
( 一 ) 

會議紀錄 S T D C  2 / 2 0 2 5  
 

沙田區議 會  
二零二五 年度特別會議紀 錄  

 
會議日期 ： 二零二五年二月二十六日 (星期三 )  
時   間 ： 下午二時三十分  
地   點 ： 沙田政府合署四樓  

 沙田民政事務處 4 4 1 會議室  
 
出席者  出 席 時 間  離 席 時 間  

余懷誠先生， J P (主席 )  下午二時三十分  下午三時三十二分  
王惠成議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
古偉冰議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
朱煥釗議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
李貞儀議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
吳啟泰議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
林小文議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
林玉華議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
林宇星議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
林松茵議員， M H  下午二時三十分  下午三時三十二分  
林港坤議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
姚嘉俊議員， M H  下午二時三十分  下午三時三十二分  
夏劍琨議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
區子安議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
郭宣彤議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
張柏源議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
梁振邦議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
梁家瑋議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
梁家輝議員， M H  下午二時三十分  下午三時三十二分  
陳敏娟議員， M H  下午二時三十分  下午三時三十二分  
陳善明議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
陳壇丹議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
陳曉盈議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  



( 二 ) 

出席者  出 席 時 間  離 席 時 間  

莫熹雯議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
黃宇翰議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
黃  敬 議 員  下午二時三十九分  下午三時三十二分  
黃寳儀議員  下午二時三十分  下午三時三十分  
楊英瀚議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
董健莉議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
廖子聰議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
蔡明揚議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
鄭家豪議員， M H ,  J P  下午二時三十分  下午三時三十二分  
潘國山議員， B B S ,  M H ,  J P  下午二時三十分  下午三時二十五分  
鄧開荣議員， B B S ,  M H ,  J P  下午二時三十分  下午三時三十二分  
蔡惠誠議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
鄧肇峰議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
劉德榮議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
羅伊琳議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
羅婉珮議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
羅棣萱議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
龐愛蘭議員， B B S ,  J P  下午二時三十三分  下午三時三十一分  
龔美姿議員  下午二時三十分  下午三時三十二分  
李文輝先生 (秘書 )  沙田民政事務處  

高級行政主任 (區議會 )  
 
列席者  職  銜  

曾嘉怡女士  沙田民政事務助理專員 ( 2 )  
陳志豪先生  沙田民政事務處高級聯絡主任 (東 )  
黃韶光先生  沙田民政事務處高級聯絡主任 (南 )  
容敏儀女士  沙田民政事務處高級聯絡主任 (西 )  
伍永強先生  沙田民政事務處高級聯絡主任 (北 )  
 
應邀出席 者  職  銜  

張凱珊女士  發展局首席助理秘書長 (規劃及地政 ) 3  
温文靜女士  發展局助理秘書長 (屋宇 ) 1  
陳慧明女士  屋宇署總屋宇測量師 /法律事務  



( 三 ) 

應邀出席 者  職  銜  

陳燕芝女士  屋宇署高級結構工程師 / C 4  
梁秀慧女士  屋宇署高級專業主任 /內部審核  
 

未克出席 者  
 

莫錦貴議員， B B S  (已請假 )  
 

 

 主 席 歡 迎 各 議 員 及 政 府 部 門 代 表 出 席 第 七 屆 沙 田 區 議 會 (區 議

會 )二零二五年度特別會議。  
 
2 .  主 席 歡 迎 發 展 局 首 席 助 理 秘 書 長 (規 劃 及 地 政 ) 3 張 凱 珊 女 士 及

助理秘書長 (屋宇 ) 1 温文靜女士，以及屋宇署總屋宇測量師 /法律事

務陳慧明女士、高級結構工程師 / C 4 陳燕芝女士及高級專業主任 /內

部審核梁秀慧女士出席是次會議。  
 
請假事宜  
 
3 .  主 席 表 示 ， 區 議 會 秘 書 處 於 會 前 收 到 以 下 議 員 的 書 面 請 假 申

請，表示未能出席是次會議：  
 

莫錦貴議員  
 

出 席 中 國 人 民 政 治 協 商 會 議 第 十 六 屆 廣 州 市 越

秀區委員會第五次會議  

 
4 .  大會一致表示同意上述議員的請假申請。  
 
修訂《建 築物條例》建議  
(文件 S T D C  1 4 / 2 0 2 5 )  
 
