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業主建商矛盾頻生 議員倡效星設審裁處

四之三
舊樓維修實錄系列

大埔宏福苑大火燒出人性光輝面，同時也燒出維修工程界不為人知的陰暗面，以及讓

小業主的無助無奈浮上水面。香港不少舊樓的小業主窮盡半生積蓄置業，由年

輕住到年老，如今面對樓宇日益老化，維修大限臨近，他們四處張羅工程，但

在缺乏專業知識情況下，容易成為無良承建商的羊牯。其中旺角一棟有60多

年樓齡的單幢樓，幾年前因參與「樓宇更新大行動」的維修工程，法團委員糊

裏糊塗聘用一間顧問公司，大廈20多戶先後籌集近200萬元進行維修，工程

卻斷斷續續做了五六年，疑因工程質量、用料未符《建築物條例》及消防規

定，遲遲未獲屋宇署簽發「滿意紙」，最後顧問公司及承建商更失聯，政府的完工催促通知又殺到，意味着部分

業主隨時無法領回政府及市建局最後一期維修資助，兼可能要再集資執漏，有年邁的法團委員大嘆情況如「無底

深潭」。 ●香港文匯報記者 文禮願

香港的大廈維修問題，已經成為一個牽涉城市
安全與未來發展的系統性風險。立法會議員江玉
歡分析，香港多年來未有建立長遠的樓宇保養政
策，導致問題累積，風險不斷上升，而大廈工程
維修的灰色產業鏈當中，工程顧問公司與承建商
是關鍵持份者，尤其是顧問公司本應肩負專業輔
助角色，協助缺乏工程專業知識的法團解難，以
及監督工程承辦商，確保工程用料、施工等都符
合《建築物條例》或消防安全條例規定，但倘若
顧問公司與承建商同流合污，就如同引狼入室，
令大廈不得安寧，故她建議參考新加坡的經驗，
建立專屬的委員會與審裁處（Tribunal）解決大廈
維修及大廈管理的糾紛。
香港樓宇老化問題已經迫在眉睫，截至2023年

底，全港有44,461棟私人大廈，其中23%樓齡已
超過50年，而41%介乎30至49年之間。江玉歡指
出，許多舊樓業主缺乏大廈管理及維修的專業知
識，無法有效監察工程，往往導致工程質素低
劣，居民卻無從追究，進一步削弱了市民對大維
修工程的信任。她提到：「居民現在聽到『大維

修』三個字就驚，覺得是（承建商眼中的）肥豬
肉，甚至覺得是被迫參與。」
五華樓的維修工程開展後，承建商藉詞沙井

「有問題」額外收費開展後加工程，是行內常見
的套路，江玉歡說：「工程合約就好似甜筒一
樣，後加工程才是雪糕。」
她指出，顧問公司為了請君入甕，初期的合約

內容和報價往往非常克制或相宜，直到取得工程
合約後，才會露出真面目；透過增加額外工程，
令「洗濕頭」的小業主被迫支付高昂費用。這種
不透明的操作方式，不僅剝削了業主，也反映出
顧問公司和承建商「無王管」。

宜設仲裁制度解決爭議
江玉歡又批評香港在工程科技應用方面相當落

後。「內地已起用無人機、紅外線探測樓宇外牆
和結構，但香港仍靠搭棚人手鑿石屎來測試樓宇
結構。」另一方面，香港舊樓管理仍停留在手寫
紀錄階段，相比之下新加坡已有科技公司為業主
組織建立電子系統，方便小業主查閱工程進度及

狀況。
此外，新加坡政府還培訓操作無人機的專業團

隊檢查樓宇外牆與渠管，並利用紅外線探測技
術，提升檢測準確性。她說：「科技應用不僅能
提升效率，還能降低成本，減少居民的經濟負
擔。」
除了引入科技，她認為新加坡對總體樓宇監管

及管理經驗也值得香港參考，尤其是新加坡成立
「建設局」（Building and Construction Authori-
ty，BCA），提供官方承建商名單供業主參考，確
保承建商的質素。「這種透明化的做法，能有效
減少居民被不良承建商剝削的風險。」
此外，新加坡設有仲裁委員會與審裁處等多層

次爭議解決機制，快速解決居民糾紛，避免問題
擴大。「新加坡有三重機制，簡單的問題可以在
委員會解決，複雜的個案才上Tribunal，真是又快
又平。」這種高效的機制，為居民提供了公平的
解決途徑。更重要的是，新加坡政府在樓宇維修
方面提供全面的資助，若樓齡介乎30年至50年，
政府會提供資助進行大維修，確保樓宇安全。

江玉歡表示：「新加坡政府會幫業主做大維
修，不是逼你自己搞。」並同時設立資源中心，
教導居民如何使用科技管理樓宇，及提供清晰的
法律指引。「新加坡有資源中心教長者用手機，
其實教育居民是解決問題的關鍵，特別是在科技
應用日益普及的今天，政府有責任幫助居民適應
新技術。」

記者手記

屹立旺角60多年的五華樓持續工程多
年，但大廈外貌仍有歲月痕跡，香

港文匯報記者視察發現，個別位置的牆
身出現批盪跌灰情況，後樓梯雖然已換
上防煙門及窗戶，但根據屋宇署信件，
已失聯的大廈工程顧問公司至今未能呈
交文件證明已符合消防安全指示的要
求，亦未有提供所用材料（如排水管及
配件）等證書，信件又指出顧問公司提
交的竣工報告封面標示的MBIS通知編號
不正確，耗時五六年的工程因此未能獲
屋宇署發出「滿意紙」。

