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開會辭

主席歡迎各委員及政府部門代表出席會議。
I.
通過房屋事務委員會第九次會議紀錄初稿
2.
上述會議紀錄毋須修改，獲得通過。
II.
簡介《2007年建築物管理(修訂)條例》


(房屋事務委員會文件第18/07號)
III.
2007年建築物管理（修訂）條例


(房屋事務委員會文件第19/07號)

3.
主席歡迎民政事務總署署理助理署長(4)郭善兒女士出席會議。郭女士及趙承基委員分別介紹文件第18/07及19/07號。

4.
民政事務總署代表郭女士表示，修訂後的《2007年建築物管理條例》(條例)將於2007年8月1日實施，其主要目的是協助業主立案法團(法團)執行職務和行使權力，保障業主的權益，並使管理委員會（管委會）及委員的委任程序更為合理。郭女士亦介紹了委任管委會及其委員時須遵照條例（而非公契）的規定；以及“按照得票最多者當選”的投票制度。另外，她亦簡介召開管委會會議和委任代表的要求，擔任管委會委員的資格，誰是法團支付津貼的合資格人士以及財務及採購安排等。
5.
民政事務總署代表郭女士繼續就文件第19/07號，回應如下︰
(a) 該署理解委員關注是次修訂條例的內容。為了讓委員更清楚了解有關修訂，該署已出版了一系列刊物，當中包括條例的簡介及常見問題，以供各位委員參考；
(b) 成立法團的召集人可向土地註冊處索取大廈業主的資料，以準備成立法團的工作。該召集人可先到民政事務總署申請豁免查冊業主資料的費用，唯他須要簽署同意書，並於60天內交回業主資料。由於註冊豁免費是該署方便成立法團人士的行政安排而非條例規定，故此未有把是項行政措施列入條例內供市民參閱；
(c) 有關「經理人」的職責現時已列於條例的附表7內，由於該附表適用於所有大廈(不論它是否已成立法團)，因此在附表7內仍然沿用業主委員會（業委會）的字眼。而大廈在成立法團後，便須根據條例第34(K)條的規定，將所有業委會的職責交由管委會負責；以及
(d) 該署考慮到法團主席有時可能因事而未能召開管委會會議，為了方便各管委會運作，修訂的條例容許管委會秘書在最少2位委員的要求下召開管委會會議。
6.
陳炳煥、陳耀德、曾健成、許清安、梁兆新、杜本文、古桂耀、王金殿、趙承基、李建賢及呂志文等11位委員分別發表意見及作出提問，內容摘錄如下︰
(a) 多位委員對《2007年建築物管理（修訂）條例》表示支持，認為有關條例的修訂有助改善現行規管業主成立法團及其運作的法律框架；

(b) 有委員認為該署應提供更多法律上的支援，例如向市民解釋新舊條例的差異，幫助市民解決有關法團或居民組織的問題。委員表示，現時雖然民政事務處職員有旁聽法團會議，但當居民提出有關法律意見的查詢時，該處職員往往未能即時為居民解答有關提問。不過亦有委員認為，有關法律的闡釋應由法律人員擔任；
(c) 有委員提及他曾建議該署組織一隊法律諮詢飛虎隊，由專業人員處理各區居民提出的大廈管理問題；

(d) 有委員建議該署與專業學會合作研究一些有關維修及採購的標準合約條款，供居民使用；

(e) 有委員表示，物業管理是一門專科，現時已有大學舉辦相關課程以訓練專才，因此政府應加強為居民提供更多元化的免費諮詢服務。另外，有委員提及各區民政事務處關閉了大廈管理資源中心，市民只可依賴香港房屋協會(房協)的諮詢中心提供服務；

(f) 有委員提及新修訂的法例只支援法團，並未有對業主委員會，大型屋苑以及單幢大廈的業主組織提供協助；有委員認為法例只對物業管理公司有利，未有顧及小業主的權利；
(g) 有委員查詢該署在新修訂條例的宣傳工作資料；

(h) 有委員表示，新修訂條例下只有4類人士符合領取津貼資格，他擔心法團可能會巧立名目，增取申領津貼；

(i) 有委員提到曾有屋苑的主席及秘書同時召開會議而引起混亂，但現時條例是容許此種情況，因此他建議條例應加上“當主席收到要求開會通知而不開會時，秘書才可行使權力召開會議”的條文，以避免上述混亂的情況；
(j) 有委員表示，現時屋苑工程合約須由法團審批，但法團並非專業人士，於是出現不少工程承辦商欺詐法團的個案。他建議政府增撥資源，協助法團對有關承辦商作出起訴，以收阻嚇作用；
(k) 有委員認為，以大廈公契份數作為投票權的多寡可能會出現大業主壓迫小業主的情況，希望該署能正視此問題；
(l) 多位委員指出在召開法團會議時，往往出現嚴重的“洗樓”問題，即有不少管理公司上門要求業主簽署授權書，即時授權管理公司以方便議決會議議題；
(m) 有委員查詢大廈內如有商舖及住宅的管理及業權劃分問題；以及
(n) 有委員認為該署應要求法團公開委託書資料，以供所有業主監察。
7.
民政事務總署代表就委員的意見及提問，回應如下︰
(a) 該署與房協緊密合作，善用房協物業管理諮詢中心，避免公共資源重叠。各區的民政事務處大廈管理聯絡小組亦會繼續為居民提供支援服務；
(b) 條例對於領取法團津貼已有一定限制，例如法團須聘用專業人士為其僱員，而不能以純津貼形式發放；
(c) 建築物管理條例只會監管法團或法人團體，不過該條例的部分內容仍然適用於其他居民組織，例如條例中附表7是適用於所有大廈等；

