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就⼤埔宏福苑⽕災成⽴的獨⽴委員會 

宏福苑業主⽴案法團第⼗⼆屆管理委員會 

第⼆任管委會（「第⼆任管委會」） 

總結陳詞 

 

引⾔ 

1. 第⼆任管委會衷⼼感謝委員會給予我們陳述的機會，亦感謝陳健波委

員在聽證會上提出的問題，讓我們有機會更直接地分享作為法團管委

會參與者的親身感受。 

2. 我們在監察宏福苑⼤維修⼯程的過程中，親身經歷了不少⼯程監督上

的困難，希望藉此機會與委員會分享這些實務經驗，供委員會考慮。 

 

我們在實務上遇到的處境 

（⼀）⼯程監管能⼒有限 

3. 我們都是以義務形式出任法團委員，並無樓宇、⼯程、消防或法律⽅

⾯的專業知識。⾯對涉及重⼤結構或消防安全的⼯程決策，我們往往



 2 

只能依賴顧問及承建商的意⾒，難以⾃⾏判斷當中意⾒是否正確，亦

難以就不合理的安排提出質疑，這是我們在實務中感受頗深的⼀點。 

4. 與此同時，我們切身感受到法團對承建商的實際監管能⼒相當有限。

即使發現問題，法團⼀般亦只能要求承建商解釋或商討，難以強制要

求承建商更改施⼯安排。⼯程分期及安全安排往往由承建商主導︔法

團受合約條款所限，在⼯程進⾏期間亦難以強制作出重⼤變更。 

5. ⼯程顧問理應獨⽴把關，但就宏福苑事件所⾒，在承建商未能提供完

整測試數據及阻燃證明的情況下，顧問未有及時要求糾正，反⽽配合

承建商以「無法例要求」或「無認可證書制度」等說法，迴避具體的

問題。 

（⼆）⼤維修⼯程的資⾦運⽤透明度不⾜ 

6. ⼤維修⼯程涉及巨額資⾦，我們早在上任管委會之前，已對當中的貪

污及利益衝突風險有所關注。現⾏制度未能有效監管。市區重建局雖

設有「招標妥」電⼦招標平台，但局⽅並不會核實上載平台的資料，

亦不會稽查有關⼈⼠的背景、往績和互相之間的連繫，整體機制未能

保障招標過程的公正性。 
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7. 由於承建商未有清晰披露⼯程帳⽬、報價及追加費⽤，令作為業主的

我們難以全⾯審閱，我們才會在推翻第⼀任管委會後，出任新⼀任管

委會成員，希望可以親⾃監督⼤維修⼯程的資⾦運⽤。 

8. 可是，委員作為義務⼈⼠，本身未必具備⾜夠的⼯程及財務知識，這

是⼀般業主⽴案法團普遍⾯對的局限。在缺乏⼯程顧問充分協助的情

況下，純粹依靠委員審批，未必能夠全⾯發揮財務把關的作⽤。 

（三）授權票制度容易被不當利⽤ 

9. 授權票在實際操作上不可或缺，但其代表性不⾜、容易被利⽤的問題，

⼀直是我們作為管委會感到為難的地⽅。 

10. 業主⼤會的出席率普遍偏低，若沒有授權票機制，不少涉及重⼤開⽀

的議決根本無法達到法定⼈數。我們固然希望業主可以更多親身出席

⼤會、參與討論，但現實是不少⼈受制於時間及其他原因，未必願意

或能夠抽身出席。這是我們在制度上⼀直感受到的⼀種張⼒：⼀⽅⾯

希望有更多實質參與，另⼀⽅⾯亦要⾯對現實的局限。 

11. 我們上任成為第⼆任管委會前已觀察到，在涉及重⼤開⽀或⼯程決定

的業主⼤會中，授權票的票數往往遠⾼於實際出席⼈數。當中亦不時
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出現以下情況：業主⼤會實際出席⼈數不多，但最終票數卻遠超現場

