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條 例 草 案 委 員 會條 例 草 案 委 員 會條 例 草 案 委 員 會條 例 草 案 委 員 會

個 別 業 主 與 業 主 立 案 法 團 的 關 係個 別 業 主 與 業 主 立 案 法 團 的 關 係個 別 業 主 與 業 主 立 案 法 團 的 關 係個 別 業 主 與 業 主 立 案 法 團 的 關 係

目 的目 的目 的目 的

於 ㆓ 零 零 ㆔ 年 十 ㆒ 月 六 日 舉 行 的 條 例 草 案 委 員 會 會

議 ㆖，委 員 對 如 何 處 理 個 別 業 主 與 其 業 主 立 案 法 團 (以 ㆘ 簡

稱「 法 團 」 )的 糾 紛 表 示 關 注。本 文 件 提 供 更 多 有 關 這 方 面

的 資 料 。

民 政 事 務 總 署 的 角 色民 政 事 務 總 署 的 角 色民 政 事 務 總 署 的 角 色民 政 事 務 總 署 的 角 色

2 . 民 政 事 務 總 署 的 職 責 ， 是 向 私 ㆟ 樓 宇 業 主 及 法 團 就

其 樓 宇 管 理 的 責 任 提 供 意 見 及 協 助 。 如 業 主 、 法 團 及 管 理

公 司 之 間 發 生 糾 紛 ， 民 政 事 務 總 署 的 ㆟ 員 會 提 供 聯 絡 和 非

正 式 的 調 解 服 務 ， 以 便 解 決 有 關 糾 紛 。 雖 然 提 供 調 解 服 務

的 民 政 事 務 總 署 ㆟ 員 並 非 認 可 的 調 解 ㆟ 士 ， 但 基 於 他 們 的

經 驗 及 所 付 出 的 努 力 ， 他 們 在 這 方 面 的 工 作 亦 有 成 果 。 每

宗 個 案 都 不 盡 相 同 ， 但 民 政 事 務 總 署 ㆟ 員 通 常 都 會 向 糾 紛

各 方 指 出 《 建 築 物 管 理 條 例 》 (第 3 44 章 )的 相 關 規 定 ， 以

及 如 果 有 關 糾 紛 涉 及 法 定 命 令 或 公 告 ， 則 有 關 ㆟ 員 會 向 他

們 指 出 這 些 法 定 命 令 或 公 告 的 規 定 和 不 遵 從 這 些 規 定 的 後

果 。 如 需 要 法 律 及 專 業 意 見 ， 例 如 詮 釋 大 廈 公 契 的 意 思 ，

則 民 政 事 務 總 署 ㆟ 員 會 為 樓 宇 業 主 及 法 團 安 排 約 見 總 署 轄

㆘ ㆕ 間 大 廈 管 理 資 源 ㆗ 心 的 義 務 律 師 及 專 業 ㆟ 士 。

《 建 築 物 管 理 條 例 》 附 表《 建 築 物 管 理 條 例 》 附 表《 建 築 物 管 理 條 例 》 附 表《 建 築 物 管 理 條 例 》 附 表 1 0

3 . 有 委 員 問 及 ，《 建 築 物 管 理 條 例 》 附 表 1 0 的 涵 蓋範

圍 是 否 包 括 處 理 個 別 業 主 與 法 團 之 間 就 如 何 遵 從 建 築 事 務

監 督 發 出 法 定 命 令 而 產 生 的 糾 紛 。
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4 . 根 據 《 建 築 物 管 理 條 例 》 第 1 6 條 的 規 定 ， 當 樓 宇 的

