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本月起動 試驗期一年與時間競賽

「聯廈聯管」
特區政府選定在舊

樓林立的油尖旺、深水
埗、九龍城、荃灣這四區內的目標小
區，試驗推行 「聯廈聯管」 ，為期一
年的試驗計劃於本月開始推行。在油
尖旺區，獲委聘協助推行試驗計劃、
鼓勵區內的三無大廈、舊式單幢樓業
主參與的服務機構，坦言要在一年時
間內做好工作，挑戰很大，期望在三
個月內能透過宣傳覆蓋工作範圍，收
集業主意向，然後協助部分大廈成立
業主立案法團，讓住戶可在接着的大
半年時間內，體驗到聘用物業管理公
司的好處。

機構負責人表示，會從樓宇狀況
最緊急、業主較有意向參與的大廈先
入手，初步重點在三無大廈較多的大
南街起動，務求在最短時間內做到最
多大廈參與，達至 「快靚正」 效果。

舊樓管理透視

▲ 「聯廈聯管」 試驗計劃起動，油尖旺區服務機構大南社會服務團在大南街（上圖）及基隆街一帶進行工
作，希望能夠做出一條 「模範街」 。

連繫居民業主及法團
大南區社服團貢獻逾25年

根據大南社會
服務團網頁介紹，
服務團是從1999年

開始成立的居民組織，是為了
組織大南區（油尖旺區議會轄
下選區，現已取消）周邊地區
的居民、業主及立案法團三類
人士的組織。

協助三無廈長者
據了解，該組織於2018年

前開始為區內三無大廈的長者
提供服務，將鄰近的幾幢或多
幢三無大廈的居民聯合一起，
守望相助，共同管理。

服務團主席李思敏介紹，
團體架構由幹事、成員、顧問
團隊組成。在日後管理聯廈聯
管推行時，組織亦會與物管公
司代表及關愛隊伍緊密合作，
讓服務範圍及效率進一步擴
大。
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油尖旺區「聯廈聯管」
五大挑戰及應對方法

困難挑戰

三無大廈業主分散，部
分已將單位出租甚或移
民，難以聯繫。

不同大廈業主對管理模
式及方案有不同的期
望，難以統一。

聯廈聯管初步計劃只有
一年，時間緊迫。

大廈業主普遍不希望支
付高價的管理費，但又
希望有清潔及保安服
務。

油尖旺試驗區範圍大，
大廈多，可能會比市建
局的試行計劃更加困
難。

解決方法
組織有多年地區服務經驗，同時
會拍門找住戶，可以循着租戶或
地產公司找到業主，如業主不願
意頻繁出席處理單位事務，可授
權租戶參與。
組織計劃接觸物管公司後，透過
AB Plan的方式，讓住戶選擇最適
合大廈的管理模式，在同一間管
理公司的管理下，靈活控制不同
的管理模式。
組織會從最緊迫、意向最大及居
住率高的大廈入手，盡量在最短
時間內有最多數量的大廈參與，
期望以成效鼓勵其他未有意願參
與的大廈的業主改變心意。
服務團會與三無大廈附近有規模
的大廈清潔工人商量，希望能以
更相宜價錢，順便為大廈清潔。
靈活安排以巡邏的方式聘請保安
員，甚或以單次服務來收費。
組織認為，每一區的情況不一，
居民普遍需求也不盡相同，需要
因地制宜，目標對準居民普遍需
要對症下藥。

「聯廈聯管」試驗計劃
目標小區

深水埗：興華街、欽州街、南昌街、大埔道等一帶
油尖旺：界限街、彌敦道、鴉蘭街及塘尾道一帶
九龍城：龍城、宋皇臺、馬坑涌及馬頭角一帶
荃 灣：楊屋道、大涌道、青山公路─荃灣段、西樓角路

及關門口街一帶

獲委聘組織須提供服務
•向目標大廈的法團／業主／住戶宣傳及介紹試驗計劃，
包括舉行諮詢會議，並邀請當區區議員參與，以鼓勵目
標大廈的法團／業主參與試驗計劃；

•協助有興趣參與試驗計劃的法團，按《建築物管理條
例》規定，召開會議討論及議決參與試驗計劃；如有關
法團的管委會已停止運作，先協助其恢復運作，再召開
會議討論及議決參與試驗計劃；

•轉介有興趣參與試驗計劃的 「三無大廈」 的業主參與
「顧問服務計劃」 ，以成立法團，再召開法團會議討論
及議決參與試驗計劃。如成立法團需時，但業主同意參
與試驗計劃，則協助他們處理採購 「聯廈聯管」 服務的
事宜；

