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立法會 CB(2)2617/04-05(06)號文件  

 

 

2005 年建築物管理 (修訂 )條例草案委員會主席  

涂謹申議員  

涂主席：  

有關條例草案的問題  

本人對《 2005 年建築物管理 (修訂 )條例草案》有多項跟進問題如

下，請主席代轉政府有關部門回覆，謝謝！  

(一 )、委出管理委員會  

問題／意見：  

1. 若另有不少於 30%的業主反對可如何處理？  

2. 若另有不少於 30%的業主另召開業主大會又委任管理委員會可如

何處理？  

3. 若有關大廈的公契有合理的建議及行之有效的“約定俗成＂的

做法，例如：  

一：公契規定每座先選座代表，再由座代表選出正、副主席、秘

書等職務，而不是由全屋苑不分座別選出委員，以使委員，

以使委員更具代表性；  

二：公契規定屋苑商場代表／停車場代表等非住宅業權的代表名

額，若否定公契的有關規定則這些業權的代表性又如何安

排？  

條例草案會否考慮保留彈性，讓部份行之有效的做法可繼續執

行？  

4. 若有多於一位獲不少於 5%份數業主支持召開業主會議可如何處

理？應按召開時間先後？按向民政署登記先後？還是其他準

則？將由那個政府部門和甚麼人士作出處理？  

5. 某些財團／某些早已擁有 5%份數業權的大業主／單個業主，憑

著座擁超過 5%業權份數便可以操控召開業主大會能否舉行的局

面，如何處理？  

例子：北角新都城大廈、北角海景大廈  

6. 請政府答覆至目前為止，各個依公契成立的法團的成立年期分
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佈。  

(二 )、業主委任代表  

問題／意見：  

1. 委托書有沒有讓業主選擇業主會議的議決案的投票取向選擇，往
往不符合業主會議的實際需要，當局會否考處在的標準格式內，

訂明投票取向的選項？  

2. 若委托書是律師或會計師的正式業主授權函件，而非法例指定的

「委託書」又是否有效？  

3. 委托書的被委任者沒有身份證號碼是否有效？  

4. 「任何延會」的包括範圍？包括次數？包括的原因？包括的有效

日期範圍？  

5. 委托書的業主簽署如何才算合法有效？是否需要對樓契簽名？若

是，如何取樓契核對？若有爭議又只得不足 24 小時，怎辦？  

6. 是否準許逐戶收集委托書？若是，誰人獲准收集？誰人不獲准？

由誰決定那個人可收集？會否有利益沖突？若不准逐戶收集委托

書？理據何在？  

7. 業主已作出委托書了，臨時自行出席業主會議，其在截止的委托

書日期前所繳交的委托書及在委托書內所作的投票選擇是否繼續

有效？  

8. 選舉法團委員的程序可否讓業主預早以票選形式進行，而無需改

為出席業主會議及在會上投票選法團委員？  

9. 24 小時是否足夠完成審議委托書的時間？若有爭議怎辦？若沒有

足夠時間尋求法律意見／尋求政府部門意見，可如何處理？  

10. 若管理委員會對委托書有爭議可如何處理？若管理委員會透過表

決都無法解決爭議又如何？若管理委員會為此連會議也開不成怎

辦？若業主質疑管理委員會決定委托書是否有效是有角色和利益

衝突，可如何處理？並由此引出訴訟的話，那麼業主會議應否繼

續進行？  

11. 管理委員會是否具備專業資格或水平研判委托書是否有效？  

12. 為什麼不考慮以獨立的第三者，尤其是委聘專業人士如律師／會

計師作研判委托書，尤其是委聘專業人士如律師／會計師作研判

委托書？  

13. 公開委托代表的業主名單是否必須？是否必要？是否抵觸私隱條
例？  

14. 是否容許業主使用自行複印，法例規定的委托書？若否，理由何
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在？  

