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大埔区议会  

2 0 1 2 年第五次会议记录  

 

 

日  期﹕ 2 0 1 2 年 9 月 6 日 (星期四 )  

时  间﹕上午 9 时 3 0 分至上午 11 时 4 0 分  

地  点﹕大埔区议会会议室  

 

 

出席者：  

   出席时间  

 

离席时间  

 

 张学明议员 , GB S , J P  主席  会议开始  会议完毕  

 文春辉先生 , M H  副主席  会议开始  会议完毕  

 区镇桦先生  区议员  上午 1 0 时 1 6 分  上午 11 时 3 2 分  

 陈志超先生 , M H  区议员  会议开始  会议完毕  

 陈灶良先生  区议员  上午 9 时 3 5 分  上午 1 0 时 5 5 分  

 陈笑权先生 , M H  区议员  会议开始  会议完毕  

 郑俊平先生 , J P  区议员  上午 1 0 时 0 5 分  会议完毕  

 郑俊和先生  区议员  上午 9 时 3 5 分  会议完毕  

 张国慧先生  区议员  会议开始  会议完毕  

 何大伟先生 , M H  区议员  会议开始  会议完毕  

 关永业先生  区议员  会议开始  会议完毕  

 刘志成博士  区议员  会议开始  会议完毕  

 林泉先生  区议员  会议开始  会议完毕  

 李国英先生 , B B S , M H , J P  区议员  会议开始  会议完毕  

 罗舜泉先生  区议员  上午 9 时 4 0 分  会议完毕  

 谭荣勋先生  区议员  会议开始  会议完毕  

 邓光荣先生 , B B S  区议员  会议开始  会议完毕  

 邓友发先生  区议员  会议开始  会议完毕  

 王秋北先生  区议员  会议开始  会议完毕  

 黄碧娇女士 , M H  区议员  会议开始  会议完毕  

 黄容根议员 , S BS , J P  区议员  会议开始  会议完毕  

 任启邦先生  区议员  上午 9 时 3 6 分  会议完毕  

 邱荣光博士 , J P  区议员  会议开始  上午 11 时  

 余智荣先生  区议员  会议开始  会议完毕  

 梁少强先生  秘书  会议开始  会议完毕  
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列席者：  

 

 郑青云先生 , J P  大埔民政事务专员／民政事务总署  

 杜奕霆先生  大埔民政事务助理专员／民政事务总署  

 施得志先生  大埔警区指挥官／香港警务处  

 叶永祥先生  总工程师／新界 1 (新界西及北 )／土木工程拓展署  

 胡洁贞女士  沙田、大埔及北区规划专员／规划署  

 陈升惕先生  物业管理总经理 (大埔、北区、沙田及西贡 )／房屋署  

 钟国星先生  高级房屋事务经理 (北区、大埔及将军澳 )／房屋署  

 郑惜梅女士  大埔及北区助理福利专员 1／社会福利署  

 李建毅先生  大埔地政专员／地政总署  

 廖碧强先生  行政助理／地政 (大埔地政处 )／地政总署  

 陈辅民先生  总学校发展主任 (大埔 )／教育局  

 罗家勤先生  高级运输主任／大埔／运输署  

 刘翠珍女士  大埔区环境卫生总监／食物环境 生署  

 胡锦贵先生  大埔区康乐事务经理／康乐及文化事务署  

 陈开明先生  大埔民政事务处高级联络主任 ( 1 )／民政事务总署  

 陈汉钧先生  大埔民政事务处高级联络主任 ( 2 )／民政事务总署  

 曾境锋先生  大埔民政事务处一级行政主任 (区议会 )／民政事务总署  

 

 

宣布  

 

 主席欢迎区议员及部门代表出席会议，并宣布以下事项：  

 

(一 )  大 埔 民 政 事 务 助 理 专 员 杜 奕 霆 先 生 接 替 已 调 职 的 黎 旨 轩 先 生 出 席

区议会今后的会议。  

(二 )  地 政 总 署 大 埔 地 政 处 行 政 助 理 廖 碧 强 先 生 接 替 已 调 职 的 郭 瑞 昌 先

生出席区议会今后的会议。  

(三 )  大 埔 区 议 会 秘 书 处 曾 境 锋 先 生 接 替 已 调 职 的 林 佩 施 女 士 出 席 区 议

会今后的会议。  

(四 )  运输署总运输主任 (新界东 )杨马玉玲女士因事未能出席会议，由高

级运输主任／大埔罗家勤先生代表出席。  

(五 )  房屋署物业管理总经理 (大埔、北区、沙田及西贡 )陈升惕先生因事

需于稍后时间才能到来，由高级房屋事务经理 (北区、大埔及将军澳 )

钟国星先生暂代出席。  

(六 )  社会福利署大埔及北区福利专员余廖美仪女士因事未能出席会议，

由大埔及北区助理福利专员 1 郑惜梅女士代表出席。  
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I .  屋宇署署长与大埔区议会议员会面  

 

2 .  主席欢迎屋宇署署长区载佳太平绅士、署长行政助理吴嘉贤女士及高级结

构工程师潘志昌先生出席会议。  

 

3 .  区署长简介屋宇署的主要职责和工作，重点如下︰  

 

(甲 )  主要职责  

 

(一 )  屋宇署的主要职责是根据《建筑物条例》的规定监管私人楼宇及相关

建筑工程、推广楼宇安全、为私人楼宇厘定及施行安全、卫生及环境

方面的建筑标准，以期改善建筑环境的质素。  

(二 )  关于新建楼宇，屋宇署负责审批建筑图则、就建筑工程及地盘安全事

宜进行审查， 以及在樓宇落成后发出“入住许可证”。在环境质素方

面，该署近年推行措施鼓勵发展商在新建楼宇加入环保设施，以推广

环保和创新的樓宇及优质生活空间。该署已于 2 0 11 年制订相关指引，

致力提倡可持续的建筑设计。  

(三 )  关于现存楼宇，屋宇署会按执法政策向僭建物采取执法行动，以减少

违例建筑物和广告招牌造成的危险和滋扰。该署又鼓励业主妥善及适

时地维修和保养楼宇、排水渠及斜坡。  

 

