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    活動主要組成   
  I
.1 對象    

青區私人樓宇業主及業主立案法團 
 

.2 推行時間  

992 年 – 2002 年 

.3 目標  
 

 協助區內私人樓宇業主及法團，建

立社區互助網絡，加強凝聚力，透

過經驗交流，助己助人； 

. 推動居民與本區不同界別及組

織，包括有關之專業團體、政府部

門等之間的聯繫及合作；並發揮團

體合作精神，共同關心私人樓宇事

務及權益，促進改善私人樓宇生活

質素； 

i. 增強居民長遠自我解決問題之能

力，為預防及減低舊區私人樓宇因

管理不善而帶來的社會成本與負

擔而努力。 
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  II
.1 理念分析 

青區有過百幢單幢式私人大廈於七

年代興建落成，主要分佈於葵涌、

興、葵芳及大窩口一帶，不少已有

化的現象。若不正視及妥善管理，

僅對大廈之居民，包括業主、租客

當中特別需要社群之生活造成直接

響，也對整體社區之環境、治安、

生、以致公眾安全構成重大之威脅。 

然本區約有七至八成單幢式舊樓已

立業主立案法團，但大部份也缺乏

效的樓宇管理，造成「有法團、難

理」的局面；而未能組織法團或沒

聘用管理公司的，則面對「冇法團、

管理」的問題。這都基於法團本身

能有效運作、業主及居民未能掌握

方面的條例及專業知識、不懂得運

社會資源以解決問題等。 

府現時對大廈法團及業主之支援，

局限於提供短暫式專業諮詢及知識

育推廣。對一般法團及小業主來

，除了知識層面的支援，他們更需

實踐及經驗的協助和指導。可惜，

會主流價值觀一向以「用者自負」

角度去看待私人樓宇的問題，不願



 

社區建設及提升社會資本 

投入資源提供適切之支援。 

 

因此，本計劃針對「由上而下」提供

支援的局限及不足之處，「由下而上」

地推動及鼓勵舊式私人樓宇法團及業

主建立社區互助關懷網絡，增加個人

及大廈解決問題之能力；並參與改善

社區，與各政府部門、各專業團體之

間建立合作關係，討論改善整體社區

問題方案，促進社區和諧的局面，以

達致填補需要及服務夾縫為最終目

標‧ 

 

2.2 工作手法與社區建設和社會資本

之關係 
 

本計劃以社區建設的手法，包括「社

區互助網絡」、「社區聯繫與合作」、「社

區教育及宣傳」及「增權」，建立及提

昇社會資本。 
 
2.2.1 增加非經濟性社會行為以產生經

濟後果 
 

大廈聯繫網絡，加強解決機會 
 

透過組織互助網絡，使一些具大廈管

理運作經驗的法團及人士與另一群缺

乏這方面認識之居民互相認識，並建

立友誼。由於居民具「實戰經驗」，遇

到實際困難，他們除交換資訊外，有

時更會互相運用已掌握之資料、正負

面經驗及人力資源，互相幫助，提供

渠道，增加解決困難之方法及能力。 
 
 

減少浪費及降低交易成本 
 

透過交流良好與不良信譽和表現之承

辦商及受聘管理員或公司資料，居民

可以減少錯誤運用「時間」、「人力」

及「財力」的資源。 
 

大廈團結及凝聚力 
 
互助網絡發揮了凝聚團結的作用，增

強了社區對他們之關注及改善之機

會。「葵青私人樓宇業主聯會」已在社

區建立一定的知名度，透過關心私人

樓宇事務、政策及社區問題。其關注

的問題及建議亦較容易獲得社區團體

及政府部門積極回應及跟進，如民政

事務總署、屋宇署及地方議會等。現

時，居民代表成為葵青區議會房屋事

務委員會委員，代表自己社群反映樓

宇事務的意見。居民在參與社區的過

程中，個人自信心及對社區之歸屬感

亦得以提昇。同時，互相網絡亦有助

建立社區聯繫網絡，如社區團體、專

業人士及政府部門，與他們保持溝通

及聯繫，並建立有效渠道，提供支援。 
 

個人增加自信心 
 
部份對大廈管理較灰心消極之法團及

業主，經歷了互相學習、交流，合作

及鼓勵的過程後，逐漸對自己及大廈

的權責、角色及參與，有較正面及正

確的認識，也對他們的持續參與起了

積極的作用。 
 

2.2.2 持續性發展 
 
促進預防及減低社會風險 



 

