
不聘顧問 拆細工程 獨立監察

業主業主「「反圍標反圍標」」自救自救
11..44億大維修減至億大維修減至70007000萬萬

「招標妥」宜優化 增工程監管功能
對樓宇大維修工程疑涉圍標問

題，立法會議員陳家珮對大公報記者
表示，圍標問題存在已久，長期困擾

小業主。不少屋苑都出現天價維修費及疑似圍標
問題，背後涉及利益集團的陰謀，需政府跨部門
聯同執法機構合力，檢討及優化現有 「招標妥」
計劃，保障小業主權益。

研引入工程公司考核加分制
陳家珮指出，不少業主期望 「招標妥」 能杜

絕圍標、減少維修糾紛，但實際上， 「招標妥」
始終未能夠完全杜絕圍標。有參與屋苑大維修的
業主反映， 「招標妥」 只在初期階段參與招標過
程，例如在招標初期提供工程公司名單，招標完
成及工程開工後便 「功成身退」 ，未有參與後續
項目監管，資訊及透明度上也有不足之處，缺乏
工程公司過往績效的有效評估。

「 『招標妥』 是好工具，但這次宏福苑火災
事件暴露了很多問題，如假文書及法團違規操作
聘請顧問公司等問題，也超出了 『招標妥』 參與
範疇。」 陳家珮建議，市區重建局或政府研究擴
大 「招標妥」 服務計劃的參與度，加強其角色，
並處理工程界普遍存在的不良現象，例如有工程
公司承接工程出現問題後便註銷公司，原班人馬
再成立新公司繼續接手工程，此類情況較為普
遍，嚴重損害業主權益。

她提議，創建一個資訊平台，提升 「招標
妥」 的角色和參與度，引入工程公司考核加分
制，核查工程完成後的合規性與業主滿意度，並
在公司推介環節，增加實際工程案例、績效評分
等訊息，提升資訊透明度。她期望，透過優化機
制令 「招標妥」 更符合市民及業主的期望，從源
頭規範工程界，減少圍標、違規操作等亂象，保
障樓宇維修、消防改造等工程的品質與安全。
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本港近年不時傳出有屋苑陷入
「天價維修」 及懷疑 「圍標」 風波。

圍標集團透過種種方法滲入法團和管理公司， 「圍獵」 大維修的屋苑，小業
主為此飽受困擾，爭拗不斷。大維修風波中，不少屋苑的業主難逃被宰割命
運，不過，亦有小業主成功對抗圍標。

位於荃灣的麗城花園三期，十年前展開大維修，新法團成功推翻由舊法
團通過的 「天價」 方案，更以史無前例的三招反圍標：不聘請顧問公
司、拆細工程、獨立監察，創造性地以吊船加天井搭棚方法展開大維
修，不但減少對居民的影響，工程費亦由1.4億元減至7000萬元，扭轉
被宰命運，成為屋苑大維修的典範。

有立法會議員建議，創建比 「招標妥」 更完善的資訊平台，加強對
工程公司的後續監管，做到公開透明，打擊各種 「圍獵」 行為。

大公報記者 盛德文（文、圖、視頻）

業主法團透視❽

掃碼睇片

為防範被圍為防範被圍
標標，，麗城花園三期時任麗城花園三期時任
法團法團，，決定不聘請工程決定不聘請工程
顧問公司顧問公司，，改以月薪聘請專業改以月薪聘請專業
工程師撰寫標書及分析工程師撰寫標書及分析，，把吊船加天把吊船加天
井棚架維修方案加入標書內井棚架維修方案加入標書內，，又把工程拆又把工程拆
細細，，分成三階段分成三階段，，第一階段先做兩座大廈第一階段先做兩座大廈，，減減
少圍標及工程爛尾的機會少圍標及工程爛尾的機會，，可以讓中小型工程可以讓中小型工程
公司有機會投標增加競爭公司有機會投標增加競爭，，而且分拆工程後而且分拆工程後，，
接了首階段工程的公司會盡力做到最好接了首階段工程的公司會盡力做到最好，，以求以求
接手餘下的工程接手餘下的工程。。

月薪聘專業人員寫標書監工月薪聘專業人員寫標書監工
麗城花園三期業主立案法團秘書林太憶麗城花園三期業主立案法團秘書林太憶

述述，，當年致電廣邀合資格的中小型公司參加競當年致電廣邀合資格的中小型公司參加競
投投，，最終投標非常踴躍最終投標非常踴躍，，共有共有5454間公司入標間公司入標，，
最後法團選出一間承辦商最後法團選出一間承辦商，，預算費用只需預算費用只需
70007000萬元萬元。。

