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《建築物管理條例》（第
344章）的最新修訂於上星
期（7月13日）正式生效，
為香港大廈管理掀開了新的
一頁。這次修訂，被譽為繼
1993年後最大規模的「業主

賦權」改革，其核心在於強化採購透明度、
確立委員問責制，並對長期困擾小業主如
「天價維修」等問題，提供了更清晰的法律
框架。

香港的大廈管理法規，其演進本身就是
一部業主權益與發展商預設權力之間近半
世紀的角力史。1960年代末香港人口急
增，多層大廈如雨後春筍般湧現，但業主
間的權責關係未有得到明確規範。1970年
6 月公布的《多層大廈（業主法團）條
例》，旨在為業主們提供一個成立法團自
訂規則的法律基礎。然而，該法例未能有
效規範向發展商傾斜的「大廈公契」條
款。發展商在樓宇落成前單方面草擬的公
契，往往將權力掌握在自己或其附屬公司
手中，例如繳納管理費豁免權、公用部分
的永久佔有及使用權，甚至訂明其附屬公
司為「永久經理人」，這些都是小業主所
難以撼動的。

解開公契「枷鎖」
沙田第一城是「大廈管理」領域中值得

研究的案例之一，該處原為圓洲角對開的
一片沙田海。港英政府當年頒布「沙田新
市鎮」發展藍圖後，由幾間華資發展商組
成的公司，於1975年10月以2,060萬元投
得這片廣闊土地的填海工程及發展權。因
項 目 位 處 「 沙 田 市 地 段 第 一 號 （Lot
No.1）」，故命名為「沙田第一城」。這
個坐擁52座住宅大廈的屋苑，提供逾萬個
住宅單位以及多元化戶型選擇，是赫赫有
名的「十大藍籌屋苑」和「上車樂園」，
其樓價走勢更被視為新界區樓巿表現的標
杆。然而，「沙田第一城」的公契條款卻
不時成為業戶沉重的制度枷鎖。例如公契
指定發展商的附屬公司為「永久經理
人」，並採用「一主多子」的分割設計，
即一份主公契（Principal DMC）涵蓋整個
屋苑，而52座住宅大廈又各有其獨立的子

公契（Sub-DMC）。這種碎片化的業權結
構，使任何一座大廈的業主都無法單獨更
換總經理人。在2005年的Rightop Invest-
ment Ltd案例中，法庭通過承認公契高門
檻終止程序的契約性效力，以及未否認經
理人的「長期報酬權」，在法律上鞏固了
「永久經理人」的合法性。

政策的鐘擺，在1993年開始走向保護業
戶權益的方向。原有的《多層大廈(業主法
團)條例》在當年作出了根本性修訂，並更
名為《建築物管理條例》，引入具追溯力的
「法定條款」，明確業戶包括終止經理人、
監察管理費、分攤維修責任等權利，賦予業
主對大廈管理進行監督的實質權力。

加強向管委會問責
不過，法律的演進雖然解決了部分問

題，卻又迎來「大維修」所帶來的治理挑
戰。2012年特區政府推出「強制驗樓計
劃」，要求樓齡達30年以上的樓宇須進行
強制檢驗。計劃推出後，有關大型維修工
程的矛盾此起彼落，業主們不時因為招標
程序、工程造價、施工質素等爭議而對簿
公堂。特區政府為此對《建築物管理條
例》作出修訂，包括為「大型維修工程採
購」設立了清晰的法律定義，凡開支攤分
至每戶超過3萬元的工程，就要遵循包括
「親身投票門檻」等更嚴格的規管框架。
修訂又加強對管委會成員的問責，規定對
個人利益作出申報，並將沒有妥善保存招
標文件等行為列為刑事罪行，為法律裝上
更銳利的「牙齒」。

面對法例的更新迭代，特區政府部門與
區議員擔當起社區支援的橋樑。民政事務
總署安排了多場簡介會，透過講解修訂和
分享案例，賦能區議員為法團、業委會和
居民提供支援。過去半年，區議員積極籌
備以「大廈管理實務」為主題的講座，邀
請專業律師以案說法，幫助居民掌握新法
例下的權利與責任。單在7月份，筆者就
出席過4場法團會議或業主大會，與正在
籌備消防系統提升、升降機更換或大廈外
牆維修的業主，一同探討新規下的注意事
項，將抽象的法律原則，轉化為具體的應
用指引。

鄧肇峰 沙田區議員
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7月 24日，立法會全票通過《立法會議員守則》以及相關配套修訂，
對立法會議員履職提出要求、劃出「紅線」，並明確相應懲戒方式。
《守則》的制定出台，正正體現了本屆立法會全體議員積極自我管理、
自我監督和自我完善的進取之心，可以說是一個自我超越之舉，值得讚
賞。《守則》既規管議員出席會議、保守秘密、申報利益等「公德」，
也規範議員個人品格和操守、參與活動等「私德」，系統全面、底線清
晰，議員只要有心真正履行好代議士職責，完全可以放心為民發聲、依
法監督特區政府施政。