(三 )、採購及選用供應品、貨品及服務  

問題／意見：  

1. 法團遇有訴訟情況，不可預知訟費是否超出，是否需預先申請？  

2. 「緊急事宜清單」為何不由政府當局列出避免爭拗？因業主未必

有足夠的認識列出清單的內容。  

3. 如何判定附表 3 第 3(3)段規定，「在出席人數達到法定人數的法團

會議上提出的一切事項，均由業主投票表決，以多數票決定。」

的「多數」？  

實例：根據 LDBM83-85/2003 和 CACV1/2004 兩宗荃灣花園業主

立案法團與 PRIME LIGHT LTD 的法庭判決書的判決，高等
法院上訴法庭認為「多數」應理解為一般所指的意思，即

超過 50%，從而判荃灣花園法團敗訴。縱使該法團在 2002
年 11 月 25 日的業主大會上就維修及改善工程的投票，有
1024 份業主及授權業主席，其中 998 份投了票，方案一得

253 票 (份 )，方案二得 307 票 (份 )，而方案三得 438 票 (份 )，
法團議決執行方案三也敗訴。  

(四 )、為法團開立帳戶  

問題／意見：  

1. 須規定管理公司收到的管理費是即直接有入法團的銀行戶口，而

非先存入管理公司的戶口，待一段時間後才轉存入法團的戶口；  

2. 訂立法例以規管管理公司，對管理公司予以專業資格、登記及監

管，並制定管理公司的專業操守指引，以利有效監管；  

3. 若有對物業管理公司的監管條例的話，可防止不合資格的物業管

理公司濫竽充數；可依例處罰違例的管理公司及有關的人員。  

(五 )、終止委任公契經理人  

問題／意見：  

1. 若再次就建築物管理條例修訂作諮詢，政府當局會否於繼續建議

放寬現行終止公契經理人的委任規定至 30%？  

 (六 )、管理委員會委員就法團作決定的個人責任  

問題／意見：  

1. 雖然政府解釋其他法例也有運用於其他本港法例，而目前為止，

引用時也沒有出現法例問題，但字眼本身含義模糊，將來可能令

法團管理委員會之間鬧出無盡的爭拗；如此含糊也會令到個別委
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員繼續遭受「莫須有」的指控或訴訟。  

2. 大地產發展商或大業主慣用迫害法團或個別委的手法是以民事
訴訟的手法，發出律師信，控告「誹謗」，今法團或個別委員因

為沒有金錢委聘律師而被迫害，從而被迫認錯道歉，或被迫辭多

法團的職務的例子，大量案例，屢見不鮮，因此，法例的修訂只

是說「真誠地」辦事是未能真正幫到被迫害的業主 /個別委員 /法
團。  

3. 若法團／個別委員遭受到對方以發出律師函件追究法律責任 (往
往只有非常短的時間限制，便要回覆律師，否則便被入稟。)法團
此時便會面對下述問題：  

(A) 有無律師所可提供法律輔導？  

(B) 由誰負擔法律費用？  

(C) 取得法律意見後，是否有足夠時間發出會議通知召開法

團會議？  

(D) 即便召開了會議，又是否有足夠的法律意見，令法團作

出正確的對應判斷？  

(E) 作出了對應的法律判斷後，誰付律師費？  

(F) 付費的估計若超出法例規定社團的開支的話，又是否要

召開業主大會？ (實例亦證明誹謗官司的律師的律師費

因要委聘大律師，動輒要二、三十萬。因為用大便要開

業主大會。 ) 

(G) 若要召開業主大會，又是否要公開招標法律顧問？  

(H) 公開招標是否之前要報價？  

(I) 若真要依從上述由 A 至 H 的程序個完，法團或個別委員
早已面對沉重的訴訟包袱，試想如何  

4. 質疑政府根本沒有針對性協助小業主／法團提供及時的困境。  

立法會議員  

 

 

王國興  

2005 年 7 月 22 日  