另外另外，，法團以月薪制獨立聘請工程監理和法團以月薪制獨立聘請工程監理和
工料測量師工料測量師，，負責監察管理工程施工負責監察管理工程施工。。時任法時任法
團主席黎深說團主席黎深說：： 「「分開請分開請，，是希望做到互相制是希望做到互相制
衡衡，，起獨立監察作用起獨立監察作用，，獨立計數獨立計數，，發放工程費發放工程費
用用。。」」同時同時，，當年的法團秉持公開透明原則辦當年的法團秉持公開透明原則辦
事事，，幾乎每周也辦交流會幾乎每周也辦交流會，，聘請承辦商向居民聘請承辦商向居民
當面解釋工程細項當面解釋工程細項，，以及講解各項修葺工程的以及講解各項修葺工程的
進度進度，，聽取意見聽取意見。。

大樓的外大樓的外牆牆保護漆物料保護漆物料，，新法團找到製造新法團找到製造
廠商直接訂貨廠商直接訂貨，，黎深指出黎深指出 「「好處是防止被人偷好處是防止被人偷
龍轉鳳龍轉鳳，，改用其他平價物料改用其他平價物料」」，，由於法團找數由於法團找數
期短期短，，廠商不擔心被工程公司拖數廠商不擔心被工程公司拖數，，且可按工且可按工
程進度生產油漆程進度生產油漆，， 「「油漆公司為省招牌油漆公司為省招牌，，還專還專
門派技術人員到場指導門派技術人員到場指導、、監督工人施工監督工人施工，，非常非常
盡責盡責，，對大家都好對大家都好。。」」
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◀麗城花園三
期的小業主成
立業主權益關
注 組 ， 發 傳
單、擺街站，
最終取得5%
業主簽名並召
開業主大會，
推翻 「天價」
工程。

▶ 維 修 工 程
2016 年 10 月
開工，費用大
幅減至約7000
萬，另加多項
服務，總工程
費8340萬元。

「完成大維修工程，平均每個大單位只需付
3.2萬多元，扣減大廈維修基金的7000元補貼，
平均每戶大單位只需繳交2.5萬元左右，當中還包
括了全部更換所有樓層的防煙門窗及翻新泳池的
工程。」 麗城花園三期的業主立案法團前主席黎
深和法團秘書林太，拿着當年各項維修費的工程
價單，向大公報記者分享當年屋苑大維修的心得
和經驗。

成立關注組 推翻天價方案
位於荃灣的麗城花園三期於1991年落成，共

有七座住宅大廈，2296個單位，單位實用面積由
720至740多平方呎，2012年接獲屋宇署修葺
令，要求展開修補工程。當年的舊法團並非首先
招標進行修葺工程，而是踢走原來的管理公司，
轉聘另一間管理公司，當時已有業主質疑，是否
有人藉此部署推動 「天價」 大維修工程。2014年
6月，舊法團未經業主大會投票議決，以約19萬
元聘任一間顧問公司，負責統籌外牆維修工程，
當時有業主質疑，如此低的工程顧問費， 「確實
匪夷所思」 。

2015年6月，工程顧問公司向時任法團建議
三個維修方案，包括外牆局部維修工程、外牆新
造油漆工程和外牆新造瓦仔飾面工程（將外牆瓦
仔全部鏟走重鋪），估算造價分別為1.2億、1.4
億和3.3億元。在舊法團的操作下，最終表決通過
造價高達1.4億元的方案，平均每戶攤分逾6萬
元。

舊法團通過的天價維修方案，引起眾業主強
烈不滿， 「開始時，大家也不知道什麼是圍標，

只是透過（沙田）翠湖花園事件略有所聞，
經專業人士講解才知悉圍標的手法。」

黎深感嘆道，大家也是因為察覺疑
似圍標，才被迫發動居民另

選新法團，以推翻1.4億
元工程。

小業主展開積極自救行動，成立業主權益關
注組，發傳單、擺街站，最終取得5%業主簽名
並召開業主大會，於2015年8月推翻 「天價」 工
程，工程顧問公司被迫提出請辭，不再統籌麗城
花園三期維修工程。其間，身為建築師的屋苑業
主劉栢堅更是功不可沒，不但積極投入關注組的
行動，更以專業知識不斷向業主講解工程問題。

召900業主開會 法團大換血
不過，推翻天價工程後，不代表覬覦麗城三

期大維修的集團就此收手。舊法團再次嘗試闖
關，在2016年1月重新招標工程顧問，最終有32
間顧問公司參與競投，當中包括多家涉及早前懷
疑 「天價」 維修的工程顧問，標價由最平8萬至
300萬元不等。其中，排首位的就是大埔宏福苑
大維修的顧問鴻毅建築師有限公司，投標價僅10
萬元，在承標價中排名第二低。

小業主別無選擇，只能據理力爭。最終在
2016年3月，關注組成功召集約900名小業主出
席大會，再次通過擱置麗城三期的維修工程。關
注組22名成員更高票當選入法團，成功踢走盤據
屋苑多年的舊法團。由黎深及劉栢堅出任法團主
席及副主席。身為註冊建築師的劉栢堅，利用其
專業知識和不懈努力，與新法團並肩作戰，收拾
大維修爛攤子。為了防範將來屋苑維修遇到圍
標，新法團採用三招：不聘顧問、拆細工程、獨
立監察，然後重新招標。最終有54間公司入標，
由法團選出一間承辦商，維修費降至7000萬元。