年邁業主居多 不諳工程
在上址居住十多年的前法團主席黃先
生透露，事件要追溯至2017年，當時五
華樓參與市區重建局的「樓宇更新大行
動」第一期工程，由於法團委員對大維
修毫無頭緒，故委託一間建築公司擔任
維修工程的顧問，負責協調工程並處理
相關文件，其後再由對方物色一家建築
工程公司，並於翌年展開造價184萬元的
工程，其中包括大樓外牆、窗戶翻新及
消防設施提升，以符合消防規定。
小業主林小姐向香港文匯報表示，該
大廈的業主以長者為主，對工程一竅不
通，無從衡量180多萬元造價到底是偏貴
抑或偏低，「業主們只相信顧問公司及
承辦商都是專業人士，他說要（付）多
少，我們便畀錢。」但當工程進行到一
半時，承建商忽然聲稱發現沙井部分有
問題，需要多收14萬元一併維修沙井。
業主們聽罷大感無奈，卻擔心不及時作
出維修會引發更多問題，經商量後決定
「科水」。

修葺工程千瘡百孔
正當一眾業主以為大維修後便「一天
都光晒」時，卻發現顧問公司在三催四
請下，仍然無法獲得屋宇署發出的「滿
意紙」，最後對方在未收取7萬元尾數的
情況下失聯，法團委員如夢初醒，四出
尋求協助，才揭發整個修葺工程原來千
瘡百孔。
有業主得悉後甚為疑惑，「前後夾咗
約190多萬元搞維修工程最終搞到這處不

妥、那處又有問題，擺明是爛尾收場，
你叫成班業主點算好呢？有些年邁的業
主當初因為知道可以申請市建局資助才
同意夾錢維修，但現在連『滿意紙』都
出不到，叫他們如何申領資助呢？莫非
又要推倒重來，重新再夾百幾萬元做大
維修嗎？」
對於顧問公司人間蒸發，拄着枴杖接

受香港文匯報訪問的現任法團主席麥先
生直言：「我們已經按照屋宇署的要求
完成了所有工作，甚至額外支付 14萬
元，但顧問公司卻一直拖延處理署方要
求的執漏工作及提交相關文件，甚至連
電話也不接聽，我們已經無多餘錢聘請
律師跟進，也對維修一知半解，只好託
朋友幫手草擬一封信件給對方（顧問公

司），可惜仍是石沉大海。」這種拖延
行為不僅讓業主感到無助，也讓整個維
修計劃陷入僵局。
上任法團主席黃先生懷疑，可能因為
執漏費用隨時高於7萬元尾數，對方才乾
脆捲款走人，但由於法團從未上門造訪
對方，無從得知其辦事處地點。
油尖旺區區議員黃舒明分析道，事件的
核心在於承建商和顧問公司的做法有違專
業操守，「他們有責任確保工程順利完成
並提交所有必要文件，顯然最後違背其職
責，導致整個資助程序陷入僵局。」
她認為，在大維修問題上，業主不可
能都具有專業工程知識，既然聘請了顧
問公司作為監督協調，就應該盡責協助
居民，尤其當承建商「十問九唔應」
時，顧問公司有責任向承建商追責，而
非把爛攤子留給法團，「希望有關當局
檢討維修監管及程序時，對於未能履行
職責的承建商或顧問公司，政府應考慮
暫停其參予任何政府資助項目的資格。
同時亦應對涉事公司持牌人士進行追
責，加重罰則。」

走進旺角五華
樓，這棟擁有逾

一甲子年份歷史的舊式住宅大廈，
外牆斑駁，樓梯間燈光昏暗，彷彿
訴說着歲月滄桑。然而，比起這些
老舊建築的外觀，更讓人心酸的是
居於上址的業主們面對大維修工程
的無助與無奈。
這幢舊樓的業主大多是基層市
民，大半生的積蓄都投放在自置物
業裏，以為終於有容身之處安享晚
年，詎料隨着時間推移，大廈狀況
每況愈下，屋宇署發出大維修命
令，眾多頭髮斑白的年老業主，縱
然對維修工程及法律一竅不通，也
只得頂硬上，拄着枴杖四處奔波處
理工程瑣事。
他們既不懂得如何選擇合適的顧
問公司和承建商，也無力負擔昂貴
的律師費用來保障權益，最終只能
病急亂投醫，隨便找一家看似「專
業」的公司，希望能夠順利完成維
修，卻淪為無良工程商的獵物。
五華樓的維修風波正是典型例
子，法團委員成員全是長者，糊裏
糊塗地聘用一間來歷不明的顧問公
司及承建商，如今出現貨不對辦的
情況，連維權也困難重重，當記者
要求出示當初與顧問公司簽署的合
約，小業主們眼神裏總是一片茫
然，連顧問公司辦公地點在哪，他
們都是十問九不知，「我們只是想
好好維修自己的家，信錯人介紹這
家顧問公司，最後就變成這樣？」
一位業主無奈地說。這句話，道出
了無數基層業主的心聲。
他們並非不願意負起業主責任改

善樓宇狀況、為香港拆除危樓的安全隱患，但
在缺乏專業知識和輔助資源的情況下，他們成
為無良工程商的「點心」，令人反思社會為業
主提供的支援嚴重不足。這些支援措施或許才
能讓基層業主不再感到孤立無援，也讓樓宇更
新真正成為市民的福音，而非夢魘。

●香港文匯報記者 文禮願

●新加坡設有仲裁委員會及審裁處等機制，協助
居民解決相關紛糾。圖為新加坡烏節路一帶樓
宇。 資料圖片

●樓齡逾60年的旺角五華樓，年前進行大維
修，惜工程陷入爛尾危機，外牆仍然是破舊模
樣。 香港文匯報記者文禮願攝
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攝●五華樓大維修工程包括更換防煙門（左）及後樓梯窗（右）。 香港文匯報記者文禮願攝


