書，而我的修正案則適用於
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所有發布的資料。售樓說明書及發布資料屬於兩個不同的範疇，售樓

說明書較窄，發布資料則較闊。局長稍後更會說明，其實局方已就售

樓說明書加入第 (7)款 “有關資料   就住宅物業而言，指關於相當
可能對享用該物業造成重大影響的事宜的資料 ”，即是售樓說明書一
定要列出 “可能對享用該物業造成重大影響的事宜 ”。所以，我的修正
案跟她的修正案有兩個分別，我剛才已解釋了其中一個    我的修
正案適用於所有發布的資料，是較闊的。而另一個分別是，她的修正

案建議售樓說明書要列明一些 “相當可能對享用該物業造成重大影響
的 ”資料，那即是甚麼呢？何謂 “享用該物業 ”呢？我的修正案清楚寫
明是對樓價、價格有影響的資料，她的修正案的寫法是 “可能對享用
該物業 ”有影響，何謂 “享用物業 ”呢？局長稍後可以解釋一下，因為
我覺得 “享用物業 ”與樓價屬於兩個不同的範疇，我的修正案則清楚寫
明是對樓價有影響的資料。  
 
 如果局長稍後說，局方的修正案建議在售樓說明書要列明的 “有
關資料 ”，其實已涵蓋了我的修正案的範圍，我認為這種說法是不確
切的，因為我的修正案的涵蓋面較闊。所以，我們希望大家支持一個

較闊的保障，便是保障消費者的知情權，讓他們知道在發布的資料

中，除了不可發布虛假資料外，更不可作出隱瞞，其實隱瞞已等於虛

假，隱瞞那些對樓價有影響的資料，便等於虛假陳述，這已是一種罪

行。我相信這已清楚保障消費者的知情權，希望大家支持。  
 
 主席，我也想聽聽局長的回應。我很高興她可聽到最後一項修正

案的論點。多謝主席。  
 
擬議修正案內容  
 
第 66條 (見附件 II) 
 
 
全委會主席：各位委員現在可以就第 66條的原本條文，以及就該項條
文提出的修正案進行合併辯論。  
 
 
全委會主席：是否有委員想發言？  
 
(沒有委員表示想發言 ) 
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運輸及房屋局局長：主席，剛才李卓人議員問我會否 “轉軚 ”，以此作
為禮物送給他。臨時 “轉軚 ”並不是我做事的作風，我也不想以此作為
臨別的禮物，反之我們應該本着原則做事。  
 
 李卓人議員的修正案建議在條例草案第66條，有關傳布虛假或具
誤導性資料的條文中，就所謂 “事關重要的事實 ”，提供一個定義。他
建議的定義是 (我引述 )“包括關於某指明住宅物業的而並非準買方所
知的具體資料，但該等資料如普遍為他們所知，則相當可能會對該住

宅物業的售價造成重大影響 ”(引述完畢 )。意思是假如某人在傳布資料
時，遺漏了 “相當可能會對該住宅物業的售價造成重大影響 ”的資料，
或在提供該資料時，提供了虛假或誤導資料，即屬犯罪。  
 
 我理解李卓人議員的修正案可能參考了《證券及期貨條例》中的

一些條文。由於上市公司的股價對市場資訊較為敏感，因此，《證券

及期貨條例》的有關條文訂明，上市公司有法律責任適時披露股價敏

感資料。然而，一手住宅物業的價格由賣方自行釐定，不會受所謂敏

感資料的影響。假如法例要求賣方提供 “相當可能會對該住宅物業的
售價造成重大影響 ”的資料，賣方會覺得無所適從，不知道應該提供
哪些資料，才能符合有關法例的要求。至於一手住宅物業變成二手住

宅物業時的轉售價格，也受着多種不同因素的影響，是賣方難以預計

的。所以，我們認為李卓人議員的修正案難以達到他希望取得的效果。 
 
 就李卓人議員所關心的情況，他剛才也已表示理解，其實我們已

提出一項修正案，即新增的第 18A 條，要求售樓說明書須列出賣方知
悉，但一般公眾人士並不知悉，而相當可能對享用 (for the enjoyment 
of)該住宅物業造成重大影響的事宜的資料。我們認為，我們的修正案
更能達到李卓人議員修正案所希望達到的效果，即是殊途同歸，我們

能更好地處理有關情況。由於有關資料是指 “相當可能對享用該住宅
物業造成重大影響的事宜的資料 ”，賣方應該清楚住宅物業是否存在
這些情況，他將難以推卸該責任。這總比以售價為準則好，特別在判

斷有哪些因素會對售價有影響方面，尤其在升市的時候，怎知道有哪

些原因影響售價呢？屆時買方很難就此求證。反而如果買方要享用單

位，旁邊不論有堆填區或甚麼，只要影響買方享用該單位，未必會對

售價有影響，尤其在升市的時候。故此，由於我們提出了修正案，認

為無需在條例草案中加入李卓人議員的修正案。  
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 主席，我相信我們提出的修正案更有效、可行，而且更能確保消

費者獲得全面的物業資訊。所以，我懇請各位議員反對李卓人議員的

修正案。  
 
 謹此陳辭，多謝主席。  
 
 
李卓人議員：主席，這並不是送禮給我，而是送禮給消費者，我真的

很希望消費者可以有多點資訊上的保障。如果我的修正案獲得通過，

然後政府建議售樓說明書須列明有關資料的修正案又獲得通過，其實

是雙方一起保障消費者。  
 
 局長剛才說得對，我參考了《證券及期貨條例》，該條例規定必

須披露所有股價敏感資料。股價敏感資料與樓價資料兩者是否真是截

然不同的事宜呢？我認為不是。在股價方面，公司每天的運作當然會

有很多不同的發展；而在賣樓那一刻，有很多資料需要讓買家知道。 
 
 因此，我認為《證券及期貨條例》所指的敏感資料，與一手住宅

物業保障中影響樓價的資料同樣那麼重要。既然《證券及期貨條例》

裏有這種保障，為何《一手住宅物業銷售條例草案》卻沒有這種保障

呢？正正因為局長剛才提及《證券及期貨條例》中資料的重要性，我

認為在樓價方面，這些資料也是同樣重要的，因為會影響買家的決

定。如果買家知道這些資料，便會考慮過才購買。局長的說法是，樓

價由賣方決定。然而，如果賣方提供了資料後，怎樣賣也賣不出，它

自然要降價了。  
 
 所以，如果買方有那些資訊，其實可作出平衡。因為買方取得資

訊後，可選擇不購買，這樣便會迫使賣方降低樓價，所以，這其實是

有作用的。在買方知道有關資料後，可以影響賣方   即發展商  
  的售價，因此，資訊是一種有力的保障。  
 
 所以，對於 “到最後，甚麼也由賣方決定，買方根本不能定價 ”的
說法，我是不同意的。買方不購買物業其實有助定價，迫使賣方降價。

因此，我覺得這種保障是重要的，希望大家支持。多謝主席。  
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全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：李卓人議員動議的修

正案，予以通過。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：反對的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
李卓人議員起立要求記名表決。  
Mr LEE Cheuk-yan rose to claim a division. 
 
 
全委會主席：李卓人議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
 
全委會主席：現在開始表決。  
 
 
全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在停止

表決，顯示結果。  
 
 
功能團體：  
Functional Constituencies: 
 
吳靄儀議員及張國柱議員贊成。  
 
 
何鍾泰議員、黃宜弘議員、黃容根議員、劉皇發議員、石禮謙議員、

李國麟議員、林健鋒議員、梁君彥議員、黃定光議員、劉秀成議員、

陳茂波議員、陳健波議員、葉國謙議員及譚偉豪議員反對。  
 
 
李鳳英議員、葉偉明議員、潘佩璆議員及謝偉俊議員棄權。  
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地方選區：  
Geographical Constituencies: 
 
何俊仁議員、李卓人議員、李華明議員、劉慧卿議員、余若薇議員、

李永達議員、湯家驊議員、甘乃威議員、何秀蘭議員、梁家傑議員、

梁國雄議員、陳淑莊議員及陳偉業議員贊成。  
 
 
陳鑑林議員、劉江華議員、張學明議員及李慧琼議員反對。  
 
 
王國興議員及黃國健議員棄權。  
 
 
全委會主席曾鈺成議員沒有表決。  
 
 
全委會主席宣布經由功能團體選舉產生的議員，有 20人出席， 2人
贊成，14人反對，4人棄權；而經由分區直接選舉產生的議員，有20人
出席，13人贊成，4人反對，2人棄權。由於議題未獲得兩部分在席委
員分別以過半數贊成，他於是宣布修正案被否決。  
THE CHAIRMAN announced that among the Members returned by functional 
constituencies, 20 were present, two were in favour of the amendment, 14 against 
it and four abstained; while among the Members returned by geographical 
constituencies through direct elections, 20 were present, 13 were in favour of the 
amendment, four against it and two abstained.  Since the question was not 
agreed by a majority of each of the two groups of Members present, he therefore 
declared that the amendment was negatived. 
 
 
全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：第66條納入本條例草
案。  
 
 
全委會主席：現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
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全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
梁國雄議員起立要求記名表決。  
Mr LEUNG Kwok-hung rose to claim a division. 
 
 
全委會主席：梁國雄議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
 
全委會主席：現在開始表決。  
 
 
全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在停止

表決，顯示結果。  
 
 
何俊仁議員、何鍾泰議員、李卓人議員、李華明議員、吳靄儀議員、

陳鑑林議員、黃宜弘議員、黃容根議員、劉江華議員、劉皇發議員、

劉健儀議員、劉慧卿議員、譚耀宗議員、石禮謙議員、李鳳英議員、

張宇人議員、余若薇議員、王國興議員、李永達議員、李國麟議員、

林健鋒議員、梁君彥議員、張學明議員、黃定光議員、湯家驊議員、

劉秀成議員、甘乃威議員、何秀蘭議員、李慧琼議員、陳克勤議員、

陳茂波議員、陳健波議員、張國柱議員、黃國健議員、葉偉明議員、

葉國謙議員、葉劉淑儀議員、潘佩璆議員、謝偉俊議員、譚偉豪議員、

梁家傑議員、陳淑莊議員及陳偉業議員贊成。  
 
 
全委會主席曾鈺成議員沒有表決。  
 
 
全委會主席宣布有 44人出席，43人贊成。由於議題獲得在席委員以過
半數贊成，他於是宣布議案獲得通過。  
THE CHAIRMAN announced that there were 44 Members present, 43 were in 
favour of the motion.  Since the question was agreed by a majority of the 
Members present, he therefore declared that the motion was passed. 
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秘書：新訂的第 16A條   檢視及修改售樓說明書  
      

新訂的第 18A條   售樓說明書的內容：須列出的其他資料  
 

新訂的第 23A條   第 16A至 22條如何適用於供領取的售樓
說明書  

 
新訂的第 29A條   第26至28條如何適用於已供領取的價單  
 
新訂的第 50A條   擁有人不得訂立沒有某些條文的合約  
 
新訂的第 50B條   第 50及 50A條的補充條文  
 
新訂的第 50C條   關乎第 50及 50A條的罪行  
 
新訂的第 53A條   成交紀錄冊的目的  
 
新訂的第 55A條   例外情況︰物業售予或要約出售予有

聯繫實體  
 
新訂的第 55B條   例外情況︰房屋委員會興建的發展項目  
 
新訂的第 64A條   第 4部的釋義  
 
新訂的第 65A條   失實陳述︰民事法律責任。  
 
 

運輸及房屋局局長：主席，我動議二讀剛讀出的新訂條文，修正案內

容已經載列於發送給各委員的文件內。修正案是當局考慮法案委員會

及持份者的意見後提出的。  
 
 我以下會簡單介紹各建議新訂條文的內容。新訂的第 16A條和第
18A條是有關售樓說明書的規定，我們建議向公眾發布的售樓說明
書，必須是之前 3個月內印製、經檢視，以及按需要把資料更新的版
本。  
 
 因應法案委員會的意見，我們認為賣方應適時檢視和更新售樓說

明書。此外，我們建議售樓說明書須列出，賣方知悉而一般公眾人士
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並不知悉、但相當可能對享用該住宅物業造成重大影響的資料。上述