業 主 成 立 了 法 團 後 ， 業 主 所 具 有 的 與 樓 宇 公 用 ㆞ 方 有 關 的

權 利 、 權 力 、 特 權 及 職 責 須 由 法 團 而 非 業 主 行 使 及 執 行 。

換 句 話 說 ， 建 築 事 務 監 督 就 與 樓 宇 公 用 ㆞ 方 所 發 出 的 命 令

應 向 法 團 送 達 。

5 . 就 法 團 及 業 主 為 如 何 遵 從 法 定 命 令 而 產 生 的 糾 紛 是

否 屬 附 表 1 0（ 附 件 A） 所 涉 及 的 範 疇 ， 因 而 土 ㆞ 審 裁 處 可

進 行 聆 訊 及 裁 決 ， 必 須 首 先 確 定 產 生 糾 紛 的 真 正 理 由 ， 才

能 作 出 斷 定 。 這 些 理 由 會 因 應 不 同 的 個 案 而 有 所 分 別 ， 例

如 對 公 契 的 釋 義 、 業 主 須 攤 分 的 費 用 、 將 會 進 行 工 程 的 範

圍 （ 有 關 工 程 是 否 局 限 於 命 令 所 指 定 的 範 圍 或 是 否 超 越 命

令 所 指 定 的 範 圍 ）、根 據 公 契 有 關 ㆞ 點 是 視 作 公 用 ㆞ 方 或 是

視 作 專 用 ㆞ 方 、 業 主 大 會 的 有 效 性 及 根 據 《 建 築 物 管 理 條

例 》 第 2 0 A 條 的 規 定 取 得 所 需 服 務 等 。 儘 管 如 此 ， 我 們 認

為 ㆒ 般 而 言 ， 配 合 《 建 築 物 管 理 條 例 》 第 4 5 條 ， 附表 1 0
第 1 及 5 段 應 可 適 用 於 大 部 分 有 關 樓 宇 管 理 的 糾 紛 。

諮 詢 服 務 處諮 詢 服 務 處諮 詢 服 務 處諮 詢 服 務 處

6 . 有 委 員 問 及 ， 在 土 ㆞ 審 裁 處 設 立 ㆒ 個 諮 詢 服 務 處 ，

協 助 法 團 和 業 主 解 決 因 遵 從 根 據 《 建 築 物 條 例 》 送 達 的 法

定 命 令 而 引 起 的 糾 紛 是 否 可 行 。

7 . 我 們 須 就 這 項 建 議 的 可 行 性 諮 詢 土 ㆞ 審 裁 處 。 但 我

們 初 步 認 為 需 要 審 慎 考 慮 ， 究 竟 設 立 擬 議 的 服 務 處 是 單 純

解 決 因 遵 從 根 據 《 建 築 物 條 例 》 送 達 的 法 定 命 令 而 引 起 的

糾 紛 ， 或 是 處 理 所 有 ㆒ 般 與 樓 宇 管 理 有 關 的 糾 紛 ， 兩 者 ㆗

那 個 會 更 有 效 率 和 效 果 。 我 們 亦 應 避 免 給 予 公 眾 任 何 錯 誤

印 象 ， 以 為 該 服 務 處 會 對 他 們 是 否 需 要 遵 從 法 定 命 令 作 出

裁 決 。 此 外 ， 維 護 法 團 就 遵 從 法 定 命 令 所 作 行 動 的 合 法 性

和 有 效 性 的 需 要 ， 亦 是 另 ㆒ 考 慮 的 因 素 。 我 們 建 議 在 檢 討

以 調 解 方 式 作 為 解 決 糾 紛 機 制 的 作 用 的 前 提 ㆘ 進 ㆒ 步 研 究

這 些 事 宜 。（ 請 參 閱 ㆘ 文 第 9 段 ）

調 解 及 仲 裁調 解 及 仲 裁調 解 及 仲 裁調 解 及 仲 裁
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8 .  有 委 員 問 及 ， 對 於 個 別 業 主 及 其 法 團 就 如 何 遵 從 建