5 .  主席表示，政府於二零二四年十二月三十一日就修訂《建築物

條例》(《條例》)建議，展開為期兩個月的公眾諮詢。建議旨在加快

樓宇檢驗和修葺、理順處理僭建物政策，以及提升建築工程安全。

他邀請發展局代表簡介建議內容。  
 



( 四 ) 

6 .  張凱珊女士以簡報投影片講述修訂《條例》建議的詳情。  
 
7 .  主席感謝發展局代表的詳盡介紹。  

 
8 .  陳壇丹議員的意見綜合如下：   
 

( a )  感謝發展局代表詳盡的講述；  
 

( b )  強調加強公眾教育的重要性 。以穗禾苑進行大維修為例，

是次維修涉及冷氣機支架的拆除 問題，不少長者業主並沒

有參加「小型工程監管制度」，因此對冷氣機支架涉及僭建

一事並不知情。直到去年進行大維修，部分業主 才得知 拆

除 有 關 僭 建 物 需 要 額 外 支 付 費 用 ， 故 建 議 若 通 過 相 關 修

訂，應與地區人士合作 推廣資訊，包括舉辦簡介會，讓公

眾更清楚了解自己的權責；以及  
 

( c )  反映有關僭建物的違規情況，表示部分住宅單位的大型簷

篷 不 符 合 《 條 例》 標 準 ， 業 主 立案 法 團 (法 團 )和管 理 處 曾

多次去信業戶要求清拆，但 經合 資格專業人士評估 後，認

為當時相關的簷篷沒有構成即時危險，屋宇署未必會發出

清拆令，導致法 團和管理處難 以要求業戶拆除簷篷。他欲

了解未來在修訂《條例》後會否制定更清晰的標準，讓屋

宇署可以發信證明相關建築物違例，使法團和管理處能有

依據要求業戶拆除。  
 
9 .  蔡惠誠議員的意見綜合如下：   
 

( a )  根據現行《條例》，屋宇署只會向 法團而非個別業主發出命

令。然而，不少大廈在管理上面臨困難，例如外牆石屎剝

落，個別業戶 不 願意開門配合 物 業管理公司 (物 管 )的維修

工作。欲了解會 否考慮對不合作的業主訂立罰則，以及在

罰 則 中 明 確 列 明 業 主 有 責 任 配 合 法 團 和 物 管 維 修 公 用 設

施；以及  
 



( 五 ) 

( b )  法團是代表業主的法人團體，而物管作為受聘的經理人，

條例並未有明確規定其責任。物 管每月收取管理費、經理

人酬金和專業服務費，卻在刑罰 方面 無須負上責任。法團

成員大多是義務擔任法團職位，若由他們承擔全部責任，

可能讓有志參與法團工作的人卻步，希望發展局考慮釐定

物管的責任。  
 
1 0 .  龐愛蘭議員的意見綜合如下：  
 

( a )  感謝發展局代表對修訂《條例》建議內容的詳細介紹；  
 

( b )  「家居小型工程檢核計劃」雖然便民，但在三年 寬限期結

束後，將 需要處 理大量未檢核的個案，有機會超 出政府的

執法能力。建議可考慮採用 人工智能 ( A I )或其他科技進行

執法，並授權合 資 格的私人機構協助檢核，優先 處理風險

較高的個案；  
 

( c )  儘管政府已加強罰則，但未細化 執行標準，可能 導致過度

執法或執法不均的情況。部分舊 樓業主並非故意違規，而

是由於物管效率低或內部糾紛所致，故 建議政府應根據違

規的嚴重程度和業主的具體情況調整執法方式，並允許非

故意違規者提出申訴和延期申請，以避免不合理的罰款 ； 
 

( d )  「三無大廈」的業主普遍缺乏資源和專業知識，部分舊樓

設計未符合現行法例，故技術和成本上難以 達到新標準。

建議政府提供免費或低成本的專業技術支援和諮詢服務，

並設立舊樓特別豁免條例，讓符合條件的舊樓能夠逐步達

標，避免立即面對處分；  
 

( e )  建議在發布相關新聞稿和公告後，加強宣傳，包 括在社區

中心進行宣傳、製作網上短片，以及利用社交媒體等渠道，

確保業主、物管和法團成員都能獲得足夠資訊；  
 



( 六 ) 

