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貴座的財務講解會已於 2024 年 11月 29日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與的業主。 

 

本座總業主人數：144 戶，ZOOM出席人數：1人，現場出席人數：1人，出席率 1.4% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

所有單位由$1,183 .00增加至$1,230.00，總共加$47.00，加幅約 4% 

 

就以下 1 至 32 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾
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地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 38%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 
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豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、WhatsApp)，

請注意：法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 17日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2021年 6月 10日貴座因營運資金不足召開一次財務集資講解會； 

16. 回顧 2020年 7月 5日貴座因外牆維修但資金不足召開一次財務集資講解會(1,4,6座)； 

17. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

18. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

19. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

20. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

21. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$1,078,302.69 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 7年管

理費有調升，另共有 7 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正
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問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低

工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

22. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$326,138.42(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$47.00只是保持管理費儲備跌至最低位，而

不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資

以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

23. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4 及 6 座的情況/即貴座 2021 年

6月 10日的情況)； 

24. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線。即使大廈有充裕儲備而刻意製備「赤字預算」以消耗過多儲備

時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以

支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響物業形象。 

 

未來開支挑戰： 

25. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

26. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

27. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

28. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構

性「赤字」問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支

的預算內，以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及

視乎大廈財政情況會否進行集資處理； 

29. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+12%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +5%以上，並維持 2-3年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤字的

問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財務座

談會)； 
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30. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

31. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

32. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$216,560.81；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$511,056.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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1-6座財政預算講解會，與會業戶意見或問答內容 

◆ 問(第 2 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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？ 

答：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)。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

 答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：如收到屋宇署「強制驗樓令」需要進行大廈維修成本是多少? 

 答：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。) 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/1 

有關：第 1座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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有關：第 2 座財務講解會-會後簡報 
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 貴座的財務講解會已於 2024 年 11 月 29 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與的業

主。 

 

本座總業主人數：144 戶，ZOOM出席人數：2人，現場出席人數：0人，出席率 1.4% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

所有單位由$1,183 .00增加至$1,230.00，總共加$47.00，加幅約 4% 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米
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(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 39%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、WhatsApp)，

請注意：法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 17日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$794,823.54 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 7年管理

費有調升，另共有 7 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工
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資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$482,264.38(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$47.00只是保持管理費儲備跌至最低位，而

不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資

以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線。即使大廈有充裕儲備而刻意製備「赤字預算」以消耗過多儲備

時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以

支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響物業形象。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構

性「赤字」問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支

的預算內，以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及

視乎大廈財政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+10%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +5%以上，並維持 2-3年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤字的

問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財務座

談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$365,610.45；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$511,056.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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1-6座財政預算講解會，與會業戶意見或問答內容 

◆ 問(第 2 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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？ 

答：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)。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

 答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：如收到屋宇署「強制驗樓令」需要進行大廈維修成本是多少? 

 答：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。) 
 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/2 

有關：第 2座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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  第 1 至 6 座的財務講解會已於 2024 年 11 月 29 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參

與的業主。 

 

本座總業主人數：108 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,808.00 增加至$1,862.00，(增加$54.00，約 3%)； 

2. B及 C單位由$1,682.00 增加至$1,732.00，(增加$50.00，約 3%)； 

3. E及 F單位由$1,215.00 增加至$1,251.00，(增加$36.00，約 3%)； 

 

就 1至 30項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容
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易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 36%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，
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即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、WhatsApp)，

請注意：法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 17日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2018年 6月動用維修基金支付地底消防、食水系統維修工程； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$997,689.62 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 7年管理

費有調升，另共有 7 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問
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題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$570,244.51(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$36.00-54.00只是保持管理費儲備跌至最低

位，而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出

現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線。即使大廈有充裕儲備而刻意製備「赤字預算」以消耗過多儲備

時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以

支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響物業形象； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

根據紀錄，貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構

性「赤字」問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支

的預算內，以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及

視乎大廈財政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+15%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +5%以上，並維持 2-3年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤字的

問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財務座

談會)； 
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28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$563,070.00；已達到 3 個月管理費

健康儲備建議指標$508,140.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符收

支平衡/財政健康。 

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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1-6座財政預算講解會，與會業戶意見或問答內容 

◆ 問(第 2 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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？ 

答：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)。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

 答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：如收到屋宇署「強制驗樓令」需要進行大廈維修成本是多少? 

 答：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。) 
 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

 



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 

 

(接上頁) 

 7 / 8 

 

備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/3 

有關：第 3座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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有關：第 4 座財務講解會-會後簡報 
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第 1至 6座的財務講解會已於 2024年 11月 29日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與

的業主。 

 

本座總業主人數：108 戶，ZOOM出席人數：1人，現場出席人數：0人，出席率 0.9% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由 1,818.00 增加至 1,873.00，(增加 55.00，約 3%)； 

2. B及 C單位由 1,698.00 增加至 1,749.00，(增加 51.00，約 3%)； 

3. E及 F單位由 1,224.00 增加至 1,261.00，(增加 37.00，約 3%)； 

 

就 1至 31項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容
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易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 39%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，
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即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、WhatsApp)，

請注意：法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 17日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2022年 5月 21日貴座因營運資金不足召開一次財務集資講解會； 

16. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

17. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

18. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

19. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

20. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$1,351,655.52 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 8年管
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理費有調升，另共有 6 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低

工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

21. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$663,613.09(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$37.00-55.00只是保持管理費儲備跌至最低

位，而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出

現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

22. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4 及 6 座的情況/即貴座 2022 年

5月 21日的情況)； 

23. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線。即使大廈有充裕儲備而刻意製備「赤字預算」以消耗過多儲備

時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以

支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響物業形象； 

 

未來開支挑戰： 

24. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

25. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

26. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

27. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

根據紀錄，貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構

性「赤字」問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支

的預算內，以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及

視乎大廈財政情況會否進行集資處理； 

28. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+8%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +5%以上，並維持 2-3年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤字的
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問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財務座

談會)； 

29. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 

30. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

31. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$446,224.66；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$511,920.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  
 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 
 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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1-6座財政預算講解會，與會業戶意見或問答內容 

◆ 問(第 2 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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？ 

答：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)。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

 答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：如收到屋宇署「強制驗樓令」需要進行大廈維修成本是多少? 

 答：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。) 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/4 

有關：第 4座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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致：第 5座全體業主  

有關：第 5 座財務講解會-會後簡報 
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第 1至 6座的財務講解會已於 2024年 11月 29日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參

與的業主。 

 

本座總業主人數：176 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

所有單位由$983 .00增加至$1,062.00，總共加$79.00，加幅約 8% 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事； 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米
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(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 41%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、WhatsApp)，

請注意：法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 17日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$779,880.87 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 7年管理

費有調升，另共有 7 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工
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資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$344,223.88(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$79.00只是保持管理費儲備跌至最低位，而

不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資

以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線。即使大廈有充裕儲備而刻意製備「赤字預算」以消耗過多儲備

時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以

支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響物業形象。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構

性「赤字」問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支

的預算內，以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及

視乎大廈財政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+25%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 2-3 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$479,519.05；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$519,024.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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1-6座財政預算講解會，與會業戶意見或問答內容 

◆ 問(第 2 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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？ 

答：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)。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

 答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：如收到屋宇署「強制驗樓令」需要進行大廈維修成本是多少? 