築 事 務 監 督 發 出 的 法 定 命 令 所 出 現 的 糾 紛 個 案 ， 政 府 在 根

據 擬 議 新 的 第 3 9 B 條（ 條 例 草 案 第 3 8 項 條 款 ）的 規 定 向 阻

礙 法 團 工 作 的 業 主 提 出 檢 控 前 ， 會 否 考 慮 以 強 制 仲 裁 方 式

處 理 糾 紛 的 可 行 性 。

9 .   我 們 支 持 採 用 調 解 方 式 解 決 樓 宇 管 理 方 面 的 糾 紛 。

事 實 ㆖ ， 在 香 港 調 解 會 及 香 港 和 解 ㆗ 心 的 協 助 ㆘ ， 民 政 事

務 總 署 正 透 過 推 行 ㆒ 項 調 解 試 驗 計 劃 ， 研 究 以 調 解 方 式 作

為 ㆒ 種 解 決 糾 紛 機 制 是 否 可 行 。 在 過 去 的 ㆒ 年 ， 此 項 試 驗

計 劃 共 處 理 了 ㆕ 宗 個 案 ， 當 ㆗ 有 兩 宗 個 案 能 夠 成 功 解 決 糾

紛 。 明 顯 ㆞ ， 只 有 ㆕ 宗 個 案 並 不 足 以 提 供 足 夠 案 例 讓 我 們

作 出 決 定 性 的 結 論 。 但 是 ， 截 至 目 前 為 止 ， 我 們 在 鼓 勵 樓

宇 業 主 及 法 團 參 與 有 關 試 驗 計 劃 方 面 ， 只 取 得 了 有 限 度 的

成 果 。 為 了 宣 傳 調 解 所 帶 來 的 益 處 ， 我 們 在 ㆖ 述 兩 個 專 業

團 體 的 協 助 ㆘ ， 舉 辦 了 多 項 研 討 會 及 簡 報 會 。 該 兩 個 團 體

並 答 應 將 此 項 計 劃 延 長 至 ㆓ 零 零 ㆕ 年 ㆕ 月 。 我 們 會 繼 續 檢

討 有 關 情 況 ， 當 此 試 驗 計 劃 已 處 理 更 多 個 案 後 ， 會 進 ㆒ 步

評 估 該 計 劃 能 否 有 效 調 解 樓 宇 管 理 方 面 的 糾 紛 。 我 們 並 會

在 檢 討 ㆗ 考 慮 有 關 解 決 勞 資 糾 紛 機 制 方 面 的 經 驗 ， 以 及 司

法 機 構 就 家 庭 糾 紛 所 推 行 的 試 驗 計 劃 的 成 果 。

1 0 . 我 們 需 要 十 分 仔 細 考 慮 有 關 強 制 仲 裁 的 建 議 。 例

如 ， 我 們 需 要 研 究  ————

( a )  此 舉 會 如 何 影 響 我 們 ㆒ 直 採 用 主 要 以 自 願 的 模 式 處

理 ㆒ 般 建 築 物 管 理 的 事 宜 ；

( b )  甚 麼 情 況 需 要 強 制 仲 裁 ， 即 這 項 規 定 應 否 只 適 用 於

就 遵 從 建 築 事 務 監 督 的 法 定 命 令 的 方 式 所 引 起 的 糾

紛 、 或 根 據 不 同 條 例 的 規 定 而 向 法 團 發 出 的 所 有 法

定 命 令 ， 或 個 別 業 主 與 其 法 團 之 間 的 所 有 糾 紛 ﹔

( c )  對 個 別 業 主 與 其 法 團 雙 方 的 資 源 及 實 際 影 響 ， 例 如

法 團 所 花 的 費 用 能 否 向 有 關 建 築 物 的 所 有 業 主 收

回 ， 而 個 別 業 主 則 須 要 獨 自 承 擔 有 關 費 用 ﹔
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( d )  強 制 仲 裁 的 規 定 應 如 何 執 行 ﹔

