
立法會十二題：屋苑管理費 

＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊  

  以下為今日（七月六日）在立法會會議上李慧琼議員的提問和民政事務局局

長曾德成的書面答覆：  

 

問題： 

 

  根據地政總署的《大廈公契指引》（《指引》），按照不同樓宇的單位數目

而定，規定物業管理公司可收取不超過物業總開支的 10%至 20%作為經理人酬

金。不少屋苑的業主批評此百分比上限水平造成管理費與市場脫節，而更換管理

公司的門檻又過高，即使第一手管理公司表現未如理想，業主亦需先獲合計擁有

不少於 50%業權份數的業主投票通過方可更換。此外，他們又指出，未成立業主

立案法團（法團）的新屋苑，缺乏控制管理公司就維修、招標及展開新的工程等

開支的渠道，但要成立法團又必須按《建築物管理條例》（《條例》）（第 344

章）第 3條召開業主大會藉投票以過半數通過，以及召集獲合計擁有不少於 30%

業權份數的業主投票支持。不少大型屋苑的業主難以符合此要求。就此，政府可

否告知本會： 

 

（一） 是否知悉，目前一般大型屋苑的管理費佔物業總開支的百分比為何；《指

引》的百分比上限於何時及根據甚麼準則釐定；有否計劃檢討該上限水平；若有，

詳情為何；若否，原因為何； 

 

（二） 會否檢討目前更換管理公司須獲合計擁有不少於 50%業權份數的業主同

意的門檻；若會，詳情為何；若否，原因為何；及 

 

（三） 是否知悉，按區議會分區劃分，現時未有成立法團的屋苑名稱及有關原

因；鑑於根據《條例》第 3A 條或第 4條，合計擁有份數分別為不少於 20%或 10%

的業主，可按有關條款的規定通過向民政事務局局長或土地審裁處申請召開業主

會議以選出法團，過去 3年，這類申請分別有多少宗，以及有多少宗最後委出法

團，其他個案未能成立法團的原因為何？ 

 

答覆：  

 

主席： 

 

  《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（法團），更有效管理大廈。 

 



  在撤換公契經理人方面，我們知道有些業主及法團對物業管理公司的服務水

平或收費未感滿意，希望透過更換經理人，得到更妥善合理的服務。因此，在二

○○七年修訂《條例》的時候，針對一些較舊的公契沒有訂明任何終止委任經理

人的機制問題，立法會通過了在《條例》中加入新條文，訂明法團可藉在業主大

會上以過半數票通過，並獲總共擁有不少於 50%業權份數的業主支持下的決議，

終止公契經理人的委任。而根據地政總署轄下的法律諮詢及田土轉易處所發出的

大廈公契指引（公契指引）（二○一一年六月修訂版），在業主未成立法團時，

業主委員會也可在業主大會上以過半數通過，並獲不少於 50%業權份數（不包括

公用地方的業權份數）的業主支持的情況下，發出通知終止公契經理人的委任，

有關通知須給予一段不少於 3個月的通知期，但無須給予補償。 

 

  有關物業管理公司的酬金方面，如果物業管理公司為大廈的公契經理人，根

據公契指引，經理人酬金的比率是按建築物的單位及車位數目釐定。如建築物的

單位及車位數目是 20 個或以下，經理人酬金的比率不得超過發展項目管理中所

必需和合理地招致承付的支出、費用和收費總額（不包括經理人的報酬本身及任

何非經常開支或從特別基金中提取的開支）的 20%；單位及車位數目是 21 至 100

個，經理人酬金的比率不得超過該總額的 15%；單位及車位數目是 101 或以上，

經理人酬金的比率不得超過該總額的 10%。 

 

  至於成立法團方面，現時，業主可根據《條例》第 3、3A 或 4 條召開業主大

會以成立法團。在大多數情況下，業主是根據《條例》第 3條委出管理委員會（管

委會）和成立法團。通過成立法團的決議最少須獲過半數票通過；及獲總共擁有

不少於 30%業權份數的業主支持。如果業主未能根據《條例》第 3條成立法團，

也可根據《條例》第 3A 及 4 條的規定以較低業權份數組成法團。《條例》第 3A

條訂明，可由擁有不少於 20%總業權份數的業主向民政事務局局長申請委任召集

人。而根據《條例》第 4條，擁有不少於 10%總業權份數的業主也可向土地審裁

處申請委任召集人。召集人可根據有關命令召開業主會議，以過半數票通過的決

議委出管委會和成立法團。 

 