•當有超過一幢目標大廈同意參與試驗計劃，協助有關大
廈按《條例》及大廈公契的規定採購 「聯廈聯管」 的服
務；

•監察已推行 「聯廈聯管」 大廈的狀況，並每月提交報
告，匯報有關大廈的管理狀況。

資料來源：民政事務處
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市區重建局於今年3月向政府提交
報告，總結在九龍城 「龍城」 區試行
「聯廈聯管」 的經驗，並分享予政府部

門和物業管理業界參考。在油尖旺區協助推行 「聯
廈聯管」 試驗計劃的大南社會服務團表示，會參考
市建局經驗，但認為每區情況不一，居民普遍需求
也不盡相同，需要因地制宜，按居民需求提供協
助。

李思敏舉例，油尖旺區的住戶未必需要很好的
保安設施，甚至有些住戶不希望樓下設大閘， 「甚
至裝一個CCTV（閉路電視）在門口，他們未必有感
覺。」 她強調，期望聯管的工作是有彈性的，但大
廈安全亦必不可少。

三無廈住戶盼「樓宇主任」解疑難
她計劃與物管公司制定特定的服務，例如除了

CCTV外，當區內出現治安問題時，是否可安排兼職
保安員巡邏，如果大廈沒有位置讓保安進駐，也可
考慮用巡邏的模式， 「這些嶄新的方式有可能實
現，據我所知，有很多物管公司也在尋求變化。」

她表示，大部分住戶更希望有大廈清潔服務，
「起碼沒有老鼠上門，街道也較清潔。」 由於區內
老舊大廈眾多，又沒有法團能夠組織住戶支付清潔
費用，導致大廈衞生情況堪憂。

而且，大廈日久失修，疑難雜症一大堆，例如
石屎剝落、漏水等，業主們不懂如何處理，久而久
之就以 「躺平」 心態應對大廈疑難。李思敏認為，
三無大廈住戶或更希望有一個類似 「樓宇主任」 的
角色，對什麼問題都懂得解答。

大公報記者 伍軒沛
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▲大南街一處唐樓內由於石屎剝落嚴重，樓梯的一塊比拳頭
大的石屎半天吊，僅靠燈膽的電線吊着，搖搖欲墜。

非政府組織 「大南社會服務團」 於上周四
獲民政事務總署委任，成為油尖旺區 「聯廈聯
管」 試驗計劃的服務機構，協助在界限街、彌
敦道、鴉蘭街及塘尾道一帶推行 「聯廈聯管」
試驗計劃，鼓勵及協助三無大廈和舊樓業主達
成共識，共同聘用同一間物管公司聯合管理大
廈，協助執行日常大廈管理工作。

目標三月內成立法團安排物管
服務團主席李思敏近日接受《大公報》訪

問時表示，一年內要做到計劃要求，有很大挑
戰， 「時間很緊迫，而且參考市建局的經驗，
要一年內讓試驗區內有一定數量的大廈加入管
理，光是從籌組法團、業主開會、聘請物管等
工作，就可能要花費不少時間。」 她初步期望
在三個月內，為部分三無大廈業主收集意見，
之後選出意向合適大廈，協助完成組建法團及
聘請物管公司，讓大廈能夠有更多時間體驗到
管理的好處。

服務團以效益為本，打算首先接觸有緊急
需求的大廈，例如已經收到屋宇署、消防處發
出的維修令、檢查令等，若業主普遍希望參與
聯管，就最優先跟進， 「互動很重要，如果業
主也普遍有這個期望，那便能以最快速度組建
法團及開展聯廈聯管。」 對一些居住率高的大

廈，較容易找到業主或租客，也會優先處理。
李思敏解釋，要在一年內讓一定數量的住

戶體驗到聯管的好處，就必須要取捨。她相
信，一些未有意欲參與聯管的大廈，當看到參
與計劃的樓宇有改善後，有機會回心轉意。

她亦期望先從背景及條件相似、且以單幢
式三無大廈集中的街道作為中心點。綜合考慮
後，她計劃先在大南街、基隆街一帶重點展開
工作，希望做出一條 「模範街」 ，通過 「榜樣
效應」 擴散，先打造示範街區，再逐步推廣至
周邊。她目標在三個月內，幫助部分大廈成立
法團及安排物管。