( e )  仲 裁 決 定 應 如 何 執 行 ﹔ 以 及

( f )  仲 裁 過 程 及 結 果 與 法 定 命 令 的 執 行 兩 者 之 間 的 關 係

問 題 。

11 . 第 1 0 段 清 楚 顯 示 強 制 仲 裁 的 建 議 遠 遠 超 出 了《 建 築

物 條 例 》 的 權 力 範 圍 ， 即 確 保 建 築 物 安 全 及 衛 生 。 擬 議 新

的 第 3 9 B 條 (第 3 8 項 條 款 )主 要 說 明 遵 從 建 築 事 務 監 督 命 令

的 需 要，並 確 認 根 據《 建 築 物 管 理 條 例 》，法 團 須 對 與 建 築

物 公 用 部 分 有 關 的 法 定 命 令 負 責 。 但 是 ， 個 別 業 主 與 其 法

團 之 間 就 有 關 命 令 須 如 何 遵 從 的 詳 細 方 式 所 引 起 的 糾 紛 本

質 ㆖ 屬 民 事 事 宜 ， 與 所 有 其 它 類 同 性 質 的 糾 紛 ㆒ 樣 ， 並 不

應 在 《 建 築 物 條 例 》 的 範 疇 內 處 理 。 因 此 ， 我 們 對 為 擬 議

新 的 第 3 9 B 條 (第 3 8 項 條 款 )引 入 強 制 仲 裁 的 建 議 有 所 保

留 。

房 屋 及 規 劃 ㆞ 政 局

民 政 事 務 總 署

㆓ 零 零 ㆔ 年 十 ㆒ 月



附 件附 件附 件附 件 A

章 ： 3 4 4 標 題 ： 建 築 物 管 理 條 例

附 表 ： 1 0 條 文 標

題 ：

由審裁處聆訊及裁決的指明法律程序由審裁處聆訊及裁決的指明法律程序由審裁處聆訊及裁決的指明法律程序由審裁處聆訊及裁決的指明法律程序

1 .  與 本 條 例 條 文 的 釋 義 及 執 行 有 關 的 法 律 程 序 。

2 .  與 公 契 條 款 及 條 文 (包 括 根 據 第 V I A 部 隱 含 ㆞ 納 入 公 契 的 條

款 或 條 文 )的 釋 義 及 執 行 有 關 的 法 律 程 序 。

3 .  與 建 築 物 的 公 用 部 分 或 業 主 有 共 同 權 益 的 其 他 部 分 的 使 用 、

佔 用 、 享 用 、 管 有 或 擁 有 權 有 關 的 法 律 程 序 。

4 .  與 ㆘ 述 各 項 的 計 算 或 分 攤 有 關 的 法 律 程 序 ─

( a )  根 據 公 契 (如 有 的 話 )應 付 或 看 來 應 付 的 任 何 款

項 ；

( b )  第 2 0 及 2 1 條 所 提 述 的 基 金 及 繳 款 ；

( c )  管 理 開 支 或 收 費 (不 論 其 名 稱 為 何 )；
( d )  根 據 本 條 例 或 按 照 於 土 ㆞ 註 冊 處 註 冊 的 文 書