 答：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。) 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/5 

有關：第 5座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第 1至 6座的財務講解會已於 2024年 11月 29日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與

的業主。 

本座總業主人數：176 戶，ZOOM出席人數：3人，現場出席人數：0人，出席率 1.7% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

所有單位由$1,019 .00增加至$1,101.00，總共加$82.00，加幅約 8% 

 

就 1至 32項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾
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地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 40%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、WhatsApp)，

請注意：法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 17日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2023年 4月 22日貴座因營運資金不足召開一次財務集資講解會； 

16. 回顧 2022年 5月 21日貴座因外牆維修但資金不足召開一次財務集資講解會(1,4,6座)； 

17. 回顧 2024年 1月 27日 / 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，

會獨立就維修地底喉個案個別進行集資； 

18. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

19. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

20. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

21. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$1,833,844.54 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 8年管

理費有調升，另共有 6 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定
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位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低

工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

22. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$382,641.61(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$82.00--只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

23. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4 及 6 座的情況/即貴座 2022 年

的情況)； 

24. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線。即使大廈有充裕儲備而刻意製備「赤字預算」以消耗過多儲備

時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以

支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響物業形象及為業主們帶來負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

25. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

26. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

27. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

28. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

根據紀錄，貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構

性「赤字」問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支

的預算內，以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及

視乎大廈財政情況會否進行集資處理； 

29. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+18%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤
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字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

30. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

31. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

32. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$493,652.89；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$538,032.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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1-6座財政預算講解會，與會業戶意見或問答內容 

◆ 問(第 2 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：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？ 

答：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)。 
 

◆ 問(第 4 座)：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? 

 答：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。 
 

◆ 問(第 4 座)：如收到屋宇署「強制驗樓令」需要進行大廈維修成本是多少? 

 答：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。) 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/6 

有關：第 6座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第 7 至 14 座的財務講解會已於 2024 年 11 月 30 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參

與的業主。 

 

本座總業主人數：132 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,892.00 增加至$2,043.00，(增加$151.00，約 8%)； 

2. B及 C單位由$1,552.00 增加至$1,676.00，(增加$124.00，約 8%)； 

3. E及 F單位由$1,205.00 增加至$1,301.00，(增加$96.00，約 8%)； 

 

就 1至 30項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容
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易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 48%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，
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即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、WhatsApp)，

請注意：法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 18日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2024 年 11 月 15 日，貴座獨立就維修地底喉個案個別進行集資，並於 2024 年 11 月 22 日

進行講解會向貴座業主解釋情況； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$871,910.30 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 5年管理

費有調升，另共有 8 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位
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並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$291,137.57(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$96.00-151.00 只是保持管理費儲備跌至最

低位，而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾

出現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況/即貴座-的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線。即使大廈有充裕儲備而刻意製備「赤字預算」以消耗過多儲備

時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以

支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響物業形象及為業主們帶來負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

2024年 9月中旬 貴座對出(面向 A車場)的花槽邊有水湧出地面，懷疑 貴座地底供水的喉

管滲漏所致，經檢查後滲水情況嚴重，花槽內已出現水土流失的情況，並於 2024年 11月 22日

為貴座業主進行講解會解釋集資維修情況； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+25%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 
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28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. (截至 2024年 8月 31日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$411,769.70；未達 3個月管理費健

康儲備建議指標$613,668.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 7-14座講解會，與會業戶意見或問答內容 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

14座住戶 問：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？ 

 

答：以 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。 

14座住戶 問：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。 

 

答：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。 

14座住戶 問：於 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

答：會通知屋苑花王處理。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/7 

有關：第 7座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第 7至 14座的財務講解會已於 2024年 11月 30日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與

的業主。 

 

本座總業主人數：132 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由 2,102.00 增加至 2,165.00，(增加 63.00，約 3%)； 

2. B及 C單位由 1,724.00 增加至 1,776.00，(增加 52.00，約 3%)； 

3. E及 F單位由 1,339.00 增加至 1,379.00，(增加 40.00，約 3%)； 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容
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易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 47%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，
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即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、WhatsApp)，

請注意：法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 18日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧分別於 2020 年 9 月動用維修基金支付地底食水系統維修工程，2021 年 1 月動用維修基金

支付地底消防、食水系統維修工程； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$795,846.07 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 7年管理

費有調升，另共有 7 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位
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並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$547,791.30(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$40.00-$63.00 只是保持管理費儲備跌至最

低位，而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾

出現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響物業形象。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管。 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+13%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$475,603.51；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$681,780.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 7-14座講解會，與會業戶意見或問答內容 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

14座住戶 問：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？ 

 

答：以 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。 

14座住戶 問：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。 

 

答：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。 

14座住戶 問：於 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

答：會通知屋苑花王處理。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/8 

有關：第 8座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第 7 至 14 座的財務講解會已於 2024 年 11 月 30 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參

與的業主。 

 

本座總業主人數：132 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業主的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費管理費維持不變 

 

就以下 1 至 30項因素，預計 2025年管理費維持不變。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 
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公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 48%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 
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豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 18日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2023年 4月 24日，獨立就維修地底食水、消防及沖防喉個案個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$854,003.37 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 6年管理

費有調升，另共有 7 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 
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20. 預計至 2025 年底，大廈餘下可用的儲備為$984,963.24(「業主權益」：「總計」)：預計即使

2025 年內沒有加管理費，只是保持管理費儲備，而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其

他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講

解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養；。 

根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+8%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +4%以上，並維持 3-4年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤字的

問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財務座

談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 
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30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$783,765.58；已達到 3 個月管理費

健康儲備建議指標$694,716.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符收

支平衡/財政健康；  

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 7-14座講解會，與會業戶意見或問答內容 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

14座住戶 問：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？ 

 

答：以 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。 

14座住戶 問：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。 

 

答：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。 

14座住戶 問：於 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

答：會通知屋苑花王處理。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/9 

有關：第 9座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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  第 7 至 14 座的財務講解會已於 2024 年 11 月 30 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參

與的業主。 

 

本座總業主人數：132 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,855.00 增加至$2,003.00，(增加$148.00，約 8%)； 

2. B及 C單位由$1,521.00 增加至$1,643.00，(增加$122.00，約 8%)； 

3. E及 F單位由$1,182.00 增加至$1,277.00，(增加$95.00，約 8%)； 

 

就 1至 30項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而
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每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 50%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手
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編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 18日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$996,520.53 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 6年管理
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費有調升，另共有 8 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$517,882.37(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$95.00-148.00 只是保持管理費儲備跌至最

低位，而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾

出現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+24%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤
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字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$637,325.38；已達到 3 個月管理費

健康儲備建議指標$601,656.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符收

支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 
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2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

第 7-14座講解會，與會業戶意見或問答內容 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

14座住戶 問：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？ 

 

答：以 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。 

14座住戶 問：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。 

 

答：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。 

14座住戶 問：於 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

答：會通知屋苑花王處理。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/10 

有關：第 10座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第 7 至 14 座的財務講解會已於 2024 年 11 月 30 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參

與的業主。 

本座總業主人數：132 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,851.00 增加至$1,925.00，(增加$74.00，約 4%)； 

2. B及 C單位由$1,515.00 增加至$1,576.00，(增加$61.00，約 4%)； 

3. E及 F單位由$1,176.00 增加至$1,223.00，(增加$47.00，約 4%)； 

 

