《建築物管理條例》(第344章)檢討-
進一步立法建議及行政措施


意見書

1. 前言


我們是大廈法團管委會成員，對政府部門以至社會各界人士改善建築物管理法規的意圖和努力完全認可。無論個人或企業，物業都是貴重資產，保護投資價値的意願是無容置疑的。另一方面，作為非法律專業人員，我們對法例修改的著眼點，主要是合理性、可行性、可操作性和人性化的程度。


2. 社會背景


近年來大型維修不斷出現天價圍標的新聞報導，部份更遭受刑事調查及檢控，尋求法律改革從制度上堵截圍標成為社會上一致的呼聲，我們明白政府面對的壓力，因我們在實踐過程中，更是站在最前線面對同樣問題。除了從經驗中學習和吸取教訓，藉著團隊力量想出對策外，我們也希望政府能從立法、執法及司法上提供協助。


3. 我們的憂慮和建議


看到檢討文件，對今次民政署提出的部份修改建議，我們不得不表達憂慮和意見。法例修改共涉及六個部份，第七是其他技術修訂，我們只針對有疑慮的部份作出討論：


3.1. 採購和大型維修


3.1.1. 會議的法定人數


a. 我們認同更多業主參與業主大會能提高議決的認受性和一定程度上減少事後爭議，也一直身體力行，但這是在業主出於自願和得到充份資訊為前提下才能成立的推論，鼓勵業主親身出席的做法和懲罰那些授權他人出席之業主的做法有本質上的分别。

b. 在工商業大廈，業主屬法人組織的情況普遍，如果要強制一定比率的業主以自然人(natural person)身份出席才能有效，那是等同將選票分成兩種不同的等級，法人的權利被剝奪或矮化，少數個人業主可阻礙大多數法人業主的動議通過。

c. 如法人代表可獲豁免而等同自然人，明顯又衍生另一漏洞，同時亦鼓勵更多個人業主採用法人形式持有物業。


d. 被授權代表出席的人士，無法預知獲得授權文書份數，如何剔出限额之外的授權文書，在修改建議中並無提出明確指引，我們亦無法想出合情合理的準則，事後容易惹起爭議，查證亦比現時核對授權文書有效性更困難，可操作性(operability)成疑。


e. 在商業社會，授權文書應用普遍，也被廣泛接受，對被剔除出來而喪失投票權的業户是否公平？和其他法例賦予和認可的權利有否抵觸，都是疑問。


3.1.2 大型維修的定義


a. 在建議中，我們留意到大型工程的定義是以金額作為唯一的準則，在實際管理中，我們會考慮更多因素來判斷工程的優先次序，例如對公眾構成的滋擾或危害程度，政府法令要求完工的期限等。


b. 其實圍標或合謀定價不限於大型工程，日常維修工程繁雜，數量龐大，涉及不同專業範疇，應付圍標最迫切須要的方法，在於如何判斷工程的合理成本和監察驗收工程的質素。


c. 所以，更多業主的參與對解決圍標問題沒有必然的正面關係，業主的認知水平，管理人員的業務水平，工程承辦商的信用和操守才是關鍵。


3.2. 委任代表文書


3.2.1 投票指示


根據多年參與或主持法團會議的經驗，沿用的授權文書，授權人(principal)和被授權人(proxy)的關係簡單易明，投票項目的數量只會增加點票時間，嚴格上不算影響可行性。但授權書加入投票指引會引起以下問題：


a. 議決事項包含隨機性，有臨時動議事項或屬於多輪投票的事項，不可能完全預先設定。

b. 投票意向的有效性，設立確保意向落實的機制，拒絕履行或沒有履行投票意向要承擔的責任，查證的權利和相關爭議的解決，這些由建議而產生的問題反而令投票結果的認受性降低，事後爭議卻更多。

c. 投票意向的要求超越一般授權文書對雙方權責的定義

d. 業主大會5%授權書持有設上限，現行5%或以上業主訴求推選授權代表卻無上限，會引致雙重標準的爭議

e. 在建築物管理條例加入虚假文書刑事罪行屬冗例



3.3 沒有履行職責的管委會和主管當局的權力

對忠實履行職責的法團成員來説，不履行職責的情況是難以想像的，即使如此，我們仍然不免戰戰兢兢，因為管理上有太多不可控制的不確定因素，


3.3.1 召開法團業主大會

我們明白召開(Convene)大會的責任不容推卸，但能否成功如期開會有很多不確定性，香港生活緊張忙碌，特别是爭議較少的會議，參加的意願更低，利用授權文書是普遍現像，很多時還要努力呼籲才湊足合法人數。


3.3.2 解散管委會的權力

5%或以上業主人數是一個極為容易被濫用的權力，過去有法院的嚴格程序把關，可視作一種制衡，如果賦予行政機關在5%或以上業主要求下可酌情解散法團管委會，那便容易被濫用。在一些小業主衆多的建築物内，會令管理難以執行。