⼈數︔授權票的來源不易查證，簽署是否屬本⼈親筆亦未必能夠核實，

甚至存在由第三⽅⼤量收集授權票的情況︔上述情況都可能影響⼤維

修承建商選擇及⼯程費⽤等重⼤議決的代表性。 

12. 我們上任後，曾希望改善業主參與不⾜的問題，因此積極進⾏網上直

播，希望增加透明度，讓未能撥冗出席⼤會的業主，也能參與屋苑事

務︔亦舉辦了為數不少的解說會，讓業主更容易掌握⼤維修⼯程的各

種事宜。 

13. 然⽽，是次事件令我們不禁反思：對於涉及數千伙的⼤型屋苑，是否

適宜與獨⽴單棟⼤廈的法團採⽤相同的參與及管治⽅式︖在⼈數眾多、

意⾒分散的⼤型屋苑，會否需要多⼀些機制（例如按座數或分期設⽴

業主代表，或增設分組會議），幫助業主之間有多⼀些溝通及了解︖ 

14. 法團制度原本是為⽇常管理⽽設，但⾯對涉及上億元的⼤維修、消防

及⽣命安全，以及多個承建商及分判商的複雜⼯程，這已經超出⼀般

以義務形式運作的居民組織所能承擔的範圍。 
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（四）政府介入的時機偏後 

15. 是次⽕災亦可⾒，即使法團多次向 1823 或相關部⾨作出投訴，政府往

往只以「巡查回覆未⾒有問題」等回應作結，又或部⾨之間互相推搪，

直至發⽣嚴重事故才考慮介入。我們認為，這正是政府可以在事故發

⽣前及早介入的地⽅。 

 

⼀些初步的想法 

16. 就以上各項處境，我們希望在此分享以下幾⽅⾯的初步想法，供委員

會考慮。 

（⼀）專業⽀援的角⾊ 

17. 我們深深感受到幾個環環相扣的處境：法團委員缺乏⼯程專業知識、

⼯程監管能⼒有限，以及傳統法團制度難以應對⼤型⼯程。就此，⼀

個值得考慮的⽅向，是在特定情況下（例如涉及重⼤結構或消防安全

的⼤型維修⼯程，或⼯程⾦額超過⼀定⾨檻），引入獨⽴的專業⼈員

協助接管有關⼯程或管理⼯作，並讓對⽅享有⼀定的權⼒（例如在有
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需要時暫停⼯程、要求更換物料、直接向政府匯報），承擔相應的專

業責任。 

（⼆）物料清單的可能性 

18. 宏福苑事件中，我們⾒到顧問及承建商往往以「無法例要求」或「無

認可證書制度」等說法，迴避具體的安全責任。我們思考⼀個或可⾏

的⽅向，由政府訂⽴並恆常檢討⼀份建築物料清單，列明禁⽌或限制

使⽤的物料（尤其是在施⼯環境中阻燃性能不達標的臨時物料），亦

列明特定施⼯環境下的最低阻燃要求，讓法團、顧問及承建商有⼀個

較清晰的合規基準，減少⽇後的技術爭議。 

（三）顧問及承建商的責任 

19. ⼯程顧問角⾊流於形式，以及⼤維修⼯程中的利益衝突風險，同樣值

得在此⼀併提出。 

20. 我們認為，⼯程顧問應該就其專業建議、監督失效及安全風險負上相

應的法律責任，⽽不只是⼀個純粹的技術角⾊。對於違規的顧問及承

建商，是否可以設⽴階梯式的懲罰機制（例如撤銷牌照、罰款），視

乎違規的嚴重程度⽽定。此外，可以考慮建⽴法團⼯程及服務的公開
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招標平台，並要求顧問及委員就潛在利益衝突作出法定申報，以提升

