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檔案編號：2024-1218-10G25 

 

第 10 屆管理委員會第 25 次常務會議紀錄 
 

 

 

財務座談會出席紀錄 業主發言內容摘要 

◆ 2024 年 11 月 29 日第 1-6 座 

◆ 2024 年 11 月 30 日第 7-14 座 

◆ 2024 年 12 月 7 日第 15-21 座 

◆ 2024 年 12 月 14 日第 22-28 座 
第 2座業戶 ◆ 現時第 2座升降機在沒有人使用時會自動升至樓層，可否改動升降機程

式，在沒有人使用時自動回至地面減少用電量? 

◆ 現時第 1至第 6座升降機是傳統機械式，沒有電腦控制系統，又曾有 2

座業主建議，惟升降機公司報價需要十數萬元，因應大廈財政狀況未有

考慮。而因應 2024年 6月業主大會已通過第 1-6,26座更換升降機，並

預計 2025年上半年開展更換升降機工程，屆時會轉用電腦程式控制升

降機，有機會可以設定升降機處於沒有人使用時自動重回地面的功能。 

第 4座業戶 ◆ 有關第 1 至第 6 座及 26 座更換升降機工程集資是否有通告通知業主，如

有何時會發出? 

◆ 預計下星期會發出通告及集資付款通知書，每位業主將會收到。 

第 4座業戶 ◆ 第 1 至 6 座及 26 座單位業主是長者的話是否就更換升降機工程可以向

市建局申請資助？ 

◆ 有關巿區重建局「長者自住物業資助」，稍後局方會有信件向各業戶發

出，申請表格將安排於各座大堂供有需要業主索取(巿建局查詢：3188 

1188)。另外有關工程期間例如有需要協助上落大廈的業戶，巿區重建

局委託東華三院：「社會政策研究有限公司」提供外展社會服務支援，

部門將稍後向各業戶信箱發出問卷及批核相關申請 (查詢：2511 

1548)。 

第 4座業戶 ◆ 使用紅外線檢測大廈外牆結構是否有用？管理處是否有指引? 

◆ 管理處安排合資格承辦商以(ASNT 資格)用紅外線勘察外牆及發出評做報

告後，安排對出現潛在危險的外牆進行維修，及以小型工程監管制度向

屋宇署申報。 

第 4座業戶 ◆ 如收到屋宇署「強制驗樓令」需要進行大廈維修成本是多少? 

◆ 屋宇署揀選目標樓宇發出「強制驗樓令」是以評分越高收到機會越高的

機制進行，考慮的相關因素包括：1)樓齡：30-39 年 0 分, 40-19 年 5

分，2)樓宇狀況：例如收到舉報樓宇失修投訴給予 5 分。而本年有一名

豪景花園業主向屋宇署投訴豪景花園第 7 座及 16 樓宇欠缺維修保養的

個案，就以上投訴，豪景花園會在屋宇署樓宇評分計分制度下被加 5

分，而加上兩年後第一期樓齡會屆滿 40年會再加兩分。 

 

如果收到屋宇署發出的強制驗樓令後，屋苑需要在期限內聘請合資格人
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員進行驗樓，驗樓報告中會列明樓宇需要維修的地方，屋苑需跟從報告

項目進行維修，完成維修後安排合資格人士驗收，再向屋宇署提交報

告，而當中牽涉的維修項目有機會達致十多項以上，維修金額將會難以

估計。(另請參閱 2024 年 10 月 16 日 第 10 屆管理委員會第 23 次常務

會議：議程 5. 「屋宇署視察屋苑外牆情況及跟進事宜」的會議記錄。) 

第 14座業戶 ◆ 第 14 座加幅 2% 比預期低，假使樓宇要有額外維修開支，這樣就會容易

集資？ 

◆ 以第 14 座來說，大廈有超過 3 個月的儲備基金，仍在安全指標線，暫

時未見大廈及地底喉管有突然的大型維修開支，所以暫無集資需要。假

如有突發性的大型支出，管理公司及法團會向業主交代工程的必要性及

預算，再按需要籌備座談會向業主們交代情況。 

第 14座業戶 ◆ 財政預算草案建議管理費每年加少少，雖然加得不多，但令人感覺年年

加費，感覺不太好，倒不如大約隔兩年加一次，一次性加額多些。這樣

可以給業主”唔使年年都加管理費”的感覺。 

◆ 根據建築物管理條例(第 344 章)附表 3 第 1(2)條，任何業主有權收集不

少於 5%業主簽署，便可要求管理委員會主席應要求啟動特別業主大會，

提出相關議案並進行「公投」，如獲業主大會過半數通過相關議案，法

團及管理公司必需跟隨及執行。 

 

本苑曾於 2012、2016、2019 年，分別有業主啟動上述機制而推翻管理

費的加幅，令部份座別繼續依賴該座儲備補貼日常開支。 

 

有些座別就推翻加幅的議決後，儲備足夠的座別可以面對上述安排，但

儲備不足的座別便會出現需要集資才能維持日常運作的情況，例如第 1

座(2020年)、第 4座(2022年)及第 6座(2022年)。 

 

就上述三次經驗，管理公司及法團盡量每年管理費的加幅都只是少許的

增長，令業主比較容易接受，亦可以避免未出席座談會/未有檢閱財政

預算案文件/未理解內容的業主而出現誤判。 

 

因此每年出現財政預算座談會，與及不同形色的座談會，目的為提供加

強業主對屋苑運作的理解，並設立業主/法團/管理公司能當面溝通的平

台。 

第 14座業戶 ◆ 於第 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

◆ 會通知屋苑花王處理。 

第 18座業戶 ◆ 大廈後門出入口建議加裝扶手 

◆ 會安排工程部檢視及跟進 

第 18座業戶 ◆ 查詢第 11座為什麼很多年前已可籌組及完成無障礙通道設施? 

