
立法會 CB(2)2001/04-05(04)號文件 

致:立法會法案委員會 

 

有關《2005 年建築物管理(修訂)條例草案》之意見 

 

由於工作關係，經常會涉及有關《建築物管理條例》的問題，無

可否認現時的條例存在很多不妥當及不清晰的地方，容易引起紛爭，

因而是次修訂《建築物管理條例》便引起有關方面的關注。 

本人居於全港最大的屋苑（天盛苑），也是該屋苑的民選區議員，

屋苑 2000 年入伙，2001 年 5 月便已成立業主立案法團，由於屋苑只

得一個法團，管理委員會的任何決定都直接影響 6,580 戶業主的利

益，因而法團的權力，法團權力的產生，監察權力的機制等問題，經

常受到各業戶的質疑，現就有關建議修訂內容，及一點工作體會，提

出以下意見，希能有助參考，以便條例經修訂後更切合實際。 

一．修訂內容的意見 

1.  管理委員會就法團的決定的個人法律責任 

如果管理委員會委員不因其委員身分負上個人法律責任，這容易

給法團委員一個錯誤的訊息，以為任何決定都不須深思熟慮，小

心謹慎，因而作出一些草率和不負負任的決定，從而引起更多的

糾紛。 

一個實際例子，法團就一項工程揀選承辦商，出席會議委員 10

位，贊成某一間承辦商的只有 3 位，反對工程的有 1 位，無意見

不表決的有 6 位，最後法團向業主發出通告，指會議通過工程由

某間承辦商進行（3 位委員揀選的一間）。有業主質疑只得 3 名委

員贊成，都算多數票？那 6 位無表決的委員算是什麼？究竟多數

票如何界定。這項決定就涉及條例附表二 10.(2)的多數票的理解

問題，若法團堅持 3 位委員的決定是多數票，而業主則認為 6 位

無表決的委員才是多數票，所以是項議決通過應該無效，因而提

出訴訟，由於法團委員不須負法律責任，無論結果如何，該名提

出訴訟的業主注定是輸家，法官如果判該 3 位委員的決定有效，

該名業主個人就要賠上全部的訴訟費用，就算判該業主得勝，有

關的法律訴訟費就轉由全體業主承擔，試問這樣的結果那有業主

願意伸張正義，與法團「打官師」，法例只保障法團委員，業主權

益又有何保障。 

本人認為法團委員非同普通業主，他們有權決定公眾事務，就應

向公眾和法律負責，這是合理的權責問題。 
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2. 法團採購及選用供應品、貨品及服務 

2.1 反對刪除《有關供應、物料及服務的採購及選用事宜守則》，更

應將守則規定為法例，但內容可考慮提高。 

2.2 反對規定須以招標方式取得的供應品、貨品及服務的價值下限，

草案建議由以法團每年預算的 10%修改為 20%，本人認為下限過 

高，以天盛苑為例，法團每年預算的 20%已是 800 多萬元的巨額

款項，我們不能假設所有法團委員都是大公無私，如果幾百萬元

的龐大費用業主都無權表達意見及參與決定，這實在容易造成圍

標又或利益輸送的犯罪行為出現，除非有某些不可告人的利益關

係，否則不應怕麻煩。如果說經常要進行招標工作和召開業主大

會，是浪費大量人力物力，那麼若最終問題出現任何差錯，業主

損失的可能更大；另一方面，我們又不能假設屋苑或樓宇要經常

進行如此龐大的項目支出，因此，不存在經常性問題。 

由於全港的樓宇有新有舊、單位多寡不同、維修保養水隼有異，

管理水平有優劣，如果以為一條法例已可以在法團的運作及保障

業主的權益方面取得平衡，這實在是癡人說夢不切實際，試問 800

多萬元的費用，怎能與數千元相比，所以本人認為採用多級制的

方法值得重新考慮。 

2.3 對剔除建議加入罰則有保留，這正正反映出政府「又怕痕又怕痛」

的心態，如果法例有規定，有人可以不遵守，又不屬犯罪，也不

須受罰，那麼這樣的法例等於「無牙老虎」形同虛設，有何作用，

況且應該相信法律的原意是防止犯罪行為，及懲罰某些有意違法

的人士，而並非針對「真誠地」服務業主的法團委員。 

二．其他意見 

1.  法團權力範圍 

草案未有詳細界定何為「越權」，及法團的權力範圍，只籠統地指

法團委員會的決定如超越了本身的權力就是越權，那麼涉及公眾

利益的政治決定是否屬法團本身的權力範圍。 

就以本人未能獲得法團同意，在天盛選區內，屬房署擁有業權的

位置設立議員辦事處為例，足以証明法團的權力無任何制約，包

括民政事務處及房屋署這個大業主。由於近幾年所落成的樓宇多

是一些大型的屋苑或是多幢式的樓宇，法團行使權力時除了一般

有關公用部分的控制、各項維修管理及行政事宜外，無可避免地

都涉及一些政治層面的議題，倘若法團委員「假公濟私」利用公

器，處處設置障礙，使之普遍認為當然的事，竟可被法團否決，

因而影響著數以千萬計公眾人士的利益，這是草案未能顧及社會

發展需要的地方。 
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2. 管理委員會的產生應加入選舉元素 

草案沒有就有關委任代表（授權書）出席業主會議投票的條文作 

出任何修訂，或設立有效的機制，防止偽造授權書，本人感到失

望。有參與過或接觸過法團工作的人士，相信都知道，法團管理

委員會在某程度上擁有絕對的權力，但非常諷刺權力來得卻十分

「兒戲」，由於授權票等於選票，不論委任管理委員會，抑或揀選

某管理公司，只要擁有大量授權書，就可以主宰著投票結果。有

業主曾向本人投訴為何法團委員會的職位不可像區議會一樣，由

全體業主一戶一票，公平、公正、公開地選出，一般認為由此而

選出的管理委員會在行使權力時才有認授性和公信力，在法團運

作上也可減少一些爭拗。基於以上的理由，本人希望草案能在有

關條文方面作出一些規定或加入有關選舉元素，以迎合社會的發

展趨勢。 

 

3. 應規定設立內部檢查機制 

草案沒有關注過去不少業主與法團發生的糾紛，都是涉及財務上

的管理，又或是工程招標的程序問題，究其原因，往往是法團欠

缺透明度及沒有一個檢查機制而引起，雖然政府部門訂有內部檢

查的工作指引，因只是指引並不是法例，始終不被重視。現時擁

有數千個單位的新型屋苑，累積的維修保養基金隨時可以是幾千

萬元，假若沒有一個有效的，獨立於法團的檢查機制，又如何監

督法團沒有濫用公款，如何確保公共資源運用得宜，因此，規定

設立檢查機制是有必要的。 

 

以上意見，都是本人在實際工作上的一點體會。概括而言，物業

管理是一項複雜的專業的工作，而且具體情況各有不同，但始終需要

有一套客觀標準。無論草案如何修改，本人認為修訂法例的原則，必

須是切合社會的發展，能易於執行，容易掌握，期望法例經修訂後能

成為更完善的法例。 

 

 

                        

 

 

元朗區議員 
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二零零五年六月十六日 
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