保障招標過程的透明度。 

（四）授權票制度 

21. 授權票的代表性及核實問題，是我們作為管委會感受深刻的地⽅之⼀，

以下希望再作補充。 

22. 我們認為，有關授權票⾸先要處理的是核實問題。現時授權票的簽署

及來源，⼀般缺乏獨⽴核實，法團或委員本身亦難以判斷有關授權是

否確實出於業主的真實意願。如果能夠有⼀個較獨⽴的核實機制（例

如由第三⽅核實，或由業主在管理處職員⾒證下簽署及提交授權書，

甚至透過電⼦系統核實及紀錄），或許可以在⼀定程度上，回應⼤家

對年長業主授權書會否被不當使⽤的疑慮。當然，即使有核實機制，

這些疑慮是否已經完全解決，仍值得再討論。 

23. 我們觀察到，授權票⽤於法團委員選舉時，爭議相對較少︔⽽涉及重

⼤議題的實質議決（例如⼤維修承建商的選擇、⼯程造價的批核）時，

授權票的代表性就較常受質疑。因此，關鍵議題的授權票應否要求業

主就各項議題另外簽署專項授權，⽽非沿⽤⼀次過、概括式的授權，

值得⼤家⼀起想想。 
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24. 另外，有⼀個實務上的憂慮，我們希望在此坦⽩提出：授權票制度如

果設計不當，理論上有可能被⽤作「拉票」，即個別⼈⼠或群體透過

⼤量收集授權票，尤其是空⽩的全⾯授權票，左右重⼤議決的結果。

這⼀點，我們認為也是委員會考慮授權票改⾰⽅向時，值得⼀併正視

的地⽅。 

25. 除此之外，另⼀個可考慮的⽅向，是設⽴⼀個較獨⽴的核實及紀錄機

制（例如要求業主同時提交授權回條，並由第三⽅核對簽署），令授

權票的授權及使⽤可以有跡可循。至於實際上應該採⽤哪⼀種⽅案

（例如按議題設⽴專項授權、設定比例上限、引入電⼦核實系統，或

多管齊下），我們認為各有利弊，孰優孰劣，值得委員會及⽇後的⽴

法程序進⼀步斟酌。 

（五）政府可以更早介入 

26. 政府介入偏後的問題，亦是我們特別希望委員會留意的地⽅。 

27. 今次宏福苑⼤⽕，我們在聽證會過程中可⾒，若政府部⾨對⾃身⼯作

積極⼀點，或嚴謹⼀點，其實是有不少介入時機，可以糾正安全問題

的。 
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28. 如果要在機制層⾯考慮，政府部⾨之間或可建⽴⼀個跨部⾨的通報機

制，當同⼀屋苑短期內多次涉及安全投訴時，可以⾃動提升處理的緊

急程度︔亦可以考慮讓政府的技術部⾨在有需要時要求暫停⼯程以進

⾏安全評估，希望可以由事後追究，變成事前的風險管理。 

 

結語 

29. 業主⾃治是本港樓宇管理的重要基⽯之⼀，但我們認為，制度亦須正

視法團作為義務組織的能⼒上限。當⼯程涉及⽣命安全及巨額公共風

險時，單靠居民組織承擔相應責任，本身已經存在⼀定的局限。因此，

我們在這份陳詞分享的想法，希望能為委員會的討論提供參考，⼀起

思考如何在制度上引入更多⽀援。 

30. 本港樓宇⽼化問題⽇趨嚴重，⽇後⼤型維修⼯程相信會更加頻繁。我

們希望藉今次事件，讓委員會及社會各界⼀起重新思考業主⽴案法團

的角⾊，並在適當時候，就業主⽴案法團的角⾊、能⼒及制度設計作

進⼀步檢視。 
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31. 宏福苑⽕災奪去了寶貴的⽣命，令整個社區受到難以彌補的傷痛。我

們提交這份陳詞，希望能夠把握今次機會，在查明事件始末之餘，⼀

同正視現⾏制度的⼀些根本問題，讓同類悲劇不再發⽣。 

32. 最後，第⼆任管委會再次感謝委員會給予我們機會，分享曾作為宏福

苑管委會的⼀些感受及想法，謹此陳詞。 

 

⽇期：2026年 7⽉ 9 ⽇ 