規定有助進一步加強售樓說明書的準確性和可靠性。  
 
 新訂的第 23A條及第 29A條，就售樓說明書及價單內容等相關條文
清楚訂明適用範圍，即已經根據第23條及第 29條供公眾領取的售樓說
明書和價單，從而有助釐清有關罪行的發生日期，以計算第73條下的
3年檢控時限。  
 
 新訂的第 50A條、第 50B條及第 50C條，是有關臨時買賣合約及買
賣合約的條文。第 50A條旨在清楚指出，不論買賣雙方就有關物業有
否先訂立臨時買賣合約，其訂立的買賣合約必須按物業情況，訂有適

當的強制性條文。第 50B條和第 50C條，是技術和行文上的修訂。  
 
 新訂的第 53A條是說明成交紀錄冊的目的，以免有關資料被用作
並非本條例所訂明的用途，這是因應香港個人資料私隱專員公署的建

議而新訂的條文。  
 
 第 55A條是因應香港地產建設商會和香港律師會的意見而新訂的
條文，目的是為家人，以及有聯繫法團或控權公司之間的一手住宅物

業買賣提供豁免。  
 
 我們建議，有關買賣可獲豁免遵守有關銷售安排的規定，即條例

草案第 2部第 2至 7分部的規定。不過，若日後有關物業首次不再售予
家人，以及有聯繫法團或控權公司，有關銷售將不獲任何豁免。  
 
 新訂的第 55B條是有關香港房屋委員會所興建的項目獲豁免於條
例草案第 2部的規定。我在先前恢復二讀辯論的發言時，已經解釋了
當局建議有關豁免的理據，我在此不再贅述。  
 
 新訂的第 64A及65A條是有關失實陳述的罪行。我們接納了法案委
員會的意見，建議加入民事法律責任的條文，以利便受失實陳述誘使

而購買指明住宅物業的買方進行民事申索。  
 
 以上各項新增條文，是為了更清晰反映當局的政策目標，確保措

施更切實可行，令條例生效後運作更為順暢，進一步加強一手住宅物

業銷售的透明度，從而更能為消費者提供適切的保障。  



立法會  ─  2012年 6月 29日  
LEGISLATIVE COUNCIL ─ 29 June 2012 

 
511 

 法案委員會已經就各項新條文作出詳細討論，亦大致上同意有關

條文，我希望各委員支持這些新訂條文。  
 
 多謝主席。  
 
 
全委會主席：我現在向各位提出的待議議題是：新訂的第 16A、18A、
23A、29A、 50A、50B、50C、53A、 55A、55B、64A及 65A條，予以
二讀。  
 
 
全委會主席：是否有委員想發言？  
 
 
余若薇議員：主席，我想簡單就其中兩項條文發言，希望能記錄在案。 
 
 第一項是第 18A條的條文。剛才局長發言及李卓人議員剛就上一
項修正案發言時亦談及，售樓說明書除條例草案所規定列出資料外，

還有否其他內容須納入其中。其實，香港律師會 (“律師會 ”)就這方面
提出很多意見。他們認為，有些批地條款或業主之間的土地權益，例

如路權，往往需要向買家披露，但亦不能一概而論。由於這項條文只

列出一些必須具備的條款，所以售樓說明書可能不包括這些消費者需

要知道的資訊。因應香港律師會給予的意見，政府提出現行第 18A條
的修訂。  
 
 但是，律師會對第 18A條的修訂依然很有意見，因為他們很後期
才得悉這項修正案，所以希望政府能繼續與他們商討，聽取他們的意

見。  
 
 律師會認為，第一點不太清楚的是第18A(1)(b)條所指的資料。所
謂 “為賣方知悉，但並非一般公眾人士所知悉 ”的資料，這包括甚麼類
型的資料？主席，剛才李卓人議員發言時也建議，在另一項條文中  
  即我們剛剛投票的條文中   加入 “事關重要 ”的字眼。當時
局長回應指沒有需要加入，因為第 18A條已列出 “有關資料 ”，而 “有關
資料 ”是指 “關於相當可能對享用該物業造成重大影響的事宜的資
料 ”，這與李卓人議員的建議略有不同。李卓人議員參考證券法例，
大家都知道影響股價的資料是事關重要，他由此引申把影響樓價的資

料視為事關重要。主席，第18A條所述的 “可能對享用該物業造成重大
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影響的事宜的資料 ”，究竟包括甚麼資料呢？這條文不及李卓人議員
的修正案那麼清晰。  
 
 主席，我另外想指出的是，由於這項條例草案在很短時間內需要

匆匆通過，所以很多修訂及字眼改動均在很後期才提出來。主席在吳

靄儀議員發言時也提及，我們手持的標明修訂文本標示了不同的顏

色，包括紅色、黃色、綠色、藍色，顯示其間不斷出現改動，而最後

採納的字眼依然有未完善的地方，這點是我特別想提出來。  
 
 主席，我也想提述另一項條文，就是第55A條。主席，第55A條主
要載述香港房屋委員會 (“房委會 ”)獲豁免的情況 ......應該是第 55B條
才對。主席，這是有關條例草案原有的第 10條，即條例的適用範圍。
條例草案第 10條規定，哪些是條例不適用而須豁免的情況，其中第
10(6)條指房委會興建的發展項目可獲豁免。法案委員會審議條例草案
期間，很多同事    包括我在內   均對此表示反對，質疑房委
會為何無須遵守有關規定。我們認為，房委會即使是政府資助的法定

機構，也應與其他發展商一樣遵守有關規定。  
 
 主席，我想特別提出，房委會曾興建居屋   雖然現已停建  
  當時也採用了私人參建居屋苑 (PSPS)的做法，由私人發展商參
與興建居屋。換言之，房委會推出的居屋，有部分可能是房委會自行

興建，即由房委會轄下的測量師等專業人士負責興建；另有部分則外

判予其他私人發展商，透過投標合約參與興建。這些項目出售時，私

人發展商與房委會有特定的計算方法攤分盈利，雙方亦協定了如何營

運商場。但是，對於購買居屋的一般小業主而言，不論是房委會興建

或私人參建的發展項目，兩者也並無分別。  
 
 我當時提出的問題是︰豁免了房委會興建的項目，而私人參建的

項目   即房委會外判予私人發展商參與興建的居屋卻適用於條
例草案，此舉是否公平？買家購買同一屋苑，其中數座可能是房委會

興建，另外數座則由私人發展商興建，為何後者受條例草案規管，須

提供售樓說明書、價單及示範單位，而前者由房委會興建的樓宇卻無

須遵從該等規定﹖  
 
 這問題爭持已久，局方的解釋是，房委會很多時不像私人發展商

般，僱用專業人士興建項目，其實不然。房委會同樣聘有很多專業人

士，同樣需要測量師和專業人士參與興建樓宇，並非由房委會興建的
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樓宇就不牽涉專業人士。所以，條例草案其實亦同樣適用於房委會興

建的居屋，只是局長不願意這樣做而已。  
 
 主席，當局與我們最終妥協訂出現時新增的第55B條。第 55B條的
規定，正如梁家傑議員在恢復二讀發言時所說，是妥協的方案，房委

會依然享有豁免。大家細閱第 55B條的條文會發現，條例草案很多部
分是不適用於房委會，特別是我剛才提及的分部    第 2、3、4、5、
6、 7及 8分部    即關於售樓說明書、價單、示範單位等規定全都
不適用於房委會興建的項目，只有失實聲明的規定是適用的。  
 
 主席，我認為這樣的妥協，反映法定機構與其他企業依然並非一

視同仁，兩者不是遵守同樣的法例，我只想把意見記錄在案。由於條

例草案有需要在很短時間內通過，所以我們勉強接受局方提出的妥

協。多謝主席。  
 
 
全委會主席：是否有其他委員想發言？  
 
 
陳偉業議員：主席，我就剛才審議的修正案發言時提及，物業買賣合

約完成後   特別是 “樓花 ”買賣合約簽訂後   基於買家問題
而無法成交，出現 “撻訂 ”而被追討差價的問題，局長回應時引述第
49(2)(c)條：“擁有人不得就該人沒有簽立買賣合約而針對該人提出進
一步申索 ”。我想提醒局長，這條文據我理解只針對臨時買賣合約訂
立後 3個工作天內的情況。如果是買賣 “樓花 ”所簽訂的正式買賣合
約，而買家等待樓宇落成期間 “撻訂 ”的話，我不知道第 49(2)(c)條可
否豁免 “樓花 ”買賣在正式收樓前 “撻訂 ”的責任。由於當中簽訂的不是
臨時而是正式的買賣合約，所以我質疑這會否受第 49(2)(c)條的保
障，當中牽涉的似乎是另一種情況。  
 
 主席，我首先歡迎局長提出多項修訂，特別是第 29A條的修訂。
主席，大家過去買樓經歷的問題，與我過去多年協助眾多負資產業主

處理的問題均有一個共同點，就是涉及價單的問題。不僅香港最財雄

勢大的發展商，另有兩、三家發展商的住宅銷售價單也採用各種手

段，以隱瞞資料或誤導巿民。不要說十年八載前的樓宇買賣，即使近

幾年的樓宇買賣，也偶然聽聞涉及價單的投訴。  
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 過去，樓價被操控的情況非常嚴重，我想有些朋友可能也經歷

過。樓宇開售期間，經紀請準買家到辦公室單獨洽談，並告訴準買家

發展商公布的單位已全部售罄   我現在說的是真實經歷    
經紀然後請準買家稍等一會，表示可能另有一些單位可供出售，他離

開片刻後手持一張紙條回來，表示有一個單位    例如 1座 18C室  
  可供出售，並口頭告訴準買家這單位的售價，是口講無憑，沒
有白紙黑字的價單。經紀是突然聲稱有一個單位可供出售，強調只此

單位而已，說得像難能可貴似的。他不是根據一份清單說有多少個單

位可供出售，只是口頭說這單位賣這個價錢，這價格是否真確不得而

知，只能相信經紀的說話。我聽一些經紀前輩說，他們其實是用這方

法測試市場反應。樓盤開售時可能有一名經紀、甚至幾十名經紀在背

後操控價格，他們發現有百多二百人前來參觀單位時，雖然現價可能

是每平方呎 4,800元，但鑒於參觀者眾多，便逐分鐘或逐人試開一個
價格，其間不斷作出調整或調升，以瞭解買家的要求或可接受的價格

上限，這段期間可能同時有十多二十名經紀在 “測試水溫 ”。我可以告
訴局長，這樓盤買賣手段在過去十多二十年一直被廣泛使用。  
 
 這反映了發展商使用一些不正當，甚至極為不道德的手法來營造

氣氛，當巿民進入售樓處時，第一種感覺是價格會不斷上升，第二種

感覺是放售的單位不多，第三種感覺是，經紀好像是特別為你服務，

特別為你提供資料，特別對你友善和優待你，特意為你找到一個放售

單位，其實可能有過千個單位可供出售的。所以，經紀某程度上隱瞞

實情，並可能操控價格，而買家顯然被經紀營造的氣氛所影響，可以

說是被誤導而墮入發展商設計的陷阱，在缺乏明確、客觀和有法律理

據的資料下，可能會迷迷糊糊簽訂了臨時買賣合約。  
 
 價單是很重要的資料。我其實也是以 “樓花 ”形式購入第一個物
業，當時是 1980年代，剛才提及的情況未必完全沒有，但最低限度不
像現在般普遍。那時候的發展商可能一次便會推出數百個單位，甚至

過千個單位出售，買家根據價單便可清楚知道整幢樓宇的單位樓價，

並可按發展商提供的資料選擇單位，挑選自己喜愛的座向單位，享有

海景的單位價格會貴一成多，而較高層的單位售價又可能較高，高一

層的價格可能多了數千元甚至1萬元，這是一清二楚的。  
 
 但是，其後   特別是在 1990年代    出現了我剛才所說的
不當而不道德的賣樓手段。經紀利用這些手段影響準買家，令準買家

被蒙騙、誤導、慫恿，在神志不清的情況下簽訂合約，胡里胡塗購買
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了單位，想退縮時卻要承擔法律責任。所以，條例草案和第 29A條的
修正案提出價單方面規管，特別是有關的修改資料也應列出，我覺得

