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1. 引言 

香港城市基礎設施需要高度依賴高效、透明且合乎道德規範的建築維護。然而，

部分維修業界疑似長期以來飽受圍標的指控，導致修繕成本虛高、工程品質低劣，

並危及公共安全。宏福苑火災悲劇鮮明地提醒全港市民妥善維護的重要性，同時

也無意中暴露了系統性漏洞，而這些漏洞可能被不法分子利用。 

老化的基礎設施規模之大，凸顯了這個問題的迫切性。根據政府的強制性建築檢

查計畫（MBIS），樓齡30年或以上的住宅大樓須接受法定維修。1香港約有28,000

棟符合資格的樓宇，據估計，完成必要大修的樓宇不到一半。這意味著約有14,0

00棟建築積壓待修。2以目前每年僅完成200棟樓宇的維修速度，清理這些積壓的

樓宇需要數十年時間——考慮到其中存在的安全隱患，這樣的時間安排令人憂慮 。 

大量工作為不法分子提供了牟利的溫床。為了說明這個問題的潛在規模，請參考

以下關於建築維護業圍標造成的經濟影響的估算： 

表1 香港樓宇維修業圍標的預計財務影響 

年度合約總額 200億至500億港元 

額外利潤（圍標後） 20-50% 

下限估計 40億港元 

上限估計 250億港元 

數據來源：香港競爭事務委員會（CompCom）和廉政公署（ICAC）的新聞稿，提及2024-2025

年涉及數億至10億港元多個合約的行動；屋宇署強制樓宇檢查計劃（MBIS）數據；立法會秘書處

和屋宇署/發展局（基於2023年底的數據）。 

如果圍標這種阻礙公平市場動態的反競爭行為持續存在，將會不斷推高業主成本，

並降低必要維修的品質。因此，本研究旨在探討香港維修業圍標的根源，分析當

前的政策環境，並藉鏡本地和國際最佳實踐，提出切實可行的風險控制策略。 

 

 
1
Buildings Department. (2025, April 14). Mandatory Building Inspection Scheme. https://www.bd.gov.

hk/en/safety-inspection/mbis/index.html 

2
Ho, D. (2025, December 6). The black swan of old residential premises has appeared. Property.h

k. https://www.property.hk/article_content.php?author=PHK_HOHUNGFAIEN&id=143308  

https://www.bd.gov.hk/en/safety-inspection/mbis/index.html
https://www.bd.gov.hk/en/safety-inspection/mbis/index.html
https://www.property.hk/article_content.php?author=PHK_HOHUNGFAIEN&id=143308
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1.1 背景：宏福苑慘案的催化劑 

2025年12月初發生的宏福苑火災是一場毀滅性的災難，目前造成161人死亡 ，多

人失蹤。3雖然火災的直接原因仍在調查中，但行政長官迅速成立了一個獨立委

員會，負責對樓宇工程系統進行全面檢討。其目標很明確：改革該行業，防止此

類悲劇再次發生。然而，除了直接的傷亡之外，這場災難也讓整個樓宇維護系統

暴露出許多問題。 

事件凸顯了造成滋生不當行為的嚴重結構性缺陷。具體而言，它暴露了幾個關鍵

因素之間錯綜複雜且往往存在問題的關係：MBIS的執行情況、業主立案法團和物

業管理公司的管理角色，以及普遍存在的資訊不對稱和缺乏透明度問題。 

這悲劇並非只是地方行政障礙，而是全球公認的複雜治理挑戰。宏福苑火災凸顯

了疏於維修或維修不足的嚴重後果，加大了業主加快維修的壓力。然而，矛盾的

是，這種緊迫感反而可能加劇問題：在一個原本就缺乏透明度的體系中，需求的

突然激增會增加圍標和欺詐的風險。 

  

 
3
Death toll from Wang Fuk Court fire rises to 161 - RTHK. (n.d.). https://news.rthk.hk/rthk/en/comp

onent/k2/1836870-20251220.htm  

https://news.rthk.hk/rthk/en/component/k2/1836870-20251220.htm
https://news.rthk.hk/rthk/en/component/k2/1836870-20251220.htm
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2. 政策環境與利害關係人分析 