就 1至 30項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 
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8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 49%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判
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斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 18日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$433,776.33 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 5年管理

費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問
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題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$1,205,733.67(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$47-$74 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+22%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 
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28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$1,490,969.08；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$599,544.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 7-14座講解會，與會業戶意見或問答內容 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

14座住戶 問：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？ 

 

答：以 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。 

14座住戶 問：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。 

 

答：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。 

14座住戶 問：於 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

答：會通知屋苑花王處理。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/11 

有關：第 11座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第 7 至 14 座的財務講解會已於 2024 年 11 月 30 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參

與的業主。 

 

本座總業主人數：132 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,838.00 增加至$1,912.00，(增加$74.00，約 4%)； 

2. B及 C單位由$1,507.00 增加至$1,567.00，(增加$60.00，約 4%)； 

3. E及 F單位由$1,171.00 增加至$1,218.00，(增加$47.00，約 4%)； 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容
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易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 50%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，
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即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 18日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$728,011.30 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 6年管理

費有調升，另共有 8 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位
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並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$920,358.28(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$47-$74 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應財務安排，與考慮到財政儲備及結構性「赤字」問題，我

們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，以減低管

理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財政情況會

否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+27%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 
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28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$1,222,764.04；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$596,112.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 7-14座講解會，與會業戶意見或問答內容 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

14座住戶 問：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？ 

 

答：以 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。 

14座住戶 問：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。 

 

答：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。 

14座住戶 問：於 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

答：會通知屋苑花王處理。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/12 

有關：第 12座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第 7 至 14 座的財務講解會已於 2024 年 11 月 30 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參

與的業主。 

本座總業主人數：72 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$2,268.00 增加至$2,313.00，(增加$45.00，約 2%)； 

2. B及 C單位由$1,993.00 增加至$2,033.00，(增加$40.00，約 2%)； 

3. E及 F單位由$1,690.00 增加至$1,724.00，(增加$34.00，約 2%)； 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 
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8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 31%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判
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斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$82,435.05 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 6 年管理

費有調升，另共有 8 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問
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題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$530,415.51(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$34-$45 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管。 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+14%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 2-3年左右，以解決管理費結構性赤字的問題(注

意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 
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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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$509,883.45；已達到 3 個月管理費

健康儲備建議指標$428,472.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符收

支平衡/財政健康  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 7-14座講解會，與會業戶意見或問答內容 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

14座住戶 問：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？ 

 

答：以 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。 

14座住戶 問：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。 

 

答：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。 

14座住戶 問：於 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

答：會通知屋苑花王處理。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/13 

有關：第 13座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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 第 7至 14座的財務講解會已於 2024年 11月 30日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網

上參與的業主。 

 

本座總業主人數：72 戶，ZOOM出席人數：1人，現場出席人數：0人，出席率 1.4% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$2,184.00 增加至$2,228.00，(增加$44.00，約 2%)； 

2. B及 C單位由$1,919.00 增加至$1,957.00，(增加$38.00，約 2%)； 

3. E及 F單位由$1,628.00 增加至$1,661.00，(增加$33.00，約 2%)； 

 

就 1至 30項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 

 

(接上頁) 

 2 / 8 

 

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 31%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，
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即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$94,556.31 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 6 年管理

費有調升，另共有 8 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位
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並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$1,005,114.49(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$33-$44 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管。 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+18%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$1,048,203.42；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$412,632.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 7-14座講解會，與會業戶意見或問答內容 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

14座住戶 問：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？ 

 

答：以 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。 

14座住戶 問：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。 

 

答：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。 

14座住戶 問：於 14座樓下近馬路邊靠牆身花槽，草叢不齊整，很不美觀。 

答：會通知屋苑花王處理。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/14 

有關：第 14座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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1 / 7 

 

 第 15-21 座的財務講解會已於 2024 年 12 月 7 日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與

的業主。 

 

本座總業主人數：48 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費維持不變 

 

就以下 1 至 30項因素，預計 2025年管理費維持不變。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾
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地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 41%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2022年 4月動用維修基金支付地底食水系統維修工程； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$183,445.67 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 6年管理

費有調升，另共有 8 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 

 

(接上頁) 

 4 / 9 

 

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$1,152,771.85(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內沒有加管理費，只是保持管理費儲備跌至最低位，而不用特別

集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以過渡年

底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+1%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，本年度不用加管理費(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的

財政預算案及出席財務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$1,142,997.06；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$332,808.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 15-21座講解會，與會業戶意見或問答內容 

  

以下業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 

21 座業戶 問：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。) 

 

答：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，向業主介紹及建立對建築物

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。 

18 座業戶 問：大廈後門出入口建議加裝扶手 

答：會安排工程部檢視及跟進 

21 座業戶 問：業主建議無障礙通道的路線，可否考慮後門出入? 

答：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。 
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感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

18 座業戶 問：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? 

答：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。 

  

問：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? 

答：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

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。 

21 座業戶 問：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 

答：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。 

以上業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/15 

有關：第 15座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第15-21座財務講解會已於2024年12月7日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與的業主。 

 

本座總業主人數：116 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,648.00 增加至$1,714.00，(增加$66.00，約 4%)； 

2. B及 C單位由$1,452.00 增加至$1,510.00，(增加$58.00，約 4%)； 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米
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(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 43%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2023年 8月動用維修基金支付地底食水系統維修工程； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$948,127.65 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 5年管理

費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工
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資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$798,054.78(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$58-$66 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落

入管理費開支的預算內，以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立

進行講解會及視乎大廈財政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+27%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$1,069,164.86；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$539,400.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

 



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 

 

(接上頁) 

 6 / 9 

 

第 15-21座講解會，與會業戶意見或問答內容 

  

以下業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 

21 座業戶 問：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。) 

 

答：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，向業主介紹及建立對建築物

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。 

18 座業戶 問：大廈後門出入口建議加裝扶手 

答：會安排工程部檢視及跟進 

21 座業戶 問：業主建議無障礙通道的路線，可否考慮後門出入? 

答：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。 
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感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

18 座業戶 問：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? 

答：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。 

  

問：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? 

答：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

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。 

21 座業戶 問：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 

答：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。 

以上業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/16 

有關：第 16座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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有關：第 17 座財務講解會-會後簡報 
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 貴座的財務講解會已於2024年12月7日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與的業主。 

 

本座總業主人數：116 戶，ZOOM出席人數：人，現場出席人數：人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,673.00 增加至$1,740.00，(增加$67.00，約 4%)； 

2. B及 C單位由$1,475.00 增加至$1,534.00，(增加$59.00，約 4%)； 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 

 

(接上頁) 

 2 / 9 

 

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 45%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$858,372.14 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 5年管理

費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工
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資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$951,081.20(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$59-$67 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+21%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$1,060,133.15；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$547,752.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 15-21座講解會，與會業戶意見或問答內容 

  

以下業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 

21 座業戶 問：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。) 

 

答：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，向業主介紹及建立對建築物

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。 

18 座業戶 問：大廈後門出入口建議加裝扶手 

答：會安排工程部檢視及跟進 

21 座業戶 問：業主建議無障礙通道的路線，可否考慮後門出入? 

答：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。 
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感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席每月

例行的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

18 座業戶 問：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? 

答：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。 

  

問：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? 