單志

據筆者觀察，新制定的《守則》有以下幾個
突出的特點。

導向鮮明責任清晰
首先，是導向鮮明，主要包括了四個方面。
一是鮮明的愛國導向。《守則》通過「維護

國家安全」「以國家根本利益和香港社會整體
利益為依歸」「必須展現擔當，貢獻國家和香
港」等表述，將「愛國者治港」原則進一步闡
明落實到立法會內部的規範性文件中，同時也
向社會公眾承諾，「愛國者治港」不僅是在選
舉時發揮審核作用的「門檻」，亦是需要議員
在履行職責過程中持續踐行的律令。

二是鮮明的責任導向。制定《守則》這一行
為本身，就凸顯了立法會議員身份不只是一份
尊貴的榮譽，而是對中央、對香港、對市民的
一份沉甸甸的責任。不論是《守則》序言開宗
明義「議員應積極識變、應變、求變，着力提
升參政議政能力，樹立高質素模範標準」，還
是第一章所闡述的維護憲制秩序等九項一般準
則，無不體現對議員履職盡責的要求。

三是鮮明的行政主導導向。香港特區實行行
政主導的政治體制，這是基本法的立法原意，
也是香港政治常識。但在過去一段特定時期
內，一些混入立法會內的人刻意無視、歪曲乃
至掏空這一原則，干擾、阻礙行政長官和特區
政府施政，甚至誤導部分市民形成「立法會就
應該大聲『嬲』特區政府」的錯誤認知，此次
《守則》寫明議員必須維護行政主導體制，就
是要清晰宣告行政主導原則不容模糊。

四是鮮明的為民導向。《守則》強調議員應
當「密切聯繫市民」，這一規定實有必要。立
法會議員不宜只在議事廳「坐而論道」甚至
「離地發言」，而是要放下身段、以謙卑之心
認真傾聽民意，切實發揮好市民和特區政府之
間的橋樑紐帶作用。此外，過往有些觀點認為
積極落區聯繫市民是地區直選議員的責任，功
能界別議員只需緊密聯繫業界、將業界意見帶
入立法會，《守則》就澄清此種錯誤觀念，並
不分議員產生渠道為何，都要求「廣泛接觸市
民和社會各界，積極深入社區和業界，聽取意
見」，相信會促進議員更多落區服務市民。

其次，系統全面。從與其他法例的關係看，

《守則》既上承基本法、香港國安法等基礎性
法律，亦銜接《立法會（權力及特權）條例》
《防止賄賂條例》等香港法例，還與《議事規
則》《立法會議員申請發還工作開支的指引》
等立法會內部制度互為表裏，共同構建了規範
立法會議員權責、言行的完備制度體系。「為
政以德」是中國政治的優良傳統，《守則》也
體現了這種政治文化，既規管議員出席會議、
保守秘密、申報利益等「公德」，也規範議員
個人品格和操守、參與活動等「私德」。難得
的是，《守則》不僅提出了一些相對普遍的一
般準則，更提出十分具體的工作要求，還明確
了議員違反《守則》的懲戒措施、程序，可謂
虛實並重、寬嚴兼濟。

寬嚴兼濟推動良政善治
再次，底線清晰。《守則》對於立法會議員

缺席會議、離港報備、保守秘密、報告所涉法
律訴訟、提交工作報告、利益申報等都有詳盡
規定，並列明根據議員違反《守則》行為嚴重
程度，由監察委員會或立法會處以警告、訓
誡、罰款、譴責甚至暫停議員職務的處罰，可
謂「有牙老虎」。《守則》關於懲處方法和程
序說得很清楚，底線十分清晰，充分說明這
「老虎」是絕不會胡亂「咬人」的。對於曾誓
言「盡忠職守、遵守法律、廉潔奉公」的議
員，只要有心真正履行好代議士職責，《守
則》其實算不上苛刻，在底線之上，議員完全
可以放心為民發聲、依法監督特區政府。可以
說，如果「存心邪僻」，難免畏懼反感，甚至
還要污衊抹黑；若是「扶身正大」，就完全不
會有束縛手腳、處處紅線的擔憂。相信只要真
心為香港好，真心為治理香港盡心盡力，定能
在《守則》規定的框架內，「從心所欲不逾
矩」。