( f )  目前罰則未能有效區分違規情況的輕重。新修訂的法例對

於未遵辦驗樓或驗窗通知的業主，分別設置了 6 , 0 0 0 元和

3 , 0 0 0 元的罰款，但未考慮違規的嚴重程度，故建議設立

分級罰款制度，根據違規的嚴重性 以及業主是否有合理解

釋來訂定罰款金額，並逐步跟進執法。此外，建議設置寬

限期，以便業主有時間改善和遵守規定 ；  
 

( g )  物管在管理工作上存在不足。不少私人物業是由物管負責

管理，但修訂建 議主要針對個別業主，認為若將 物管的失

職責任轉嫁給業主並不公平，故建議應明確 列明物管的責

任；以及  
 

( h )  政府在監管建築工程的長遠規劃方面存在不足，不少樓宇

因日久失修而出現結構問題。當前的驗樓措施主要針對 樓

齡達 3 0 年或以上的樓宇，而對於較新的建築物缺乏長遠

的監督機制，導致樓宇在超過 3 0 年後可能出現嚴重問題，

故建議推出樓宇健康檢查制度，對 樓齡介乎 1 0 年至 2 0 年

之間的建築物進行基本檢查，以便及早發現和處理潛在問

題。  
( i )   

1 1 .  楊英瀚議員表示強制驗窗計劃規定每五年進行一次檢驗，若業

主自願檢驗窗戶，豁免期則縮短為三年，欲了解五年和三年有效期

之間的差異，以及未來修訂《條例》時，可否延長三年的豁免期。  
 
1 2 .  廖子聰議員的意見綜合如下：  
 

( a )  欲了解發展局會否參考其他地區的成功案例，考慮對不影

響結構或環境安全的僭建物作出政策調整或合法化，以按

面積比例收費，實行「用者自付」，為政府增加 收入。新界

約有 1 0 萬間村屋有僭建物，若平均每間收取 2 , 0 0 0 元，將

可能為政府帶來每年可觀的收入；  
 



( 七 ) 

( b )  若業主未能趕及在「新界豁免管制屋宇僭建物申報計劃 」

截止前為需申報僭建物續期，可否在新修訂《條例》下申

報；以及  
 

( c )  在新修訂《條例》下，地產代理須為違法行為負上法律責

任，惟地產代理 或會在不知情的情況下，介紹客 戶購買有

僭建物的物業，欲了解政府會否引入辯護機制。  
 
1 3 .  張凱珊女士的回應綜合如下：  
 

( a )  同意宣傳的重要性，指出樓宇維修面臨的主要問題之一是

業主掌握的資訊不足。在過去兩 年，屋宇署的工 作重點 之

一在於提供技術和知識上的支援；  
 

( b )  無 論 是 有 關 僭 建 物 或 是 樓 宇 維 修 政 策 ， 在 最 終 方 案 確 定

後，屋宇署將 會 聯同 各區民政 事 務處 (民政處 )及 區議員共

同展開宣傳活動；  
 

( c )  關 於 豁 免 項 目 和 可 檢 核 項 目 ， 會 適 時 提 供 一 份 詳 細 的 清

單，以便大家了解哪些項目屬於僭建 物；  
 

( d )  執法方面，感謝 議員提出 使用人工智能的建議。屋宇署善

用智慧科技，並已在去年使用無人機對 3 6 0 幢樓宇的外牆

進 行 勘 測 ， 未 來 將 會 進 一 步 利 用 人 工 智 能 來 分 析 檢 查 報

告，亦會研究能否引入人工智能技術檢測僭建物；  
 

( e )  檢控方面，會 根 據個別個案進行處理。只有在確 認違法行

為 且 業 主 沒 有 作 出 實 質 跟 進 的 情 況 下 ， 才 會 考 慮 進 行 檢

控；  
 

( f )  理解「三無大廈」的管理能力有待改善，政府一直提供多

方面的支援，包 括各區民政處協助成立法團，而 市 區重建

局 (市建局 )則 提 供法律服務， 協 助大廈 處理招 標 或其他事

宜；  



( 八 ) 