答：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

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。 

21 座業戶 問：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 

答：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。 

以上業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 

 

 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/17 

有關：第 17座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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致：第 18座全體業主  

有關：第 18 座財務講解會-會後簡報 
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第15-21座財務講解會已於2024年12月7日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與的業主。 

 

本座總業主人數：116 戶，ZOOM出席人數：1人，現場出席人數：0人，出席率 0.8% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,653.00 增加至$1,719.00，(增加$66.00，約 4%)； 

2. B及 C單位由$1,457.00 增加至$1,515.00，(增加$58.00，約 4%)； 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米
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(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 43%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$813,343.65 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 5年管理

費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工
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資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$1,653,186.17(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$58-$66 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+25%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$1,898,323.32；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$541,140.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 15-21座講解會，與會業戶意見或問答內容 

  

以下業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 

21 座業戶 問：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。) 

 

答：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，向業主介紹及建立對建築物

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。 

18 座業戶 問：大廈後門出入口建議加裝扶手 

答：會安排工程部檢視及跟進 

21 座業戶 問：業主建議無障礙通道的路線，可否考慮後門出入? 

答：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。 
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感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

18 座業戶 問：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? 

答：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。 

  

問：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? 

答：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

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。 

21 座業戶 問：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 

答：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。 

以上業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/18 

有關：第 18座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第15-21座財務講解會已於2024年12月7日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與的業主。 

 

本座總業主人數：116 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,592.00 增加至$1,751.00，(增加$159.00，約 10%)； 

2. B及 C單位由$1,410.00 增加至$1,551.00，(增加$141.00，約 10%)； 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米
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(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 43%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$3,061,598.98 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 5年管

理費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低
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工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$592,271.18(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$141-$159 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+27%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 4-5 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$821,312.57；已達到 3 個月管理費

健康儲備建議指標$522,348.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符收

支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 15-21座講解會，與會業戶意見或問答內容 

  

以下業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 

21 座業戶 問：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。) 

 

答：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，向業主介紹及建立對建築物

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。 

18 座業戶 問：大廈後門出入口建議加裝扶手 

答：會安排工程部檢視及跟進 

21 座業戶 問：業主建議無障礙通道的路線，可否考慮後門出入? 

答：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。 
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感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

18 座業戶 問：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? 

答：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。 

  

問：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? 

答：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

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。 

21 座業戶 問：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 

答：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。 

以上業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/19 

有關：第 19座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第15-21座財務講解會已於2024年12月7日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與的業主。 

 

本座總業主人數：116 戶，ZOOM出席人數：0人，現場出席人數：0人，出席率 0% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費之調升 

1. A及 D單位由$1,670.00 增加至$1,837.00，(增加$167.00，約 10%)； 

2. B及 C單位由$1,480.00 增加至$1,628.00，(增加$148.00，約 10%)； 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米
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(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 44%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$2,823,972.73 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 4年管

理費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低
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工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$606,117.88(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025 年內，每月增加管理費$148-$167 只是保持管理費儲備跌至最低位，

而不用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集

資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+22%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：
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「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. (截至 2024年 8月 31日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$670,304.39；已達到 3個月管理費

健康儲備建議指標$548,100.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符收

支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 15-21座講解會，與會業戶意見或問答內容 

  

以下業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 

21 座業戶 問：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。) 

 

答：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，向業主介紹及建立對建築物

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。 

18 座業戶 問：大廈後門出入口建議加裝扶手 

答：會安排工程部檢視及跟進 

21 座業戶 問：業主建議無障礙通道的路線，可否考慮後門出入? 

答：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。 
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感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

18 座業戶 問：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? 

答：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。 

  

問：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? 

答：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

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。 

21 座業戶 問：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 

答：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。 

以上業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 

 

(接上頁) 

 8 / 9 

 

 

備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/20 

有關：第 20座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 

 

 9 / 9 

 

 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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第15-21座財務講解會已於2024年12月7日順利完成，在此感謝撥冗現場出席及網上參與的業主。 

 

本座總業主人數：116 戶，ZOOM出席人數：2人，現場出席人數：0人，出席率 1.7% 

 

會上我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及

預計往後數年的管理費形勢，得到與會業戶的諒解。現將當日的會議內容及增加管理費的原因等摘

要列出，供未有出席的業戶參考： 

 

2025 年度管理費維持不變 

 

就以下 1 至 30項因素，預計 2025年管理費維持不變。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/集

資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022 年中，當年舉辦共 15 場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023 年 10-12 月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉承

財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 
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公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 44%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 
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12.  

13. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

14. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

15. 回顧 2023年 11月 21日貴座召開的一次財務講解會； 

16. 回顧 2022年 5月動用維修基金支付地底消防水系統維修工程； 

17. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

18. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

19. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

20. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$561,477.79 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 4年管理

費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工
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資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

21. 預計至 2025 年底，大廈餘下可用的儲備為$2,423,712.67(「業主權益」：「總計」)，因應儲

備充足，於 2025 年內特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備，我們仍需要留意赤字的深度不

能太深的情況； 

22. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

23. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

24. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

25. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

26. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

27. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管。 

28. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，貴座開始出現赤字情況，來年

加幅指標為+15%，但為因應大廈有足夠儲備，本年特以「赤字預算」消耗大廈儲備，為著考慮

各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數據推

算，預計來年平均加幅 +8-10%以上，並維持 2-3 年左右，以解決赤字的問題(注意:數據只屬

參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財務座談會)； 

29. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c 項」的內容；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； 
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30. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

31. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$3,274,401.77；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$592,470.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 
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第 15-21座講解會，與會業戶意見或問答內容 

  

以下業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 

21 座業戶 問：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。) 

 

答：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，向業主介紹及建立對建築物

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。 

18 座業戶 問：大廈後門出入口建議加裝扶手 

答：會安排工程部檢視及跟進 

21 座業戶 問：業主建議無障礙通道的路線，可否考慮後門出入? 

答：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。 
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感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行

的業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  

18 座業戶 問：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? 

答：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。 

  

問：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? 

答：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

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。 

21 座業戶 問：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 

答：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。 

以上業主出席發言內容除了關於 2025年度財政預算議題外，亦記錄其他大廈管理內容，如對大廈管

理有任何意見，歡迎現場或透過”ZOOM”出席每月例行的業主茶敍活動給予意見或交流。 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/21 

有關：第 21座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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 貴座的財務講解會將於 2024 年 12 月 14 日 15:00 豪景花園遊樂會舉行。我們與法團就貴座現

時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025 年度調整管理費的決定及預計往後數年的管理費形勢： 

 

2025 年度管理費之調升 

所有單位由$3,885.00增加至$4,196.00，總共加$311.00，加幅約 8% 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其
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他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 40%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 
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豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 24日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2023年 4月 24日 / 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，

會獨立就維修地底喉個案個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$1,606,754.71 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 5年管

理費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低

工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$353,385.97(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$311只是保持管理費儲備跌至最低位，而不
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用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以

過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管。 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+15%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 2-3 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c 項」的內容；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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. (截至 2024年 8月 31日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$374,311.51；已未達 3個月管理費

健康儲備建議指標$512,820.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  
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節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM” 出席財政預

算講解會作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 

  



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 

 

(接上頁) 

 6 / 7 

 

 

備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/22 

有關：第 22座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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 貴座的財務講解會將於 2024 年 12 月 14 日 15:00 豪景花園遊樂會舉行。我們與法團就貴座現

時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025 年度調整管理費的決定及預計往後數年的管理費形勢： 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

2025 年度管理費之調升 

所有單位由$4,115.00增加至$4,362.00，總共加$247.00，加幅約 6% 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其
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他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 39%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 
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豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 24日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$1,368,278.49 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 6年管

理費有調升，另共有 8 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低

工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$506,758.53(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$247只是保持管理費儲備跌至最低位，而不
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用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以

過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+13%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 2-3 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c 項」的內容；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。 
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29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$362,167.21；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$518,490.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席財政預算

講解會作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝!  