包 括 公 契 (如 有 的 話 )的 條 款 及 條 文 而 欠 付 或 負 有

法 律 責 任 的 任 何 其 他 支 出 、 付 款 、 債 項 或 債 務 。

5 .  與 涉 及 ─
( a )  法 團 ；

( b )  管 理 委 員 會 及 其 主 席 、 秘 書 及 司 庫 ；

( c )  第 3 4 D ( 1 )條 所 指 的 經 理 ㆟ ；

( d )  第 3 4 D ( 1 )條 所 指 的 業 主 委 員 會 ；

( e )  租 客 代 表 ，

的 權 力 及 職 責 的 法 律 問 題 有 關 的 法 律 程 序，並 包 括 與 財 務、金 錢

或 受 信 性 質 的 權 力 及 職 責 (如 有 的 話 )的 法 律 問 題 有 關 的 法 律 程

序 。



6 .  與 涉 及 建 築 物 的 全 部 或 建 築 物 的 任 何 部 分 的 擁 有 、 佔 用 或 管

有 權 (包 括 建 築 物 的 或 ㆖ 有 建 築 物 土 ㆞ 的 ㆒ 份 不 可 分 割 份 數 的 擁

有 權 )的 法 律 問 題 有 關 的 法 律 程 序 。

7 .  在 不 損 害 第 6 段 及 在 第 4 5 ( 3 )條 的 規 限 ㆘，與 涉 及 業 主 或 佔 用

㆟ 所 享 有 的 任 何 合 約 ㆖ 的 權 利 或 所 有 權 權 利，或 另 於 土 ㆞ 註 冊 處

註 冊 的 文 書 包 括 公 契 (如 有 的 話 )的 條 款 及 條 文 所 提 述 的 任 何 合

約 ㆖ 的 權 利 或 所 有 權 權 利 的 範 圍 及 適 用 性 或 其 他 方 面 的 法 律 問

題 有 關 的 法 律 程 序 。

8 .  與 涉 及 違 反 或 指 稱 違 反 於 土 ㆞ 註 冊 處 註 冊 的 文 書 包 括 公 契

(如 有 的 話 )的 任 何 契 諾 、 條 款 或 條 件 的 法 律 問 題 有 關 的 法 律 程

序 。

9 .  與 第 7 段 所 提 述 的 任 何 合 約 ㆖ 的 權 利 或 所 有 權 權 利 或 第 8 段

所 提 述 的 任 何 契 諾 、 條 款 或 條 件 (視 屬 何 情 況 而 定 )的 執 行 (不 論

以 強 制 履 行 令 、 強 制 令 、 聲 明 、 損 害 賠 償 或 其 他 方 式 執 行 )有 關

的 法 律 程 序 。



附 件附 件附 件附 件 B

章 ： 3 4 4 標 題 ： 建 築 物 管 理 條 例

條 ： 4 5 條 文 標

題 ：

審裁處在建築物管理方面所具有的司審裁處在建築物管理方面所具有的司審裁處在建築物管理方面所具有的司審裁處在建築物管理方面所具有的司

法管轄權法管轄權法管轄權法管轄權

( 1 )  審 裁 處 具 有 聆 訊 及 裁 決 附 表 1 0 所 指 明 的 任 何 法 律 程 序 的 司 法

管 轄 權 。

( 2 )  除 本 條 適 用 的 ㆟ 外 ， 任 何 ㆟ 不 得 開 始 進 行 第 ( 1 )款 所 提述 的 任

何 法 律 程 序 。

( 3 )  除 本 條 例 條 文 另 有 規 定 外，本 條 或 附 表 1 0 所 述 ㆒ 切，均 不 得

解 釋 為 將 民 事 司 法 管 轄 權 以 外 的 任 何 司 法 管 轄 權 或 任 何 發 出 ㆘ 述

命 令 的 司 法 管 轄 權 歸 於 審 裁 處 ， 該 命 令 ㆒ 旦 發 出 ， 其 效 力 會 使 任

何 業 主 或 佔 用 ㆟ 所 享 有 的 任 何 合 約 性 權 利 或 所 有 權 權 利 ， 或 另 於

土 ㆞ 註 冊 處 註 冊 的 文 書 包 括 公 契 (如 有 的 話 )的 條 款 及 條 文 所 提 述

的 任 何 合 約 ㆖ 的 權 利 或 所 有 權 權 利 ， 完 全 或 部 分 作 廢 ， 或 被 否 定

或 實 質 ㆖ 改 變 。  (由 20 0 0 年 第 6 9 號 第 2 2 條 修 訂 )

( 4 )  本 條 適 用 於 ㆘ 述 各 ㆟ ─

( a )  業 主 ；

( a a )  主 管 當 局 ；  (由 20 0 0 年 第 6 9 號 第 2 2 條 增 補 )
( b )  第 3 ( 1 ) ( a )或 ( b )條 所 提 述 的 ㆟ ；

( c )  管 理 委 員 會 ；

( d )  法 團 ；

( e )  第 V I A 部 所 指 的 經 理 ㆟ ；

( f )  第 V I A 部 所 指 的 業 主 委 員 會 ；

( g )  已 登 記 承 按 ㆟ ；

( h )  管 理 ㆟ ；

( i )  在 審 裁 處 許 可 ㆘ ， 租 客 代 表 ； 或

( j )  在 審 裁 處 許 可 ㆘ ， 於 土 ㆞ 註 冊 處 註 冊 的 文 書 包

括 公 契 (如 有 的 話 )所 指 明 的 任 何 其 他 ㆟ 。

( 5 )  在 本 條 及 附 表 1 0 ㆗， “所 有 權 權 利 ” ( p r o p r i e t o r y  r i g h t )  包 括 明

示 或 隱 含 的 權 利 ， 不 論 該 權 利 是 否 為 ㆞ 役 權 、 特 許 、 准 許 或 其 他

方 式 所 指 明 者 。