  事實上，當局曾於二○○○年經過諮詢及在立法會草案委員會詳細討論後修

訂條例，將當時第 3條所要求的不少於 50%總業權份數的業主的支持降低至 30%；

同時也把當時第3A條及第4條所要求的不少於30%及20%總業權份數的業主的支

持分別降低至 20%及 10%，從而利便業主成立法團。 

 

  我們理解公眾對《條例》的關注。我們已成立了《建築物管理條例》檢討委

員會（檢討委員會），現正詳細進行檢討工作。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

會討論大廈管理常見問題，當中包括涉及公契經理人的撤換及酬金等事宜。檢討



委員會將會研究是否要再修訂《條例》去解決這些問題。此外，檢討委員會會就

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。 

 

就問題的三個部分，現回覆如下： 

 

（一）及（二） 地政總署表示，其現時轄下的法律諮詢及田土轉易處最早於一

九八七年十月十五日藉田土註冊處通函第 91 號發出有關經理人酬金的指引。一

九八七年版的指引已規定有關經理人酬金的百分比上限，有關規定是按照當時相

關的社會狀況及需要而釐訂的。 

 

  就現時一般大型屋苑的管理費佔物業總開支百分比的數字，政府並沒有這方

面的數據。 

 

  正如上文所述，檢討委員會現正就有關《條例》開展檢討工作，並進行了數

次會議，檢視的事項包括公契經理人酬金及撤換公契經理人門檻的問題。檢討委

員會在今年一月正式運作，並希望在一年後向民政事務局提交中期報告，並就修

訂《條例》提出建議方向。 

 

  若檢討委員會的建議涉及修改公契指引的事宜，地政總署會考慮及跟進相關

建議。 

 

(三) 目前，有關未有成立法團的大廈在八個舊樓較集中的市區及鄉村小型屋宇

較多的新界區的分布數目如下： 

 

地區    未成立法團的大廈數目 

－－－   －－－－－－－－－－ 

中西區       1,938 

九龍城       1,242 

深水埗       1,126 

灣仔        1,247 

油尖旺       1,512 

西貢          936 

大埔        2,391 

元朗        7,508 

其他地區      4,064 

 

  大廈未有成立法團的原因眾多，常見原因可大致分為四類。第一，不少大廈

已成立其他業主／居民組織，與管理公司保持密切溝通，有效管理大廈。第二，



是有關大廈已聘請管理公司，而有關管理公司能夠提供良好大廈管理和維修服

務，居民為之滿意。第三，是一些位於舊區且樓齡高的單幢式樓宇，業主多數是

長者，或者是基層市民，經濟和組織能力有限，加上這類樓宇很多都有業權不清

的情況，又有一部分業主把單位出租，透過代理收租，平日難以聯絡，所以難以

組成法團。第四，是由於有少數發展商（通常持有物業管理公司）持有較大比例

的業權份數，如發展商持不合作的態度，其他業主很難取得足夠票數成立法團。 

 

  至於由獨立屋宇所組成的屋苑方面，由於獨立屋宇屋苑的業主是每個地段的

唯一擁有人，他們不會與其他業主共同擁有屋苑的土地或物業，也不會像多層大

廈的業主擁有不可分割業權份數，因此《建築物管理條例》並不涵蓋這些不是由

不可分割的業權份數組成的獨立屋宇。 

 

  事實上，除了成立法團外，私人大廈的業主也可選擇成立其他居民組織（例

如業主委員會）或聘請物業管理公司，協助大廈業主處理日常的大廈管理和維修

工作。 

 

  在二○○八至二○一○年過去三年，根據《條例》第 3A 條作出的申請共有

5宗。其中 4宗最後成功委出管理委員會，成立法團，有 1宗因決議未獲過半數

票通過而未能成功委出管理委員會而成立法團。至於按《條例》第 4條提出申請

方面，根據土地審裁處的資料，在二○○八年及二○○九年，各有 1 宗按《條例》

第 4條提出的申請，但是該處並沒有有關管委會是否已成立的資料。 

完 

 

２０１１年７月６日（星期三） 

 