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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 貴座的財務講解會將於 2024 年 12 月 14 日舉行。我們與法團就貴座現時的財務狀況作出檢討

及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及預計往後數年的管理費形勢： 

 

2025 年度管理費之調升 

所有單位由$3,573.00增加至$3,716.00，總共加$143.00，加幅約 4% 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其
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他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 38%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 
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豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 24日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2022年 5月動用維修基金支付地底食水、消防水系統維修工程； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$714,723.90 (「業主權益」：「總計」)，14年當中，共有 4年管理

費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位

並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問

題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工

資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比

例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$877,604.78(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$143只是保持管理費儲備跌至最低位，而不

用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以

過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 
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21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管。 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，全年加幅指標為+32%，但為著

考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現時數

據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 4-5 年左右，以解決十多年來的管理費結構性赤

字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出席財

務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$1,177,903.84；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$428,760.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康；  
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節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM” 出席財政預

算講解會作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/24 

有關：第 24座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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 貴座的財務講解會將於 2024 年 12 月 14 日 15:00 豪景花園遊樂會舉行。我們與法團就貴座現

時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025 年度調整管理費的決定及預計往後數年的管理費形勢： 

 

2025 年度管理費之調升 

所有單位由$3,587.00增加至$3,874.00，總共加$287.00，加幅約 8% 

 

就以下 1 至 30 項因素，預計 2025 年管理費須要調升，並持續數年，我們已盡量採用溫和加幅處理。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其
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他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 41%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由全苑業主共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將

根據大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自

身座別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費

用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 
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豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 24日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案

個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$1,939,638.87 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 5年管

理費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低

工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，即使加管理費後，大廈餘下可用的儲備為$434,760.50(「業主權益」：

「總計」)：預計即使 2025年內，每月增加管理費$287只是保持管理費儲備跌至最低位，而不
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用特別集資應付來年需要(註：未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以

過渡年底開支及多次舉行的財務座談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，

能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會

重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平

狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，

亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付

日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應； 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花； 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

貴座地底供水管未有更新，因應貴座財務緊絀，與考慮到財政儲備不足及結構性「赤字」

問題，我們雖在製備來年財政預算案有預留上述開支，但已鈎出不落入管理費開支的預算內，

以減低管理費進一步加幅的壓力。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會及視乎大廈財

政情況會否進行集資處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，2025 年加幅指標為+23%，但

為著考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現

時數據推算，預計平均加幅 +8-10%以上，並維持 3-4 年左右，以解決十多年來的管理費結構

性赤字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出

席財務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c項」的內容； 

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； 
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29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$464,976.24；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$473,484.00 的安全水平，因此有需要制止其惡化及改善；  

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM” 出席財

政預算講解會作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/25 

有關：第 25座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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 貴座的財務講解會將於 2024 年 12 月 14 日 15:00 豪景花園遊樂會舉行。我們與法團就貴座現

時的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025 年度調整管理費的決定及預計往後數年的管理費形勢： 

 

2025 年度管理費 

就以下 1 至 30項因素，預計 2025年管理費水平維持不變。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 39%(註：以現時貴座收取
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管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開
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始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 24日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2023年 4月 25日，貴座按 2023年度財政預算案安排，獨立就地底食水/沖廁水/消防水喉

管更換工程個別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$1,259,641.25 (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 6年管

理費有調升，另共有 8 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低

工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，大廈餘下可用的儲備為$838,530.90(「業主權益」：「總計」)：預計即使

2025 年內不加管理費只是保持管理費儲備跌至最低位，而不用特別集資應付來年需要(註：未

計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務座

談會講解的實例； 

21. 若最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設施及服務

將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 
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22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(例如第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去

定位，能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年

後則會重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理

費水平狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲

備時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資

以支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定) ； 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定) ； 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花；  

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養； 

根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管。 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，2025 年度管理費加幅指標為

+1%，但為著考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接

受。以現時數據推算，不用加管理費。(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留

意每年的財政預算案及出席財務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c 項」的內容；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； 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$494,897.06；未達 3 個月管理費健

康儲備建議指標$562,338.00 的安全水平，需要密切留意有沒有惡化的情況；  
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節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM” 出席財政預

算講解會作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/26 

有關：第 26座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 
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貴座的財務講解會將於 2024年 12月 14日 15:00豪景花園遊樂會舉行。我們與法團就貴座現時

的財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及預計往後數年的管理費形勢： 

 

2025 年度管理費 

就以下 1 至 30項因素，預計 2025年管理費水平維持不變。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021 年，當年舉辦共 18 場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/

集資會議(第 1-4、6-9、23、26座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022年中，當年舉辦共 15場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023年 10-12月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝

通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉

承財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花

園共有 7,678人，共有 2,635個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28座住宅物業(共 7款設計)、4個獨立停車場及

1 個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公

契及 3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入

比率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者

及退休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而

每名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容

易接受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96平方米

(相等於 19個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾

地方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水

管、消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾

保安系統及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/

清潔員/管理人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其

他物業大； 
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以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 39%(註：以現時貴座收取

管理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據

大廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座

別專屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團

任期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們

執行大廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：

就涉及屋苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、

跟進及議決，並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理

財，並擁有屋苑財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職

員工組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。

管理公司雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為

獨立物業服務公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管

理公司乃是以「管家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園

業主立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車

位大部份已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契

履行每月負責支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物

業管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位

業主的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式

代管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010

年制訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、

財務收支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競

爭事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手

編制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，

即使單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判

斷及製備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會

議記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例

於大廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨

時查閱，而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 
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豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會

就業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開

始，管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為

主調，每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、

反圍標訊息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答

的環節，促進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)

電話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，

當中的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團

審視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 24日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 回顧 2022年 4月動用維修基金支付地底食水及沖廁水系統維修工程； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016及 2019年為例，法團及

管理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，

結果令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案

都先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設

計進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備

補貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出

現赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修

基金」，應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013

年當時大廈可動用儲備為$(201,546.44) (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 5年管

理費有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定

位並未有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正

問題，動用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低

工資上漲」、「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整

比例去追回差距； 

20. 預計至 2025 年底，大廈餘下可用的儲備為$2,725,113.54(「業主權益」：「總計」)：預計即

使 2025 年內不加管理費，只是保持管理費儲備跌至最低位，而不用特別集資應付來年需要(註：

未計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務

座談會講解的實例； 
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21. 若面對財赤而最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾

設施及服務將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024 年 8 月 31 日的財務報

表，當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於

十個月的過百萬儲備(例如第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去

定位，能夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年

後則會重滔儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理

費水平狀況，保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲

備時，亦需要留意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資

以支付日常開支(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問

題，屋宇署並對第 7,16座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及

維修工作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎

$50,000至$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有

關座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維

修預算介乎$25,000至$175,000 不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要

檢測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多

座都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負

責外，獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

根據紀錄，貴座已更新食水/沖廁水/消防地底水管。 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能

按大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，2025 年度管理費加幅指標為

+7%，但為著考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接

受。以現時數據推算，預計暫不用加管理費(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，

請留意每年的財政預算案及出席財務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計

劃，只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：

「第 10屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」

「c 項」的內容；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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$2,595,796.87；已達到 3 個月管理

費健康儲備建議指標$541,170.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符

收支平衡/財政健康； 

  

  



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 

 

(接上頁) 

 5 / 7 

 

節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低

損耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究

建立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場出席或透過”ZOOM”出席財政

預算講解會作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案

內容，並安排不遲於 2024 年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7 日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況

不同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025 年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311 不等），第 9、15、

21、26、27、28座、A/B/C/D 停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁

www.hkgarden.hk，供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理

委員會常務會議上通過，有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024年 3月開始，每月將舉行一場例行業主茶

敍活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務

部代表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/27 

有關：第 27座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 

 
     

 



豪 景 花 園 管 理 有 限 公 司 

T.L. 60 MANAGEMENT LIMITED 
牌照號碼：C-642565 

新界青山公路 100 號青龍頭豪景花園商場 1 樓 22 號舖 

Shop 22, 1/F, Commercial Complex, Hong Kong Garden, No.100 Castle Peak Road, Tsing Lung Tau, N.T. 

Tel : 2491 7234      Fax : 2496 1998 
 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/28 
致：第 28座全體業主  

有關：第 28 座財務講解會-會後簡報 
 

1 / 7 

 

 貴座的財務講解會將於 2024年 12月 14日 15:00豪景花園遊樂會舉行。我們與法團就貴座現時的

財務狀況作出檢討及報告，並解釋 2025年度調整管理費的決定及預計往後數年的管理費形勢： 

 

2025 年度管理費 

就以下 1 至 30項因素，預計 2025年管理費水平維持不變。 

 

本苑財政座談會的歷史： 

1. 始於 2021年，當年舉辦共 18場座談會：主要針對財政儲備出現不足的座別特別舉行座談會/集資

會議(第 1-4、6-9、23、26 座)，解釋該座面對的財務狀況及挑戰； 

2. 2022 年中，當年舉辦共 15 場座談會，先針對財政儲備出現不足座別特別舉行座談會/集資會議

(第 1-4、6-9、23、26座)，並於 2022年底均向全苑各座舉辧財政預算座談會； 

3. 2023 年 10-12 月：全苑各座均有舉辧座談會，務求令業主掌握大廈財政情況、增加透明度及溝通； 

4. 2024年 11-12月份舉行共 4場的財政預算座談會； 

5. 雖然財政預算座談會出席率偏低(分別為 2021年：2%； 2022年：2%；2023 年：2.1%)，但秉承

財政透明及加強與業戶間溝通為目的，管理公司於未來會繼續舉辦財務座談會。 

 

物業基本資訊及財政概念： 

6. 物業人口概況：政府每十年進行一次人口普查，根據最近期的 2021 年人口普查報告，豪景花園

共有 7,678人，共有 2,635 個家庭； 人口年齡分佈方面： 

0-24歲：9%   15-24 歲：8%  25-44歲：27%  46-64歲：37%  65歲或以上：19%； 

7. 豪景花園建築及人口財政情況：豪景花園共有 28 座住宅物業(共 7 款設計)、4 個獨立停車場及 1

個商場物業，有 2,830 單位及 2,830 車位，住宅面積由 525 呎至 1,893 呎；有 1 份主大廈公契及

3份分期大廈公契； 

經濟特徵方面：僱員：44%； 退休人士：20%； 學生：13%；按揭供款及借貸還款與收入比

率中位數為：24.8%。綜合以上情況分析，豪景花園人口年齡及財政狀況大致平均，而長者及退

休人士將會隨人口老化而逐漸增多； 

結論：因應結不同款式單位及人口組成，每名業主對財政壓力的可接受程度差距較大，而每

名業主對大廈的理財方向及期望並非大致同一方向，因此本苑以平衡預算的理財方向較為容易接

受，法團亦保持「審慎理財」的原則行事。 

8. 豪景花園公眾地方多(即「公共費用之分攤」費用)：豪景花園地界總面積為 136,320.96 平方米

(相等於 19 個標準足球場的面積)。業主們除了共同負責該座大廈的開支外，地界範圍內的公眾地

方開支則按大廈公契內的業權份數，由全苑業主共同合資支付(即「公共費用之分攤」)； 

公眾地方恆常的保養維修及服務開支例如：屋苑的公眾地底食水/沖廁水/消防水的供水水管、

消防總泵房及沖廁總泵房、清水/污水排水系統、斜坡及樹木、私家路、康樂設施、公眾保安系統

及屋苑邊界防盜圍欄、公眾部份的水電費、滅蟲服務、公眾地方提供服務的保安員/清潔員/管理

人員/其他外判服務人員等等。因應本苑公眾地方規模，「公共費用之分攤」較其他物業大； 

以 2024 年數據為例，「公共費用之分攤」平均佔貴座大廈開支約 37%(註：以現時貴座收取管

理費當中所佔的比例計算)； 

9. 每座獨立財政，公眾地方開支則由各座共同負責：收入方面，每個單位繳付管理費後，將根據大
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廈公契分配撥入該座獨立的「儲備基金」及「維修基金」進行儲蓄；支出方面，支付自身座別專