此次立法會制定出台《守則》，意義重大，
但也需意識到，《守則》並非「萬應靈丹」，
不能認為有了它就諸事大吉，須知良政善治是
包括立法會議員在內的全體特區管治團隊所應
當長期追求的目標，不能冀望「畢其功於一
役」。就立法會而言，市民的監察以及媒體的
監督依然是推動立法會依法高效運作不可或缺
的要素。

香港中學文憑考試（DSE）日前放
榜，共誕生了16名至少考獲6科5**
並在公民與社會發展科達標的狀元，
人數創歷屆新高。在媒體的採訪中，
有近七成狀元稱要留在香港升學，主
攻醫科；另一邊廂，今年有更多香港

學子赴內地高校升學。無論是選擇留在香港的，還是
出外深造的，其實都是香港教育競爭力的體現，香港
作為人才搖籃，不僅培育了大量本地優秀人才，還持
續向國家與世界輸送精英。面對蓬勃而流動的人才資
源，如何進一步釋放「人才蓄水池」的活力，成為香
港長遠發展的重要課題。

擇校趨勢固然受到國際形勢與美國留學政策的影
響，但更能凸顯香港的教育吸引力與基礎教育的完
善。香港的基礎教育如同一座橋樑，一端聯繫祖國
廣闊資源，一端通向世界無限可能，為學生提供扎
實基礎與豐富選擇。有狀元在接受採訪時稱不會考
慮出國留學，因為留在香港才可以體驗最典型的大
學生活，香港教育的優勢可見一斑。總體來說，香
港教育體系體現出三個內核。

三大優勢凝聚吸引力
第一，課堂設置多元，連結本地與國際。香港作

為亞洲的教育樞紐，多元化的課程體系為學生提供
了廣泛選擇，涵蓋AP、IB、A-Level等國際課程，同
時公營學校還提供12年免費優質教育；不同的學術
需求和升學目標都得到滿足。此外大學和專上學
院、學術研究和職業培訓等方面也呈現出多元化和
國際化的特點，並積極推動香港成為國際教育樞
紐。

第二，學術創新並行，夯實未來基礎。香港高校
持續在科研基礎設施和學術資源上的投入，為學生
提供了廣闊的空間，尤其在醫療、科技創新等領
域，展現出雄厚的實力與競爭力。優勢專業如醫
療、商科、法律等吸引了大批優秀學生留港深造。
即將到來的2025/26學年，香港多所大學的全球招生
持續升溫，收到了不少受美國政策影響的國際生查
詢。其中，光是香港大學就接獲逾400宗相關查
詢，正處理超過200宗本科生及研究生轉校申請。他
們當中，部分已獲美國的大學錄取通知，包括麻省
理工等，經嚴格篩選後，港大已發出約20份錄取通

知。
第三，國際合作深化，拓展全球聯繫。除了與全

球多所大學和教育機構建立了合作關係，吸引和培
養國際化人才，香港還加強與內地和「一帶一路」
沿線國家的教育合作，包括合作辦學、學生交流、
科研合作等。英語教學、與國際教育體制接軌、學
術自由，以及學習成本性價比高，構成打造香港作
為國際教育中心的優勢所在，許多畢業生不僅服務
於本地，還能在國際舞台上嶄露頭角。因此，香港
八大學府對非本地生的吸引力越來越強。2025/26學
年，香港大學和香港科技大學的非本地生申請量均
創歷史新高，來自全球的申請者增幅分別超過兩成
和四成，充分證明香港「人才蓄水池」的吸引力。

不斷釋放人才潛力
學生們傾向選擇留港就讀，其實證明了早前西方

媒體的「香港人才流失」言論是以偏概全。人才都
是流動的，只要香港自身具吸引力，使本地人才尤
其青年人看到希望，人才自然會留下。更何況，人
才的流動也側面證明了香港為國家、為世界培養了
大量人才，香港作為「人才蓄水池」的地位和作用
是獨一無二。

香港要真正發揮「人才蓄水池」的作用，還需要
政策和教育體系的持續支持。香港邁入知識型經濟
的新階段，確保人才資源持續流入，才能為長遠發
展奠定堅實基礎，特別是要增加科研經費用於新興
領域的產學研結合，進一步提升香港教育在全球的
競爭力。同時，教育成果須轉化為推動本地發展的
動力，釋放更多人才活力，推動本地經濟和社會發
展。例如，醫科專業的發展不僅要滿足學術需求，
還應結合香港醫療行業的實際情況，培養更多能夠
解決本地問題的醫療人才。

隨着美國、歐洲和其他亞洲國家高等教育政策的
變化，香港應保持靈活性，推出更多針對性的招生
和人才引進政策，並提供更優越的工作和生活環
境，留住人才。例如，針對「一帶一路」國家的招
生計劃和交流項目已初見成效，未來可進一步拓展
至更多地區。