(乙 )  清拆僭建物行动  

 

2 0 11 年以前，屋宇署的执法政策是优先取缔有迫切危险或新建的僭建物。

过往十多年，该署毎年均采取大规模行动，集中处理和清拆一些主要位于

楼宇外墙而又有较高风险的僭建物。经过十多年的努力，上述高危僭建物

大部分已拆除。经检讨后，政府认为应调配资源处理其余量多但风险较低

的僭建物。有关工作如下：  

(一 )  针对天台、平台、后巷和天井僭建物的清拆行动  

经修订的僭建物执法政策由 2 0 11 年 4 月 1 日起实施。须优先取缔僭建

物的范围扩大至包括所有位于楼宇外部 (包括天台、平台、后巷和天井 )

的僭建物，不论其对公众安全构成的风险程度如何或属新建与否。除

处理有关这类僭建物的举报外，屋宇署每年会巡查 5 0 0 幢在天台、平

台、后巷和天井建有僭建物的楼宇，并会采取大规模的清拆行动。  

http://www.bd.gov.hk/chineseT/services/index_exist2.html#UBW4#UBW4
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(二 )  针对“劏房＂的大规模行动  

由 2 0 11 年 4 月 1 日起，屋宇署每年派员主动巡查约 1 5 0 幢有“劏房＂

的楼宇。如发现有建筑工程影响楼宇结构或消防安全，又或发现排水

渠漏水严重影响环境卫生，该处将会采取适当的执法行动。  

(三 )  针对新界村屋僭建物的执法行动  

( i )  为保障公众安全和遏止村屋僭建物蔓延，屋宇署一向有对那些对

生 命 财 产 明 显 构 成 迫 切 危 险 及 正 在 施 工 的 违 例 建 筑 工 程 采 取 执

法行动。在考虑新界村屋的实际情况和参考过去处理市区僭建物

的 经 验 后 ， 该 署 以 依 循 现 行 法 例 及 确 保 楼 宇 安 全 为 大 前 提 ， 由

2 0 1 2 年 4 月 1 日起以“分类规管、按序处理”的方式，务实地处

理新界村屋的违例建筑工程和僭建物。  

( i i )  屋宇署首轮的取缔目标是风险较高的僭建物，例如本是三层高、

及后加建至四层或以上的村屋。该署于 2 0 1 2 年 4 月 1 日展开大

规模行动，逐村巡查上述目标僭建物，首轮巡查覆盖每个新界行

政区内其中一条村，行动中共巡查了 2  4 0 0 间村屋。截至 20 1 2 年

9 月 4 日，该署已就首轮巡查所发现的目标僭建物发出 8 1 张清拆

令，其中 6 张是针对大埔区首轮执法目标村落下黄宜坳村而发出

的。  

( i i i )  屋宇署由 2 0 1 2 年 4 月 1 日起展开一项为期六个月的新界村屋僭

建物申报计划 (“申报计划” )，让业主就一些违规情况不算严重、

楼宇安全风险不算太高的构筑物进行申报。业主在申报后的六个

月内须聘请一位合资格人士 (即 T 2 人士 )验证构筑物的安全，并向

该 署 提 交 一 份 构 筑 物 安 全 报 告 ， 然 后 往 后 每 五 年 再 安 排 检 测 一

次。业主完成上述程序后，有关僭建物在首轮取缔目标的执法阶

段 将 不 会 被 强 制 实 时 拆 除 ， 亦 即 有 关 僭 建 物 可 暂 时 保 留 。 截 至

2 0 1 2 年 9 月 4 日，该署已接获八百多份申报表，当中五百多份是

在过去个多星期 才递交的。该署相信会有更多业主在临近 2 0 1 2

年 9 月 3 0 日申报计划截止日期时递交申报表。区署长在会上呼

吁有关业主尽快递交申报表。  
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(丙 )  楼宇维修  

 

在楼宇维修方面，屋宇署近年推广的计划包括“楼宇更新大行动＂、“强制

验楼计划＂、“强制验窗计划＂和“小型工程监管制度”，有关详情如下：  

(一 )  “楼宇更新大行动＂计划  

为改善楼宇安全，政府于 2 0 0 9 年 5 月起联同香港房屋协会 (“房协” )

和市区重建局 (“市建局” )推行“楼宇更新大行动”计划，藉着提供

津贴和技术支持，协助楼龄超过 3 0 年的私人楼宇业主进行维修。获

批参加这项计划的合资格楼宇，一般为修葺费用的八成由计划资助，

资助上限为每户 1 6 , 0 0 0 元，余数则由业主负责。自计划推出以来，政

府连同房协和市建局合共斥资 3 5 亿元，协助约 1  5 0 0 幢旧楼的业主进

行维修。  

(二 )  “强制验楼计划”及“强制验窗计划”  

( i )  “强制验楼计划“及”强制验窗计划“于 2 0 1 2 年 6 月 3 0 日开始

全面实施。“强制验楼计划 ”主要针对楼龄达 3 0 年或以上的私人楼

宇。屋宇署每年拣选约 2  0 0 0 幢该类楼宇同时进行强制验楼及验

窗。有关业主须委聘合资格专业人士检验楼宇安全，并进行适当

维修，验楼的周期为每十年一次。另一方面，该署每年会拣选另

外 3  8 0 0 幢楼龄达十年或以上的私人楼宇只进行强制验窗。有关

业 主 亦 须 聘 请 合 资 格 专 业 人 士 检 查 和 维 修 大 厦 窗 户 ， 以 确 保 安

全，验窗的周期为每五年一次。  

( i i )  屋宇署每季均会拣选目标楼宇进行强制验楼／验窗。在首季度，

陈 笑 权 议 员 代 表 大 埔 区 议 会 出 任 有 关 拣 选 目 标 楼 宇 咨 询 委 员 会

的委员，而大埔区有五幢楼宇获拣选同时进行强制验楼及验窗，

另有 4 6 幢楼宇获拣选只进行强制验窗。该署已向首批获拣选楼

宇的业主／业主立案法团发出预先知会函件，预计强制验楼的法

定通知会于六个月后发出。  

(三 )  “小型工程监管制度”  