屬的開支，以及按大廈公契比例支付本苑公眾地方的費用(即「公共費用之分攤」費用)； 

10. 豪景花園行政及運作介紹： 

豪景花園主要由以下兩大持份者運作： 

i. 豪景花園業主立案法團：根據《建築物管理條例》(第 344 章)於 2001 年成立，每屆法團任

期約為兩年，由業主參選並透過選舉產生，按法例以「代議士」身份代表全苑業主們執行大

廈管理主導角色，主導屋苑行政、財務管理、監察管理公司運作，進行法團會議：就涉及屋

苑管理、行政、保安、清潔、維修、園藝、各外判承辦商服務等議題作出討論、跟進及議決，

並向管理公司發出行政指示。另根據「德勤」-《財務管理與監控政策》理財，並擁有屋苑

財政最終決策權。 

ii. 豪景花園管理有限公司：為大廈公契經理人，角色為執行機構，由管理公司聘請的全職員工

組成，執行大廈公契管理屋苑公眾地方，履行經理人責任，執行法團的行政指示。管理公司

雖然是發展商(華懋集團)成員，但隨著物業管理業發牌制度等因素，已分拆為獨立物業服務

公司運作，而豪景花園的管理及運作，包括財務管理亦是由法團主導，管理公司乃是以「管

家」的角色存在。 

註：「華懋集團」(青龍投資有限公司)為豪景花園物業發展商，建造及銷售物業，自豪景花園業主

立案法團成立後，法團已主導屋苑行政及財政管理，隨著發展商持有一手單位及車位大部份

已出售，並不存在「大業主」左右業主大會的情況，現時角色主要按大廈公契履行每月負責

支出屋苑開支當中 3%的責任。 

法例及約章方面：《建築物管理條例》(第 344 章)、豪景花園《地契》及《大廈公契》、《物業

管理服務條例》(第 626 章)等法例及約章，用於約束各持份者包括：法團、管理公司、各位業主

的權利、義務及責任。 

理財權限方面：自 2009 年 8 月時任法團於周年業主大會通過，原本由管理公司以信託形式代

管 5 千餘萬的帳目，改為收歸法團自行理財後，法團已全面掌握財政控制權，而法團於 2010 年制

訂「德勤」-《財務管理與監控政策》，對法團及管理公司執行採購工作、財務文件管控、財務收

支管理等工作訂立有關機制。 

與法團及管理公司相關的法定機構：例如民政事務總署、物業管理監管局、廉政公署、競爭

事務委員會等。 

11. 管理費指標不能與其他物業比較：每個發展項目的規模、大廈公契、物業公眾設施及服務人手編

制不同，因此不能與鄰近物業直接比較，以豪景花園的狀況，因應每座獨立財政的原則下，即使

單位數量及設計相等的座別，財政收支狀況也會不同，只能根據自身座別的財務歷史作判斷及製

備預算案； 

12. 大廈財政及行政透明： 

豪景花園網站：www.hkgarden.hk 運作達 20 餘年，網站載有大廈公契、財務報表、法團會議

記錄、業主大會記錄、管理公司通告等資訊；上述的財務及會議文件除了按建築物管理條例於大

廈當眼處張貼外，我們一向比法例要求做得更多：將相關文件上載在此網站，供各業主隨時查閱，

而網站並非會員制鎖上，並且無加密文件，只要登入便能看到； 

豪景花園大堂通告板：張貼管理公司各類通告、法團各類通告/會議記錄、財務報表、亦會就

業主關注議題開設「特別事項資料區」，以便業戶掌握重要資訊； 

每月常規業主茶敍活動，增強屋苑運作透明度及建立業主們的交流平台：自 2024 年 3 月開始，

管理公司每月舉行一場業主茶敍活動，以「屋苑運作/公開透明/業戶交流/和諧團結」為主調，

每次茶敍除了向業主報告屋苑近期事務、最新財政情況、分享近期業主們關注的議題、反圍標訊
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息及新聞外，亦承諾預留一半時間(約 1.5 小時)專設予業戶們互相溝通、交流及問答的環節，促

進屋苑運作透明度及業戶間的交流； 

電子聯絡途徑：現時官方的電子聯絡途徑分別為：1)WhatsApp廣播訊息 2)豪景花園網站 3)電

話/傳真/電郵)；請注意：隨著資訊科技發達及不同社交媒體平台的建立(例如 Facebook、

WhatsApp)，法團及管理公司並沒有設立官方社交帳號，有關社交群組乃由第三者自行建立，當中

的言論/立場與法團及管理公司無關； 

與客戶服務部聯絡：客戶服務部聯絡：電話：2491-7234、傳真：2496-1998、電郵：

cs_hkog@ccg-pms.com、地址：豪景花園商場 1樓 22號鋪。 

 

大廈財務狀況、財政預算案及應對財政問題的方案： 

13. 製備財政預算案：每年管理公司按大廈公契及法例規定製備財政預算草案，並將草案交予法團審

視，按來年收支需要逐項討論及調整預算，從而釐定每戶管理費費用收取多少； 

14. 回顧 2023年 11月 24日貴座召開的一次財務講解會； 

15. 貴座按 2025 年度財政預算案安排，為免增加管理費壓力，如有需要，會獨立就維修地底喉個案個

別進行集資； 

16. 管理費曾有凍結/被業主大會推翻，從而動用大廈儲備：以 2012、2016 及 2019 年為例，法團及管

理公司發現赤字問題製備調升管理費預算後，有業主動議及於業主大會通過凍結財政預算，結果

令當年的需要使用大廈儲備過渡，進一步蠶蝕貴座的大廈儲備； 

其後法團及管理公司以此為鑑，於每年的財政預算制定比較保守，十多年來大部份預算案都

先以大廈自身儲備補貼作為基礎，補貼當年的開支，以「赤字預算」來釐定管理費； 

因此過去十數年，大部份座別一直持續動用大廈儲備補貼開支，無法按大廈公契原先的設計

進行儲蓄計劃，尤其第一期及第三期住宅物業較為明顯，「赤字」令大廈儲備不斷下降； 

17. 因應疫情及社會情況期間(2020 年度)，各座別以「赤字預算」處理，沒有增加管理費，以儲備補

貼支出； 

18. 「赤字」的處理：如貴座該月的管理費入不敷支(即「收支報告」表中「本期盈餘/(赤字)」出現

赤字)，即該月不能按大廈公契設計進行儲蓄之餘，亦要動用貴座的「儲備基金」或「維修基金」，

應付當月開支需要； 

19. 承上文提供資料：參考由 2011 年至 2024 年，合共 14 年的管理費儲備記錄(見附件)，於 2013 年

當時大廈可動用儲備為$(362,010.38) (「業主權益」：「總計」)，14 年當中，共有 5年管理費

有調升，另共有 9 年管理費沒有調升又或在業主大會通過凍結，而貴座當時期的管理費定位並未

有調整至收支平衡的金額，依懶大廈儲備補貼日常開支。如來年沒有調整管理費去修正問題，動

用儲備的情況只會繼續甚至擴大，參考消委會過去的數據：包括「通貨膨脹」、「最低工資上漲」、

「樓宇維修保養」等每年的成本加幅因素下，需要更多的時間或更多的管理費調整比例去追回差

距； 

20. 預計至 2025 年底，大廈餘下可用的儲備為$2,520,264.49(「業主權益」：「總計」)：預計即使

2025 年內不加管理費，只是保持管理費儲備跌至最低位，而不用特別集資應付來年需要(註：未

計算其他突發開支)，就如過往第 1、4 及 6 座曾出現集資以過渡年底開支及多次舉行的財務座談

會講解的實例； 

21. 若面對財赤而最終不增加管理費，或被業主再次推翻管理費加幅，當儲備都用光後，大廈公眾設

施及服務將面臨停止運作，屆時唯有向業主集資以恢復運作(參考第 1、4及 6座的情況)； 

22. 儲備充足並不等於管理費訂價合符收支平衡/財政健康：參閱截至 2024年 8月 31日的財務報表，

當中「業主權益」-「總計」一欄(即大廈實際儲備餘額)，有個別座別錄得相等或超過於十個月
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的過百萬儲備(例如第 15,18,21,27,28 座)，惟需注意，有關儲備是因該座管理費過去定位，能

夠以健康的收支平衡狀態長年累積而成，惟若管理費又以「赤字預算」訂立，若干年後則會重滔

儲備不足大廈座別的情況。我們建議即使財政充裕的座別，應密切監控財務及管理費水平狀況，

保持收支平衡的標準線，即使有充裕儲備而特意製備「赤字預算」以消耗過多儲備時，亦需要留

意赤字的深度不能太深，否則儲備枯竭時需要一次性大幅加管理費或特別集資以支付日常開支

(參考第 1、4、6座的情況)，影響屋苑和諧及為業主們帶來更多負面反應。 

 