(d) 該署已著手從不同渠道展開宣傳工作。除了出版多份有關條例的刊物外，各區民政事務處亦已發信給區內法團，告知條例生效日期。各區亦會開辦簡介會，而民政事務處同事亦會在參加居民業主大會時，盡量提醒委員有關新的規定。目前，該署亦已透過電台、電視及海報宣傳，讓居民了解修訂條例的內容；
(e) 新修訂的條例已要求管理公司須先諮詢法團，並得到法團的同意才可上門收取授權書，以減少管理公司滋擾業主的情況；

(f) 由於各法團的工程範圍及對服務要求不同，故此難以劃一制定標準採購合約；

(g) 為了增加會議的透明度，新修訂法例要求管委員須保留會議紀錄，以及提供該等紀錄給有興趣參閱的業主。另外，會議紀錄亦須張於大堂給居民參考；

(h) 要求秘書只可在主席宣布不開會時才有權召開會議的建議可能會引起其他問題，譬如如何界定不召開會議的期限，故此新修訂條例仍然維持現有的彈性；

(i) 該署只提供有關新修訂法例的資料，以免法團在對照新舊條例時引起混淆；

(j) 鑑於過往不少法團的爭拗涉及授權書的格式，是次修訂條例包括法定授權書的格式。即是業主不能隨意更改格式，以方便居民；

(k) 為了提高法團透明度，新修訂條例要求法團秘書在收到委任文書後，必須在會議前發出收據以及張貼委託業主單位的資料。通過此機制，業主只有48小時的絕對期限提交委任文書，以避免法團主席在開會時行使酌情權，使開會時業主才知悉有關委託書的資料，此機制亦可減少有關時限的爭拗；

(l) 為了解決過往不少業委會因公契規定而未能成立法團的問題，新修訂的條例容許一些希望成立法團的大廈根據較公契規定寬鬆的修訂條例(即由擁有5%或以上的業權份數的業主委任其中一名業主召開會議，再以不少於30%業權份數支持及以過半數票通過委出管委會)成立法團；
(m) 至於有關大廈內商鋪及住宅的業權及是否可以分開其管理工作，該署表示須根據大廈公契內劃分的範圍，如大廈公契內訂明公用地方為商鋪及住宅共同擁有，其管理工作則不能分開；以及
(n) 該署備悉委員在是次會議上提出的意見，並表示會密切監察新修訂條例實行後的情況，並在有需要時審視修訂條例的需要。

8.
主席多謝民政事務總署助理署長出席會議，並請她備悉委員的意見。
IV.
關注東區公共屋停車場設施損耗事宜


(房屋事務委員會文件第20/07號)
9.
主席歡迎房屋署高級房屋事務經理(港島)何立人先生及屋宇保養測量師(港島東)唐炳達先生出席會議，並請陳耀德委員介紹文件第20/07號。

10.
房屋署代表何立人先生就是項議題回應時表示，在一般情況下房屋署的公共屋邨物業管理處(管理處)會因應個別實際情況，以不影響行車路面使用者的前題下，即時安排進行適當維修或改善工程。但在緊急特殊情況下，管理處亦會即時安排緊急維修，以確保公眾安全。有關文件提及在小西灣近曉翠街的停車場出入口出現行車路面損耗情況，該邨物業服務經理與物業管理處職員已聯同東區區議員在7月13日到實地了解路面損耗情況，並已因應環境，即時安排適當維修工程。
11.
陳耀德及林翠蓮委員表示，小西灣邨附近路面使用率高，道路經常需要修補。他們要求房屋署及領匯加強溝通以及使用較耐用的物料重鋪路面，避免路面損耗情況再多次發生。

12.
房屋署備悉委員的意見。
V.
東區區議會轄下房屋事務委員會尚待處理的跟進事項進度報告

(房屋事務委員會文件第21/07號)
(a)
耀東邨耀輝樓至耀興道加設行人下行扶手梯
13.
在討論上述議題時，趙資強委員向房屋署查詢現時計劃的進度。
14.
房屋署代表唐炳達先生表示，經詳細研究後，房屋署初步認為加設行人下行扶手梯工程時會牽涉重大的結構改建，因此其實行的可能性不高。不過，該署亦勘察在耀東邨耀輝樓至耀興道加設升降機塔的可行性。現階段該署與部門的園藝組跟進移走樹木的可行性；以及繼續就附近環境地形及工程技術作出可行性研究。房屋署明白邨內長者住戶對增設升降機的訴求，並會積極跟進有關事宜。在資源許可及技術可行的情況下，房屋署將會盡快落實該建議。
15.
委員會備悉房屋署提交的工作進度報告，並同意繼續跟進是項議題。

(b)
創造綠頂代藍天
16.
在討論上述議題時，曾健成委員表示感謝各部門對綠化計劃的關注。他期望日後政府在興建大型建築物時，必須考慮增加綠化地帶，並就有關物業發展以書面向委員會匯報。
17.
委員會備悉各部門提交的工作進度報告，並同意毋須跟進是項議題。

VI.
《東區大廈管理通訊》工作小組第七次會議紀要


(房屋事務委員會文件第22/07號)

18.
委員會備悉上述會議紀要，並通過工作小組就第三十六及三十七期《東區大廈管理通訊》的46,500元撥款申請。
19.
議事完畢，會議於下午4時45分結束。主席表示感謝各位委員對他的支持，讓會議得以順利進行。
東區區議會秘書處
2007年12月
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