過去十年間，香港推出並完善了一系列旨在確保樓宇安全和管理維護的政策，

主要是為了應對樓宇老化和日益增長的公共安全問題。儘管這些監管措施的初

衷良好，但卻無意中營造了一種有利於圍標和反競爭行為滋生的環境。 

 

2.1 主要法規和立法  

強制驗樓及驗窗計劃（MBIS 、MWIS） 

強制樓宇檢查計劃（MBIS）和強制窗戶檢查計劃（MWIS）已於2012年6月30日

全面實施，此前《建築物管理條例》已作了相關修訂。該法例授權屋宇事務署

（BA）向特定建築物的業主（通常指房齡30年或以上的建築物，但有特定例外

情況）發出法定通知，要求其對建築物結構和窗戶進行規定的檢查及必要的維

修。4為簡化業主的流程，兩項計畫的維修工作盡可能安排在同一周期內進行，

以便同時進行檢查和維修工作。 

這些強制性建築整治令的選定遵循風險評估方法。由相關專家組成的小組為建

築管理局提供建議，並根據建築年代、物理狀況、管理狀態、地理位置以及對

公共安全的潛在風險等因素對維修工程進行優先排序。5一般來說，破舊建築和

具有特定高風險特徵（例如懸臂式樓板結構）的建築會被賦予更高的優先順

序。 

 

建築物管理條例（BMO）（第344章） 

《建築物管理條例》（BMO）規範了業主立案法團（OC）的成立和運作，業主

立案法團通常負責組織強制樓宇檢查計劃（MBIS）和《強制窗戶檢查計劃（M

WIS）規定的強制性工程。然而，該條例賦予業主立案法團相當大的營運自主

權，而這些業主立案法團通常由業主以志願者身份參與管理，其治理能力和採

 
4
 Mandatory Building Inspection Scheme - Buildings Department. (n.d.). https://www.bd.gov.hk/en/saf

ety-inspection/mbis/index.html 

5
 Selection of target buildings - Buildings Department. (n.d.). https://www.bd.gov.hk/en/safety-inspecti

on/mbis/learn-more-about-MBIS/index_mbis_overview_selection.html  

https://www.bd.gov.hk/en/safety-inspection/mbis/index.html
https://www.bd.gov.hk/en/safety-inspection/mbis/index.html
https://www.bd.gov.hk/en/safety-inspection/mbis/learn-more-about-MBIS/index_mbis_overview_selection.html
https://www.bd.gov.hk/en/safety-inspection/mbis/learn-more-about-MBIS/index_mbis_overview_selection.html
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購經驗水平參差不齊。這可能導致採購做法不一致、過度依賴熟悉的承建商以

及對工程缺乏有效的監督，因此，這些情況可能被不法分子利用，導致違反競

爭的情況。 

 

政府補貼和貸款計劃（例如，樓宇安全貸款計劃、「樓宇更新大行動」） 

旨在減輕業主的經濟負擔。然而，矛盾的是，透過向中期維修市場注入大量專

項公共資金，這些措施反而可能無意中加劇圍標的動機。承建商可能將這些補

貼項目視為「公共資金池」，從而達成輪流投標或操縱價格的協議，因為他們

知道資金有保障，而且工程是法律規定的。 

 

採購指引（適用於公共部門） 

雖然香港特區政府已為其自身項目制定了完善且透明的採購規則，但這些標準

並不適用於承擔強制性工程的私人樓宇業主或業主立案法團。由於大量私人樓

宇業主或業主立案法團的強制性工程項目缺乏普遍適用的、競爭性的、透明的

採購程序，造成了監管漏洞。這導致招標不公開、直接談判以及缺乏價格基準

等現象，助長了圍標和承建商之間的市場壟斷。 

 

《競爭條例》（第619章） 

是香港競爭法的基石，禁止反競爭協議（包括圍標）和濫用市場支配地位的行

為。其原則上適用於樓宇維修業。然而，由於該行業的不透明性和難以發現，

執法面臨許多挑戰。串通安排往往是非正式且隱密的，而受害者，包括業主立

案法團和業主，則往往難以察覺。可能不會識別或舉報這些行為。此外，該條

例著重於大規模經濟損害，可能導致規模較小的、針對特定建築物的串謀行為

往往被忽視，除非競爭事務委員會透過產業調查予以追查。 

 