參與法團監察 免任人宰割
2016年10月工程正式開工，並於2018年7月

全部完工，即使後來追加了更換所有樓層的防煙
門窗及翻新泳池，總工程費僅8340萬元，大單位
平均每戶僅需夾3.2萬多元，扣除屋苑維修基金的
津貼，每戶只需繳付2.5萬多元，小業主終逃過支
付龐大維修費，不用 「任人宰割」 的命運。

回顧成功經驗，黎深和林太寄語全港的小業
主，要反圍標必須多出席業主大會，並加入法
團， 「不想被人圍標、任人宰割，就要多參與法
團事務，做委員，發揮監察的作用，令心懷不軌

的人難以操縱法團。」 法團委員越多，便越難
被操控。兩人又引述，已在2017年身故

的前法團副主席劉栢堅口頭禪：
「如果你怕煩，就等着任人來

打劫你荷包。」

20252025年棚架火警個案年棚架火警個案

日期日期

11月月1515日日

22月月2727日日

44月月1515日日

55月月1212日日

77月月2626日日

1010月月1818日日

1010月月2929日日

1010月月3030日日

1111月月2626日日

事件事件

鴻圖道鴻圖道5858號金凱工業大廈有裝修單位外號金凱工業大廈有裝修單位外牆牆
棚架起火棚架起火，，無人受傷無人受傷；；疑有人遺下煙頭肇禍疑有人遺下煙頭肇禍

荃灣德士古道荃灣德士古道120120號有地盤棚架起火號有地盤棚架起火，，180180名地盤名地盤
工人疏散工人疏散；；燒焊火種肇禍燒焊火種肇禍

屯門青磚圍一幢興建中的村屋棚架起火屯門青磚圍一幢興建中的村屋棚架起火，，一名一名7474歲老翁歲老翁
燒傷面及四肢燒傷面及四肢，，送院救治送院救治；；疑老翁燒垃圾意外點燃棚架疑老翁燒垃圾意外點燃棚架

德輔道西德輔道西328328號一建築地盤棚架起火號一建築地盤棚架起火；；消防調查後相信因煙頭燃着消防調查後相信因煙頭燃着
棚架圍網肇禍棚架圍網肇禍

灣仔道灣仔道187187--191191號景星大廈外號景星大廈外牆牆棚架起火棚架起火；；疑有人亂棄煙頭肇禍疑有人亂棄煙頭肇禍

中環干諾道華懋大廈外中環干諾道華懋大廈外牆牆棚架三級大火棚架三級大火，，烈焰濃煙捲半空烈焰濃煙捲半空，，66人被困獲人被困獲
救救，，其中其中44人吸入濃煙及擦傷送院人吸入濃煙及擦傷送院

啟德協調道啟德協調道1212號有地盤棚架及圍網起火號有地盤棚架及圍網起火，，疏散疏散230230人人，，無人受傷無人受傷；；疑因煙疑因煙
頭肇禍頭肇禍

香港大學西苑宿舍地盤外香港大學西苑宿舍地盤外牆牆棚架起火棚架起火，，無人傷無人傷

大埔宏福苑五級大火大埔宏福苑五級大火，，全部全部88座大廈外座大廈外牆牆搭建棚架維修搭建棚架維修，，其中其中77幢起火幢起火，，
事故造成事故造成161161人遇難人遇難，，包括一名消防員殉職包括一名消防員殉職，，19841984戶痛失家園戶痛失家園
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「當初不用搭棚架，改用外牆吊
船、天井搭棚架維修，是建築師業主
劉栢堅提出，並取得一眾業主同

意。」 麗城花園三期的業主立案法團前主席黎深
表示，若全幢大廈搭棚施工，窗戶長期關閉，對
住戶造成困擾，以吊船加天井搭棚方法展開大維
修，好處是吊船可以方便分階段逐幢做維修。

黎深指出，用外牆吊船的方法，一幢大廈同
時只可以維修兩幅外牆，做完兩幅再做另外兩

幅，直至做完全幢工程，再把吊船搬去下一
幢，較全幢棚架工程，大大減低施工期對住

戶的影響。
另外，工程公司必須完全做好
維修，才能移走吊船，維修工人

動工，就要把吊船重新搬來
重做，好處是令工程公司

更有責任心、工作要
做得更仔細，黎

深說： 「（維

修工人）如要返工，相關費用只能夠由承辦商自
付。」

另外，棚架可以容納多人同時開工，但吊船
的操作及維修人員有數可計， 「這就是圍標集團
為何動輒要搭棚，一則可增大工程費，二則方便
做漏做錯，隨時再返做」 。他認為，若然今次宏
福苑分開兩三幢大廈，用吊船加天井棚架進行大
維修，即使發生火警，也可以減低傷亡。

資料來源資料來源：：
大公報記者整理大公報記者整理

外牆吊船 天井搭棚
屋苑局部施工安全穩妥影響小

創新
做法
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