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物業擁有的權與責 

 

 今天主講內容適用於私人多層單位大廈/屋苑 

 責任並不限於已購買物業的單位部分 

 業權份數概念 : 整幢建築物的一小部分 

 各業權份數擁有人負有共同相關責任 

 各業主的權利和責任根據不可分割業權份數分配 

 

 



物業擁有人的法律責任 

 

 香港法例 (statutory duties) 

◦ 《建築物管理條例》 

◦ 《消防安全 (建築物) 條例》 

◦ 《升降機及自動梯 (安全) 條例》 

等等… 

 

 大廈公契 (Deed of Mutual Covenant) 

 

 普通法下的責任 (duty of care) 

 



《建築物管理條例》 

 

 各業主透過業主立案法團 / 大廈經理人維持物業的責任 

 

 《建築物管理條例》第34H條: 

 (1) 凡擁有建築物任何部分的人，或對建築物任何部分具

有獨有管有權的人，或對該部分具有獨有的使用、佔用或享用權

的人(視屬何情況而定)，雖則該建築物的公契並無對該人施加維

持該部分修葺妥善及狀況良好的責任，該人亦須維持該部分修葺

妥善及狀況良好。 

 (2) 第(1)款的責任，須當作為根據公契對建築物的所有業

主負上的責任。  

 

 



《建築物管理條例》 

 《建築物管理條例》附表 1: 公用部分 

 外牆及承重牆、地基、柱、樑及其他結構性支承物 

 升降機、自動梯、升降機井及有關的機械器材和放置機械器材的地方 

 照明設備、空調設備、中央供暖設備、消防設備 

 

 《建築物管理條例》第17條: 

 (1) 如有針對法團作出的判決或發出的命令，執行判決

 或命令的法律程序，可─  

  (a) 針對法團的任何財產而提起；或 

  (b) 在審裁處許可下，針對任何業主而提起。 

 

 



大廈公契 (Deed of Mutual Covenant) 

 公契是一份在土地註冊處註冊的文件，是管理大廈的正

式法定文件。每一單位業主享有個別單位的獨有管有權，

同時賦予其他業主可共同享用公用地方 

 

 公契以業權份數界定業主之間的權利﹑權益及責任 

 

 購入單位後，業主須履行大廈公契規定的責任 (與《建築

物管理條例》抵觸除外)及《建築物管理條例》第34E條

公契的強制性條款 

 

 大廈公契條款: 舉例, 見附件 

 



普通法下的責任 

 

 維修工程上或公用地方設備上的疏忽導致公眾人士受傷 

 普通法下的謹慎責任﹑佔用人責任 

 法團 / 個別業主負上民事責任 

 支付巨額賠償 

 第三者/公眾責任保險: 受保單條款約束，不受保的風險 



共同承擔責任 

 舉例:  大廈外牆結構日久失修 

 大廈外牆根據大廈公契訂明為公用部份 

 如造成任何意外而引起賠償，哪方負責支付 ? 

 由業主共同承擔 

 如已成立業主立案法團，不是由法團支付便可? 

 法團的資產事實上是各業主管理費的盈餘/特別基金 

 如法團未能清繳而申請清盤 

 《建築物管理條例》第34條: 法團根據第33條清盤時，業主須

負共同及各別的法律責任，各按其擁有的份數出資，使法團資

產的數額足以清償其債項及債務。 



案例分享 

 HCPI 496/1995 新興大廈案件 

◦ 在較早前的工程留下棚架 

◦ 棚架沒有拆除而變成危險依附物 

◦ 法庭裁定法團疏忽，賠償 25,878,372 元予原告人另加訟費 

 

[註: 根據《建築物管理(第三者風險保險)規例》(2011年1月1日生

效)，第三者保險就單一宗事故承保額不少於 10,000,000 元。保單

須就受保法團可能就任何人死亡或身體受傷而招致的法律責任提

供保險。] 

 



減低風險 – 預防意外 

 預防意外發生﹑保障居民安全 

 1996年嘉利大廈火災﹑2008年嘉禾大廈火災 

 

 管理大廈消防設施的重要性 

 

 公用地方是否符合《消防安全 (建築物) 條例》的要求? 

 《消防安全 (建築物) 條例》的目的: 針對火災的危險，向某些

種類的綜合用途建築物及住用建築物的佔用人、使用人及訪客

提供更佳的保障。 

 

 



減低風險 – 預防意外 

 《消防安全 (建築物) 條例》其中一項的法定權力:有關的執行

當局可發出消防安全指示 

 擁有人或佔用人無合理辯解而沒有遵從消防安全指示，即屬犯

罪，一經定罪，可處第4級罰款 (即$25,000)，並可就該指示持

續未獲遵從的每日另處罰款$2500 

 執行當局可以消防安全指示或符合消防安全令中所指明的某項

規定正不獲遵從或尚未獲遵從為理由，向區域法院申請要求作

出禁止佔用建築物或建築物部分的命令 

 違反禁止令屬刑事罪行，可處罰款及監禁 



減低風險 – 預防意外 

 

 根據《消防(裝置及設備)規例》第8條，(a)擁有裝置在任何處所

內的消防裝置或設備的人士，須保持該等消防裝置或設備時刻

在有效操作狀態；及 (b) 每12個月由一名註冊承辦商檢查該等

消防裝置或設備至少一次。 

 住戶應與大廈業主或業主立案法團確定大廈原有之消防裝置或

設備已妥為保養，並由註冊消防裝置承辦商發出有效的證明書。 

 消防處通函編號 4/2010 :  

◦ 關上花灑分層閘掣可構成《消防條例》第2條釋義所指的火警危險 

◦ 消防裝置擁有人 / 物業管理公司必須委聘註冊消防裝置承辦商實施花灑分層

閘掣管理系統 



減低風險 – 預防意外 

 預防火警危險的直接責任: 消防裝置擁有人 

 

 《消防條例》(香港法例第95章) 的法定要求 

 

 消防處的消防安全巡查表 

 

 《大廈維修及管理守則》，民政事務總署: 見附件(2) 

 



結語 

 

 多層大廈的安全事宜，每位業主均責無旁貸 

 預防意外發生，減低風險 

 在意外發生時，如業主立案法團 / 物業管理公司能夠提

出證明已合理地進行大廈管理，將賠償責任減低 / 有助

抗辯 

 減低保險公司以違反保單條款為由拒絕承保 

 

~完~ 

註: 本大綱純屬個人意見，謹供參考。講者將法律概念簡化，以便出席嘉賓理解。

就個別情況，敬請尋求進一步法律意見。 








