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《 2005 年建築物管理 (修訂 )條例草案》委員會  

 

二零零六年一月二十六日會議上提出的事項  

 

業主之間的通訊  

 

1. 在二零零六年一月二十六日的法案委員會會議上，委員討論立

法會文件第 CB(2)2617/04-05(02)號“二零零五年六月二十三日會議

上提出的事項”所載有關業主成立業主立案法團 (法團 )以及業主之

間通訊的權利。有委員建議，政府應考慮訂明大廈經理人及／或現任

管理委員會須有法定責任讓業主可就大廈管理方面的事宜通訊，尤其

應訂明他們不得禁止業主把有關大廈管理事宜的單張／信件投進其

他業主的信箱。本文件載述政府對這個問題的回應。  

 

專業團體的意見 

 

2. 根據在會上同意的安排，政府已徵詢與私人物業管理有關的專

業團體的意見。這些團體計有香港物業管理公司協會有限公司、英國

特許房屋經理學會亞太分會、香港房屋經理學會、香港地產行政學

會，以及香港測量師學會 (物業設施管理組 )。  

 

3. 上述的專業團體大致上對建議有所保留。他們的意見載述如

下：  

 

(a) 部分業主可能強烈反對有“垃圾郵件”投進他們的信箱。  
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(b) 可能會有業主派發與大廈管理無關而且內容失實或帶有人身

攻擊字句的單張／信件。因此有需要設立一個篩選／審批單張

／信件的機制，但如此一來，則會衍生誰人可獲賦予此項權力

的問題。  

 

(c) 現時，業主可自行訂立適用於自己大廈的大廈守則，這已可適

當地處理有關業主之間通訊的事宜。  

 

(d) 以區議會和立法會選舉而言，選舉管理委員會也只是發出選舉

活動指引。  

 

(e) 業主隨時都可用郵遞方式互相通訊。    

 

(f) 這些團體一般都認為此事最好由業主自行決定。  

 

(g) 這些團體同意鼓勵屬下會員提醒其僱主、物業管理公司、客戶

和法團有關公平、公開選舉的重要性。香港測量師學會 (物業

設施管理組 )表示現正就大廈管理事宜 (包括選舉和業主之間

的通訊 )制訂工作守則，以供所有會員依循。  

 

個案研究  

 

4. 我們研究過 70 多宗個案，這些個案都涉及業主／現任管理委

員會／大廈經理人限制業主之間／其他人與業主的通訊。其中最普遍
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的限制包括：禁止把單張或呼籲信投進業主信箱 1；不得在大廈的公

用部分張貼通告；不能在管理委員會或大廈經理人管控的地點集會，

以及不准進行家訪。  

 

5. 我們發現上述情況在大型屋苑較為常見。在我們研究的個案

中，有關的限制安排大都是在諮詢業主委員會或管理委員會後實施

的，也有部分個案是在諮詢業主會議後才作出有關的安排。  

 

可考慮制定的法定條文  

 

6. 委員建議於《建築物管理條例》（條例）中就業主之間的通訊

訂立法定條文。我們在這方面參考了條例第 34J 條；該條訂明，公契

或其他協議的某些條文屬作廢及無效。一個可考慮的修訂是在第 34J

條加入新款，訂明：  

“公契或其他協議的條文的實施，並不妨礙任何建築物的業主

藉把資料投進業主信箱，而與其他業主就建築物的管理有關

的事務通訊。”  

 

7. 不過，上述條文也會引起其他問題。除了在上文第 3 段由專業

團體指出的問題之外，還有另一個問題，就是個別業主是否有權拒絕

接受其他業主投發的單張或信件。假如業主任意把單張／信件投進其

他業主的信箱，這種通訊方式或會構成滋擾。在高等法院聆訊的一宗

誹謗案 (HCA 2876/2003)中，法官指出，原告人不理被告反對和管理

人員實際的制止行動，仍然堅持把覆函投進被告的信箱，毫無疑問是

                                                 
1  在某些個案，只要支付象徵式費用，便可獲准把單張／呼籲信放進業主信箱。

所得的款項會撥入大廈的常用管理基金內。  
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不恰當的做法。而上述建議的條文雖然未至於令滋擾行為變為合法，