這是正確和合理的。  
 
 主席，我同時很希望    我不知道其他條文有否列明   有
關的臨時買賣合約一旦簽訂，有關單位的售價應該在指定時間內予以

公布。我依稀記得其他條文應該有此規定，希望局長可以確定這點。

在短時間內公布所有價格，對日後的準買家會更有保障，以免被發展

商利用虛假的消息造勢，營造價格不斷上升的氣氛，如果今天不買的

話，明天或下一批推出的單位可能會貴 3%或 5%。過去十多年，這些
做法和手段是司空見慣。雖然樓價可能實際下滑，但經紀卻歪曲事實

誤導消費者，令消費者受到損害。  
 
 主席，所以，我們支持有關的修正案，希望這些修正案對消費者

會有所保障。多謝主席。  
 
 
全委會主席：是否有其他委員想發言？  
 
(沒有其他委員表示想發言 ) 
 
 
運輸及房屋局局長：主席，我或許簡單解釋一下。第一，我們當然會

繼續與香港律師會緊密溝通。此外，對於香港房屋委員會 (“房委會 ”)
獲得的豁免，我們不能純綷考慮有否僱用專業人士，因為條例草案有

關售樓說明書的很多條文，是以一般私人樓宇的規管架構作為基礎，

例如涉及屋宇署審批的入伙紙等。但是，房委會本身興建的樓宇，並

不被這規管架構所涵蓋，是由其本身的規管架構監管。所以，我們不

能簡單地將房委會放進現時一手樓宇的規管架構，因為當中涉及很多

不同的做法，不是一般市場的做法。  
 
 話雖如此，我們明白議員希望房委會盡量遵從條例規定，所以即

使現時只向房委會豁免條例草案第二部分，房委會也會遵從當中原則

性的規定，例如售樓書、價單等所有規定。但是，我希望議員明白，

房委會的一些安排，例如出售單位予合資格人士所涉及的抽籤、優次

分配等安排，均不是市場的做法。當然，房委會原則上會依從現時推

行的新規管架構的規定。  
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 至於陳偉業議員剛才問到，簽署臨時買賣合約後單位價格的公布

安排，條例草案規定在 24小時內公布資料，不單由地產發展商公布，
還要上載至規管機構    即監督    所設立的電子資料庫。此舉
會大大提高整體市場的資訊流通和透明度。多謝主席。  
 
 
全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：新訂的第 16A、18A、
23A、29A、 50A、50B、50C、53A、 55A、55B、64A及 65A條，予以
二讀。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
陳偉業議員起立要求記名表決。  
Mr Albert CHAN rose to claim a division. 
 
 
全委會主席：陳偉業議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
(梁家傑議員舉手示意 ) 
 
 
全委會主席：梁家傑議員，你有甚麼問題？  
 

 

梁家傑議員：主席，由於現時表決的第 55B條涉及香港房屋委員會，
我想申報利益，我是香港房屋委員會的委員。  
 
 
葉國謙議員：我亦想申報利益，我是香港房屋委員會的委員，亦是市

區重建局的非執行董事。  
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黃國健議員：主席，我亦想申報利益，雖然我不知為何要作出申報，

但既然葉國謙議員申報，我便跟着這樣做吧。我也是香港房屋委員會

的委員，以及市區重建局的非執行董事。  
 

 

全委會主席：由於現時表決的議題是關乎政府政策，所以，委員的身

份不會影響他們表決的權利。此外，《議事規則》亦沒有規定，委員

服務的機構如果與條文有關便必須申報。因此，委員可自行決定是否

申報。  
 
 
全委會主席：現在開始表決。  
 
 
全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在停止

表決，顯示結果。  
 
 
何俊仁議員、何鍾泰議員、李華明議員、吳靄儀議員、陳鑑林議員、

黃宜弘議員、黃容根議員、劉江華議員、劉皇發議員、劉健儀議員、

劉慧卿議員、石禮謙議員、李鳳英議員、張宇人議員、余若薇議員、

王國興議員、李永達議員、李國麟議員、林健鋒議員、梁君彥議員、

張學明議員、黃定光議員、湯家驊議員、詹培忠議員、劉秀成議員、

甘乃威議員、何秀蘭議員、李慧琼議員、陳茂波議員、陳健波議員、

張國柱議員、黃國健議員、葉國謙議員、葉劉淑儀議員、潘佩璆議員、

謝偉俊議員、梁家傑議員、陳淑莊議員、陳偉業議員及黃毓民議員

贊成。  
 
 
全委會主席曾鈺成議員沒有表決。  
 
 
全委會主席宣布有 41人出席，40人贊成。由於議題獲得在席委員以過
半數贊成，他於是宣布議案獲得通過。  
THE CHAIRMAN announced that there were 41 Members present, 40 were in 
favour of the motion.  Since the question was agreed by a majority of the 
Members present, he therefore declared that the motion was passed. 
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秘書：新訂的第 16A、18A、23A、29A、50A、50B、50C、53A、55A、
55B、 64A及 65A條。  
 
 
運輸及房屋局局長：主席，我動議在條例草案增補剛讀出的新訂條文。 
 
擬議的增補  
 
新訂的第 16A條 (見附件 II) 
 
新訂的第 18A條 (見附件 II) 
 
新訂的第 23A條 (見附件 II) 
 
新訂的第 29A條 (見附件 II) 
 
新訂的第 50A條 (見附件 II) 
 
新訂的第 50B條 (見附件 II) 
 
新訂的第 50C條 (見附件 II) 
 
新訂的第 53A條 (見附件 II) 
 
新訂的第 55A條 (見附件 II) 
 
新訂的第 55B條 (見附件 II) 
 
新訂的第 64A條 (見附件 II) 
 
新訂的第 65A條 (見附件 II) 
 
 
全委會主席：我現在向各位提出的待議議題是：本條例草案增補剛讀

出的各項新訂條文。  
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全委會主席：我現在向各位提出上述待決議題，付諸表決。贊成的請

舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
陳偉業議員起立要求記名表決。  
Mr Albert CHAN rose to claim a division. 
 
 
全委會主席：陳偉業議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
 
(在表決鐘響起期間，代理全委會主席劉健儀議員代為主持會議 ) 
 
 
代理全委會主席：現在開始表決。  
 
 
代理全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在

停止表決，顯示結果。  
 
 
何俊仁議員、何鍾泰議員、李華明議員、吳靄儀議員、陳鑑林議員、

黃宜弘議員、黃容根議員、劉皇發議員、劉慧卿議員、石禮謙議員、

李鳳英議員、張宇人議員、余若薇議員、王國興議員、李永達議員、

李國麟議員、林健鋒議員、梁君彥議員、張學明議員、黃定光議員、

湯家驊議員、詹培忠議員、劉秀成議員、甘乃威議員、李慧琼議員、

陳茂波議員、陳健波議員、張國柱議員、黃國健議員、葉國謙議員、

葉劉淑儀議員、潘佩璆議員、謝偉俊議員、梁家傑議員、梁國雄議員、

陳淑莊議員、陳偉業議員及黃毓民議員贊成。  
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代理全委會主席劉健儀議員沒有表決。  
 
 
代理全委會主席宣布有 39人出席，38人贊成。由於議題獲得在席委員
以過半數贊成，她於是宣布議案獲得通過。  
THE DEPUTY CHAIRMAN announced that there were 39 Members present, 38 
were in favour of the motion.  Since the question was agreed by a majority of 
the Members present, she therefore declared that the motion was passed. 
 
 
秘書：附表 2。  
 
 
代理全委會主席：是否有委員想發言？  
 
(沒有委員表示想發言 ) 
 
 
代理全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：附表 2納入本條
例草案。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
代理全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
梁國雄議員起立要求記名表決。  
Mr LEUNG Kwok-hung rose to claim a division. 
 
 
代理全委會主席：梁國雄議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
 
代理全委會主席：現在開始表決。  
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代理全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在

停止表決，顯示結果。  
 
 
何俊仁議員、何鍾泰議員、李國寶議員、李華明議員、吳靄儀議員、

陳鑑林議員、黃宜弘議員、黃容根議員、劉皇發議員、劉慧卿議員、

石禮謙議員、李鳳英議員、張宇人議員、余若薇議員、王國興議員、

李永達議員、李國麟議員、林健鋒議員、梁君彥議員、張學明議員、

黃定光議員、劉秀成議員、甘乃威議員、何秀蘭議員、李慧琼議員、

陳茂波議員、陳健波議員、張國柱議員、黃國健議員、葉國謙議員、

葉劉淑儀議員、潘佩璆議員、謝偉俊議員、梁家傑議員、梁國雄議員、

陳淑莊議員、陳偉業議員及黃毓民議員贊成。  
 
 
代理全委會主席劉健儀議員沒有表決。  
 
 
代理全委會主席宣布有 39人出席，38人贊成。由於議題獲得在席委員
以過半數贊成，她於是宣布議案獲得通過。  
THE DEPUTY CHAIRMAN announced that there were 39 Members present, 38 
were in favour of the motion.  Since the question was agreed by a majority of 
the Members present, she therefore declared that the motion was passed. 
 
 
秘書：附表 3及附表 5至8。  
 
 
運輸及房屋局局長：代理主席，我動議修正附表 3及附表 5至 8。修正
案的內容已經載列於立法會秘書處發給各位委員的文件內。  
 
 附表 3列出了條例草案所指的 “指明的當局 ”，當局提出對附表 3的
修訂，純屬因為條例草案主體部分條文的位置有所更改，需要相應修

改附表 3的標題對有關條文條次的提述。  
 
 附表 5至7是買賣合約必須包含的強制條文。當局提出對附表的修
訂，主要是技術性修訂，有部分修訂是回應法案委員會的建議。此外，

有部分修訂是回應香港律師會的建議，例如在附表 5，將並非同意方
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案的發展項目，賣方以書面通知買方有能力有效地轉讓物業的時限，

訂為佔用文件發出後的6個月。  
 
 附表 8是有關賣方資料表格的要求。當局建議修訂附表8，是由於
我們提出了新增的第 16A條，要求賣方只可以派發於 3個月內印製或曾
作檢視／更新的售樓說明書。因此，我們建議提供給已落成物業的準

買家的賣方資料表格，可作簡化。  
 
 法案委員會已就各項修訂作出詳細討論，亦大致上同意有關修

訂。我希望各委員支持這些修正案。多謝代理主席。  
 
擬議修正案內容  
 
附表 3(見附件 II) 
 
附表 5(見附件 II) 
 
附表 6(見附件 II) 
 
附表 7(見附件 II) 
 
附表 8(見附件 II) 
 
 
代理全委會主席：是否有委員想發言？  
 
 
陳偉業議員：代理主席，這是最後一批需要處理的修正案。修正案之

多，某程度反映在審議過程中議員也不是橡皮圖章，閉起眼便讓條例

草案通過。在整項條例草案中，附表特別在買賣方面作出很多規定，

而對於買賣雙方的保障，附表列明有關條文是至為重要的。所以，附

表有關條文的修訂也會影響各方面的利益。  
 
 所以，代理主席，對於在附表 7第 2部加入第 11A條，我有些擔心
和憂慮，我不知道我的憂慮是否恰當。附表 7第 2部第 11A條與賣方權
益有關，條文規定在特定情況下， “售價的任何部分均須支付予作為
保證金保存人的賣方律師，賣方律師只可將該款項運用於取得本物業

的再轉讓／解除，但如賣方律師所持的款項足以取得該項再轉讓／解



立法會  ─  2012年 6月 29日  
LEGISLATIVE COUNCIL ─ 29 June 2012 

 
523 

除，則屬例外，而在此情況下，賣方律師可向賣方發放超出足以解除

該按揭或押記的款項的剩餘款額。 ”。  
 
 代理主席，關於這部分，保證金數額等涉及權益和款項的問題當

然視乎有關買賣合約的條文，但我不太清楚當中的重點，亦有一些憂

慮。條文的說法是 “剩餘款額 ”，如果包括保證金在內的有關支出足以
支付所有費用，為何在附表 7第 2部加入第 11A條後，賣方律師可向賣
方發放超出足以解除該按揭或押記的款項的剩餘款額呢？該剩餘款

