
立法會四題：大廈管理 
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  以下為今日（二月十六日）在立法會會議上葉劉淑儀議員的提問和民政事務

局局長曾德成的答覆： 

 

問題： 

 

  大型屋苑太古城部分住宅單位的業主向本人求助，指屋苑發展商自屋苑落成

後一直是屋苑大廈外牆業權的擁有人，在１９９３年至１９９６年期間，即《建

築物管理條例》生效之後，發展商將屋苑不同期數的大廈外牆業權轉讓予其全資

擁有並負責管理該屋苑的物業管理公司。根據土地註冊處的資料，該管理公司現

時為該屋苑大廈外牆業權擁有人。上述業主又指出，管理公司聲稱代表所有業主

買入並代為託管該等大廈外牆業權，歷年來外牆維修費用一直由所有單位業主攤

分。就此，政府可否告知本會： 

 

（一）有否研究，在沒有成立業主立案法團的情況下，該管理公司可否代表所有

業主買入並代為託管上述大廈外牆業權；若有研究，結果為何； 

 

（二）有否研究，在現行法例下，上述情況的外牆維修費用應由該管理公司還是

由所有業主承擔，以及因上述外牆管理不善而引致的傷亡，應由該管理公司還是

由所有業主負責賠償；若有研究，結果為何；及 

 

（三）鑑於本人得悉很多大型屋苑都有類似的管理權責問題，當局有何具體措施

協助業主處理相關爭議，以捍衞業主的合理權益？ 

 

 

答覆： 

 

主席： 

 

  多謝葉劉淑儀議員的提問。香港的多層大廈，尤其是組成大型屋苑的多幢大

廈，牽涉眾多利益不同的持份者，關乎市民切身利益。《建築物管理條例》（第

３４４章）（《條例》）為大廈管理提供一個法律框架，讓業主可根據《條例》

成立業主立案法團，更有效管理大廈。立法會２００７年對《條例》進行了修訂，

進一步規範業主立案法團及其管理委員會的運作。 

 

  我們看到，憑現有《條例》，未足以完全涵蓋大廈和屋苑所涉的業權和管理

紛爭。所以，我們成立了《建築物管理條例》檢討委員會，上月已召開第一次會



議，着手就《條例》進行檢討工作。委員會及其增選委員包括立法會議員、相關

行業的專業人士及資深的業主立案法團管理委員會成員。檢討委員會討論了現時

就大廈管理遇見的問題，當中包括涉及公契經理人及業主之間的權益事宜。委員

會將會研究是否要再修訂《條例》去解決這些問題。此外，委員會會就加強業主

立案法團的運作，以及保障各業主的利益，向政府提出建議。 

 

  現就質詢的三個部分，答覆如下： 

 

（一）關於太古城屋苑大廈外牆業權和管理問題的爭議，民政事務總署（總署）

和地區專員一直密切關注。由於現行《建築物管理條例》並無條文說明管理公司

能否代表業主買入並代為託管大廈外牆業權，有關問題就需要視乎大廈公契的相

關條文，以及業主與管理公司之間是否有相關協議。 

 

（二）大廈公契是業主、經理人和發展商之間的私人合約協議，當中應列明締約

各方的權利和責任，包括訂明大廈的公用部分，以及相關維修費用的負擔等。部

分公契會訂明外牆的業權和管理權。此外，《建築物管理條例》亦有對維持物業

及公用部分的責任作出規定。因此，就管理公司還是業主需要承擔大廈外牆維修

費及負上因為管理不善而引發傷亡的法律責任問題，必須考慮每宗事件的情況、

適用的公契條文及相關法例，我們不能一概而論。 

 

（三）大廈管理涉及眾多不同的持份者，包括業主、租客、法團（或其他居民組

織），以及物業管理公司等。各持份者之間如果未能有效溝通，或由於欠缺有關

專業知識等原因，便有可能產生衝突和糾紛。總署一直協助及支援法團，幫助他

們處理大廈的管理事宜，包括應邀列席會議，處理有關大廈管理的查詢，並就根

據條例召開的會議的程序、以及涉及採購、維修、財務管理等程序提供意見作為

參考。 

 

  政府一直鼓勵業主透過溝通或調解，解決大廈管理的糾紛，以尋求共贏的解

決方案，同時減輕有關各方的財政負擔。各區民政事務處處理有關大廈管理的查

詢和投訴，鼓勵業主以積極的態度解決彼此的紛爭，並轉介有需要的業主到香港

房屋協會轄下的十個物業管理諮詢中心，免費約見律師，尋求專業法律意見。在

民政事務總署的大廈管理聯絡小組的努力協調下，這些個案大都可以通過加强各

方溝通而獲得解決。如果爭議各方願意嘗試透過調解處理紛爭，總署會安排他們

免費接受專業的調解服務。土地審裁處也為尋求調解人士提供免費諮詢服務，並

向有關人士提供合資格調解員名冊。 

 

  剛才我已經講到正在檢討是否要再修訂《建築物管理條例》，使之能夠與時

並進，更切合社會實際需要。我們亦已經開始了對規管物業管理行業的諮詢，至



下月中完成，根據所得意見，會研究立法規管，加強物業管理行業的專業性。相

信這些都將會有助維護業主的合理權益。 

 

  多謝主席。 

完 

 

２０１１年２月１６日（星期三） 

 