但顯然會助長“把資料投進業主信箱”的行為。  

 

8. 對於應否容許業主把單張／信件投進其他業主的信箱，最好是

由業主自行決定。在這方面可參考區議會和立法會的選舉活動指引。

選舉管理委員會在指引中表示，業主／法團 (如已成立 )通常可控制和

管理大廈的公用部分，因此有權決定是否容許在公用部分進行競選活

動。候選人如想在大廈的公用部分進行競選活動，例如把單張投進業

主的信箱或張貼海報，則必須事先得到業主／法團的批准。業主／法

團可全權決定是否容許這些活動進行。  

 

9. 在考慮有關的問題時，也可參考香港郵政的通函郵寄服務。根

據有關的服務，香港郵政會把郵件派到寄件人所指明的地區內的所有

地址。有些收件人很抗拒收到這類郵件，認為是“垃圾郵件”。現時，

業主如已成立法團，便可在業主會議上通過決議，要求香港郵政把有

關的大廈從通函郵寄服務的派遞名單中除。有些法團已向香港郵政

提出這個要求。既然法團甚至有權拒絕接收香港郵政的某類郵件，這

樣究竟應否訂定條文，禁止業主通過決議限制業主把單張／信件投進

其他業主的信箱，便很有商榷的餘地。如訂定這項條文，即使大多數

業主都覺得這樣派發單張／信件屬於滋擾，他們也不能制止這種行

為。  

 

10. 除了考慮到業主的權利之外，在實施上述擬議條文方面還有其

他實際的問題。業主可能會派發一些與大廈管理無關的單張／信件

(而是否與大廈管理相關須視乎如何詮釋而定 )。此外，這些單張／信

件可能載有失實的資料或人身攻擊的字句。為了確保業主不會不負責
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任地派發單張／信件，令其他業主受到滋擾，大廈便有需要設立某種

篩選／審批的機制，但這會帶出另一個問題，就是誰人應獲授權篩選

／審批擬派發的單張／信件。  

 

11. 在設立篩選機制後，管理公司須協助把單張／信件投入業主的

信箱，以確保派發的單張／信件正是經過篩選／審批的單張／信件。

就擁有數千個住宅單位的大型屋苑而言，管理公司也可能需要提供協

助。處理有關事務不但會令管理公司的工作量增加，而且也會引起行

政方面的支出。就擬議的條文而言，管理委員會／管理公司應否獲准

就派發單張／信件收取費用，實屬疑問。如管理委員會／管理公司可

以收取費用，便會引起一個問題，就是何謂合理的收費。  

 

當局的意見 

 

12. 條例第 18(1)(c)條訂明，法團須採取一切合理必需的措施，以

執行公契載明有關建築物的控制、管理、行政事宜的責任。根據公契，

大廈經理人一般有責任管理大廈。良好的管理包括令大廈的業主／佔

用人免受滋擾。我們認為，宣傳活動是否構成“滋擾”，應交由業主

本身決定。  

 

13. 我們認為，業主是決定如何管理大廈的最理想人選。為著本身

的利益著想，業主應成立法團。法團成立後，業主便可在業主大會上

就大廈守則 2 通過決議，以反映大多數業主的意願。業主如不滿現任

管理委員會，包括該委員會所訂的大廈守則或任何禁止業主之間進行

                                                 
2 由地政總署發出的《大廈公契指引》規定(指引第 13段)，大廈經理人如獲業主委員會或法團

(如已成立的話)批准，可訂立大廈守則，該等守則不可與大廈公契相牴觸。 
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有效通訊的限制，可根據條例附表 3 第 1(2)段，要求主席召開法團的

業主大會，並可在會上決議委任管理人並解散管理委員會。假如這方

法並不可行，業主也可根據條例第 31 條，向土地審裁處申請解散管

理委員會和委任大廈的管理人。  

 

徵詢意見 

 

14. 請委員就上述事宜發表意見。  

 

 

民政事務總署 

二零零六年五月 

 

 