額是否應該退回買家，而不是發放給賣方？當然，這項條文可能有其

理由，但我單看表面上的字眼，便認為似乎對買方缺乏保障。  
 
 代理主席，有關條文通過後，整項條例草案便會進行三讀，我只

是想藉此機會表達我最後的憂慮。我早前提出多個問題，第一，關於

法例就 “完成買賣日期 ”的定義，特別是樓花買賣完成交收時，對準業
主有否較為合理的保障，我仍有憂慮和疑問；第二，我也憂慮買家最

後取消合約而有機會被發展商追討差價。  
 
 當然，我剛才已經提到，局長引用第49段的內容，未能完全解除
我的憂慮。如果將來條文有不足之處，我希望可以在合理時間進行檢

討，以確保新通過的條例可再作修訂，令條例不會傾斜保障地產商，

令買家同樣獲得合理保障。多謝代理主席。  
 
 
余若薇議員：代理主席，我想就最後一組有關附表 5、 6及 7的修正案
發言。代理主席，這 3個附表的內容其實是類似的，訂明標準買賣合
約須載有的條文。附表 5是有關未完成的物業 (即 “樓花 ”)；附表 6是有
關已完成但未領取 “滿意紙 ”的物業；而附表 7是有關已領取 “滿意紙 ”
的物業。對於這 3類情況，有標準的條文，必須載列在正式的買賣合
約中。  
 
 有些條文是非常類似的。代理主席，我想特別就附表 5的第 16條、
附表 6的第 14條及附表 7的第 5條發言。這 3項條文其實談及同一事宜，
即所謂的 “踢契 ”。  
 
 代理主席，原本的條文是， “除第 19條另有規定外，賣方不得限
制買方就業權提出要求或反對的權利 ”，而第 19條與衡平法權益
(equitable interest)有關。一般人可能看不明白條文，但做買賣合約的
人知道，這便是所謂的 “踢契 ”，即買家就賣家的業權提出質疑。  
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 代理主席，這項條文是新增的。我們一直以來進行樓宇買賣，很

多標準條文一直存在，例如 “同意方案 ”及 “非同意方案 ”等，但藍紙條
例草案加入的條文，即剛才我讀出的 3個附表內的有關條文，便不在
現時的標準條文內。  
 
 我看到這項新增條文時，感到非常擔心。我們當然希望保障消費

者，不希望消費者由於業權而受到任何損害，但如果加入這項條文，

規定消費者或買家／小業主可以一直 “踢契 ”至成交當天，也是不行
的。  
 
 簽署買賣合約後，買賣雙方便會交換業權文件。買方律師協助買

方看文件，提出 “踢契 ”相關的質詢，然後賣方的律師有足夠時間回
答。回答完後，一般情況是沒有問題的，除非在成交時，突然發現一

個致命 (fundamental)的問題，以致業權根源 (root of title)受到影響。
在這種情況下，當然到了最後成交時，仍然可以 “踢契 ”。除此之外，
“踢契 ”一般是不會發生的，因為已經交換所有文件，提出所有問題，
亦得到回覆。  
 
 買方不能在成交當天，由於樓市狂瀉，突然又提出質詢，指賣方

趕不及回答問題，所以無法成交。若然如此，天秤會否向小業主或買

家方面傾斜呢？所以，我當時提出，這種寫法有問題，亦顯示出政府

不肯定。尤其是，一手住宅物業臨近成交時，如果所有小業主或買家

因為某些他可能預先已知的原因而提出質疑，怎麼辦呢？  
 
 所以，我提出質疑後，政府便提出修訂。代理主席，我讀出修訂

的版本，“除第 19條另有規定外及在不損害《物業轉易及財產條例》(第
219章 )第 13及 13A條的原則下，賣方不得限制買方根據法律就業權提
出要求或反對的權利。 ”“根據法律 ”是如何出現的呢？代理主席，當
時我指出，在普通法下，其實已有相關規定，而所有做買賣合約的律

師都知道，在普通法下，何時可以繼續 “踢契 ”、何時已超過 “踢契 ”的
時間，所以應該容許普通法繼續生效，政府於是便加入 “根據法律 ”。
香港律師會看完後，對於這項條文也很有質疑，認為普通法便是普通

法，不明白何謂 “根據法律 ”。代理主席，我發言便是想說明這點。  
 
 香港律師會亦提出，在很多情況下，賣家的確要限制小業主提出

業權方面的質疑。例如，有關批地年期可能是 999年，但發展商售賣
單位的年期只有 99年。在這種情況下，必須容許賣家或發展商在合約
中說明，雙方明白，售賣單位年期只有 99年，不可以就這點質疑業權。 
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 香港律師會亦舉出另一例子，即發展商與政府商討有關批地方面

的 修 訂 (lease modification)  大 家 都 以 廣 東 話 稱 之 為 “lease 
modi”，而出售物業或簽署正式合約時，政府還未批准修訂的條款，
所以發展商便要保留權利，日後可以就有關條文作出修訂。這也會影

響業權。  
 
 當然，我們最近也看到，梁振英先生購入其山頂物業時，相關買

賣協議也有特別條款，協議附表 4指出，以現貨購入的樓宇，不能以
已知的僭建物作為 “踢契 ”的理由。所以，香港律師會的意思是，很多
時候，要容許買賣雙方就特殊情況訂立不同的條文。  
 
 我明白政府草擬條例草案時，原意是在發展商和買家根本不對等

的情況下，如果給予太多彈性，買家便會很容易被發展商剝削。雖然

如此，條例草案最終的條文可能會很死板、僵化，無法顧及一些情況。

有些情況可能不是最普遍的，但有些情況，發展商及買家確實需要就

業權方面訂立一些有保留的條文。律師會最近與我們會面時表示，附

表 5的第 16條、附表 6的第 14條及附表 7的第 5條這 3項有關 “踢契 ”的條
文仍然寫得不清晰，可能還有一些漏洞，希望繼續與政府當局商討。

所以，我要在此特別指出。多謝代理主席。  
 
 
代理全委會主席：是否有其他委員想發言？  
 
 
陳偉業議員：代理主席，我的憂慮與余若薇議員所提出的憂慮相似。

當然，她從十分專業的資深大律師角度看問題，她的論點更為清晰。 
 
 正如我多次發言指出，附表 5、 6、 7的條文涉及買賣有關的重要
規定，特別涉及 “樓花 ”買賣的問題，而 “樓花 ”買賣引起的法律爭拗最
多。過去多年來的爭拗中，大發展商透過可能是條文操控、資料發放

或法律訴訟，最後九成九都獲得勝利，而不少小業主含冤蒙受損失。

所以，我期望有關條文真的可以保障業主。  
 
 剛才余若薇議員討論關於 “踢契 ”的問題，當然條例一定要保證某
些買家不會基於樓價下跌而利用一些藉口，不合理地 “踢契 ”。但是，
在不少情況下，買家的權益受損。例如，樓宇差不多落成之時，買家

才發現某些情況與當初的理解或 “樓花 ”買賣資料有差異，買家向發展
商提出查詢時，九成九的機會不獲發展商理睬。發展商說一切以樓宇
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買賣合約為準，買家要提出任何事宜，須另行聘用律師，例如余若薇

議員提及批地條款有關的問題。過去，我也曾幫不少業主在入伙之

後，嘗試向發展商查詢有關資料，十次有九點九次，發展商都堅拒提

供資料。  
 
 最明顯是青衣的一個樓盤，當初我跟進樓盤的規劃方面，知道政

府批准樓盤在九號碼頭附近，作酒店用途。後來為甚麼有一些私人住

宅物業買賣呢？原來是政府批地的時候，批准單位以服務式住宅形式

出售，但業主買樓時並不知情。業主買樓的時候，仍以為是一般私人

住宅物業的買賣。事後發覺存在很多問題，包括噪音問題、環境問題。

對於這些問題，以我自己的理解，按當時的城規程序和要求，政府沒

有理由批准興建大廈。  
 
 後來，在我們的查詢之下，政府才回覆，當時發展商提出申請時，

已知道將來貨櫃車可在有關道路行走，為獲批興建大廈，發展商建議

大廈採用密封性設計，設置中央冷氣系統。業主入伙之後，才發覺原

來有相關申請資料，然後向城市規劃委員會 (“城規會 ”)申請，希望提
供申請資料予業主。買家當時已經是業主了，要求城規會提供有關資

料，以瞭解發展商申請時究竟有甚麼要求。但是，城規會回覆指這是

“private information”，除非發展商支持和要求，否則不可以發放。業
主其後寫信給發展商，但發展商拒絕透露。  
 
 所以，我相信在將來樓宇落成的時候，類似情況和問題 ......因為
現在的小業主對於其權利和居住環境問題 ...... 
 
 
代理全委會主席：陳議員，現在討論的應該是買賣合約。  
 
 
陳偉業議員：明白，代理主席，這正正牽涉附表 5、 6、 7的規定，即
樓宇買賣合約履行時，有關資料的發放能否保障業主。資料的發放是

否完整 ......因為條文中不會規定列出向城規會或地政總署作出申請的
資料。我們過去曾經試過，荃灣有一個樓盤落成時，業主發現樹木被

砍光，於是作出投訴。事後發現發展商要向地政總署提交 5,000萬元
保證金，政府才批出入伙紙。樓宇落成的時候，可能會出現很多樓宇

或樓盤附近的問題，而這些問題可能影響小業主的權益。  
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 至於附表所列出的條文，剛才余若薇議員提出一個很重要的問

題，就是關於 “踢契 ”的權力，以及 “踢契 ”在甚麼條件之下可以進行。
但是，對於我剛才所舉的數個例子，例如當時的環境問題，或發展商

通知業主入伙，但業主發現大廈仍然是半地盤的樣子 ......據我理解，
政府批出入伙紙，並不表示整座大廈的環境適宜居住，基本上只須滿

足某些建築要求，政府就會發出入伙紙。發展商憑入伙紙，某程度上

便可通知業主收樓，但實際未必可以入伙居住。所以，當這些情況出

現的時候 ......當然，這類情況最近較少發生，但在過去是有的。  
 
 代理主席，我剛才談及上述情況，是想瞭解附表中所列出的有關

條文能否充分保障業主要求提供資料的權力，而在要求提供資料被拒

的情況下，是否構成發展商或賣方不合理地拒絕透露資料，從而令業

主有權按附表規定取消合約。  
 
 我知道外國有些例子，業主入伙時若發現問題，可以聘用類似測

量師的獨立顧問，聘用費不太貴，香港則很昂貴。以我較為熟悉的加

拿大為例，獨立顧問可對樓宇進行基本檢驗，其撰寫報告可能只需一

千多加元，而報告有法律效力，也得到政府的專業認可。檢驗的結果

如果發現樓宇有某個問題，就會構成專業的意見，而發展商不可以說

有關意見不專業而拒絕接受。所以，在處理問題方面，這對業主相對

地有較大保障。  
 
 代理主席，我只想再次提出剛才我所說的連串憂慮。過去的同類

個案均證實，發展商財大氣粗，整個制度對發展商傾斜，所有規定令

小業主缺乏保障。稍後會投票通過有關附表，我只希望這些附表所列

出的有關條文及其修正案，能夠對小業主作出合理保障。多謝代理主

席。  
 
 
代理全委會主席：是否有其他委員想發言？  
 
(沒有其他委員表示想發言 ) 
 
 
代理全委會主席：運輸及房屋局局長，你是否想再次發言？  
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運輸及房屋局局長：代理主席，我很簡單說說。我們成立的監督機構

會密切留意已通過的規管一手住宅物業銷售的整個規管架構的落

實。當然，關於議員剛才提出一些條款及做法可更為清晰的意見，我

們必定會繼續跟進。  
 
 不過，對於陳偉業議員剛才表示同意余若薇議員，我有點摸不着

頭腦，因為律師會和學會建議，買賣合約應刪除有關賣方不得限制買

方根據法律就業權提出要求及反對 (即所謂 “踢契 ”)的權利的強制性條
文。我們認為，如果不規定在臨時買賣合約中須載有此類強制性條

文，賣方反而可能會在買賣合約中加入條款，禁制買方 “踢契 ”的權利。 
 
 我們認為這是不能接受的，亦不符合保障消費者權益的原則，所

以我們不贊成刪除，但在字眼上我們作出改動。正如我剛才所說，監

督機構必定會繼續跟進，因為整個規管架構始終是新的。我們必定會

跟進，並與所有持份者保持密切溝通。  
 
 多謝代理主席。  
 
 
代理全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：運輸及房屋局局

長動議的修正案，予以通過。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
代理全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
陳偉業議員起立要求記名表決。  
Mr Albert CHAN rose to claim a division. 
 
