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關注建築物管理條例修訂問題

民政事務總署的回覆：

中西區區議會

《建築物管理條例》 (第 344 章 )檢討—  
進一步立法建議及行政措施

就中西區區議會就有關《建築物管理條例》 (第 344
章 )(《條例》 )的文件，民政事務總署 (民政總署 )樂意出席本

年 5 月 18 日的會議，向議員介紹修訂《條例》的進一步立

法建議及相關行政措施。就文件提及兩方面的問題，回應如

下：

(1) 「大型維修工程」的定義

2014-2015 年《條例》檢討諮詢文件  

2. 《條例》提供法律框架，讓業主組成及運作業主立案

法團 (法團 )，以便他們履行有關管理大廈的責任。為確保《條

例》能跟上社會變化，民政總署在 2014 年底至 2015 年初，

就一系列對《條例》的修訂建議進行公眾諮詢。

3. 就「大型維修工程」的定義方面，諮詢文件建議可以

考慮的可行方案包括把「大型維修工程」定為法團每年預算

總額的某個百分比 (或某幾個百分比 )，或每個單位的業主須

為工程支付的金額。

2016 年立法會民政事務委員會文件中的建議  

4. 由於大型屋苑法團每年預算的金額龐大，因此「大型



維修工程」的定義不應佔每年預算過高的百分比；對於單幢

物業或小型屋苑而言，有關法團每年預算的金額較少，因此

「大型維修工程」的定義應佔每年預算較高的百分比，以免

妨礙有關法團進行一般採購；另一方面，據我們所知，部分

小型屋苑的法團並無制定每年預算，因此有關「大型維修工

程」的定義亦應包括確實金額。  
 
5. 考慮到公眾的意見以及不同規模住宅發展項目的實

際情況，我們在 2016 年建議，以《條例》第 20A(2)條 1的規

定為基礎，就「大型維修工程」的定義引入兩級制度，舉例

而言：  
 

(a) 如建築物屬多於 100 個單位的大型屋苑，則「大型維

修工程」的定義為法團每年預算的 40%；以及  
 

(b) 如建築物屬不多於 100 個單位的小型屋苑，則「大型

維修工程」的定義為 100 萬元或法團每年預算的 2
倍，以較低者為準。  

 
2017 年最新修訂建議  
 
6. 我們已進一步研究和考慮議員和社會各界對「大型維

修工程」定義的意見。鑑於法團的每年預算只屬估計數字，

可能會有被刻意加大以提高合約價格上限的風險，藉此繞過

「大型維修工程」的定義。為改善有關建議，我們進一步建

議，將「大型維修工程」的定義，與法團前 3 年的經審計每

年平均開支掛鈎，該等開支須是維修建議提出予法團作討論

時的緊接前 3 年。由於經審核的財務報表反映過去及實際開

支，而三年平均開支則更能反映法團支出的模式，此額外措

施會有助避免每年預算被刻意加大。  
 
7. 考慮到議員和社會各界認為部分屋苑可能單位眾多

1 《條例》第 20A(2)條規定，任何供應品、貨品或服務，如其價值

超過或相當可能超過 20 萬元，或相等於法團每年預算的 20%(兩
者以其較小者為準 )，法團即須以招標承投方式取得。  

                                                 



(多於 500 個單位 )，我們建議增加一個級別，並為每個級別

訂定一個確實金額如下，以避免輕易繞過「大型維修工程」

的定義：  
 

(a) 第一級：如建築物屬多於 500 個單位的大型屋苑 (約
佔現時所有法團數目 5% )，則「大型維修工程」的定

義為 400 萬元或以上，或法團在緊接維修建議提出前

3 年的經審計每年平均開支的 40%，以較低者為準；  
 
(b) 第二級：如建築物屬於介乎 101 至 500 個單位的中型

屋苑 (約佔現時所有法團數目 15% )，則「大型維修工

程」的定義為 200 萬元或以上，或法團在緊接維修建

議提出前 3 年的經審計每年平均開支的 70%，以較低

者為準；以及  
 
(c) 第三級：如建築物屬不多於 100 個單位的小型屋苑 (約

佔現時所有法團數目 80% )，則「大型維修工程」的

定義為 100 萬元或以上，或法團在緊接維修建議提出

前 3 年的經審計每年平均開支的 2 倍，以較低者為準。 
 
8. 我們樂意聽取議員就有關如何界定「大型維修工程」

的意見，包括大、中及小型屋苑單位數目、每個級別的確實

金額，以及法團經審計每年平均開支的百分比等方面的意

見，以進一步優化「大型維修工程」的定義。  
 
 
(2) 宣傳工作  
 
9. 我們現正進行一系列的公眾參與活動，以收集業主、

法團及其他業主組織、物業管理公司以及其他持分者對《條

例》修訂建議的意見。立法會民政事務委員會亦將於 5 月 4
日舉行特別會議，邀請有關人士就《條例》的修訂建議提出

意見。  
 
10. 我們已在今年農曆新年期間推出電視宣傳，鼓勵業主



積極參與法團業主大會。此外，我們亦已製作政府電視及電

台宣傳短片並印製海報，鼓勵業主在法團商議重要事項時，

應親身出席法團會議及投票，以保障自己的權益。有關宣傳

短片已於 3 月底開始播放。  
 
未來路向  
 
11. 在仔細考慮到收到的意見後，我們會考慮如何進一步

優化建議，以回應市民的關注，尤其是採購及委任代表文書

的安排。由於修訂《條例》需時，我們會將與現行《條例》

並無牴觸的建議納入《工作守則》，並鼓勵法團盡量採納。  
 
 
 
 
（二零一七年五月二日收到）  

 

中西區區議會秘書處  

二零一七年五月  