“小型工程监管制度”由 2 0 1 0 年 1 2 月 3 1 日起实施。在这个制度下，

业主只需遵从一些经简化的程序，便可透过聘请合资格专业人士进行

一 些 加 建 、 改 建 或 维 修 的 小 型 工 程 而 无 须 事 先 提 交 图 则 予 屋 宇 署 审

批。这个制度既可保证小型工程的质素，又可让业主合法和安全地进

行上述小型工程，从而达到减少僭建物的目的。  
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4 .  李国英先生表示，“劏房”的问题在他所属的大埔墟选区非常严重 。大埔

墟旧楼宇较多，基于各种原因，例如为增加租金收入，业主往往将他们的楼宇

改建成“劏房”出租。他指这些“劏房”造成大量社会问题，甚至引起私人民

事诉讼，其议员办事处亦曾收到不少关于“劏房”的投诉。他留意到区署长曾

指不少“劏房”均涉及僭建或违例建筑等问题，政务司司长林郑月娥亦曾表示

了解“劏房”问题的严重性，但碍于“劏房”涉及私人物业，入内执法有一定

困难。他希望知道屋宇署在这个情况下如何评估“劏房”的情况，以及如何进

行执法。  

 

5 .  刘志成博士表示，新界村屋僭建物申报计划 (“申报计划” )将于今年 9 月

3 0 日截止，其选区内约 2 0 条乡村有不少村民希望屋宇署能延长申报期。他指

虽然现时该署只接获八百多份申报表，但其实还有不少村民打算就村屋僭建物

进行申报，但基于种种原因而致还未申报 (例如不在香港、不了解申报方法或在

寻找合资格人士验证建筑物安全上遇到困难 )。另外，他指香港创价学会去年申

请在他所属的选区内设置 1 2  0 0 0 个骨灰坛位 (相关地段编号为 T P T L 1 2 7 )，社会

人士、上届当区区议员和乡事委员会对此均极力反对，无奈该项申请最终获城

市规划委员会批准。据他了解，香港创价学会可能将该项计划的图则交予屋宇

署审批。他希望该署提供相关资料。  

 

6 .  黄容根先生指出，现时全新界顶楼加盖屋的实际数目远远超过现时已申报

的 8 0 0 间。他询问，如不延长申报期，屋宇署是否会强行清拆没有申报的顶楼

加盖屋，抑或会循其他方法解决问题。另外，他表示于 1 9 6 4 年因兴建船湾淡水

湖而于三门仔建造的其中 3 6 间渔民屋出现“咸水楼”现象，部分钢筋外露，楼

宇空间亦见不足。这些渔民屋早年得靠热心人士资助才能进行天台维修工程。

他想了解为何这些渔民屋不能申请政府的屋宇维修基金。  

 

7 .  文春辉副主席提出以下意见及查询︰  

 

(一 )  六十年代，不少唐楼被分间成“木板隔间房”，每间“木板隔间房”

均有独立电表，厨房和卫生等设施则与其他住户共享。现时，香港

一些旧区仍有 这类“木板隔间房”。他想知道“劏房”和“木板隔

间房”有何分别。  

(二 )  一些只有两层共约 2 0 呎高的村屋，如住户自行在顶层搭建简单的

檐棚而村屋的总高度少于 2 7 呎，这类构筑物会否被视为僭建。  

(三 )  估计全港有过万间顶楼加盖屋，新界亦有过千条乡村，但屋宇署现

时只收到八百多份申报表，证明申报计划推行仓猝，并未给予村民

足够时间考虑。在推行申报计划前，政府亦未有考虑与新界乡议局

合作，才会造成现时的局面。因此，政府应检讨申报方法，亦应延

长申报期，甚至考虑以其他方法解决问题。他认为申报计划只针对
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界村屋的僭建物，是将新界村屋和市区的僭建物分类，造成社会分

化。  

(四 )  三门仔的渔民屋属寮屋。屋宇署在收到投诉时会立即采取行动，要

求有关住户清拆寮屋的构筑物。不仅在新界东北地区，现时全港超

过 1 0 万间寮屋均面对相同的问题。这些寮屋住户不清楚寮屋重建

和维修的申请程序，亦不符合资格申请资助房屋。这个问题会进一

步分化社会，他希望政府加以正视。  

 

8 .  陈灶良先生表示，西贡北及大埔区曾就申报计划安排多场讲座，但不少市

民，当中包括专业人士，仍然对申报计划不甚了解。他又指出，不少市民身处

海外，未必能在申报期届满前申报，有市民更向他的议员办事处留下联络电话

甚至大门钥匙，希望他能提供协助。碍于今届立法会选举在 9 月举行，他须待

选举过后才能协助他们。他表示，即使市民向区议员寻求协助，但碍于申报涉

及进入私人物业检查，他们亦不能代劳。他希望屋宇署延长申报期。此外，他

表示该署早前曾派员到大埔乡事委员会讲解申报计划的详情，部分已申报人士

当时表示，既然申报时已证明构筑物的结构安全，申报计划中对已申报构筑物

所用“暂缓执行＂的字眼应予斟酌。  

 