 
代理全委會主席：陳偉業議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
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代理全委會主席：現在開始表決。  
 
 
代理全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在

停止表決，顯示結果。  
 
 
何俊仁議員、何鍾泰議員、吳靄儀議員、涂謹申議員、陳鑑林議員、

梁劉柔芬議員、黃宜弘議員、黃容根議員、劉江華議員、劉皇發議員、

劉慧卿議員、霍震霆議員、石禮謙議員、李鳳英議員、馮檢基議員、

余若薇議員、王國興議員、李永達議員、李國麟議員、林健鋒議員、

梁君彥議員、張學明議員、黃定光議員、甘乃威議員、何秀蘭議員、

李慧琼議員、陳克勤議員、陳茂波議員、陳健波議員、張國柱議員、

黃成智議員、黃國健議員、葉偉明議員、葉國謙議員、潘佩璆議員、

梁家傑議員、陳淑莊議員、陳偉業議員及黃毓民議員贊成。  
 
 
代理全委會主席劉健儀議員沒有表決。  
 
 
代理全委會主席宣布有 40人出席，39人贊成。由於議題獲得在席委員
以過半數贊成，她於是宣布修正案獲得通過。  
THE DEPUTY CHAIRMAN announced that there were 40 Members present, 39 
were in favour of the amendments.  Since the question was agreed by a majority 
of the Members present, she therefore declared that the amendments were passed. 
 
 
秘書：經修正的附表 3及附表 5至 8。  
 
 
代理全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：經修正的附表 3
及附表 5至 8納入本條例草案。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
 
 
代理全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
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代理全委會主席：我認為議題獲得在席委員以過半數贊成。我宣布議

案獲得通過。  
 
 
秘書：詳題。  
 
 
運輸及房屋局局長：代理主席，我動議修正詳題。修正案的內容已載

列於立法會秘書處發給各位委員的文件中。  
 
 建議的修正案是由於當局聽取了法案委員會的意見，就條例草案

主體部分第 10(1)條有關何謂 “指明住宅物業 ”提出了修正案，因此必須
在詳題作出相應的修正。此外，我們亦接納法案委員會的意見，建議

就中文文本作出字眼上的修正，使行文更通順和清晰。法案委員會已

經就建議的修訂作出討論，而且大致同意有關修訂，我希望各委員支

持這項修正案。  
 
 多謝代理主席。  
 
擬議修正案內容  
 
詳題 (見附件 II) 
 
 
代理全委會主席：我現在向各位提出的待議議題是：運輸及房屋局局

長就詳題動議的修正案，予以通過。  
 
 
代理全委會主席：是否有委員想發言？  
 
(沒有委員表示想發言 ) 
 
 
代理全委會主席：我現在向各位提出的待決議題是：運輸及房屋局局

長動議的修正案，予以通過。現在付諸表決，贊成的請舉手。  
 
(委員舉手 ) 
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代理全委會主席：反對的請舉手。  
 
(沒有委員舉手 ) 
 
 
陳偉業議員起立要求記名表決。  
Mr Albert CHAN rose to claim a division. 
 
 
代理全委會主席：陳偉業議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
 
代理全委會主席：現在開始表決。  
 
 
代理全委會主席：請各位委員核對所作的表決。如果沒有問題，現在

停止表決，顯示結果。  
 
 
何俊仁議員、何鍾泰議員、吳靄儀議員、涂謹申議員、陳鑑林議員、

梁劉柔芬議員、黃宜弘議員、黃容根議員、劉江華議員、劉皇發議員、

劉慧卿議員、霍震霆議員、石禮謙議員、李鳳英議員、馮檢基議員、

余若薇議員、王國興議員、李永達議員、李國麟議員、林健鋒議員、

梁君彥議員、張學明議員、黃定光議員、劉秀成議員、甘乃威議員、

何秀蘭議員、李慧琼議員、陳克勤議員、張國柱議員、黃成智議員、

黃國健議員、葉偉明議員、葉國謙議員、潘佩璆議員、梁家傑議員、

陳淑莊議員、陳偉業議員及黃毓民議員贊成。  
 
 
代理全委會主席劉健儀議員沒有表決。  
 
 
代理全委會主席宣布有 39人出席，38人贊成。由於議題獲得在席委員
以過半數贊成，她於是宣布修正案獲得通過。  
THE DEPUTY CHAIRMAN announced that there were 39 Members present, 38 
were in favour of the amendment.  Since the question was agreed by a majority 
of the Members present, she therefore declared that the amendment was passed. 



立法會  ─  2012年 6月 29日  
LEGISLATIVE COUNCIL ─ 29 June 2012 

 
532 

代理全委會主席：全體委員會現在回復為立法會。  
 
 
全體委員會隨而回復為立法會。  
Council then resumed. 
 
 

法案三讀  

Third Reading of Bills 
 
代理主席：法案：三讀。  
 
 
《一手住宅物業銷售條例草案》  
RESIDENTIAL PROPERTIES (FIRST-HAND SALES) BILL 
 
運輸及房屋局局長：代理主席，  
 
《一手住宅物業銷售條例草案》  
 
經修正後已通過全體委員會審議階段。就這項條例草案能夠獲得通

過，以及我可在這個崗位服務香港市民，我是懷着感恩的心情動議此

條例草案予以三讀並通過。  
 
 
代理主席：我現在向各位提出的待議議題是：《一手住宅物業銷售條

例草案》予以三讀並通過。  
 
 是否有議員想發言？  
 
 
李永達議員：我的發言將十分簡短。這項條例草案歷經多年的討論，

我要在此第二次公開讚揚鄭汝樺局長和她的同事，以及栢志高先生。 
 
 我跟政府合作多年，在今次這項條例草案的審議工作中，政府確

實罕有地而十分開明地接納了他們有時認為難以接受的意見，包括我

提出的意見。鄭局長在最近數年來為這項立法工作下了很多工夫，可
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說是勞心勞力，這也是她離開政府之前所做的一件美事。我在此再次

讚揚鄭局長和栢志高先生，以及她的同事為這項條例草案盡心盡力，

為市民作了很多貢獻。  
 
 多謝代理主席。  
 
 
代理主席：是否有其他議員想發言？  
 

 

陳偉業議員：代理主席，兩、三個月前，人民力量啟動 “拉布戰 ”，如
果我們要阻礙 5司 14局，繼續 “拉布 ”的話，我和 “毓民 ”響鐘和發言的
次數，是絕對不止過去兩天那麼少的，多十倍也可以。對於有關條文

和有關附例，其實我們就每項附例說兩個小時也可以，我的個案多得

不得了。與石禮謙議員就地產商交手、對敵的經驗，可說是過去 20
年工作的主要部分。我在地區上，差不多每一個月也收到小業主關於

發展商多類型行為的投訴，你絕對不會相信的，例如大發展商的商場

居然會偷住宅用電。管理公司透過行政管理，將停車場、商場某些公

用電接駁至住宅，由住宅業主支付大發展商的電費。大發展商又將一

些公用地方，不是真正車位劃作月租停車場，然後又把月租袋入口

袋。總之發展商的卑鄙手段，可說是層出不窮，如果你不是親身經歷

的話，絕對不相信香港最富有的發展商的手段，竟然會卑劣、低劣至

此。  
 
 今天的條例草案，象徵一個新開始，也象徵過去多年來，政府偏

袒發展商、對小業主缺乏保護的一個改變。我必須讚揚局長，因為我

不相信曾蔭權會主動提出這項法例。我沒有內幕消息，我只是純粹從

客觀上分析，我相信局長在這個問題上是主動爭取，並且不遺餘力，

而且以局長的功力，我相信也能影響政府的決策。正如二讀時指出，

這項條例草案早該在 10年前，即黃星華年代已經獲得通過，但在香港
地產建設商會、在石禮謙議員領導之下，最終政府被迫 “跪低 ”和放
棄。但是，這一次又聽不到石禮謙議員十分強烈的反對，不知道是否

局長的影響力所致。這條例草案通過之後，不知道石禮謙議員會否因

為這問題，受到其他政敵攻擊，因而失去席位，因為他 “保駕護航 ”不
力，被鄭汝樺在任期的最後一、兩天通過這條例草案，石禮謙議員是

罪大惡極。不過，只要我多罵他一、兩次，發展商便會支持他，所以

我罵他多一點，令他票數高一點。  
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 代理主席，今次的條例草案，我覺得是一個里程碑，也希望可以

一掃過去多年樓宇買賣，業主所蒙受的委屈和苦楚。當然，過去慘痛

的經驗，以及過去受到不公平對待而要面對債務、面對人生的低潮，

都是不能回頭的。我過去跟不少這些業主風雨同路，也眼見他們用各

種方法掙扎求存，感到政府的不公平、社會的不公義、大發展商的無

良、可耻和卑鄙，對這些行為感到十分無奈，也為不能協助這些苦業

主渡過難關，有時感到內疚。當然，我已經盡力幫助他們，因為要幫

助他們，最後跟大財團打了 12年官司。在這個過程中，可說是百般滋
味在心頭。當你要跟香港最富有的大財團打官司時，你所面對的壓力

十分大。現在政府對我作出 3項檢控，我反而感覺輕鬆得多。我不知
道是否李少光局長的指令，我和 “毓民 ”現正身負 3項罪名，本月9日又
要上庭了。警方濫權，剝奪市民遊行的權利，我們因為公民抗命而被

拘捕和檢控，等同很多小業主因為樓宇買賣合約的不公平而要面對很

多的法律訴訟。  
 
 當然，今天條例草案獲得通過，對日後的業主會有所保障。然而，

在條例草案即將通過的一刻，在稱讚和祝賀局長之餘，我想再次表示

我的憂慮。正如當年政府通過可加可減機制的時候，我也表示我的憂

慮。我跟當年的局長說，陳祖澤接受政府這項建議，這項建議也好不

到那裏。如果我當年理解沒錯的話，九巴、龍運應該跟陳先生的管理

有關，他以 “多計 ”和精明出名，尤其在計算方面。如果他也接受政府
提出控制公共交通加價建議的話，我相信對有關方面，特別對利益集

團的規管強極有限。當時某些人士最後接受，很明顯是顯露這個可加

可減機制一定有缺憾，事後證明屬實。  
 
 今天對於這項條例草案，石禮謙議員沒有提出很強烈的反對，是

否這條例草案本身有不少灰色地帶，讓發展商可以有機可乘呢？如果

他誓死反對的話，我當然全力支持，但基於石禮謙議員的容讓、謙卑，

以及缺乏強烈意見，我覺得這條例草案是否有不少 ......老實說，局長
提出的這些建議，我想大發展商已找來所有專家及他們熟識有關法例

的人，都全部看過。雖然我聽到有些人表示不滿，說要控告政府違反

《基本法》，有很多這類說法，但最後也輕輕放過，沒有很強烈的反

應。  
 
 如果我這個憂慮是屬實的話，希望日後政府會作出有關修訂。但

是，我絕對不會奢望，因為接手鄭汝樺局長職位的這位所謂前泛民成

員的人，我絕對不敢恭維。這個人完全沒有政治誠信，當年他當民主

黨副主席的時候，要爭取在區議會互選入當年的立法局 ...... 
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代理主席：陳議員，請針對三讀條例草案發言。  
 
 
陳偉業議員： ......代理主席，我是對將來政府，特別這位局長沒有寄
望，因為他是一個沒有政治誠信和欺騙黨員的成員。他既然當年欺騙

黨員，現在都可以欺騙市民。  
 
 我再多說一點，作為一個學者，他也是失職的，因為他當年幫民

主黨出版了一本書，原來是抄襲國內一本青年手冊 ...... 
 