 
( g )  知悉部分「三無大廈」沒有籌組能力，屋宇署會考慮較高

風險的案例，並 進行代辦工程。屋宇署於二零二四年已 為

超 過 2 0 0 幢 大 廈 完 成 代 辦 工 程 ， 其 中 近 一 半 是 「 三 無 大

廈」；  
 

( h )  分級罰款制度與本次修訂《條例》建議 的精神一致。在新

的建議中，小型 違規工程及嚴重僭建 物將會分開處理，而

每宗個案的罰款會由法庭根據具體情況而定 ；  
 

( i )  備悉議員就強制驗樓和驗窗提出的意見；  
 

( j )  物管公司的角色方面，屋宇署主要針對法人身份 提出要求

和檢控，因此 檢 控對象為業主或法團，但 並不代 表物 管在

樓宇維修沒有責任或角色。物管 扮演着重要角色。由於政

府資源有限，無 法對全港每 一幢樓宇進行全面監管，因此

必需依賴民間力量，特別是物管 來協助執行相關工作。屋

宇署在過去一年與民政處合作，在 物業管理監管局推出守

則的時候，加入 物管 公司需要遵辦的要求，包括 若發現僭

建物時，物管須 在可行範圍內盡力通知政府部門，並勸諭

業主拆除或不要搭建僭建物 ；  
 

( k )  法 團 的 法 律 責 任 方 面 ， 在 制 訂 建 議 時 並 無 意 特 別 針 對 法

團。她表示在《 建築物管理條例》下，若法團的 委員是真

誠和以最大努力履行其職責，便 不用承擔個人責任。這一

原則同樣適用於《條例》下的檢控工作；  
 

( l )  僭 建 物 方 面 ， 政 策 的 方 向 是 將 僭 建 物 分 為 小 型 和 嚴 重 兩

類。對於小型僭建物，由於風險相對較低，政府會考慮適

度放寬處理。然 而，對於 嚴重僭 建物如新界村屋四至六層

高的嚴重僭建物，則無法確定風 險，因為設計和 施工過程

缺乏監督，所用 的材料也未經屋宇署審核，因此 無法保證

工程質量和結構安全；  
 



( 九 ) 

( m )  政府不希望社會認為可用金錢解決嚴重違法問題，因此在

此次建議中並未提出合法化嚴重僭建物的方案。對於小型

僭建物，政府則 表示可以允許 指定項目進行檢核，或成為

指定豁免工程；以及  
 

( n )  有關購入物業有嚴重僭建物的新罪行，負責物業買賣的律

師 或 地 產 代 理 在 知 情 的 情 況 下 協 助 業 主 犯 法 才 會 構 成 犯

罪。例如律師在 處理物業買賣時有責任查冊，如 他在 土地

註冊處看到清拆令，明確知道該 物業存在嚴重 僭建物，但

仍不告知買方並繼續促成交易，則可能構成罪行 中的「明

知」。至於地產代理，如果在查看圖則時明顯發現某樓層的

設計與實際情況嚴重不符而不告知客戶，這也可視為明知

犯法，協助業主違法。  
 
1 4 .  梁家輝議員的意見綜合如下：  
 

( a )  感謝發展局代表介紹相關政策；  
 

( b )  欣 悉 發 展 局 提 出 修 訂 與 市 民 日 常 生 活 相 關 的 小 型 僭 建 物

條文，認為將現時三項檢核 計劃整合為一個綜合計劃是便

民和人性化的改變；  
 

( c )  欲了解相關部門會否重新檢視特殊個案，以便在政策放寬

後，對以往被視為不合法 而須清拆的僭建物進行適當的調

整；以及  
 

( d )  希望在會後能與相關同事進行交流，協助屋苑處理特殊情

況。  
 
1 5 .  朱煥釗議員的意見綜合如下：  
 

( a )  感謝發展局代表解說修訂《條例》建議的內容；  
 



( 十 ) 