9 .  陈笑权先生表示，他出任村长的下黄宜坳村有 1 5 0 多幢村屋，屋宇署在进

行新界村屋僭建物首轮巡查后，合共向该村发出六张清拆令。他指村民一直有

就申报计划与他和其他区议员磋商，亦有配合屋宇署的巡查。他不明白为何申

报期限定于本年 9 月 3 0 日，但该署又在期限前向该村有关村民发出清拆令。他

表示作为区议员，他须负责处理多个大埔乡郊地方的事宜，该署的检控行动令

他疲于奔命。他已联同合资格的专业人士在区内举办多场大型咨询会，但仍有

不少市民不太明白如何界定僭建物，至今市民仍不断向他查询有关清拆和申报

的详情。他认为申报计划推行过急，部分市民仍期望政府会放宽新界村屋僭建

物政策或以其他方法解决问题，甚至急停政策。他认为屋宇署应延长申报期，

让市民有更多时间申报。他指申报计划涵盖的是 2 0 11 年 6 月 2 8 日或以前搭建

的僭建物。他希望了解政府如何处理在上述日期后搭建的僭建物。他又指出，

村屋天台的玻璃屋有隔热之效，能减少使用空调，亦能让居民晾晒衣物。他希

望政府为具环保节能功用的建构物 (例如占用天台范围少于一半的玻璃屋、为村

屋热水装置或电灯提供电力的太阳能发电板等 )设立合法搭建的机制。  

 

1 0 .  罗舜泉先生感谢政府早 前推行“长者维修自住物业津贴计划”，为每位合

资格长者自住业主提供四万元津贴，供维修保养及改善楼宇安全之用。他又提

出以下意见：  
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(一 )  不仅深水埗和长沙湾一带的唐楼，大埔墟六乡一带的唐楼亦有“劏

房”问题。除了唐楼，寮屋、村屋 甚至教堂亦有“劏房”。据地政

总署的回复，教堂的地契条文复杂，因此难以查清教堂“劏房”问

题所在。据他理解，教堂可免补地价兴建，若将教堂分成“劏房”

出租，利润相当可观。他认为纵然教堂的地契条文复杂，有关部门

亦有责任进行调查。  

(二 )  在他所属选区内的 1 3 条乡村中，其中三条为寮屋村。他指寮屋本

来不可买卖，但白桥仔村有三个寮屋单位以每个约 3 0 万元出售，

每间再分成八至十间“劏房”出租。这些寮屋位处山边斜坡之上，

环境相当危险。他曾向负责寮屋管制的政府部门投诉，表示如问题

未获实时处理，他会向传媒举报，结果有关部门在一个星期内便采

取行动。他质疑是否每次都要以传媒名义向部门施压，问题才会受

理。  

(三 )  近十至二十年，寮屋、丁屋以至私人楼宇均有僭建和违规建筑问题。

新界大量村屋加高一至两层，又或在顶层加建玻璃屋，在他所属的

选区内亦有村屋加建至四层高，这些村屋往往分成“劏房”出租。

政府一直未有正视“劏房”问题，现时却匆匆执法，令不少“劏房”

住户失去栖身之所。政府在处理“劏房”问题之余，亦应协助“劏

房”住户解决住屋问题。  

 

11 .  邱 荣 光 博 士 赞 扬 屋 宇 署 早 前 迅 速 处 理 一 宗 排 水 渠 爆 裂 事 故 ， 避 免 意 外 发

生。他又提出以下意见：  

 

(一 )  大埔区议员早前在区内举办不少讲座，向居民讲解申报计划的详情

和申报时须留意的事项。除了在大埔区外，他亦有在沙田和其他地

区举办同类讲座。过程中他发现很多居民仍然不清楚申报计划的内

容，不懂得如何申报。他指申报期将于本年 9 月 3 0 日届满，但屋

宇署现时只收到八百多份申报表，数字实属冰山一角。他认为该署

应延长申报期，又或派员到各乡村协助居民申报。他明白这样做或

会增加有关人员的工作量，但他希望该署能予以考虑。  

(二 )  他曾量度村屋三楼的室温，发现日间的温度非常高，有时甚至高达

摄氏 5 0 度，不适合居住。由于村屋天台的玻璃屋能做到隔热的效

果，没有加建天台玻璃屋的住户须长期开启空调以降低室温，消耗

大量能源，不符合环保原则。此外，虽然有建筑公司可协助居民在

村屋天台装设太阳能发电板，但安装后村屋有可能被视作发电厂。

政府一方面鼓励节能减排，一方面又阻止村屋设置这些环保设施。

他希望政府深入检讨现行法例，研究是否有空间让村屋设置上述环

保设施。  
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(三 )  现时所有大厦进行大型装修时均须进行能源审计，但众多强制检验

法例令市民无所适从。部门应设立一站式热线或集中发放信息，让

市民知道在不同情况下应留意哪些法例。  

 

1 2 .  余智荣先生表示他极反对劏房。他认为政府部门各自为政，一方面不断取

缔“劏房”，一方面又不增加房屋供应，未能解决市民住屋问题。他又指出，屋

宇署辖下自置公屋和居屋有不少楼龄超过 2 0 年的单位出现漏水的问题。该署联

同食物环境卫生署 (“食环署＂ )成立俗称“漏水办＂的联合办事处，负责协助

市民解决单位漏水的问题。联合办事处接到市民的报告后会要求外判公司跟进，

但外判公司往往未能找出漏水问题的根源，有时个案会拖延一至两年仍未完全

解决。现时本港旧楼数目众多，有关住户极需政府协助处理漏水问题。联合办

事处应加快处理个案、提高外判公司人员的质素、准确找出漏水根源及厘清责

任谁属。  

 