最大挑戰：難找業主 商戶不配合
「聯廈聯管」 計劃落地推行的最大挑戰是

難以找到業主、商戶不願配合、硬件配套落
後。服務團表示，憑藉服務社區的多年經驗，
尋找業主不困難，李思敏說， 「除非單位丟
空，否則透過聯繫租戶、地產中介等人，可以
直接聯繫業主，這個倒是不擔心。」 若業主不
願頻繁出席業主大會、親自簽署文件等，可允
許授權住戶代表參與，從而加快進度。

至於地舖佔業權份數較大，可能窒礙大廈
參與 「聯廈聯管」 ，服務團指出，油尖旺區的
單幢式舊樓，地舖往往只有一兩間，業權一般

只佔20%至30%，估計問題不大。
但若確實出現地舖業權過大導致聯管
無法推行，服務團會嘗試提供聯管以外的形
式幫助樓上住戶， 「或者明年（聯管）計劃如
果繼續，那些大業主又願意參加呢？」

「聯廈聯管」 的另一大挑戰，是各大廈、
各業主對物管的要求不一，未必容易達成共
識。服務團計劃接觸物管公司後，透過AB
Plan（兩手準備）方式，讓住戶選擇最適合的
管理模式，在同一間管理公司的管理下，靈活
控制不同的管理模式。在A Plan有基本管理服
務，例如協助業主立案法團做驗樓、消防等工
作的前提下，如果大廈業主希望有額外服務，
則可以向物管公司提出B Plan，然後物管公司
以單次或多次的形式提供收費服務，以最人性
化的形式，為大廈提供最適合的服務。

油尖旺區三無大廈的租戶，南亞裔等外籍
人士佔比例不少，服務團已準備好能夠與南亞
裔人士溝通的工作人員，方便在推行 「聯廈聯
管」 計劃時，向住戶講解政策措施、協助住戶
開會等。

2024年行政長官施政報告提出推行 「聯
廈聯管」 試驗計劃，政府已預留700萬元推行
計劃。李思敏表示， 「一定善用每一點資
源。」

服務機構服務機構：：先打造示範街區先打造示範街區

大公報記者 伍軒沛（文、圖）
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▲市建局夥拍香港房屋經理學會在 「龍城」 區試行
「聯廈聯管」 。

管理費有限管理費有限 盼聘鄰廈清潔工兼顧三無大廈盼聘鄰廈清潔工兼顧三無大廈
三無大廈的業主，不少是

長者，對支付管理費感到有壓
力。在油尖旺區協助推行 「聯

廈聯管」 試驗計劃的大南社會服務團表
示，不少住戶以為參與聯廈聯管後，大廈
便有保安、清潔服務，但事實是單靠管理
費，難以滿足這些要求，但服務團還
是會嘗試各種方法，例如聯繫參與大
廈附近大廈的清潔工人，商議以更相
宜的價錢，順便為聯管大廈清潔。

大南社會服務團主席李思敏表
示，了解過有些三無大廈曾聘用清潔
工人，但由於缺乏管理，清潔工因為
清潔費不齊，拒絕再為大廈清垃圾。
李思敏認為，如果三無大廈能夠有妥
善管理，每個月便能支付穩定的清潔
費，對清潔工人還是有吸引力。

現時，大廈聘用一名清潔工人，
每戶每月需攤分支付大概百多二百

元，三無大廈住戶未必有能力支付。服務
團計劃，嘗試與附近有規模的物管公司合
作，讓清潔工人在原負責的大廈完成清潔
工作後，順便清潔旁邊的三無大廈。聯管
物管公司會協助組織居民，收齊清潔費，
並通知住戶在指定時間扔垃圾。李思敏認

為， 「清潔工人能夠收齊錢，又能做多一
單生意，最重要是嘗試傾，這樣才有機會
做到街坊價。大廈又能保持潔淨，我認為
是雙贏方案。」

物管公司服務社會 賺錢次要
市區重建局與香港房屋經理學會

團隊在2022年於九龍城的 「龍城」
區，試行 「聯廈聯管」 管理模式，參
與 「聯廈聯管」 的兩幢大廈共同聘用
的一間物管公司，分別在去年11月和
今年1月起為住戶提供服務。據學會透
露，參與項目的物管公司，幾乎沒錢
賺。對於在油尖旺區推行 「聯廈聯
管」 ，如何吸引物管公司入場，李思
敏表示，初步了解不少物管公司很有
心，有意參與的公司大多志在貢獻社
會、有利企業形象，賺錢並非第一目
標。 大公報記者 伍軒沛