總而言之，這些政策共同建構了一個剛性需求、分散採購和大量資金流動的框

架，但卻沒有為私人樓宇制定統一及具競爭性的採購流程。這種安排為反競爭

行為的滋生提供了溫床，因為服務提供者在一個法律保障其服務需求的市場中

運營，但合約授予機制往往分散、不透明且容易被操縱。 
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2.2 主要政策制定者  

業主／業主立案法團（OC） 

作為《建築管理條例》（BMO）下的法律責任主體，業主和業主立案法團對組

織和資助強制性檢查和維修工作負有最終責任。他們的主要目標是以最低成本

遵守法規並避免糾紛。然而，由於技術專長有限、財務壓力以及通常由志工組

成的管理模式，業主立案法團往往傾向於選擇報價最低或熟悉的承建商。這種

依賴性，加上他們識別串通行為的能力有限，使他們很容易受到維護市場中誤

導銷售和反競爭行為的影響。 

 

物業管理公司 (PMC) 

物業管理公司（PMC）作為業主或業主立案法團的營運代理，核心職責是監督

檢查物業相關事務，並負責維護和維修（IMR）服務的採購工作。儘管其法定

職責是執行業主立案法團的指令，卻易出現結構性利益衝突。究其原因，PMC

常與承建商建立長期商業合作關係，而非與臨時業主立案法團保持緊密協作。

這種失衡的合作模式會引發一系列問題：其一，PMC可能反覆推薦其合作的指

定承建商；其二，以走形式的「報價」取代正規的競爭性招標流程；其三，對

圍標的跡象缺乏識別與報告的意識或動力。上述行為最終會嚴重損害物業採購

環節的公正性。 

 

顧問（例如測量師、工程師） 

作為MBIS/MWIS認證的專業人員，發揮著至關重要的把關作用——進行檢查、

制定整改方案並認證合規性。他們的角色需要獨立的專業判斷。然而，顧問和

方案製定者的雙重角色可能造成潛在的漏洞。有些顧問可能與承建商建立互惠

推薦關係，客製化方案以偏袒特定公司，或可能跟承建商瓜分未揭露的經濟利

益。此類做法會損害客觀性，並助長非競爭性招標流程。 

 

承建商 

承建商是維護、維修和大修 (IMR) 服務的直接提供者。在運作良好的市場中，
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他們的目標是透過競爭性招標獲得獲利合約。然而，強制性檢查制度導致修繕

服務需求缺乏價格彈性，可能會刺激承建商圍標以穩定價格並確保利潤。採購

治理方面的缺陷，例如招標流程不透明以及監管不一致，會助長反競爭行為，

包括掩護投標、市場分割和價格操縱，此類行爲多出現於人口密集的城市地

區。 

 

立法會議員/政策制定者 

該群體負責建立建築安全和市場行為的整體監管框架。一項核心政策挑戰是如

何在不造成過度市場扭曲或業主負擔的情況下推動建築安全目標。這兩項政策

之間仍存在顯著的監管缺口：安全條例規強制要求進行相關工作，但並未規定

私部門的競爭性採購方法；而競爭法雖然禁止串謀，但在分散的、私營管理的

環境中，其執行力度有限，且大多是被動的。正是由於這一缺口，反競爭行為

才得以滋生蔓延。 

 

2.3 政策漏洞和不足  

香港現行的樓宇維修政策和監管框架存在許多漏洞，這些漏洞不單助長並延續

了反競爭行為。這些缺陷涵蓋立法、監管、執法和市場結構等多個面向。 

 