未來開支挑戰： 

23. 外牆紅外線勘察及執修(全苑各座開支)：本苑接獲屋宇署指，有業戶投訴本苑大廈外牆維修問題，

屋宇署並對第 7,16 座發出檢查及維修指示信，引伸全苑其他座別亦需要進行紅外線勘察及維修工

作，從而增加檢測及維修工程預算，令外牆維修預算的壓力增加，每座預算介乎$50,000 至

$250,000不等(視乎檢測報告執修項目多少而定)。 

24. 電力變壓站(中電火牛房)維修(1,2,6,10,11,13,14,22,28 座開支)：接獲中電來信，指位於有關

座別地下的電力變壓站(中電火牛房)鐵門老化/變壓站內天花剝落等執修工程，相關座別維修預算

介乎$25,000至$175,000不等(視乎維修項目多少而定)。 

25. 停車場天花執修(停車場開支)：收到屋宇署勸喻信，指接獲投訴 A 停車場 4 樓天花剝落，需要檢

測及維修停車場天花。 

26. 地底供水管老化，預留維修項目預算：本苑落成三十多年，地底供水管使用年期如是，近年多座

都陸續因老化及喉管爆裂，無奈進行維修及更新工程。除了公眾主供水管由全苑各座共同負責外，

獨立供應予該座專用的供水管是由該座大廈負責維修保養。 

貴座地底供水管未有更新。此項目如有實際需要維修時會獨立進行講解會處理； 

27. 解決管理費結構性赤字建議：若要做到恆常開支及收入平衡，不用鈎取儲備作日常運作，及能按

大廈公契設計進行正常儲蓄以備不時之需，以現時數據分析，2025 年度管理費加幅指標為+10%，

但為著考慮各業主的財政接受程度及取得平衡，以按年平均溫和的加幅安排較為容易接受。以現

時數據推算，預計平均加幅 +不用加%以上，並維持不用加年左右，以解決十多年來的管理費結

構性赤字的問題(注意:數據只屬參考指標，未計算其他外在因素，請留意每年的財政預算案及出

席財務座談會)； 

28. 有關回應業主查詢關於「大維修的事宜」：在屋宇署未有發出強制驗樓令下，我們未有任何計劃，

只會專注恆常的大廈外牆、喉管、地渠等公共設施發生損壞時的維護工作，詳情請參閱：「第 10

屆管理委員會業主周年大會 2023主席工作報告（2023年 12月）」「F.未來面對的挑戰」「c項」的

內容；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。 

29. 管理公司將繼續舉辦財務講解會及不同主題的座談會，向業戶匯報最新狀況，增加財政透明度、

運作透明度及溝通； 

30. 截至 2024 年 8 月 31 日，大廈基金(業主權益-總計)結餘為$2,467,381.39；已達到 3 個月管理費

健康儲備建議指標$515,400.00 的安全水平，惟請注意，儲備充足並不等於管理費訂價合符收支

平衡/財政健康；  
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節流措施(例子) 

1. 2011年：購買蜘蛛車為用作恆常修剪樹木工作，以節省租用高台車的成本及預約時間 

2. 2016年：引入「實量實度」地喉及外牆維修，控制維修成本 

「實量實度」外牆維修： 

- 「實量實度」棚架報價，2年制合約，鎖定標準棚架，後加棚架等價格 

- 「實量實度」外牆三合土維修報價，2年制合約，鎖定每平方呎價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

「實量實度」地喉維修： 

- 「實量實度」地喉報價，2年制合約，鎖定地喉呎吋、挖掘深度價格、物料價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

3. 2017年：全苑由 T5/T8照明更換 LED照明，平均節省大廈用電 10%或更多 

4. 2018年：由外判水電轉為自聘水電，減低外聘水電公司的行政成本 

5. 2018年：洗水缸，緊急供電供水支援改為外判，提高專業性及價格競爭 

6. 2020年：LED保養屆滿，繼續招標「價單」提供 2年合約為限，保持價格競爭 

7. 2021年：引入航拍機、紅外線相機加強外牆及喉管勘察準確度減低誤判 

8. 2021年：「實量實度」地喉維修增值服務，引入「聲納探測器」，提高地底水管勘察準確度 

9. 2022-12月：引入全景相機，因應新法例要求下航拍機不太適用，保持勘察準確度減低誤判 

10. 2022-2023 年：大廈天台加壓系統，開始試行水泵變頻控制系統，相關恆壓鼓及加壓泵將減低損

耗及協助節能。 

11. 2025年：引入「實量實度」天花維修，控制維修成本： 

- 「實量實度」天花維修，2年制合約，鎖定維修面積固定價格 

- 由管理公司統籌有關工作，省去由外判承辧商統籌的行政成本 

12. A/TWW/129發展地，如建造時邀請發展商免費協助商場側豪景花園範圍內一幅地平整，以研究建

立永久管理處，節省現時每年 50餘萬租金。 

 

開源措施，為大廈帶來收入(例子) 

1. 自動售賣機：已引入多年，提供飲品/小貨品服務。 

2. 引入物料智能櫃及冷凍櫃：為業戶提供網購自取服務。 

3. 研究於各座大堂引入合作式電子廣告板。 

 

感謝各位業主理解上述財政預算案的內容，如有疑問，可以現場或透過”ZOOM”出席每月例行的

業主茶敍活動作交流，又或致電 2491-7234與我們聯絡，謝謝! 

 

 

 

 

 

 

豪景花園客戶服務部 

2024年 12月 
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備忘（通用） 

 

- 2025 年度財政預算案草稿於 2024 年 11 月 13 日豪景花園業主立案法團常務會議通過預算草案內

容，並安排不遲於 2024年 12月 9日向各座別展示預算草案。 

 

- 管理公司就 2025年度財政預算草案於豪景花園遊樂會舉行座談會，向各業主講解及收集意見： 

日期： 2024年 11月 29 日 座別：第 1-6座 

2024年 11月 30 日 座別：第 7-14座 

2024年 12月 7日  座別：第 15-21座 

2024年 12月 14  座別：第 22-28座 

 

- 豪景花園新財政年度生效日期為 2025年 1月 1日。 

 

- 各座別的加幅建議為法團與管理公司經多次演算及深入討論會議後得出之結論。由於各座情況不

同，故即使樓型及戶數相同，亦難以直接比較。 

 

- 來年(2025年)本苑預計大部份住宅大廈需要增加管理費（加幅由$31-$311不等），第 9、15、21、

26、27、28座、A/B/C/D停車場的管理費則獲凍結； 

 

- 有關屋苑各座別的每月財務報表，會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁 www.hkgarden.hk，

供業戶省覽。另每項涉及公共或座別的重要工程及採購開支，均會於管理委員會常務會議上通過，

有關會議紀錄同樣會定期張貼於大堂通告板及上載於法團網頁。 

 

- 為促進屋苑運作透明度及業戶間的溝通交流，於 2024 年 3 月開始，每月將舉行一場例行業主茶敍

活動，茶敍活動承諾預留一半時間(約 1.5 小時)予業戶們互相溝通、交流及問答，客戶服務部代

表將會出席，敬請踴躍參與。 

 

  
豪景花園業主立案法團網站 第 10屆管理委員會業主周年大會主席工作報告 

（2023-12-16） 

 



 

檔案編號: HKG/2024/N/1147/28 

有關：第 28座財務講解會-會後簡報 
 

附件：過去管理費儲備記錄 
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 = 凍結管理費年份 

  = 業主大會動議及通過凍結管理費年份 

=當年管理費儲備收支平衡外，多出盈餘亦能作為額外儲備 

=當年管理費收支不衡，未能儲蓄並需要動用儲備抵消開支 

 
     

 