 
代理主席：我還是要請你針對三讀條例草案發言。  
 

 

陳偉業議員： ......所以，我想記錄在案，這是重要的，因為可記錄在
Hansard的逐字紀錄本內，令這些卑鄙、無良人士的紀錄，名留千史，
遺臭萬年。我希望其他人看到這些紀錄可查考一下，揭露這些人的卑

鄙一面。  
 
 石禮謙議員清楚知道，這兩天我把過去十多年的積屈，一併抒

發，亦記錄在案，記錄這些無良發展商，過去對負資產人士，特別對

美湖居業主的不公平，如何欺詐這 17億元。發展商在這些小市民、小
業主的血汗錢裏，透過不公平的法律 ......我不是批評條例草案的條
文，條文本身對小業主有一定的保障，但發展商透過對資訊的操控、

對法律程序的操控，在不合理地違反公義原則的情況下，自己繼續榮

華富貴，而迫使數以百計的家庭生活在惶恐和苦困之中。  
 
 我自己祝願這條例草案的通過，令日後的準業主，特別是在這條

例保障下買樓的準業主，不會再經歷過去的苦楚。但是，我絕對不希

望透過一些灰色地帶、透過這條例裏一些可能大家看漏眼的條文，再

次給機會石禮謙議員的同路人或他所代表的發展商。  
 
 當然，不是每個發展商都這麼無良，石禮謙議員，你不需要太擔

心，有些發展商也有一點良知。但是，有部分發展商，特別是我剛才

點名的那些發展商，卻抱持這種無耻、無良的態度，你不經歷過，是

絕對不相信人可以卑鄙至如此的。  
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 代理主席，我全力支持 ......在過去一段期間，我很少支持政府。
我再次多謝局長，在臨離任的時候，送給香港人一個禮物，祝她退休

生活愉快。不要因為這一、兩天，我們稍作拖延而感到不開心，亦多

謝她昨天送給我們的蛋糕。我昨天吃了兩個蛋糕，代理主席，我不是

因為吃了她兩個蛋糕而不多次要求響鐘召喚議員回來。我們答應了

她，今天中午 12時左右可以通過這項條例草案。再次祝她退休生活快
樂。  
 
 多謝代理主席。  
 
 
何鍾泰議員：代理主席，我代表專業會議說幾句話。首先，經過大家

的長期爭取，《一手住宅物業銷售條例草案》 (“條例草案 ”)有幸可於
今天通過，全因我們有一位非常能幹和備受讚許及支持的局長   
鄭汝樺女士。  
 
 我認為，若非由鄭局長主理這項條例草案，當局很難會得到積極

參與辯論及議會活動的社民連和人民力量同事襄助，使條例草案得以

在今天 12時半前通過。如果條例草案未能通過，便要在立法會下屆任
期再次提交。鄭局長今次離開政府，大家都感到非常可惜。我們一直

都認為，她主理運輸及房屋這兩大範疇的表現十分出色。一位出色的

官員離開政府，我們覺得是香港的損失。  
 
 既然條例草案可獲通過，我無意再就陳偉業議員剛才所說的 “心
結 ”或陰謀論等言論作出反駁。我們幾位專業會議的議員都有參與條
例草案的審議工作，但以石禮謙議員和劉秀成議員最熟悉條例草案內

容。石禮謙議員代表地產商，並不等於他傾力支持地產商。我覺得他

的言論十分中肯，可能中肯得令某些地產商不高興也說不定，但他仍

然理直氣壯，為了正確的原則，義正詞嚴地發言。劉秀成議員則代表

中產階層，專業會議的成員亦以中產人士居多。他代表中產階層，也

對條例草案感到相當滿意，條例草案的審議工作可說是取得圓滿的結

果，我們深感慶幸。  
 
 專業會議謹此預祝鄭局長日後生活愉快，事事稱意。多謝代理主

席。  
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梁家傑議員：代理主席，我代表公民黨就三讀作簡短發言。  
 
 首先，《一手住宅物業銷售條例草案》 (“條例草案 ”)早應在多年
前付諸實行，因為早在2000年便已有一份關乎未建成住宅物業銷售的
白紙條例草案。可惜的是，歷屆政府都沒有決心還香港地產投資者和

市民一個公道。  
 
 有關地產霸權的討論，近幾年甚囂塵上。我相信，這跟地產業界

售樓時採用未盡公道及未盡公平的手段有密切關係。我很希望今次這

項突破，是特區政府平衡各方利益後，特別是為了保障香港人，而面

對地產霸權踏出的第一步。我覺得這是最低限度的一步，雖然是遲了

十幾年，但遲做總比不做要好。所以，公民黨今天樂於看到條例草案

獲得通過，我們亦會在三讀時支持這項條例草案。  
 
 最後，我代表公民黨祝福鄭汝樺局長。臨別之際，她做了一件好

事。我相信，這項條例草案會為其從政生涯留下一個圓滿的句號。謹

此祝願鄭局長退休生活愉快。  
 
 謹此陳辭。  
 
 
梁國雄議員：我經常說威尼斯商人的故事，我欠你一磅肉，不過，你

從我身上割的這磅肉是不可以帶血的。威尼斯商人固然可惡，地產商

又是否可惡呢？我可以說是百分之四百可惡。土地是屬於人民的，這

項條例草案其實沒有解決基本的問題，只不過是把一些彰彰明顯、大

量存在，使很多人受苦的事情稍為紓緩一下，在大家買賣樓宇單位

時，為買方   尤其是那些並非購買物業作投資，而是購買房屋居
住的人    提供較為公平的交易平台。  
 
 很多同事說鄭局長最後做了一件好事。這也可以說是好事，因為

以前發生的事實在太壞。政府有否考慮如何解決地產霸權壟斷的問

題，即是現時的條例草案是否可以解決樓價過高的問題呢？是未能解

決的。唯一能解決的是，在樓價過高的同時，還要巧取豪奪的問題。 
 
 議會已經習慣了一個做法，就是每逢有官員離任，都一定會祝福

他們好運。我可以指出，鄭局長是得到甚麼動力處理這個問題的。她

是從參與過去每年的遊行示威、本會門口的示威、政府總部或曾蔭權
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辦公室前的示威的市民，得到這動力。每年的七一遊行，尤其是近一、

兩年，我看到很多舉起的標語牌都是 “打倒地產霸權 ”。這是一個政治
過程，每逢選舉年   今年是選舉年    議會內的議員，無論是
任何政黨背景，只要是靠直選選票取得議席的，都不能公開反對這項

條例草案。我再強調一次，這項條例草案不是解決地產商壟斷、地價

過高、樓價過高的一劑重藥，而是解決持續最少超過 10年的老問題。
政府在 12前年已推出白紙條例草案，最後卻胎死腹中，這項條例草案
其實是應該一早便已有的。  
 
 陳偉業議員、黃毓民議員或我不要求點算人數或不提出一些我們

原本可以問的問題，只不過是因為我們認為讓這項條例草案通過總較

甚麼規管法例也沒有來得好。這項條例草案是好的，但我想再重申一

次   我不是鄭局長肚裏的蛔蟲，我不知道她有否爭取，可能她有
爭取   我不相信局長在沒有市民支持或沒有羣情洶湧的輿論支
持下，可以在一個為地產商服務的政權下，為市民討回最低限度的公

道。越是稱讚鄭局長，便越表示這個制度是腐敗的。  
 
 我舉一個很簡單的例子，梁振英先生以解決香港深層次矛盾為政

綱，聲言會處理地產價格過高，市民的居住需要得不到正常解決等問

題。這位特首，我不談他的僭建問題，懶得說，免得說臭我的嘴巴。

他在接受Bloomberg的訪問時 ......他在今年 3月 25日當選特首後的一星
期，到北京告訴溫家寶總理他當選了，中央是否確認他，就是在這個

場合，有記者指他曾向一間國際知名的財經媒體表示香港的樓價可以

接受，看不到地產項目的價格過熱，並問他有何看法。他最初支吾以

對，好像現時面對僭建地牢的查問時一樣支吾以對，最後記者按捺不

住，指出現時香港的樓宇按揭供款比率已達到49%了。  
 
 代理主席，石禮謙議員舉手。  
 
 
代理主席：石禮謙議員，你是否要提出規程問題？  
 
 

石禮謙議員：代理主席，規程問題。代理主席，梁國雄議員剛才這番

說話與三讀有何關係？  
 
 
梁國雄議員：是有關的。  
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代理主席：梁議員，請你解釋。  
 
 

梁國雄議員：代理主席，這是我為了回應以前離題的發言而說的。  
 
 
代理主席：請盡快針對三讀條例草案發言。  
 
 
梁國雄議員：負負得正，離題加離題便是沒有離題了。同事說他們如

何感謝鄭局長便不是離題、稱讚或責罵石禮謙議員便不是離題？責罵

石禮謙議員時又與這項條例草案有何關係 ...... 
 
 
代理主席：梁議員，請針對三讀條例草案發言。  
 
 
梁國雄議員：明白。我只是有感而發，當大家也在稱讚鄭局長時，我

便沒有辦法不說。我對鄭局長從來沒有偏見，我並不熟悉她。我想強

調，議會今天通過這項條例草案，並不是因為議會本身的動力，而是

因為小市民日以繼夜，夜以繼日   像王國興議員所說    把不
滿宣之於口，說要在七一遊行時提出、要在十一國慶時提出，要指出

地產霸權現時已經很厲害。這些才是最大的動力，並不是因為我英明

神武，而是因為他們已經無法再忍受。在競選特首時，梁振英不能不

看到這個問題，才打出了這個旗號。我只是說梁振英是一名偽君子，

這有何出奇呢？  
 
 我們在感謝鄭局長之餘，不能夠忘記掘井的人，不能夠忘記這是

因為廣大市民不斷表達他們的不滿。廣大市民在接受民意調查時，不

斷指出最討厭的是地產霸權、最悽慘的是大學畢業後永遠無法 “上
車 ”、最悽慘的是沒有居屋、最悽慘的是這樣和那樣，連鄭局長也身
受其害。我當天在立法會詢問梁志堅先生有否香港地產建設商會的名

單，因為我懷疑當中有些人已經去世，我們質疑政府的香港地產建設

商會並不是一個可以自行監察的機構，因為這與最簡單的政治學相

反，你永遠也不可能要一隻貓看守一尾魚。  
 
 我們這個議會對官員和上大人的歌頌還不夠嗎？我們的議會不

是要還香港人一個公道嗎？要還香港人一個公道，是要通過稱讚上大
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人才可以做到的嗎？我手邊有一本《古文觀止》，這些文學家全部也

是稱讚上大人的，因為他們當時不可以不稱讚上大人。我們現時是生

活在哪個朝代呢？我再說一次，我對鄭局長並無個人意見，我一句話

也未曾與她談過，只是在高鐵事件上曾經與她有衝突。我不是針對

她，我相信她是做了一件好事，但我要說清楚，並非我們做了一件好

事，而是其他人做了一件好事。如果今年不是選舉年，我相信這項條

例草案出台時將會面臨真正的 “拉布 ”   並非像我們的 “拉布 ”，我
們的 “拉布 ”只是在立法會拖三、四天，其他的 “拉布 ”卻是在功能團體
選舉的泥潭中，每走一步便深陷一些 ...... 
 
(黃國健議員舉手示意 ) 
 
 
代理主席：黃國健議員，你是否要提出規程問題？你是否要指出梁國

雄議員離題？  
 
 
黃國健議員：他現時的發言內容與這項條例草案三讀有何關係？請他

解釋。  
 
 
代理主席：梁國雄議員，即使你繼續循這個方向發言，你始終還是要

針對三讀條例草案發言。  
 
 
梁國雄議員：代理主席，我從未聽聞有議會像現時這樣，當我提到香

港市民才是令地產霸權受威脅和被打倒時，竟會受到這種對待。代理

主席，我可以不發言，我現時便不發言。我此刻要在Hansard中，在
本會關於這項條例草案的紀錄中留下這個耻辱的紀錄。香港人的苦

難、香港人對苦難的反抗，都並非促成改變的動力，而是因為上大人

看到問題才促成改變。  
 
 我現時便閉嘴。黃國健議員叫我閉嘴，他是工聯會的代表；石禮

謙議員叫我閉嘴，他是香港地產建設商會的代表；兩個人也是一模一

樣。民建聯今次最好，沒有作聲。  
 
(席間有議員說 “你收口 ”) 
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還有葉國謙議員和黃定光議員叫我閉嘴。記着，這是一場醜劇，

原來稱讚官員是可以的，但說官員做好事是因為市民的意願便不可

以，真是可笑。  
 
(黃定光議員舉手示意 ) 
 
 
代理主席：黃定光議員，你是否要提出規程問題？  
 
 
黃定光議員：梁國雄議員就這項條例草案發言，我不明白他何以說到

選舉問題。他現時是否進入選舉程序呢？  
 
 
梁國雄議員：代理主席，他問我 ...... 
 