◆ 當年(2008 年 1 月常會通過)是由法團主導籌組，亦因應該座當年財政儲備足

夠，法團以「代議士」角色跟進及經過會議通過及向該座業主公佈有關安排，

該工程亦毋須業主集資進行有關工程。 

 

相比現時部份座別大廈財政儲備未有空間容許改善工程，而進行無障礙通道需
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要業主集資，因此主導權交回業主自行決定。 

 

而現時根據各座財政情況，要先管理費收支平衡的問題，才能踏入正常儲蓄，

方能有空間啟動改善項目的計劃。 

 

因應各座大廈財政獨立情況，而現時部份大廈儲備未能足夠支付工程，如籌備

建造無障礙通道或需要集資進行，因此主導權交由該座業主決定。 

第 18座業戶 ◆ 所知第 19-21 座已獲該座過半數的業主啟動籌備無障礙通道的工作，可否一併

連同第 16-21座再推動? 

◆ 本苑於 2023 年中向各座發出無障礙通道問卷，問卷形式是長期收集，交由各

座業主自行決定需要性，以過半數贊成票為啟動籌備門檻。當時第 20 座為唯

一獲得過半數而籌組的座別，其後因 19-21 座的階梯升機問題引伸再向 19,21

座業主特別召開無障礙通道座談會及諮詢，最後總結為 19,20,21 獲過半業主

贊成票下一併處理。 

而往後亦有 12 座業主於茶敍得悉事件及其後亦書面要求再向 12 座業主提出，

因此再印刷問卷予有關座別。 

第 21座業戶 ◆ 明白大廈開始老舊，將來需要面對較大型的維修，又或將來收到政府強制驗樓

令。但以現在大廈財務情況，大廈儲備不足支付，屆時需要一次性集資。建議

研究引入「未雨綢繆」的理才方案，如每月額外增加 3 數百元作為大廈儲備，

以便將來面對較大開支以可以使用，減低業主即時集資的財政壓力。(例如太

古城，即使面對大廈大維修，因應儲備足夠，業主不用集資的最佳例子。) 

 

◆ 又參考沙田第一城亦是有儲蓄的安排，每戶於管理費以外額外恆常付出$100

作為儲蓄。 

◼ 惟本苑以過往曾加管理費被推翻的經驗，反映本苑各業主對財政壓力的接

受程度不大一致，如本苑於恆常收支的管理費以外額外付加更多儲蓄的安

排未必能夠得到接受。 

◼ 如大廈收到政府強制驗樓令，一般有兩個方案：1)外牆全拆全清重鋪外牆

(費用為高價項目)，2)檢測及執修問題位置(相對成本較低，但保固期較

短)；惟工程顧問或承辧商因應利潤較高，會推銷外牆全拆全清鋪外牆方

案，以推高工程金額，從而另外引申圍標及不合理工程費的風險，例如

「穗禾苑」的個案，亦被業主們質疑造價太高。 

◼ 如大廈收到政府強制驗樓令，而又欲獲得政府相關資助，必需透過政府

「招標妥」平台進行招標，惟本身申報進入「招標妥」平台內的工程顧問

/承辧商門鑑相當低，是否有圍標集團份子在內亦存疑。 

◼ 而相關資助機制內，政府亦委託一家獨立公司對大廈進行工程估價，而估

價目的並非針對業主權益而設，主要是就工程估價結算後，評估資助大廈

金額及合資格長者等資助的行政工作，重要問題是政府不會就估價作出評

論，例如報價是否合理。(如剛才提及「穗禾苑」的個案) 

◼ 因此如大廈收到政府強制驗樓令，大廈又或個別合資格業主又欲獲得政府

相關資助，必需透過政府「招標妥」平台進行招標，因而圍標風險仍然存

在，故各業主亦要防犯及提高警覺。 

 

◆ 補充關於反圍標的工作： 

◆ 管理處於每月的業主茶敍內有分享反圍標資訊的環節，向業主介紹及加深對建

築物管理條例的認識，從而防止圍標集團操控業主大會及通過不合理工程費用

的方式。 
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第 21座業戶 ◆ 業主建議無障礙通道的路線，可否考慮後門出入? 

◆ 業主的訴求及建議會交予顧問研究，不排除任何方案，惟需要符合法例的要

求，而後門因應是消防通道，未必能夠在後門建造，如有關方案即使未能成

事，顧問亦需要引述法例向業主交代。 

第 21座業戶 ◆ 提及村巴服務，現時滿意相關服務，另反映繁忙時間乘客爆滿，是否只服務豪

景花園業戶，車開放使用行李箱，脫班通知問題 

◆ 村巴服務(NR319)本身是由運輸署發牌及監管，而本苑並無與其簽訂服務合約

及付服務費用，是乘客支付車資支持該服務路線，其營運模式與「九巴」一

樣。 

1)村巴服務(NR319)路線向運輸署申請時是沒規定只有豪景花園業戶乘搭。 

2)是否使用行李箱由村巴公司決定，惟所知受限於班次、村巴行李門設計、

過往曾開放使用的經驗，最終停止使用。 

3)脫班問題已向村巴公司反映，遇有時盡量通知管理處及保安以便協助發佈

訊息，有望改善通報機制。 