3.4. 刑事制裁
對有關違反建築物管理條例S26, S27 及 S28 中各細項所列過失而建議增加的罰則，我們深感憂慮，因為:

a.  一般業主甚至法團委員本身，對法團管委會職責和角色的二重性常會混淆不清？正常而言，管委屬監察性質，大多是無償義工，日常主要實務工作由公契經理人或合約經理人執行，出現過失時，有多少屬於監察者要分擔的責任是一個值得探討的疑問。



b.  表面上，法團管委會成員可作合理抗辯，但新罰則意味著當局可以更容易作出檢控，而抗辯提無罪證明的責任(burden of proof)落在被控一方，而不必控方提岀充份的有罪證明。(見段落27…由 於 違 反 第 26(i)段的事項與現行第27(3)條的性質相類，我們建議訂定水平相若的罰則，即有關方面一經定罪，可處第5 級罰款， 除非證明(i)犯罪未獲其同意或默許， 且(ii)在該情況下已盡其應盡的努力， 以防止罪行的發生。……)



c.  這種不必控方提供足夠證據而檢控的政策和法例，跟我們一向理解的不符，也打擊我們出任公職的積極性。



4. 我們的建議


4.1 採購和大型維修


4.1.1 做成天價大型維修的原因

我們理解大型維修對業主們的困擾，對文件中大型維修工程的定義和説明上，我們不能完全認同，大型工程所以涉及龐大金額和出現圍標，從實踐上，我們認為有下列幾個原因：


a. 公契執行人的權力過大和酬金過高，令法團工程預算偏高，資金短缺，


b. 樓宇長期失修，結構破損嚴重，修補成本倍增


c. 建築業承辦商長期缺乏監管，也缺乏透明度，資訊貧乏，欠缺競爭


d. 維修涉及專業知識，法團和業主難以獲得支援，無法判斷合理成本


e. 必要維修或安全升級工程跟美化升級裝修工程混為一談，令工程預算偏高



4.1.2 更適當的應對措施


因應前述5點原因，我們不認為提升業主大會會議人數便能解決大型維修的爭議，我們建議法制上要修改的為：

a. 為公契執行人訂立年限或自動終止條款


b. 為全港物管公司及員工設立評分制及發牌制

c. 協同其他政府部門，加強對建造業各級承辦商的監管和抽查，特别是涉及樓宇結構安全的工程承辦商，累扣分數達某水平即予以停牌或吊銷牌照處分

d. 為各式樓宇工程顧問設立登記或發牌制度並訂立罰則


e. 推廣教育大眾對樓宇維修的正確觀念和意識


f. 對涉及人身財物安全的樓宇破損要加強巡查並作適當檢控，令業主認識到及時維修的重要性，亦不致惡化至修補成本倍增


4.1.3 會議的法定人數


基於前面3.1 的陳述，我們反對作出文件建議的修改。現行法定人數比例行之有效多年，不宜修改，更不宜引入自然人人數比例的硬性要求。要鼓勵積極自動自覺的參與，有賴長期的宣傳教育，提高業主的大廈管理的正確認識和意識，而非用行政和法律手段來進行。


4.1.4 委任代表文書


基於前面3.2 的陳述，我們反對文件中建議對授權文書部份的修改，但我們贊成引入更準確和方便的認證機制，例如：

a. 業主大會或管委會認為有必要時，可為授權文書加印序號，並製訂遺失補發機制


b. 政府對長者或有需要人士提供第三方認證服務


4.2. 沒有履行職責的管委會和主管當局的權力


基於3.3 的陳述，我們不認同5%或以上的業主便能向主管當局申請解散法團的修訂建議，5%的門檻太低，容易被濫用。如果要對失責管委會構成阻嚇，沿用現時建築物管理條例S30的20%是穩妥的做法，而且要有客觀證據才能成立，例如未有依期解除又不獲延期的屋宇署維修命令，疏忽引致的法庭賠償判令和罰款等。


4.3 刑事制裁


如沒有充份的有證據證明法團任何成員(包括主席、副主席、秘書、司庫或普通委員)同謀、刻意阻礙或疏忽引致日常執行管理事務的經理人犯下刑事罪行，單以事實過失，向法團或個别成員提檢控，由被告負上提供無罪證明的責任，這種做法並不恰當也不公平。大廈經理人，特别是公契執行人，是專業的物業管理人員，他們的操守和水平都異常重要，一般業主要對他們進行監管是困難重重，而大型工程的圍標問題，他們才是第一線的把關人。

5. 結論

在完善法制的過程中，我們希望政府有關部們能平衡考慮各方利益，結合實際環境。「徒善不足以為法，徒法不足以自行。」提高所有業主的認知水平和意識，才能更有效地實施有關法律。建築物管理是社會縮影，既涉及專業知識，也要照顧民情，在事實、科學及長遠利益和社會大多數人一時的聲音出現矛盾時，法律如何作最終判斷和指引，須要深思熟慮，不能只為一時的掌聲而作出危害整體業主利益的改變。
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