1 3 .  谭荣勋先生跟进联合办事处处理漏水问题的情况。他表示其所属选区内的

楼宇楼龄高，漏水情况严重；其议员办事处收到漏水投诉后，会将个案转介食

环署跟进，该署又会将个案转介联合办事处调查，而联合办事处又会把个案转

交外判公司处理，待联合办事处收到外判公司的报告时，漏水情况很多时已变

得极度严重。经调查后，联合办事处发现不少个案为上层单位漏水所致，而这

些单位的业主往往罔顾联合办事处发出的要求，部分业主更拒绝让工作人员入

屋检查，又或诸多推搪。他认为屋宇署的入屋检查行动如无牙老虎般欠实质作

用，往往令事件一拖再拖，甚至超过一年还未解决。另外，他发现联合办事处

的人员经常转换，不少经其议员办事处转介的个案都经三至四名人员接手处理。

他希望了解这是否和他们为合约员工、工作太多、薪酬待遇太差等原因有关。

他表示，由于联合办事处的人员经常转换，很多个案迟迟未有回复。现时联合

办事处的工作效率不彰，而个案处理时间越长，住户越受滋扰。纵然相关上层

单位业主愿意合作，联合办事处亦往往未能找出渗漏源头。他希望屋宇署能为

联合办事处提供充足人手及支持，以提升该办事处的工作效率。  

 

1 4 .  王秋北先生询问，政府宣布推行“强制验楼计划”及“强制验窗计划”后，

除了派发单张和海报进行宣传外，有否派员到居屋或租住屋邨进行检查。他认

为推行上述计划不能单靠宣传。以其所属选区内的富亨邨为例，他指该屋邨已

落成 2 1 年，在他担任五届业主立案法团主席的期间，从未有政府部门就相关计

划前来与法团商讨或到该屋邨进行抽样检查。他希望屋宇署提供相关的检查数

字。此外，他亦关注联合办事处找寻漏水源头的方法。他表示，该办事处现时

使用传统的“试粉＂方法进行检查，这个方法不能有效找出渗漏源头。他曾聘

用私人公司，以红外线设备成功为漏水单位找出渗漏源头。他希望该署引入相

关设备，以提高工作效益。  
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1 5 .  区署长回应如下：  

 

(一 )  并非所有“劏房”均涉及违规工程。屋宇署会针对影响楼宇结构安

全、消防安全、环境卫生等违规工程执法。如“劏房”加建间墙的

重量令楼层负荷过重，影响楼宇结构安全，又或“劏房”涉及封闭

单位出入后楼梯，影响走火通道，屋宇署会予以取缔。一般而言，

如“劏房”并无违反《建筑物条例》的规定、没有涉及重大违规、

又或没有影响楼宇安全，该署不会主动取缔。  

(二 )  不少违规个案涉及私人物业。过往，如住户或业主拒绝合作，屋宇

署人员较难进入相关单位视察。现在，相关法例已经修订，署方可

向法庭申请入屋令，以进入相关单位视察和执法。  

(三 )  现时法例并无界定何谓“劏房”和“木板隔间房”。一般而言，“劏

房”是指须在单位内进行建筑工程将单位分间成多个独立房间；屋

宇署会针对违规的建筑工程进行执法。就“木板隔间房”而言，由

于在六十年代建成的楼宇多采用唐楼设计，单位内只分间出厨房和

洗手间，法例容许单位在入伙后用木板分间出多个房间。由于木板

间墙较轻，不会令楼宇负荷过重。此外，板间墙最高不能触及单位

天花，以留空间作通风和透光之用。不过，单位分间后亦不可封闭

通往出入后楼梯的走火通道。  

(四 )  屋宇署在选出强制验楼及验窗的目标楼宇后，会向相关业主发出预

先知会函件。今年 7 月，该署已向本年第一季被拣选进行强制验楼

及验窗的楼宇的业主发出预先知会函件。如有需要，该署会向有关

业主简介计划安排和提供协助。市建局和房协亦会主动向相关业主

简介有关安排和提供支持。此外，房屋署的独立审查组会负责选出

租置屋邨楼宇进行检验。  

(五 )  政府明白市民希望政府尽快协助他们处理楼宇渗漏问题。如渗漏造

成 卫 生 滋 扰 或 浪 费 食 水 等 问 题 ， 政 府 因 事 件 涉 及 违 法 而 须 介 入 处

理。不过，楼宇渗漏多与楼宇管理和保养有关，当中牵涉不同单位

业主的私人交涉和民事纠纷，如不涉及上述违法事项政府不宜介入

其中。为查明渗漏原因，食环署和屋宇署合组的联合办事处 (“联办

处＂ )人员须进入相关单位调查。为免造成过分滋扰，在一般情况下，

联办处会先与怀疑是渗水源头的单位的业主联络，在得到其同意后

才入屋调查。如渗漏情况非常严重，而业主又拒绝合作的话，该处

可向法庭申请入屋令。由于调查需时，该处希望各方体谅。  

(六 )  坊间采用的新科技如红外线等只能检测某个地方有否渗水情况，但

未能确定渗漏根源。现时联办处采用的传统方法调查渗水情况，更

能有效找出渗漏源头。  
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(七 )  自联办处成立以来，收到的投诉个案不断增加。近年，该处每年收

