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本港早年大廈公契未有規範，令小業主權益未
獲保障，出現不少物業管理爭拗糾紛。長沙灣有57

年樓齡的住宅東蘭閣，爆出持一半大廈業權的大業主涉拖欠20年管理費的奇聞，
有小業主指涉款約753萬元（連罰息），該廈業主立案法團及物業管理公司被指
不作為，令管理費、大廈維修以至公用設備集資等屢屢出現爭拗，小業主權益未

獲保障。另有其他舊廈亦因商舖大業主的決定，窒礙政府試行 「聯廈聯管」 計劃。
香港房屋經理會會長游錦輝指出，建築物管理條例訂明，業主有責任交管理費，若管理公司

不去追欠款，小業主可向法庭或審裁處申訴判決，在有理有據下，一般而言，欠交管理費業主會
敗訴。

民政事務總署回覆曾於2019年介入調解東蘭閣商舖大業主繳交管理費爭議，最終調解未能成
功，民政處已聯絡物業管理公司再次邀請相關人士提供適切協助。

大公報記者 施文達（文、圖） 李斯達（資料）
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大業主倘反對
「聯廈聯管」寸步難行

阻力
重重

縱使小業主勝訴 申索路仍漫長
有理
難申

修訂《物管條例》小業主更有保障
專家
之言

早期大廈公契由發展商自訂
話你知

▲記者發現，東蘭閣管理費繳交表當
中，並沒有地下、一及二樓的商戶紀
錄。

◀東蘭閣大業主被指
長期欠交管理費，連
同罰息，欠款或已超
過750萬元。圖為物
管的資料顯示，欠交
管理費須罰息1％。
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舊廈大業主被揭
拖欠20年管理費
法團物管被指不作為 民政署調解不果

「小巴大王」家族公司持五成業權
爆出大業主拖欠管理費風波的東

蘭閣樓齡57年，共288戶。該廈地
下、一及二樓全層為商業用途，佔該
廈五成業權，業主為 「富林財務有限
公司」 。富林財務是有 「小巴大王」之
稱的馬亞木的家族公司，董事為馬亞木
的三名兒子及三名姓郭人士。

一眾住宅業主表示，早期業主立
案法團的運作不透明，沒有公開財務
報表或召開業主立案法團大會，直至
2015年爆出時任大廈的物業管理公司
「承諾物業管理有限公司」 辭職，他
們才驚覺大廈的單一大業主富林財務
在當時已拖欠累積近200萬元管理
費。

一名陳姓的業主提供 「承諾物
管」 於19年前，即2006年發出的
律師信，向欠交管理費的大業主富
林財務釘契，註明富林財務由購入
時的2004年10月至2006年9月欠交36
萬元管理費。雖然物業被釘契，但富
林財務仍沒繳付管理費。

到了2015年5月， 「承諾物管」
辭職，並透過律師信指大廈多個業主
持續沒有支付管理費，從公開附件列
出未交管理費的清單中，富林財務在
2015年4月30日前已累欠付190.5萬
元。

住戶：曾被恐嚇須報警調停
「嘩！有無搞錯，大業主都不交

管理費。」 東蘭閣老業主黃太指 「承
諾物管」 辭職後，該廈陷入無人管理
的狀態，升降機因保養期過期沒有續
期，曾一度停用；而大業主馬家派的
代表卻就大廈公契的管理費定義，與
一眾住戶業主各執一詞互相對罵，有
小業主憶述被人出言恐嚇 「見一個打

一個」 等，最後要報警調停。
直至富林財務2018年改派另一名

有物管經驗的蔡明輝作為富林代表，
並成為東蘭閣業主立案法團主席，一
眾住戶小業主與大業主的衝突稍為緩
和；但是，富林財務依然沒有繳交管
理費。

記者到東蘭閣大堂了解，發現張
貼的2025年東蘭閣管理費明細表內，
沒有提及地下、一樓和二樓。

法團主席：老闆想交由法官判決
東蘭閣業主陳先生提供一張2016

年6月9日業主立案法團公告增加管理
費40%的通告，指出根據前物管 「承
諾物管」 2015年發出律師信顯示，地
下、一、二樓的每月管理費15000
元，2016年後增加四成至每月21000
元計算。東蘭閣小業主們計算，馬亞
木家族公司的富林財務合共拖欠約
500萬元管理費： 「若再加入地契列