( b )  不少錦泰苑居民對強制驗窗計劃認識不足，缺乏專業知識

聘用合適的公司協助驗窗，欲了解相關部門會否安排簡介

會；以及  
 

( c )  建議舉辦關於強制驗樓和強制驗窗計劃的公眾教育活動 ，

包 括 在 涉 及 強 制 驗 樓 或 驗 窗 的 屋 苑 安 排 簡 介 會 和 設 置 街

站，向居民提供相關資訊。  
 
1 6 .  吳啟泰議員的意見綜合如下：  
 

( a )  部 分 法 團 或 物 管 考 慮 利 用 無 人 機 進 行 樓 宇 外 牆 的 勘 探 和

檢測，以應對滲 水和外牆剝落的問題，惟目前 屋 宇署尚未

提供明確的指引，說明物管如何使用無人機進行樓宇外牆

勘探；  
 

( b )  不少法團和物管對於使用無人機進行自主檢測 存有疑慮，

擔心會侵犯住戶的私隱；以及  
 

( c )  建議屋宇署及相關政府部門加強 宣傳和協作，與「發展低

空經濟工作組」聯合推動使用無人機進行樓宇外牆檢測。 
 
1 7 .  陳敏娟議員的意見綜合如下：  
 

( a )  不 少 沙 田 區 公 共 屋 邨 和 租 者 置 其 屋 計 劃 屋 邨 單 位 有 小 型

僭建物，包括外牆的晾衣架和冷氣機支架。隨着《條例》

放寬，欲了解屋宇署會否在小型僭建物的檢核期內主動協

助相關屋邨進行檢查，還是需要屋邨自行處理；以及  
 

( b )  以廣源邨為例，當住戶被要求清拆僭建物時，經 常會 與法

團和物管發生衝突，欲了解屋宇署將如何協助住戶完成檢

核程序。  
 
 
 



( 十一 ) 

1 8 .  張凱珊女士的回應綜合如下：  
 

( a )  檢核僭建物方面，備悉議員對部分僭建物未必需要 即時執

法的意見；  
 

( b )  市 區 小 型 僭 建 物 檢 核 方 面 ， 除 了 招 牌 需 要 進 行 定 期 檢 查

外，晾衣架和冷 氣機支架則考慮進行一次性的檢核。屋宇

署 計 劃 將 檢 核 各 類 型 工 程 的 資 訊 上 載 至 網 站 ， 供 公 眾 查

閱；  
 

( c )  在 舊 區 宣 傳 強 制 驗 樓 計 劃 方 面 ， 相 關 工 作 已 經 積 極 進 行

中。屋宇署已在 多個舊區舉辦簡介會，並利用民 政事務總

署作為中央平台，每月在不同區 域輪流舉 辦宣傳，消防處

和市建局也會參與；  
 

( d )  業主阻礙法團進行樓宇檢驗屬違法行為。在修訂《條例》

建議下，相關罰款會由 1 萬元提高至 2 萬 5 千元；以及  
 

( e )  備悉議員提出推動使用無人機進行樓宇外牆檢測的建議 ，

屋宇署在使用無人機時會採取措 施保障私隱。  
 

1 9 .  主 席 再 次 感 謝 發 展 局 和 屋 宇 署 出 席 本 次 會 議 和 各 位 議 員 的 意

見。  

 
下次會議 日期 及時間  

 
2 0 .  下 次 會 議 定 於 二 零 二 五 年 三 月 十 三 日 (星 期 四 )下午 二 時 三 十 分

舉行。  
 
2 1 .  會議於下午三時三十二分結束。  

 
沙田區議會秘書處  
S T D C  1 3 / 1 5 / 1 5 / 1  

二零二五年五月  


