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政府透希望業主參與屋苑管理，自行成立業主立案法團，按《建築物管理條例》

第 344 章的法律框架，運用業主授與的權力有秩序地運作。 
 
但是，權力集中加上龐大財政儲備，常會被有心人利用，建築物管理條例，反成

不法份子的保護罩，雞蛋對高牆，小業主只能乖乖就範。 
 
為了節省時間，本人發言將只針對常有爭議的屋苑事務- 屋苑維修，至於其他建

議則由關注組其他成員發表。 
 
屋苑維修事宜 
 
修改會議法定人數及議決百分比 
 
按目前法例，超過屋苑預算 20%的開支便需交由業主大會議決，法定人數為 10%
業權，屋苑數目較少的屋苑，往往數十戶便可決定數目不菲的工程，為人詬病。 
 
關注組同意，針對有關大型維修的議程，涉及龐大的資金及業主利益；提高屋苑

業主的參與度，及提高議決百份比的要求，將有助取得共識減少紛爭；但屋苑有

大細之分，舉辦大會有不同的難度；關注組建議，按屋苑的業戶數目，大型屋苑

仍舊維持在 10%的法定人數，小型屋苑則提高至 20%，而議決百分比則同樣上調

至 75%。 
 
對於屋苑維修我們還有兩點建議。 
 
1. 將工程勘察及顧問計算入整體工程開支 
 

目前法例以工程的開支作為準則讓業主們議決，惟我們發現，維修工程的勘

察及顧問服務，雖然金額較低，但對整個維修項目舉足輕重；然而法團往往

將之視為一個獨立項目而避過規範，只由管理委員會自行挑選。 
 

關注組建議修改法例，將工程勘察及顧問視為整體工程的一個必然部份，按

整體工程（或估算）開支釐定是否需要提交業主大會作議決，提高業主的參

與度。 
 

立法會CB(2)689/14-15(04)號文件 
LC Paper No. CB(2)689/14-15(04)



2. 容許業主取得標書副本 
 
標書是構成整個維修工程合約的最重要部份，詳列施工方法，材料，驗收及

付款細則。但關注組發現很多業主立案法團，只有向業主派發簡單的「標書

分析」便要求業主作出抉擇，缺乏目細節，小業主根本無法作出客觀比較，

極容易成為維修大鱷的點心。 
 
但按目前法例，小業主並無法定的權力向法團取得標書或工程合約等重要文

件。關注組建議法例作出修訂，容許小業主在付出合理的費用後，有權取得

有關維修合約的標書及合約副本；否則，小業主何以對工程服務提供者作出

調查、選擇、監管及追討？何以能保障自身的利益？ 
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本關注組發言繼續針對常會發生爭拗的事宜，就是小業主要求召開業主大會，以

及授權書制度。 
 
小業主要求召開大會的意義 
 
為了運作順暢，業主透過選舉成立法團授權作出管理，但權力必須制衡，法例提

供途徑讓小業主就關心的事項召開大會，透過議決讓法團執行。這是小業主保障

自己權益的一個重要權利。 
 
關注組發現有個別管委會主席巧妙地藉請辭來逃避召開會議的責任，故希望提出

建議，堵塞漏洞。 
 
1. 建議修改法例，當管委會主席請辭而無人接任，召開會議的責任便落在所有

管委會委員身上。經管委會商議推選當中一名委員，按照法例要求在指定時

間內召開業主大會。同時亦須處理確認授權票等程序，確保會議順利進行； 
 

2. 建議規定法團必須按照小業主所指明的事宜無增減地制定會議議程，避免法

團借加入議程拖延時間，或借新議程模糊視線，游說支持。 
 

授權票的建議 
 
授權票制度常為人詬病及引起爭拗。關注組對授權票有以下建議。 
 
1. 目前法例並沒有規定法團派發授權書的時間，有些法團利用此漏洞故意延遲

派發授權書，做成不公平。我們建議訂明授權書必須與會議議程同時派發，

讓小市民有足夠時間作出授權的安排。 
 
2. 業主大會常會出現假授權書的指控，鑑於無法證明「被授權人」參與其中，

關注組建議於授權書式樣中，獲得授權人仕亦需在代表文書上簽署，授權書

方始視作有效。當中的好處，一來，獲授權人士可以紀錄授權單位的資料，

避免遺漏，其二，被授權人士應該與授權單位作聯絡及溝通，瞭解其投票意

向，亦對該授權票負責。 
 

3. 關注組認為，要設立代表文書上訴機制，以及在會議 24 小時前至會議七天為

止，於大廈顯眼處展示送交委任代表文書的建議，但考慮到文書處理需時，



故建議將收集代表文書的裁止時間，訂為會議前的 72 小時。 
 
期望有關當局能考慮 344 關注組的建議。 


	344關注組發言1
	344關注組發言2