明欠交管理費的1%罰息，累計未交
20年管理費共約7,539,573元。」

東蘭閣業主立案法團主席兼馬亞
木家族及富林財務代表蔡明輝，持有
物業管理牌照，他坦言在香港沒有不
用交管理費的道理，但強調富林財務
除了馬家，亦有郭家持股及出任董
事，馬、郭兩家不是一致認同要交管
理費，遂決定由他找民政事務處調
解，曾有建議富林繳交一筆未繳的管
理費後，每月再按時交管理費，但調
停中止： 「老闆覺得由法庭處理，所
以我們正等待東蘭閣業主來告我們，
到今天為止我老闆馬生不是不交管理
費，只想由法官判決我們要繳交多少
管理費，這樣便沒有爭拗。」

至於小業主計算富林財務多年來
未交的管理費連罰息約753萬元，蔡
明輝表示不同意，認為一切需由法庭
判決。

民政事務總署回覆《大公報》，
有關東蘭閣業主就管理費的爭議，涉
及東蘭閣法團與商舖業主對於公契的
詮釋有分歧。法團認為公契列明要求
所有業主需要繳交管理費，但商舖業
主則認為公契沒有要求他們需要繳交
管理費。雙方於2019年起參與民政總
署推行的 「解決大廈管理爭議服
務」 ，但最終未能調解成功，該次調
解於2023年11月終結。

民政處於今年3月及4月再次收到
東蘭閣業主就商舖業主不需繳付管理
費的查詢。民政處已聯絡東蘭閣的物
業管理公司，得悉法團現正和商舖大
業主磋商有關事宜，並會再次邀請相
關人士會面，向他們介紹民政總署提
供的法律專業支援和調解服務，希望
可以促成雙方達成共識。民政處會繼
續密切留意東蘭閣的大廈管理情況，
並會提供適切的協助。

民政及
青年事務局
計劃於今年

上半年，在油尖旺、深
水埗、九龍城及荃灣共
17個小區推行一年 「聯
廈聯管」 試驗計劃，卻
可能因商舖大業主反對
而難以順利推行。

早在去年香港房屋經理學會與市
建局在九龍城預先試行 「聯廈聯管先
導計劃」 項目，將幾幢單幢式的大廈
聘用同一間管理公司，達到規模經濟
效益，節省人手成本，令每戶可降低
管理費至約百多元一戶；同時亦資助
例如安裝門禁系統、閉路電視，但最
終只有兩幢大廈參與計劃。

香港房屋經理學會會長游錦輝
（小圖）承認遇到不少困難， 「聯廈
聯管」 要經該廈業主立案法團同意，
例如其中一幢大廈居民想參與 「聯廈
聯管」 ，但因持大業權份數的商舖業
主反對而退出。

不願夾大份錢進行維修
當中因未能獲半數業權贊成參與

「聯廈聯管」 的九龍城龍
華樓，業主立案法團主席
朱先生直言 「大業主不贊
成做 『聯廈聯管』 ，我們
細戶是無所謂的，大業主
反對是他要夾大份錢，是
我們的十倍」 ，朱先生以
大廈維修舉例，在市建局

協助估算下，大廈維修費需要二百多
萬元，地下兩店業主業權比例超過一
半，兩大戶便須出資一半約百萬元維
修。

朱先生表示龍華樓只有20伙，
「聯廈聯管」 聘用的物業管理公司，

一星期巡樓一次，他認為作用不大，
他指大廈現時已聘請物管顧問，可提
供改善意見，故毋須再聯廈聯管。朱
續指 「聯廈聯管」 計劃下，每住戶每
月須繳付管理費一百五十元，但現時
每戶只須繳交一年千餘元存入大廈基
金，用於交付公用地方電費或維修
等，攤分每月每戶只是數十元支出。
「大廈樓梯、洗地掃地等由我這位法

團主席去做，這麼多年都是我做清
潔。其實我們做細戶，都是睇大戶，
大戶反對，我們都無權贊成」 。

大廈公契的概念始
於1955年，是一份具法
律效力的文件，對所有

在土地註冊處註冊的業主均有約束
力。公契記載樓宇所處土地的地段編
號、物業用途、各業主的業權份數和
管理費分攤方法、清楚列明業主、住
客、租客及物業管理公司，就樓宇內
公用地方及設施等的監管、行政、維
修保養及管理方面的權利、權益及責
任。

但早年的大廈公契由發展商自行
訂立，當中有一些條款令個別小業主
的權益未能充分保障：例如經理人酬
金釐定、由發展商或其指定的經理人
永久管理、管理支出分攤方式、外牆