立法不足：僅民事處罰的困境 

香港《競爭條例》（第619章）明確禁止圍標，將其視為嚴重的反競爭行為。然

而，將其歸類為純粹的民事罪行，構成了關鍵的威懾漏洞。這項限制使得制裁

僅限於罰款和取消資格令，而未規定對反競爭協議本身追究刑事責任，例如監

禁。因此，圍標的潛在收益可能被認為超過了相關的法律風險。區分圍標與相

關行為至關重要：雖然單獨的圍標行為不受《競爭條例》的刑事制裁，但公共

和私人招標中的賄賂行為均可根據《防止賄賂條例》（第201章）受到起訴。然

而，後者針對的是腐敗手段（賄賂），而非反競爭結果（圍標）。因此，純粹的

共謀協議，不涉及賄賂，僅受民事救濟。 

此外，《防止賄賂條例》在私人樓宇維修中的圍標方面存在諸多限制和模糊之

處，大大削弱了其有效性。 
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首先，根據《防止賄賂條例》，圍標主要針對公共機構的招標活動，並明確列為

犯罪行為。這項管轄範圍的限制意味著，絕大多數私人建築維修項目（尤其是

業主立案法團發起的項目）中的圍標行為，往往不在《防止賄賂條例》的直接

刑事管轄範圍之內。因此，即使沒有明顯涉及賄賂的反競爭協議，也可能逃脫

該條例的刑事追究，造成監管上的重大漏洞。 

其次，在《防止賄賂條例》的賄賂條款中，對「代理人」一詞的解釋在應用於

業主立案法團成員時，存在嚴重的歧義。該條例將「代理人」定義為受僱於委

託人或代表委託人行事的個人。然而，業主立案法團成員的法律性質決定了他

們並非僅僅是代表法團行事的僱員或代表；他們構成法團的主要決策機構，實

際上行使著法團本身的職能。這種微妙而重要的法律區別造成了一個「灰色地

帶」，使得根據現有的「代理人」條款對涉及法團成員的賄賂案件進行起訴變得

複雜，並可能削弱問責制。 

這些關鍵的法律模糊之處凸顯出，即使有了《防止賄賂條例》（POBO），現行

的監管框架也未能充分應對私營建築維護行業圍標和腐敗的複雜問題。因此，

亟需進行強而有力的立法改革，以澄清和消除這些系統性的灰色地帶，從而確

保全面的法律威懾。 

 

監理碎片化與私部門空白 

安全監理與競爭治理之間存在著根本性的脫節。強制性檢查機制迫使私人業主

進行工程，但並未規定強制性的競爭性採購流程。這就造成了監管空白，強制

性需求與不透明、缺乏監管的供應形成對立。與受嚴格採購規則約束的公共招

標不同，私部門招標缺乏標準化的監督，從而助長了投機性投標和市場壟斷。 

 

執法限制因素 

競爭事務委員會長期資源不足，無法應對市場的規模和不透明性，嚴重限制了

其主動執法能力。調查複雜隱蔽的串謀行為需要大量的人力和專業知識。此

外，民事訴訟的舉證標準雖然低於刑事訴訟的「排除合理懷疑」，但仍然要求提

供強有力的證據來證明存在協議。然而，這些協議往往是非正式的、隱蔽的，
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這也使得案件難以成立和勝訴。由此產生的執法行動通常被認為速度太慢、範

圍太窄，無法從根本上改變市場行為。 

 

結構性脆弱性：業主權力不足和產業碎片化 

這些立法和執法方面的漏洞因實際情況中的結構性脆弱性而加劇。 

• 業主賦權不足：如前所述，業主立案法團往往缺乏技術專長、採購經驗

和設計和管理穩健、透明的招標流程的集體決心，因此容易受到操縱。 

• IMR工程市場的特點是中小型承建商數量眾多，且往往在局部地區開展

業務。這種結構容易導致默契合作或公開串謀，因為企業彼此熟悉，而

發現這類合作的成本又很高。這種分散性，加上需求缺乏彈性，為反競

爭協議的滋長創造了有利條件。 

 

總而言之，政策環境存在嚴重的錯位。嚴格的安全規定間接造成了市場壟斷，

而確保該市場競爭的相應框架在結構上薄弱、執行不力，並且跟不上串謀的動

機和機會。 
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3. 成功反共謀投標策略的比較分析 

本節簡要概述了國內外成功的反串標案例，重點指出關鍵漏洞，並為制定有效

的應對措施提供參考。 

 