到近三万宗投诉，如遇上业主刻意阻挠调查或不合作，负责同事更

疲于奔命。联办处的成立属临时性质，相关政策局日后会进行检讨，

以期找出长远的解决方法。  

(八 )  就地段编号 T P T L 1 2 7 的骨灰坛位申请，除非该地段加建构筑物，否

则有关人士或团体无须向屋宇署递交建筑图则。署方会跟进有关事

宜。  

(九 )  现时新界和市区的建筑物管制法例不尽相同。市区所有建筑工程和

新建楼宇须根据《建筑物条例》的规定将相关图则交予屋宇署审批，

获得批准后才能展开工程，竣工后亦须向署方申请“入住许可证”。

然而在 1 9 6 0 年之前，《建筑物条例》并不适于新界的建筑物，所有

新界的建筑工程均无须事先获得批准，亦即在 1 9 6 0 年之前建成的

新界村屋均不属僭建。及后法例有所修订，由 1 9 6 1 年 1 月 1 日起，

《建筑物条例》亦适用于新界的建筑物。同时，《建筑物条例 (新界

适用 )条例》亦开始实施。该条例列明在新界兴建村屋，只要合乎高

度和有盖面积上限，便可获豁免提交图则予屋宇署审批而《建筑物

条 例 》 下 以 订 明 建 筑 标 准 的 附 属 规 例 亦 不 适 用 于 这 些 获 豁 免 的 村

屋。这些村屋又称新界豁免管制屋宇。不过，如业主及后在这些村

屋加建构筑物，令屋宇高度或有盖面积超越上限，这些加建的构筑

物便属僭建。如村屋原本只有两层高，后来加建一层，但三层加起

来不高逾上限 2 7 呎，因符合豁免准则，所以不属僭建。  

(十 )  有指在村屋天台加建玻璃屋旨在用作隔热，但如玻璃屋令村屋总高

度超过三层或 2 7 呎，玻璃屋便属僭建，政府须加以取缔。其实坊

间有其他方法，例如在村屋天台涂上特殊隔热物料，均能有效隔热。 

(十一 )  屋 宇 署 所 编 订 关 于 村 屋 僭 建 的 小 册 子 有 提 及 在 新 界 豁 免 管 制 屋 宇

加装小型环保及适意设施的安排，包括在村屋顶层安装太阳能板。

有关设施只要合乎小册子所列的原则和要求，便属豁免工程，无须

屋宇署或地政总署批准便可加装。《建筑物条例》并无 规定在建筑

物顶层加装太阳能板便须申请为发电厂。  

(十二 )  申报计划经过长时间的咨询和讨论才推出，政府在推出计划前亦有

咨询新界乡议局。申报计划于 2 0 1 2 年 4 月 1 日展开，为期六个月，

村民应有足够时间申报。屋宇署希望市民明白政府不会有新政策推

出，村民宜尽快申报。尽管如此，该署会向有关决策局转达各区议

员所提出延长申报期的要求。  
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(十三 )  除安排过百场讲解会外，屋宇署亦为在申报时遇到困难的村民提供

咨询服务，同时又在辖下的村屋组设立服务平台。如有需要，村民

可亲身前往村屋组办事处，又或致电咨询热线查询。村民亦可透过

村长或乡事委员联络该署，以便安排人员到个别地区进行讲解。  

(十四 )  屋宇署首轮取缔僭建物行动的目标不包括已申报的村屋僭建物。该

署会把未有申报的僭建物列作优先处理项目，如收到投诉，更会加

快处理。由于僭建物众多，该署相信需要较长时间处理，现时未能

评估需时多久才能完成处理首轮取缔目标僭建物。  

(十五 )  由 于 部 分 村 屋 的 僭 建 属 严 重 违 规 ， 属 首 轮 取 缔 目 标 ， 有 关 业 主 在

2 0 1 2 年 9 月 3 0 日申报期届满前已收到屋宇署的清拆令。例如加建

至四层、五层甚至六层的村屋构成的安全风险非常高，该署须优先

处理这类违规僭建物。  

(十六 )  寮屋属地政总署管制范围。该署对寮屋维修、重建和买卖等有所规

定。此外，寮屋并非新界村屋，故此不属屋宇署新界村屋僭建物执

法范围之内。  

(十七 )  现时除屋宇署外，其他的政府部门对新建楼宇或建筑物都有不同的

规定，要订立一个综合指引有一定困难。然而，大型工程通常聘用

专业人士进行统筹，他们应清楚相关指引和要求。  

 

1 6 .  文春辉副主席表示了解寮屋并不属屋宇署管制范围，但他得悉有部分个案

是由地政总署转介予屋宇署，屋宇署可能不知道有关建筑物属寮屋便向有关住

户发出清拆令。  

 

1 7 .  区署长回应指，如个案是由地政总署转介给屋宇署，相信有关建筑物已违

反地政总署的规定和豁免准则，成为僭建，便属屋宇署管制范围，屋宇署会按

《建筑物条例》和现行的僭建物执法政策予以取缔。  

 

1 8 .  主席感谢区署长出席是次会议，听取议员的意见及响应议员的问题。  

 

 

I I .  介绍强积金“雇员自选安排”  

(大埔区议会文件 6 0 / 2 0 1 2 号 )  

 

1 9 .  主席欢迎强制性公积金计划管理局行政部主管李家俊先生、联系课高级经

理翁世新先生和联系课经理朱丽丽女士出席会议。  

 

2 0 .  翁世新先生介绍强积金“雇员自选安排”，重点如下︰  
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(一 )  “雇员自选安排”的目的  

( i )  赋予雇员更大的自主权去选择强积金受托人及计划，鼓励他们更积极

地按个人需要管理自己的强积金投资。在旧有的强积金安排下，强积

金受托人及计划均由雇主拣选，纵然计划未必有雇员心仪的基金，雇

员 在 受 雇 期 间 亦 不 可 把 权 益 转 移 至 其 他 计 划 。 相 关 法 例 修 订 后 ， 由

2 0 1 2 年 11 月 1 日开始，雇员可选择把现职账户内雇员强制性供款所

产生的累算权益转移至自选的强积金受托人和计划。  

( i i )  进一步促进市场竞争。现时强积金受托人的销售对象主要为约二十多

万名雇主，但当“雇员自选安排”实施后，约 2 3 5 万名雇员将成为受

托人的销售对象。长远而言，能推动受托人之间的良性竞争，从而提

供更佳的产品及服务，甚至令相关收费有进一步下调的空间。  

 