及公眾地方的使用特權等，每每成為
大廈管理的矛盾，造成糾紛。

1987年年底，地政總署發出大
廈公契指引，列出標準條款，發展商
須依照公契指引草擬條文。其後政府
於1999年及2006年修訂公契指引，
進一步完善機制，避免在草擬公契時
出現不公平的條款。

管理支出是依照公契中的管理比
例分攤；如無列明，則須以業權分
攤。如公契中 「維修」的定義若已包
括裝修、翻新、保養、設施更換等，
日後維修集資按管理比例處理便成，
反之便要用業權來計算，金額總數可
能有很大差距，亦可能成為很多訴訟
的爭拗之處。

商舖業主佔大業權
份數而不繳交管理費等
現象並非冰山一角，與

東蘭閣情況一樣，長沙灣順寧道日
輝大廈的地下、一樓、二樓及三樓
部分屬於商業部分，由單一大業主
日昇製造廠持有，業權份數佔該廈
一半，達52%，而該廈法團沒有按
照大廈公契，向大業主徵收管理
費。

一名住宅小業主向土地審裁處
申請，向業主立案法團及物業管理
公司訴訟，結果去年12月20日土地
審裁處頒令該小業主勝訴，法團須
從2024年4月1日起每年按該公契規
定，向商業業主徵收管理費；但小
業主要求追收大業主欠交的二百多
萬元管理費卻敗訴。

根據土地審裁處2024年12月20
日頒下的判案書，顯示日輝大廈法
團一直提供的都只是 「不完整的預
算及財務報表」 ，從來沒有要求商
業業主（大業主）提供其開支數
據，致使該法團的預算及財務報表
缺漏，只包含了該法團支付的住宅

部分的公用開支和一般開支的總
和，沒有提供該屋苑的一般開支全
貌。

難尋完整財務報表
因此，審裁處裁定申請人（小

業主）未能證明該法團需要向商業
業主徵收該聲稱未徵收款額的指
控，申請人的 「追款」 請求被審裁
處撤銷。

東蘭閣小業主陳先生以此剛審
結的案例表示，他們小業主擔心即
使向法庭訴訟，贏了法團，卻因沒
有足夠及完整的大廈財務資料，最
終未能追討大業主從未繳交約七百
萬管理費！ 「我們就是怕這漏洞，
贏法團唔難，但要追返大業主無交
的管理費難，法團多年來無公開完
整的財務報表，以日輝大廈為例，
該名小業主好勇，單人匹馬去打官
司，贏一半輸一半，她向土地審裁
處提出要求頒令，追返大業主欠交
二百多萬元的管理費，就因資料不
足計錯數，被法庭撤銷追數請
求」 。

香港房屋經理學會
會長游錦輝指出建築物
管理條例訂明業主有權

利，例如公用地方使用權，有責任
要繳交管理費，或大廈公用設施等
所有業主有共同責任，即使業主立
案法團有大業主或大業主代表，各
自物業份數很清楚不會利益重疊，
業主一定有責任交管理費，若管理
公司不去追欠款，雙方都有責任；
而小業主可做，向法庭或審裁處申

訴判決，在有理有據下，一般而
言，欠交管理費業主會敗訴。

游錦輝認為建築物管理條例是
可以再修訂，以保障大廈業主權
益。例如根據公契，過往以業權份
數出席業主大會，大業主持有過半
數業權份數，便每每因大業主缺席
而導致無法召開會議，其後建築物
管理條例經修訂後，以人頭計算，
只要有足夠10%業主出席，而不是
以業權份數為根據，小業主便有足
夠數目能夠召開會議。

7月13日正式實施新修訂條例，
例如在重大採購項目，以前業主可
以授權投票，經條例修訂後，需要
有5%實體業主出席，以杜絕虛假授
權書投票或持大量授權票等壟斷問
題。修例後，該廈沒有保存有關建
築物管理的文件，會訂為刑事罪
行，以加強阻嚇作用。

另外，業主大會出席率不是根
據大廈公契的業權份數，而是按住
戶伙數，游錦輝指即使一名大業主
持有50%業權，亦不符合修例後的
一成比例開會要求，例如該大廈有
50伙人，法定人數需要5人來開會，
即大業主有70％業權份數只代表1
人，要多4名業主才能召開會議：
「不是大業主要開會便可召開會
議，並可對任何議案作出關鍵性
決定，這樣對小業主更公平及有
發言權」 。
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▲根據前物業管理公司紀錄，指大業主2015年時已拖欠管理費等
費用超過190萬元。
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