 
代理主席：梁國雄議員，你已經發言完畢，請坐下。  
 
 
梁國雄議員： ......而我說如果今年不是選舉年，便不會有那麼多人支
持這項條例草案。  
 
 
代理主席：梁議員，你已經發言完畢，請坐下。  
 
 
黃國健議員：代理主席，其實，由始至終，我們沒有人否認市民是推

動條例草案獲通過的主要動力。對於剛才那些話，我相信公道自在人

心。  
 
 代理主席，我代表工聯會參與條例草案的審議工作，條例草案三

讀通過後，開始對香港使用畢生積蓄買樓的小市民有所保障，這是進

步的開始。  
 
 當然，我不認為這是一條完善的條例，日後所有買樓的小市民都

可以高枕無憂。我希望條例實施後，政府定期檢討條例的運作情況，
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研究可以改善及完善的地方，讓廣大市民以畢生積蓄置業時，獲得充

分的保障。  
 
 代理主席，在鄭局長即將離開政壇時，我也稍為離題說說。我認

為，在制定條例草案方面，鄭局長當然做了很多工作。我相信她在政

策推動方面值得以後的官員借鑒。有時候，重點並不在政策的本身，

而在於官員推動政策通過時的手法及誠意，我相信這是鄭局長做得較

好的地方。我希望借此機會，祝鄭局長退休後生活愉快，有機會在其

他崗位上繼續為香港市民服務。  
 
 多謝代理主席。  
 
 
代理主席：我要在這裏提醒議員，我們現正就三讀條例草案，並非就

告別議案進行辯論。  
 
 
陳鑑林議員：代理主席，雖然這不是一項告別議案，不過《一手住宅

物業銷售條例草案》 (“條例草案 ”)確實經過一段很長的時間醞釀，以
及在社會上進行討論方才出台。  
 
 當我們談到一手樓宇的規定時，我們也要回想自1960年代起，政
府與發展商達成了所謂同意方案，並一直沿用這項同意方案來處理一

手樓宇的發售；其間固然出現很多問題，因為香港的房地產市道發展

實在非常迅速，而且經過數次經濟起跌，樓市亦出現甚多波折，所以

我們在今天看到市民買樓難，租樓亦難。如果有一項好的法例出台，

使我們的房地產市道將來會有一個更健康和高透明度的發展，大家當

然非常歡迎。  
 
 對於官員的努力，當然值得一讚，值得一提。我希望鄭局長將來

的退休生活 ......其實她退休是一件很可惜的事，因為她的工作能力非
常強，我們希望她日後能繼續服務香港社會，在各個不同層面為香港

的未來提出寶貴意見。  
 
 代理主席，我作為審議條例草案的法案委員會主席，當然亦正如

大家所知悉，政府於 3月中提出條例草案，我們於3月 30日召開第一次
會議，要在短時間內完成一項包含百多項條文的法案，面對的壓力和

挑戰其實相當多。因此，在初期訂立會議時間時，委員給我的壓力當
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然很多，有些希望盡快進行，有些則希望不要那麼急，要慢慢來較好。

所以我有一個想法，由於我們這屆會期餘下的會議時間確實有限，而

條例草案最後又要在本會期內獲得通過，如果我們不加班加點的話，

確實是很困難。因此，就我們在最初期訂立會議時間一事，我亦要多

謝我們的同事努力配合，以及我們秘書處的同事亦非常好，因為現時

新大樓內的房間較多，因此我們亦不用像往時般，主席被告知沒有房

間使用，即使有時間也沒用。  
 
 這次很多委員均埋怨，他們指我定出的會議時間與很多其他會議

碰上了，故此惟有數處走。民建聯曾要求我加入審議政府總部架構重

組的小組委員會，幸好我沒有加入，如果我加入了，我便無法主持這

個法案委員會的會議，反之亦然。所以，各方面的工作也有很多酸甜

苦辣。  
 
 當然，石禮謙議員在審議期間所扮演的角色亦非常重要，因為他

是條例草案所規管的對象的其中一位界別代表。他在會議上的表現非

常好，提出了很多寶貴意見，就業界關注到條例草案所可能產生的問

題，例如在執行法例的過程中可能會遇到的困難或問題，他也提出了

很多意見。  
 
 我覺得我們的同事在審議條例草案的過程非常仔細，我們仔細至

不單就運作過程提出一些意見，甚至就法律條文的書寫亦提出了很多

意見。另一方面，政府亦多方面聽取了我們的意見，因此它這次就條

例草案提出的全體委員會審議階段修正案亦相當多。  
 
 由於要在短時間內通過一項非常複雜，而又希望能妥善落實的條

例草案是不容易的，所以我們亦希望政府在條例草案獲得通過後能作

好充分準備，好讓相關法例如能在明年全面落實，也能夠做得更好。

在未來一段時間，我覺得政府更需要跟業界保持緊密溝通，把這項條

例草案將來要付諸執行的情況向業界詳細解釋，使他們將來能更容易

地符合有關規定。  
 
 此外，政府也要在這段時間做好宣傳工作。事實上，香港市民在

買樓時經常持有一種羊羣心態，因為香港的樓宇市道確實與其他國家

不同。在過去一段時間，我們很多同事均提到，在外國買樓是無須支

付訂金的；大家也知道外國的樓市不像香港般熱鬧，差不多是一潭死

水般，只要有人進入樓盤看看，發展商便已十分高興。所以，這跟香

港的情況相比，我相信當中會有很大的不同之處，而且我相信香港的
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樓宇市場亦不可能像外國一樣不需要買家支付任何訂金，任由買家來

到mark下數個單位，然後數天後可以不要，我相信這會出現很大的問
題。  
 
 對於條例草案到了今天能予以三讀，我亦非常高興。我希望日後

香港一手樓宇的發售過程，能夠令買的高興，賣的亦高興，並締造一

個十分公平的市場。  
 
 我在此亦要多謝法案委員會內所有同事在過去這段時間所作的

各方面配合。多謝各位。  
 
 
何秀蘭議員：代理主席，從曾鈺成主席在過去數個星期執行《議事規

則》的某些邏輯看來，但凡他在開始時容許一位議員就某一話題發言

後，其他議員便有權回應。所以，代理主席，即使你現在希望往後或

先前的發言，不會變成是對鄭汝樺局長的告別議案，相信都會事與願

違，因已錯過了第一次機會。所以，我亦會在此對局長表達一些告別

的看法。  
 
 這條例草案有助消減小買家長期承受的不公平對待，因為小買家

終其一生真的沒有多少置業的機會，並沒有豐富的買賣物業經驗，所

以條例草案對他們作出了一些保障，消除了過往長期存在的不公平狀

況，這是值得我們肯定的一點。因此，局長其實十分幸運，可以留下

一個這麼美麗的句號。但是，我也必須指出局長任內的一些污點。這

些污點就是清拆菜園村，將高鐵選址由新界突然改為九龍西，並導致

建築成本增加了三百多億元。這個改變選址方案，引來了在九龍西終

站如何執法、怎樣實施一地兩檢的問題，而且到現在仍未有清晰答案。 
 
 我十分願意相信鄭汝樺局長是一個尊重程序、盡忠職守的職員，

但 “屁股決定腦袋 ”，鄭局長加入了一個縱容地產霸權的內閣，亦是一
個不敢向中央說 “不 ”的特區政府的一份子。所以，很多時候黨性超越
了人性，又或許在加入這個班子之後，原有的人性也沒有機會發揮出

來。  
 
 因此，代理主席，我要在此敬告剛剛加入新班子的官員，必須在

以後的政治生涯中，在有所為和有所不為之間劃一條底線，在黨性和

人性之間知所選擇。鄭局長選擇退休，自有她良好的原因，我不會為
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她感到可惜。我只在此祝願鄭局長以後可以做一個普通人，可以清心

直說，令她的生活更加愉快。  
 
 
吳靄儀議員：代理主席，一般而言，在三讀時即使發言，首先也應簡

短，其次則是交代我們的投票取向。  
 
 當然，在完成審議一項很複雜的條例草案，又或在過程中歷經很

多波折時，大家都喜歡在這個階段發表一些感想，這已成為我們傳統

的一部分，只要不太冗長，大家都不會介意。在這過程中，大家不免

會對特別出力的議員或團體表達我們的謝意，又或在認為有些官員特

別盡力時，也會藉此機會特別向其致謝。但是，代理主席，在今次一

片歌功頌德之聲裏，我卻感到這是否已過分了一點呢？或許我不大認

識鄭汝樺局長，需要重新瞭解何以特別要對局長如此歌功頌德一番。 
 
 代理主席，從訂立這項條例草案的淵源而言，我們今天得以在此

通過這法例，其實主要在於兩點。第一，正如余若薇議員在辯論過程

中所說，這條例草案其實早應在很久之前訂立，但因為遭到種種阻撓

而未能成事，所以，整個事件其實有一個過程。第二，我想指出我雖

然非常尊重陳鑑林議員，也非常接受和同意他在處理條例草案審議工

作的過程中曾遇到很多困難，因為還有很多其他事項須一併審議，但

大家亦不要以為這是甚麼好事或值得我們深感自豪的事。據余若薇議

員所說，很多時只剩下她和法案委員會主席陳鑑林議員兩個人在審議

這項條例草案，情況實在令人感到毛骨悚然。我們是在沒有辦法之下

通過，兼且要一面通過一面研究條例草案的內容，這是逼不得已的做

法，而絕非正常做法。  
 
 代理主席，我特別想提出的一點，是我認為有些說話特別刺耳，

那就是我們必須在 12時通過這項條例草案，因為鄭汝樺局長行將退
休，我們要送禮給她。代理主席，我們何以竟封建至如斯地步？法例

是用作送禮的嗎？如果要送禮，是否也應送禮給黃仁龍司長？還是應

讓他負責的條例草案在新司長上場後才通過呢？這句說話我已聽了

很多次，如果大家只是以此來開玩笑也沒有甚麼所謂，但問題是不單

說了很多次，還要在梁國雄議員發言時表示，這項條例草案並非哪位

達官貴人、權貴或大人送贈給市民，而是我們爭取得來之時，竟不容

許他這樣說，我真的覺得這是非常的不公平。梁國雄議員的觀點不單

有其理由和根據，而且比起通過這項條例草案是要用來送禮的說法，

我認為是更中聽得多。  
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 所以，代理主席，我本來無意發言，但不平則鳴，一定要說出以

上的幾句話。多謝代理主席。  
 
 
林健鋒議員：代理主席，今天我很高興能夠看到《一手住宅物業銷售

條例草案》 (“條例草案 ”)稍後將予以三讀並通過，經濟動力也支持條
例草案。多了一項這樣的法例，我相信市民在購買一手住宅物業時將

更有保障。那麼，是不是以後甚麼也不用做？也不是的，其實市民要

盡量瞭解物業的情況，自行作出一個最終的決定。  
 
 剛才有議員提到，石禮謙議員一直在 “阻住地球轉 ”，所以條例草
案要這麼久才獲得通過。其實我是不同意的，因為在過程中我留意到

局長進行了很多不同的諮詢，也搜集了社會上各行業、各界別及各位

市民的意見，令條例草案到了今天可予以三讀。  
 
 我們也看到局長在諮詢過程中，均能與議員、廣大市民和政府部

門的同事進行很好的溝通和合作，她絕對沒有區分對方是姐姐還是妹

妹，哥哥還是弟弟，而採用不同的處理方法，她是一位十分公平、公

正的局長。  
 
 我重複一次，我們支持今天三讀條例草案。最後，我希望局長退

休生活愉快。多謝代理主席。  
 
 
石禮謙議員：代理主席，我想回應數點。第一，這項條例草案不是讓

我們有機會討論階級鬥爭和貧富。代理主席，任何好的政策，不止民

主派、民建聯、梁國雄議員或陳偉業議員有專利支持，就是每名市民，

連帶地產商、建造業或各行各業也會支持。這項條例草案可以說是一

項市民需要的政策，不論是在立法會內外，我們也有責任支持。所以，

地產商不會因為地產行業受規管便不支持，情況不是這樣的。地產建

設商會從開始已經說會支持這項條例草案，但一項好的政策過渡到一

項好的法例，當中是經過一個階段的。  
 
 代理主席，我們身為立法者，是有責任令一項好的政策成為一項

好的法例，方法是令法例公平、公正和公開，保障市民的權利不會被

剝奪。代理主席，關於這項條例草案，地產建設商會是看到了數點。

條例草案提出了很多意見，當中有可以做到的，亦有做不到的，大家

可以坦白地討論，至於政府聽取與否，或有否受某些議員影響，自會
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有它的判斷。可是，不論我們是以議員或商會的身份，也是有責任發