未來，香港要繼續以多元課程、學術創新和國際
化合作為核心，進一步鞏固「人才蓄水池」的地
位，打造國際教育樞紐。

鞏固教育三大內核 激發「人才蓄水池」活力
馬超 香港大學中國商業學院課程總監

明晰法律指引
完善大廈管理

香港文匯報揭發，有商
戶以商業行為掩蓋分化社
會、煽動對立的政治意
圖，試圖暗地破壞社會穩
定與國家安全。這些「軟
對抗」行為以深水埗尤

甚，有人舉辦所謂的「獨立書展」，向入場
者派發極具煽動意味的宣傳單張，並推薦其
他「同圈層」店舖，企圖以文藝作包裝，將
「軟對抗」產業從文化玷污至食肆、零售，
甚至是社區等不同層面。面對這類行為，單
靠執法難以根治，還需要地區工作者與社區
各持份者形成協作網絡，從根源遏制其蔓
延，讓香港的青少年可在正向價值觀的土壤
中茁壯成長。

不同持份者間的理念可能存在分歧，但
在維護社會穩定和促進經濟發展上，卻應
該有着共同的目標。「軟對抗」以分化社
會、鼓吹破壞秩序、煽動仇恨政府為目
的，與香港實現由治及興、社會同心推進
良政善治的共識背道而馳。社區內的各個
持份者應加強合作、形成合力，守好抵制
「軟對抗」的第一防線，尤其區議員須與
居民保持緊密聯繫，及時反映民生訴求，
協助解決居民困難，增強社區凝聚力。當
居民對社區產生足夠多的認同感和歸屬感
時，極端思想才會被遏制。

培養「守護國安義工」
社區應定期舉辦聯合會議，討論大眾關

心的問題，並共同探討解決方案。區議
會、地區「三會」和關愛隊應加強對社區
成員進行教育和宣傳，讓大家了解理性思
考的重要性，對國家和國安有正確的認
識。透過舉辦講座、工作坊等形式，增強
社區成員的政治素養，幫助他們更好地理
解複雜的社會問題。地區工作者也可參考
「國家安全教育地區導師培訓計劃」，在
社區內培養「守護國安義工」，由國安導
師、區議員等帶領，定期舉辦國安知識講
座，有效減少社會上的極端行為，從而促
進理性與平和的社會氛圍。

同時，地區組織還可組織街坊前往內地
親身體驗國家在基礎建設、科技和經濟上
所取得的巨大成就。另外，還可以利用新

媒體及社交平台傳播正向訊息，反駁虛假
資訊與煽動言論，提升市民對事實的判斷
能力。唯有提升整體社會在媒體上的素
養，才能減少極端分子利用網絡傳播不實
言論的空間。

相較於衝突，和平對話永遠是一個更
良性的發展方向。我們應倡導各方進行
對話並尋求共識，如搭建平台，讓不同
的聲音能夠相互交流，並在對話中找到
解決問題的方案。通過對話才能真正了
解彼此的需求，從而找到共同利益點，
這不僅是對抗分裂的一種方式，也是促
進理解的重要途徑，如此一來才能推動
社會的和諧發展。

社區安全是維護社會穩定的另一個重要方
面。各界應加強與警方及地區保安力量的合
作，建立地區聯防機制，推動社區巡邏和安
全倡導活動的開展，提高居民自我保護意識
和識別非法活動的能力。透過加強社區的安
全感，居民會更願意參與社會活動，而不會
因恐懼而退縮。

關心弱勢鞏固社區保障網
有少數居民或會因壓力、孤立或失業等原

因易受極端思想煽惑。社福機構和心理輔導
團體等，須為有需要的市民提供心理健康支
援服務，如免費諮詢、情緒輔導或就業協助
等。透過及早介入，協助他們重建正面的人
生目標和社會聯繫，減低被極端勢力影響的
風險。同時，地區工作者可組織義工探訪、
互助小組活動，對長者、單親家庭、低收入
人士等弱勢群體多加關心，為他們提供實質
支援和精神慰藉。社區的溫暖和包容，能有
效減少社會撕裂的情況，增強居民的抗壓能
力。

香港社會要實現長治久安，包括政團等
不同持份者和社區之間必須攜手合作、
「策智共行」，從加強合作、宣傳和推動
正面價值觀、加強地區安全、關注居民身
心健康，到鼓勵社區參與、與居民保持緊
密聯繫，及時反映民生訴求等多方面着
手，才能從根本上遏制極端思想及違法行
為的滋生，構建出一個穩定、和諧、有活
力的社區生態，讓東方之珠的光芒不被蠶
食，共創美好未來。

葉傲冬 民建聯秘書長

增強社區凝聚力
遏制「軟對抗」蔓延
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