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什么是潜在缺陷？ 

 

潜在缺陷是通过一般检查未能发现的潜在隐藏缺陷[1]。这些是由于设计不当、施工不良或建筑

材料问题所造成的缺陷和损坏。潜在缺陷与显而易见的缺陷相反[2]。即使小心维护与维修，它

只能在使用多年后或在缺陷责任维修期（Defects Liability Period, DLP）届满很长一段时间后

才能被发现。 

 

典型的潜在缺陷示例如下： 

 

a) 设计不当问题： 

 在建筑设计阶段规定了不合适的建筑材料。例如，在直接暴露于极端天气条件的屋

顶上设计与规定了水泥质的防水系统。在这种恶劣情况下，建筑材料会经历周期性

的热胀冷缩。然而，由于水泥质的防水材料弹性低，在承受热胀冷缩方面的能力较

弱。因此，防水层在反复进行热胀冷缩的过程后会产生物质疲劳和出现裂缝。随后，

防水层会因裂缝的出现而无法发挥防水作用。 

 雨水管尺寸不当也可能导致屋顶漏水。尺寸过小的雨水管限制水量从屋顶排出。暴

雨期间大量雨水会导致排水沟溢出并导致漏水问题。 

 

b) 施工不良问题： 

 由于施工不达标而造成地基承载力差，可能导致建筑物沉降并造成建筑物出现裂缝。

承建商应确保在打桩过程中施工正确。除非地桩被设计为摩擦桩，否则所有地桩都

应被打入至固基或基岩以确保其稳定性。 

 由于粘结砂浆层存在空洞，不专业的瓷砖安装总是导致瓷砖隆出。这种缺陷可能是

由于安装不当或未在瓷砖砂浆层与地板之间使用粘合剂而造成的。 

 

c) 建筑材料问题： 

• 误导性的制造商规格或承建商为“节约成本”的行为，可能会导致建筑材料问题。有

些承建商为了以最低的成本履行他们的合约义务，就供应了不合格的材料。例如，

瓷砖在铺设后随着时间而渐渐出现破裂。经过检查，因为不存在空心现象，所以这

不涉及施工问题。然而，主要原因是瓷砖本身质量不好而造成的。 

• 在建筑物长期使用后，发现混凝土板开裂。怀疑是超载或供应的混凝土不合格。进

行混凝土核心试验后，证明浇筑的混凝土没有达到最低要求的强度，因此随着时间

的推移会导致开裂。 

 

一个好的设计和决策可以避免大约 60% 的潜在缺陷[3]。除了遵守设计规范和标准外，设计师

还必须意识到设计的不足，例如设计的适用性、建筑材料对天气条件的抵抗力、设计规范、设

计细节等。除了好的设计和决策，潜在的缺陷也可以通过正确的施工和建筑物的维护来避免。 

 
 

《时效法令》（法案 254） 

 

业主将不再有法定权利要求开发商纠正 DLP 后检测到的任何建筑物缺陷。因此，业主需要了

解他们在《时效法令》中规定的权利。 

 



 

1953 年《时效法令》第 6(1)(a) 条规定，“在诉讼因由产生之日起 6 年届满后，不得为此提起

诉讼[4]。”此时效条款保障业主自购买业物后发生潜在缺陷（不涉及人身伤害）之日起为期六

年。然而，这对于六年期满后提出的潜在缺陷的业者来说是不公平的，因为他们无法提出诉讼。 
 

 
图 1：1953《时效法令》（（254法案）案例 

 
2018年《时效（修正）法令》（法案 A1566） 

 

2018 年《时效（修订）法令》是对 1953 年《时效法令》的修订，旨在纠正以上所述的不公

正现象并在 2019 年 9 月 1 日生效，尤其是在涉及潜在缺陷的案件下。第 6A 条是在主体法案

（法案 254）第 6 条之后引入的。第 6A 条允许从发现潜在缺陷之日起六年期限的基础上提供

三年的延长期以启动诉讼行动。如果以下条件都被满足，此法案才会有效[1][5][6]： 

1. 此诉讼是自潜在缺陷发生之日起 6年时效后提起； 

2. 索赔是针对不涉及人身伤害的缺陷； 

3. 自潜在缺陷发生之日起 15年时效后不得提起诉讼（第 24A 条） 
 

 
图 2：2018《时效（修订）法令》（A1566法案）案例 
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2018 年《时效（修订）法令》相当于英国和新加坡的类似法律[5]。此外，法案中的解释性声

明指出“新拟议的第 6A条考虑了涉及建筑案件中潜在缺陷的疏忽案件……”[1]。似乎议会计划

第 6A条的扩展仅适用于建筑物中的潜在缺陷。表 1 总结了《时效法令》的修正案。 

 
表 1：《时效法令》的修正案 

修正前  修正后 

对于购买后发现的任何潜在缺陷，提供自缺

陷发生后 6年的时效。   

如果在 6 年时效后发现缺陷，则应适用以下

新标准： 

a) 给业者从发现潜在缺陷起额外 3 年的

期限将案件提交法庭。 

b) 时效期限将换成 15 年，从发现潜在

缺陷起。 

 
注：当达到上述其中一个时效时，时效将过期。 

 
总结 

 

如果在 DLP 后发现潜在缺陷，并认为是由开发商疏忽造成的，业主应联系律师进一步咨询并

采取适当行动。业主还应聘请专业工程师检查缺陷并提供工程报告。 
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