
九龍城區議會文件第 41/2026號 (2026年 9月 29日區議會會議) 

 

九龍城區議會主席  

林苡晴女士，JP： 

 

研究地區關注的樓宇管理及安全議題報告 

 

根據九龍城區議會第十五次區議會會議的要求，九龍城區議員就

區內樓宇管理及安全議題，收集了超過 900位市民的意見和建議。在

整合受訪市民的意見後，大廈管理工作小組(以下簡稱「工作小組」)

的主要建議如下： 

 

1﹒加快舊樓結構安全檢測，優先處理高風險個案 

九龍城區內舊樓林立，樓宇老化問題嚴重，衍生多項安全隱患，

包括外牆石屎剝落、鋼筋外露、滲水、僭建物、升降機頻繁故障，

以及消防設備老化等，對居民生活構成諸多不便，尤其對長者及

行動不便人士更可能帶來危險。有鑑於此，建議相關部門加快全

面檢測舊樓的外牆結構、升降機系統及消防設備，並優先處理石

屎鬆脫、滲水問題及消防設施失效等高風險個案。同時，建議成

立跨部門工作小組，就樓宇管理、結構安全、消防、治安及環境

衞生等範疇，加強聯合巡查，並積極督促業主及管理公司跟進維

修及改善工程，確保樓宇安全及居民生活質素。 

 

2﹒提高維修資助上限，加強專業顧問支援 

樓宇維修工程涉及費用龐大，往往超出政府及市區重建局各類資

助計劃的上限，對業主(尤其多為退休人士的舊樓業主)，構成沉重

經濟壓力。有鑑於此，期望政府能適度調高「樓宇更新大行動 2.0」

及「消防安全改善工程資助計劃」等現有資助計劃的金額上限，

並同步簡化相關審批程序，以紓緩業主的財政負擔，提升參與維

修工程的誘因。 

 

與此同時，業主普遍缺乏分析投標文件及工程規格的專業知識，

難以有效評估工程質量及價格是否合理，容易在維修決策上面臨

困難。因此，建議政府設立一站式專業支援服務，主動向業主提

供技術諮詢、標書分析、法律意見及調解等服務，以協助業主作

出知情而審慎的決策，確保工程質素及費用合理，從而促進樓宇

維修工作有效推行。 

 

DRAFT  



3﹒完善法團運作，遏止「圍標」及提升透明度 

市民對樓宇維修工程中的「圍標」問題、授權票機制、召開業主

大會門檻，以及業主立案法團(以下簡稱「法團」)帳目透明度等情

況表示關注。為此，市民大都支持政府修訂《建築物管理條例》

(第 344章)(以下簡稱「《建管條例》」)，針對授權票安排及業主大

會等範疇，加強監管及規範。就《建管條例》的修訂，工作小組已

在諮詢區內業主立案法團、業主及其他持分者後，向政府

提交建議。  

 

4﹒推動「三無大廈」參與聯廈聯管，加強支援措施 

九龍城區內「三無大廈」(即無業主立案法團、無管理組織及無管

理公司的大廈)及公契複雜的樓宇為數不少，此類大廈因業權高度

分散及產權結構複雜，業主難以依法成立法團，協調大型維修及

管理事宜。同時，該等樓宇的管理資源匱乏，在環境衞生、公共

設施維修、保安及消防等方面均存在隱患，對居民安全構成潛在

威脅。就此，建議政府加強推動「三無大廈」參與「聯廈聯管」計

劃，透過聯合管理方式提升管理效能，並為相關大廈安裝消防設

備、閉路電視及智能門禁系統等公共設施提供資助，以切實改善

居住環境與安全保障。此外，建議政府增設外展服務，主動為業

主提供成立法團的實務指引、免費法律諮詢及會議場地支援，協

助業主克服組織障礙，提升其自主管理能力，有序推動舊式樓宇

的管理現代化。 

 

5﹒加強物業管理監管，提升服務質素 

部分物業管理公司在服務表現上未如理想，具體問題包括未能有

效監督財務帳目、協調住戶之間的爭議、及時處理公共環境衞生

事宜、妥善執行訪客登記制度，以及適切回應業主的查詢與投訴

等，對大廈日常管理及居民生活質素造成不良影響。就此，建議

加強對物業管理公司服務表現的監管力度，並對違規或履約欠佳

的管理公司施加更為嚴厲的懲處，以強化問責機制。同時，建議

定期為物業管理從業人員提供專業培訓，以提升其專業能力與服

務水平。此外，亦應加強對法團及業主委員會的支援，提升其有

效監察及評估管理公司表現的能力，促進管理公司與業主之間的

良性互動，從而整體提升物業管理的服務質素及公信力。 

 

6﹒加強社區宣傳與支援，提升資訊透明度 

政府雖已推出多項樓宇維修資助計劃，惟市民對相關計劃的認知

程度普遍偏低，加上各項計劃的申請條件及程序各異，令不少合

資格業主未能有效運用現有資源，錯失維修資助的機會。與此同



時，市民對《建管條例》的具體內容及其法律責任的認識亦較為

有限，面對大廈維修工程、滲水糾紛等問題時，往往只能依賴管

理公司處理；一旦管理公司不予配合，業主便缺乏有效的跟進渠

道，處境困難。有鑑於此，建議政府加強社區宣傳工作，以簡明

易懂的方式向居民推廣各項維修資助計劃及相關條例要點，同時

簡化資助申請流程，減低業主的行政負擔。此外，建議增設一站

式流動諮詢站，定期進駐各區，方便市民即場查詢，獲取適切的

技術及法律支援。另一方面，物業管理公司亦應定期向業主公布

大廈大型維修及保養項目的進度與開支情況，確保資訊公開透明，

增強業主對管理工作的信任與參與，共同推動樓宇管理的持續優

化。 

 

總結 

樓宇管理及安全乃當前備受社會關注的重要議題，其涉及層面廣

泛，影響深遠。為求對症下藥，必須持續聆聽業主、管理委員會、居

民及各相關持份者的意見，並充分考量不同類型大廈在管理上所面對

的獨特挑戰與實際需要。長遠而言，期望透過立法修訂、推廣資助、

加強執法與提升社區支援等多管齊下的策略，完善現行樓宇管理制度，

切實減輕小業主的財政負擔，同時提升法團及管理公司運作的透明度

與公信力，有序推進樓宇管理現代化，最終為香港市民締造更安全、

更宜居的優質居住環境。 

 

 

大廈管理工作小組 

2026年 9月 29日 

 