社區建設及提升社會資本 

由於他們較以前更關心自己的樓宇管

理質素、掌握更有效的管理方法和解

決渠道以及留意與私樓有密切關係之

社會問題與政策，提高了對大廈問題

潛在問題的警覺性，增強了他們參與

改善管理的動機，對減少引發危機及

社會負擔，如人命傷亡、社區問題、

訴訟與賠償等均有一定之幫助。 
 

2.3. 工作手法的實踐 
 
2.3.1 成立互助網絡組織 --「葵青私人

樓宇業主聯會」 
 
本計劃以個案、小組及社區之綜合工

作手法相輔相成地推展。透過發展大

廈互相網絡，舉辦不同形式活動，例

如大廈管理課程/講座、交流會、街頭

展覽、諮詢服務和睦鄰活動等，促進

區內不同大廈之間的友誼和聯繫。在

互相分享大廈的問題及經驗心得的過

程中，互相幫助合作、借鏡與學習，

增強彼此處理困難的能力。為進一步

提升他們的互助力量，於 2001 年成立

由20個葵青區私人樓宇業主立案法團

所組成的「葵青私人樓宇業主聯會」，

涉及 40 多幢大廈之法團及業主，他們

主要來自葵涌東北一帶的私人樓宇，

亦有部份來自葵興、葵芳及大窩口區

域，以促進單幢式私人樓宇的管理、

居民組織發展、以及加強業主與租客

間的溝通。 
 
2.3.2 成立「顧問團」建立社區資源網 
 
另一方面，本計劃推動居民與區內不

同界別及組織，包括有關之專業人

士、政府部門等建立聯繫，亦於 2001

年成立「顧問團」，包括共十多位地區

政府部門代表、區議員、與大廈管理

有關之專業人士及社區團體代表，集

思廣益，除為聯會給予發展上之意

見，亦提供個案諮詢服務，協助區內

大廈解決問題。 
 
2.3.3 推行社區教育，鼓勵及增強社區

參與 
 
透過社區工作各種手法，鼓勵居民就

各種與樓宇事務有關之社會及社區政

策及問題事宜表達意見，如關注強制

驗樓、樓宇消防措施、清拆招牌廣告、

僭建物的政策和措施等等，並鼓勵向

社會及社區表達他們共同面對的問

題，討論及提出改善方案。 
 
 

    檢討 
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  III
.1 困難及建議 

於私人樓宇分散於不同的小社區 -- 
涌、葵興、葵芳等，對於以機構為

絡組織基地的互助網絡發展造成一

障礙，居民對互相網絡之參與的意

及意識，會因地域的距離相應減

。加上人手緊張，隨著葵涌附近網

建立之成熟，建議逐步以小社區進

網絡發展，再配合大網絡。 

涉及切身利益關係時(例如收到政府

令、討論維修費時較積極性)，一般

人樓宇的業主對大廈管理之關心及

與程度低；而有需要但參與動機低

法團亦不少 (包括沒有法團之大



 

社區建設及提升社會資本 

廈)，故增加了推動他們參與的工作困

難。 
 
社會主流價值觀多以「用者自負」的

角度去看私人樓宇的問題，以及政府

大眾均普遍視私樓業主及法團為非弱

勢社群，故在尋找社會資源時(例如資

助或基金)，較難獲取社會及政府支持。 
 
由於樓宇管理範圍廣泛，涉及跨專

業、條例及法律；而政府在處理私人

樓宇之問題時又「政出門多」，缺乏溝

通，故在連結不同團體、政府及社區

人士處理私人樓宇問題，或同謀共

識、建立緊密合作關係時，造成一定

的困難。 

 
 
 

3.2 優質服務的重要元素 
 
i.  清晰之服務對象及目標，針對對

象之特色需要，開展服務。 
 
ii. 具多元工作手法 -- 「點、線、面」

推動居民參與，以配合服務對象

持續之需要及成長轉變的發展 
 
iii. 與服務對象及社區建立良好關係

能推動居民參與及持續發展的要

素。主動接觸及關心、耐心聆聽、

緊密跟進及發掘配合需要之方法

均是關係建立之要素 
 
iv. 聯繫社區資源以配合服務對象之

需要

 
 