(二 )  “雇员自选安排”的细节  

( i )  强积金账户主要分为供款账户和保留账户。雇主及雇员每月将有关入

息的百分之五存入供款账户内，现时雇员不可自行选择受托人。当雇

员离职时，雇员有三个选择，第一，将供款转移到新雇主的供款账户；

第二，将供款保留于原雇主的强积金计划的保留账户继续投资，或第

三，转移供款至其他自选强积金计划的保留账户内。  

( i i )  “雇员自选安排”实施后，由 2 0 1 2 年 11 月 1 日开始，雇员可选择在

每公历年内 (即每年的 1 月 1 日至 1 2 月 3 1 日期间 )将现职账户内雇员

强 制 性 供 款 所 产 生 的 累 算 权 益 全 数 一 笔 过 转 移 至 自 选 强 积 金 计 划 一

次。假若雇员有多于一个供款账户，则每个账户内的累算权益每年亦

可转移一次，整个转移过程需时约六至八个星期。如雇员曾把以往受

雇或自雇时的强制性供款所产生的累算权益转移至现职供款账户内，

在“雇员自选安排”实施后，他亦随时可将该部分的款项全数一笔过

转移至自选强积金计划。至于现职账户内雇主强制性供款所产生的累

算权益，则须保留在原有计划内，直至雇员离职才可转移。  

( i i i )  新安排并非容许雇员于入职时指定雇主参加某强积金计划。雇主依旧

会安排新雇员参加其选择的计划，雇主对现职雇员的供款安排亦维持

不变。由于雇主强制性供款部分须保留在原有计划内，故不会影响雇

主安排抵销长期服务金及遣散费的行政工作。  
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( i v )  事实上，雇员并非必须，亦无须急于转移权益。如对现职雇主选用的

强积金受托人及计划感到满意，雇员无需急于求变，可把累算权益保

留在原有计划内，日后再按个人需要作决定。雇员须注意，由于投资

市场变化不定，转移权益的投资空档可 能招致“低卖高买”， 同时基

金不能指定买卖价格。有投资于保证基金的成员亦须留意相关的保证

条款，如「锁定 期」，如未能符合条款而转移权益或 会令他们得不到

保证基金的保证的回报。此外，雇员亦不应纯粹因推广优惠而贸然转

移权益，他们应充分考虑各项因素 (包括产品、服务、收费及个人需要

等 )才作决定。  

 

(三 )  加强规管强积金中介人  

( i )  凡从事强积金计划产品的销售或向客户提供相关意见的人士或机构，

均须注册为强积金中介人。现时约有 3 2  0 0 0 名注册强积金个人中介

人，基本上是银行、保险或证券业的从业员，受相关行业的规管机构

监管。  

( i i )  强制性公积金计划管理局 (“积金局” )预计，在“雇员自选安排”实

施后，强积金计划的销售及推销活动将更频繁。 2 0 1 2 年 6 月 2 1 日，

立法会通过设立法定强积金中介人规管制度，以加强规管强积金计划

的销售和推销活动，从而进一步保障计划成员的利益。由 2 0 1 2 年 11

月 1 日开始，任何公司或人士必须先向积金局注册才可进行销售及推

销强积金计划等受规管活动，否则须承担刑事责任，最高刑罚为罚款

5 0 0 万元及监禁七年。法例订明强积金中介人必须遵守有关操守要求，

否则可能会受到纪律处分。积金局会处理所有关于中介人的投诉，经

初步评估后，如发现个案涉及违反有关操守要求，则会交由前线规管

机 构 调 查 。 积 金 局 会 根 据 前 线 规 管 机 构 提 供 的 资 料 判 定 投 诉 是 否 成

立，并会作出惩处。  

 

(四 )  与区议员合办活动  

( i )  为加深市民对“雇员自选安排”的认识，积金局诚邀区议员合办以下

宣传教育活动：  

( a )  讲座及咨询站  

 在地区合办讲座，讲解“雇员自选安排”的详情。或透过合办咨

询站，以一对一形式与市民会面，解答他们的查询。  
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( b )  茶叙  

 邀请区议员及议员办事处职员参加茶叙，向他们讲解“雇员自选

安排”的具体内容。  

( c )  流动宣传车  

 请区议员建议适合的地点停泊“雇员自选安排”的宣传车。车内

将备有展板、宣传刊物、连接积金局网上信息的计算机设施，并

会播放“雇员自选安排”教育短片，为市民提供“雇员自选安排”

的信息。  

 

2 1 .  文春辉副主席指一般市民对基金理解不深，在选择合适基金时会有一定困

难。他建议当局参考其他东南亚国家的做法，容许雇员供款部分用作自置物业

供款或支付置业首期，雇主供款部分则用作储蓄。  

 

2 2 .  陈志超先生希望了解雇员在上述期限内转移权益，原受托人或新受托人会

否收取行政费用。对于积金局估计整个权益转移过程需时六至八个星期，他想

知道该局会否为权益转移过程订立时限，以免旧受托人故意拖延时间。 另外，

他认为现时强积金的行政费过高，扣除相关费用后，实质作用并不大。  

 

2 3 .  李家俊先生响应如下：  

 

(一 )  根据现行法例，雇员在上述期限内转移权益，原受托人和新受托人

均不得收取任何行政费用。  

(二 )  法例规定原受托人须于 3 0 日内将相关权益转移至新受托人。积金

局正积极和受托人商讨如何缩短所需时间，估计整个权益转移程序

需时六至八个星期。他强调雇员不一定要作出变动，亦不应急于转

移权益。积金局会加强这方面的宣传。  

(三 )  积金局认同现时强积金的管理费有下调空间。过去数年，强积金的

行政费已下调 1 8 %至 1 . 7 4 %。该局正积极与受托人商讨如何进一步

调低行政费。随着“雇员自选安排”实施，市场上的竞争会更趋激

烈，受托人或会因此而进一步调低行政费。此外，积金局已委托顾

问就受托人如何有效降低成本进行研究，希望能进一步调低相关收

费，让雇员受惠。  

(四 )  现 时 强 积 金 的 目 的 是 为 参 与 计 划 的 成 员 的 退 休 生 活 提 供 一 定 程 度

的保障。长远而言，积金局会检讨现有的强积金制度，并会与相关

部门商讨如何作出改进。  
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2 4 .  主席感谢积金局人员出席会议，听取议员的意见及响应议员的问题。区议