言的。我們的確投放了很多時間，因為我們是有一個法律觀點，那便

是條例草案有部分會對我們的基本發言權    並非個人的發言
權，而是團體、公司的發言權    造成影響。我們覺得自由發言是
很重要的。  
 
 第二，我們又提出了物業擁有權，那是《基本法》第一百零五條

容許的。儘管我們提了出來，我們並非說一定要政府做，但政府也有

責任解釋為何不那樣做。我們就是要跟政府辯論，在拿出了法律條文

後，大家切磋、解釋，好讓立法者可以安心立法，而並非因為有市民

支持便閉上眼睛立法。  
 
 有些議員說我們想阻礙地球轉，情況其實並非這樣。從一開始，

地產商已經知道這項條例草案最終是會獲得通過的，為何還要阻延

呢？我們是希望條例草案得以順利執行，而非像昨天余若薇議員或吳

靄儀議員所說般，很多法例在立法會獲得通過後卻無法執行。身為立

法者，我們是不應該不負上責任的。  
 
 代理主席，我們的基本原則是要做好一項法例。所以，我想告訴

陳偉業議員，這跟地產商完全沒有關係。地產商也是人，他們也是市

民，市民便有這個責任。  
 
 第二，代理主席，他們是在此借機會進行階級鬥爭，令社會不和

諧。代理主席，地產商也是做生意的，他們合法地購買由政府出售的

土地，其後興建的大廈是由政府批准，有關的法例是經立法會通過後

交由政府執行，地產商是依足法例辦事。以尺寸為例，即使多興建一

吋也是不行的。到了出售樓宇時，地產商也是受法例規管。至於法例

孰寬孰緊，是視乎社會當時的需求而定。  
 
 所以，代理主席，為何會有地產霸權呢？地產商哪裏違法？如果

地產商是霸權，社會可以容忍嗎？有民建聯和保皇黨看守着，是不可

能有霸權的。這項條例草案會影響香港的將來，影響我們的子孫買賣

樓宇。一項好的法例是有這個好處，這便是我們責任所在。  
 
 代理主席，他們很多時候說地產霸權，但究竟哪裏有霸權？如果

有，也是來自政府。代理主席，政府賣地是以價高者得，這做法是正

確的，但既然如此，麪粉是這麼昂貴，麪包是要花錢買麪粉才可以製
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造出來的，價格又怎會便宜？如果說要限制麪包的價錢，便應該要求

政府推出更多土地。  
 
 香港人並非憎人富貴嫌人窮的，每個人也有機會一天可以賺到錢

向上游，只看自己是否喜歡那樣做。所以，我們不要造成社會上有一

羣人被憎恨。代理主席，我們要做到的，是令社會平等、公開、公正

及公平。作為議員，我們不要跟隨這些思想做事。  
 
 代理主席，對於這項條例草案，我們是花了很多時間及心機，提

出了很多問題，有些問題並無獲得回覆，有些則獲得回覆。代理主席，

不單是地產建設商會，即使是香港律師會也在 6月 27日去信我們已經
結束工作的Bills Committee。代理主席，我認為要讀出那封信，藉以
可在Hansard內就這項條例草案有所交代：  
 
 “The Law Society's Property Committee has made two submissions 
on the above Bill on 23 April and 6 June 2012.  We have raised, inter 
alia , two major concerns on the Bill: (1) the imposition of criminal 
liability on solicitors; and (2) the rigidity of the proposed legislation 
and the absence of a mechanism to grant exemption to the statutory 
requirements in appropriate circumstances.   
 
 “We understand the Second and Third Readings of the Bill are 
scheduled for today and shall appreciate if you can please bring this 
letter to the attention of the Legislative Council Members.”余若薇議員
及Margaret已說過這點。  
 
 “The Law Society supports the spirit of the Bill.  However,”  
信件由這裏作出批評    “we have grave concern that this complex 
piece of Bill should be rushed through within a short period of three 
months after its gazettal on 16 March without sufficient time being 
given to thoroughly discuss the implications of the Bill and for 
stakeholders to be consulted on the legislative provisions and the 
CSAs.”   
 
 代理主席，大家看過這封信，我認為我們要向香港律師會交代，

在Hansard內留下紀錄，以反映出一個很大的問題。就這項條例而言，
政府和 Eva也做得對，她承諾市民會在今屆立法會通過這項條例草
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案，她便交上來，我們按照三權分立下的責任，我們便要認真審議這

項條例草案，我們不能閉着雙眼，有條例草案交上來便通過。  
 
 代理主席，我們由 3月 16日開始知道要開會，直至現時二讀及三
讀階段，我已就期間很多的會議聽到很多投訴，有時是 3個會議同時
進行的，分身也不行。正如陳鑑林議員剛才表示他只是沒法參與討論

5司 14局的小組委員會，但在一些我們有份參與的會議，例如審議《公
司條例草案》及《競爭條例草案》的法案委員會會議，有時只有數名

委員在席，甚至在 clause by clause examination時，代理主席，很多時
在席的不只兩人，還有我，余若薇議員沒有提及我，有時是我在席而

她不在席。所以，代理主席，她不在席是因為要走來走去，而大家也

走來走去，這樣我們便無法做好立法會議員的工作。根據我們的Rules 
of Procedure第 76(3)條，我們有責任進行審議，但很多時我們的quorum
不足，同樣只好閉着眼睛處理。  
 
 代理主席，幸好我只是坐在這裏提出意見，但卻會被其他議員嘲

笑，反問我是否認識發言權這個基本權益，他們表示自由不是絕對

的，沒有這回事。代理主席，是否有這回事並不要緊，最重要的是我

們有否睜大眼睛，瞭解有這種挑戰出現，讓我們來處理。  
 
 所以，我認為今次政府是做得對的，而立法會則要檢討我們是否

需要每次都配合政府，讓政府在時間這樣緊迫的情況下將條例草案交

來立法會，要我們閉着眼睛審議條例草案，這樣將來如何對得起我們

的子孫？  
 
 是的，現時人人都表示這項條例草案是好的，立法精神是好的。

代理主席，但正如現代哲學家 John RAWLS曾表示， “what is right 
should take priority over what is good”，這項條例草案是好的，但是否
對呢？我們作為議員，要清晰地考慮這點。多謝代理主席。   
 
 
劉秀成議員：代理主席，今天很高興聽到立法會每位議員代表不同界

別道出他們的心聲。  
 
 剛才發言的石禮謙議員是地產界的代表，這項條例草案當然對他

影響最大。但是，我們不要忘記，人民力量說得對，條例草案是為了

全港市民的置業需要而制定。其實，以現時情況而言，由於樓價高企，
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物業已差不多成為市民的唯一財產。所以，我認為今次能夠在這麼短

的時間內通過條例草案，是立法會內很多人合作取得的成果。  
 
 再者，我要提出的最重要一點，是制定此法例的督導委員會中有

很多屬專業人士的代表，他們在推動制定這項法例方面起了很大作

用。是項法例得以通過，大家說得對，其實是源於很久以前即 10年前
的想法，但為何花了這麼長時間來處理呢？這當然是因為在實行時，

需要經過一個試驗的過程。  
 
 作為一名建築師，我知道發展商已經理解相關做法，而且一直有

作出改進。身為建築師，我亦很明白如何能透過圖則表達實況，讓市

民知道有甚麼資料可幫助他們作出瞭解，從那個空中樓閣裏切實理解

將來接收的會是一個怎麼樣的單位。  
 
 律師方面也給了很多意見，還有熟悉樓宇買賣情況的地產代理的

代表，以及監管當局的代表，均有參與督導委員會的工作。當然少不

了消費者委員會，把市民極為關心的問題帶入督導委員會中，協助制

定相關法例。政府亦作出大力推動，這得感謝鄭局長，以及幕後很多

功臣如Eugene FUNG及栢志高先生，這是所有人一起努力的成果。  
 
 我只想提出很簡單的一點：我認為督導委員會同心同力推動法例

制定工作的精神，值得立法會再作檢討。我剛才很高興看到有很多建

議均沒有遇到太多反對，如果立法會能繼續這樣齊心協力推動某項工

作，一定很容易得到市民及政府的認同，並能推動社會的進步。  
 
 在實行方面，其實建築師已充分掌握條例草案的規定，也下了很

多工夫。即使是以前建造示範單位時，我們亦已非常謹慎，務求每一

尺寸均非常準確。記得鄭汝樺局長也曾親臨視察示範單位，至於在示

範單位內能否拍照及量度尺寸，全都是市民關心的問題。所以，今天

得以成功推動制定是項法例，實在是很多人的努力成果。  
 
 因此，代理主席，我在此亦代表了他們，因督導委員會共有 10位
委員，石禮謙議員經常戲稱是 “一對九 ”，因發展商的意見經常得不到
認同，我對此表示理解。李永達議員亦在這方面貢獻了很多力量，而

其他專業人士如測量師、建築師及律師等均有出力推動。因此，希望

立法會能三讀通過這項條例草案，好讓市民理解到立法會其實具有很
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大力量，只要我們同心協力，定可促進社會和諧，令市民的最大資產

獲得保障。  
 
 多謝代理主席。  
 
 
代理主席：是否有其他議員想發言？  
 
(沒有其他議員表示想發言 ) 
 
 
代理主席：我現在向各位提出上述待決議題，付諸表決。贊成的請舉

手。  
 
(議員舉手 ) 
 
 
代理主席：反對的請舉手。  
 
(沒有議員舉手 ) 
 
 
陳偉業議員起立要求記名表決。  
Mr Albert CHAN rose to claim a division. 
 
 
代理主席：陳偉業議員要求記名表決。表決鐘會響5分鐘。  
 
 
代理主席：現在開始表決。  
 
 
代理主席：請各位議員核對所作的表決。如果沒有問題，現在停止表

決，顯示結果。  
 
 
何鍾泰議員、李華明議員、吳靄儀議員、涂謹申議員、陳鑑林議員、

黃宜弘議員、黃容根議員、劉江華議員、劉皇發議員、劉慧卿議員、
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霍震霆議員、譚耀宗議員、李鳳英議員、馮檢基議員、王國興議員、

李永達議員、李國麟議員、林健鋒議員、梁君彥議員、張學明議員、

黃定光議員、詹培忠議員、劉秀成議員、甘乃威議員、何秀蘭議員、

李慧琼議員、林大輝議員、陳克勤議員、陳茂波議員、陳健波議員、

張國柱議員、黃成智議員、黃國健議員、葉偉明議員、葉國謙議員、

葉劉淑儀議員、潘佩璆議員、譚偉豪議員、梁家傑議員、梁國雄議員、

陳淑莊議員、陳偉業議員及黃毓民議員贊成。  
 
 
石禮謙議員棄權。  
 
 
代理主席劉健儀議員沒有表決。  
 
 
代理主席宣布有 45人出席， 43人贊成， 1人棄權。由於議題獲得在席
議員以過半數贊成，她於是宣布議案獲得通過。  
THE DEPUTY PRESIDENT announced that there were 45 Members present, 43 
were in favour of the motion and one abstained.  Since the question was agreed 
by a majority of the Members present, she therefore declared that the motion was 
passed. 
 
 
秘書：《一手住宅物業銷售條例草案》。  
 
 
暫停會議  

SUSPENSION OF MEETING 
 
代理主席：我現在宣布會議暫停，於 2012年 7月 3日 (下星期二 )上午 9
時正恢復。  
 
立法會遂於下午 12時 38分暫停會議。  
Suspended accordingly at twenty-two minutes to One o'clock. 
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