员如欲与积金局合办“雇员自选安排”的宣传教育活动，或对有关计划作出查

询，可于日后与积金局联络。  

 

 

I I I .  通过大埔区议会 2 0 1 2 年 7 月 3 日第四次会议记录  

(大埔区议会文件 6 1 / 2 0 1 2 号 )  

 

2 5 .  秘书处没有收到修订建议，区议员亦没有在会上提出任何修订。上次会议

记录无须修订，获通过作实。  

 

 

I V.  续议大埔区议会 2 0 1 2 年 7 月 3 日第四次会议事项  

 

(一 )  修订《大埔区议会常规》  

 ( 2 0 1 2 年 7 月 3 日会议记录第 7 段 )  

 

2 6 .  主席报告，根据第四次会议的议决，区议会同意批准区议员因出席行政会

议或担任陪审员而缺席会议，秘书处已修订《大埔区议会常规》的相关条文。

他请区议员备悉有关修订。  

 

 

(二 )  更改大埔区议会的会议日期  

 ( 2 0 1 2 年 7 月 3 日会议记录第 7 段 )  

 (大埔区议会文件 5 8 / 2 0 1 2 号 )  

 

2 7 .  主席报告，依照区议员在第四次会议上所提出的建议，大埔区议会以传阅

文件方式通过把区议会的会议日期改为逢单月的第一个星期四。他请区议员备

悉有关安排。  

 

 

(三 )  2 0 1 2 年 6 月 4 日大埔晓运路地下咸水管爆裂及煤气供应暂停事故  

 ( 2 0 1 2 年 7 月 3 日会议记录第 4 项 )  

 

2 8 .  主席报告，秘书处已于 2 0 1 2 年 8 月 2 8 日将香港中华煤气有限公司向机

电工程署的提交报告转交区议员。他请区议员备悉报告内容。  
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V.  呈交区议会审阅的地区管理委员会报告  

(大埔区议会文件 6 2 / 2 0 1 2 号 )  

 

2 9 .  区议员备悉文件内容，与会部门代表并无补充。  

 

 

V I .  大埔区议会辖下委员会及工作小组报告  

(大埔区议会文件 6 3 / 2 0 1 2 号 )  

 

渔农工商、旅游及文娱康体委员会  

 

3 0 .  渔农工商、旅游及文娱康体委员会于 20 1 2 年 7 月 1 3 日举行本年度第五次

会议。区议员备悉报告内容。  

 

环境、房屋及工程委员会  

 

3 1 .  环境、房屋及工程委员会于 2 0 1 2 年 7 月 11 日举行本年度第五次会议。区

议员备悉报告内容。  

 

 

社会服务委员会  

 

3 2 .  社会服务委员会于 20 1 2 年 7 月 11 日举行本年度第五次会议。区议员备悉

报告内容。  

 

 

交通及运输委员会  

 

3 3 .  交通及运输委员会于 2 0 1 2 年 7 月 1 3 日举行本年度第五次会议。区议员备

悉报告内容。  

 

 

地区设施管理委员会  

 

3 4 .  地区设施管理委员会于 2 0 1 2 年 7 月 1 0 日举行本年度第五次会议。区议员

备悉报告内容。  
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V I I .  申请区议会拨款  

(大埔区议会文件 6 4 / 2 0 1 2 号 )  

 

3 5 .  秘书扼述文件内容。  

 

3 6 .  区议会信纳“ 2 0 1 2–2 0 1 3 年度体育活动周年综合颁奖典礼”属区议会拨款

的涵盖及资助范围，而且能惠及于区内居住、工作或上学的人士，因此议决拨

款 1 0 0 , 4 9 6 元予大埔体育会，以供举办该项活动。  

 

3 7 .  区议会已于 2 0 1 2 年 7 月 2 0 日以传阅文件方式通过拨款 3 5 5 , 0 0 0 元予大埔

社团联谊会，以供举办“大埔城乡共融迎中秋 2 0 1 2”。申请团体其后修订拨款

申请中个别项目的申请款额，整体申请款额则维持不变。区议会通过上述修订

拨款申请。  

 

3 8 .  区 议 员 备 悉 在 是 次 会 议 举 行 前 兩 个 月 内 获 区 议 会 及 其 辖 下 委 员 会 通 过 的

3 9 项区议会拨款申请及修订拨款申请。  

 

 

VIII. 区议会合约雇员薪酬调整  

(大埔区议会文件 6 5 / 2 0 1 2 号 )  

 

3 9 .  秘书扼述文件内容。区议员备悉有关详情。  

 

 

IX. 其他事项  

 

邀请提名第四届全港运动会筹备委员会委员  

(包括一位团长、三位副团长及一位总领队 )  

 

4 0 .  主席报告，第四届全港运动会 (“港运会” )筹备委员会来函邀请区议会组

织大埔区代表团，成员包括团长一名、副团长三名、总领队一名，以及八项比

赛项目的领队及教练。除代表本区出席港运会的活动外，代表团成员亦须出席

由康乐及文化事务署、地区代表团及大埔体育会代表组成的工作小组的会议，

商讨与港运会有关的事宜，例如地区宣传工作、运动员选拔等。  

 

4 1 .  经讨论后，区议会议决由张学明议员出任代表团团长，文春辉先生、谭荣

勋先生和郑俊平先生出任副团长，朱景玄先生则出任总领队。  
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X .  下次会议日期  

 

4 2 .  下次会议订于 2 0 1 2 年 11 月 1 日 (星期四 )上午 9 时 3 0 分举行。  

 

4 3 .  余无别事，会议于上午 11 时 4 0 分结束。  

 

 

 

大埔区议会秘书处  

2 0 1 2 年 1 0 月  

 