3.1 國內成功案例 

太和邨6 

事件發生在位於大埔的太和邨，這是一個參與居者有其屋計劃的公共屋邨。201

6年，該屋邨的業主立案法團提出了一項大型維修計劃，第一階段預計耗資270

0萬港元，並可能產生額外費用。許多居民認為價格過高，並質疑招標程序的透

明度，懷疑承建商和業主立案法團之間存在圍標的行為。 

面對可能高昂的維修費用，一群不滿的年輕居民和年長的鄰居聯合起來，自稱

為「太和後裔」。這個名字既體現了他們保護社區的決心，又巧妙地融入了對現

代文化的幽默致敬。這個團體主要由年輕居民和專業人士組成，他們利用業餘

時間挑戰了該小區長期以來的管理模式。 

他們的鬥爭異常艱辛，需要大量業主委託投票才能推翻這個業主立案法團。他

們利用社交媒體，特別是Facebook群組，傳播訊息並揭露維修計畫的缺陷。最

關鍵的是，義工們開展了艱苦的挨家挨戶宣傳活動（ 「洗樓」），向年長的業主解

釋情況，並敦促他們參加會議或簽署委託書。他們面臨的挑戰是如何瓦解一家

根深蒂固、資源雄厚的業主立案法團。 

同年六月，業主特別大會的氣氛異常熱烈。 「太和後裔」成功動員了大量業

主，最終投票決定更換整個原業主立案法團。由其成員和支持者組成的新業主

立案法團當選。新業主立案法團上任後，迅速暫停了備受爭議的修繕工程，並

重新評估了屋苑的財務和維護需求7。報告顯示，他們實施了更合理的招標和管

 
6 余睿菁. (2025, February 11). 曾爆天價維修費 太和邨10新人全當選踢走舊法團. 香港01. https:

//www.hk01.com/%E7%A4%BE%E6%9C%83%E6%96%B0%E8%81%9E/43776/%E6%9B%BE%E7%88

%86%E5%A4%A9%E5%83%B9%E7%B6%AD%E4%BF%AE%E8%B2%BB-%E5%A4%AA%E5%92%8

C%E9%82%A810%E6%96%B0%E4%BA%BA%E5%85%A8%E7%95%B6%E9%81%B8%E8%B8%A2%

E8%B5%B0%E8%88%8A%E6%B3%95%E5%9C%98  

7 吳世寧, & 李慧筠. (2016, November 24). 太和邨新法團直播開會拒絕飯局. HK01. https://ww

w.hk01.com/%E7%A4%BE%E5%8D%80%E5%B0%88%E9%A1%8C/55232/%E5%A4%AA%E5%92%8C

https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E6%9C%83%E6%96%B0%E8%81%9E/43776/%E6%9B%BE%E7%88%86%E5%A4%A9%E5%83%B9%E7%B6%AD%E4%BF%AE%E8%B2%BB-%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A810%E6%96%B0%E4%BA%BA%E5%85%A8%E7%95%B6%E9%81%B8%E8%B8%A2%E8%B5%B0%E8%88%8A%E6%B3%95%E5%9C%98
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E6%9C%83%E6%96%B0%E8%81%9E/43776/%E6%9B%BE%E7%88%86%E5%A4%A9%E5%83%B9%E7%B6%AD%E4%BF%AE%E8%B2%BB-%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A810%E6%96%B0%E4%BA%BA%E5%85%A8%E7%95%B6%E9%81%B8%E8%B8%A2%E8%B5%B0%E8%88%8A%E6%B3%95%E5%9C%98
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E6%9C%83%E6%96%B0%E8%81%9E/43776/%E6%9B%BE%E7%88%86%E5%A4%A9%E5%83%B9%E7%B6%AD%E4%BF%AE%E8%B2%BB-%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A810%E6%96%B0%E4%BA%BA%E5%85%A8%E7%95%B6%E9%81%B8%E8%B8%A2%E8%B5%B0%E8%88%8A%E6%B3%95%E5%9C%98
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E6%9C%83%E6%96%B0%E8%81%9E/43776/%E6%9B%BE%E7%88%86%E5%A4%A9%E5%83%B9%E7%B6%AD%E4%BF%AE%E8%B2%BB-%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A810%E6%96%B0%E4%BA%BA%E5%85%A8%E7%95%B6%E9%81%B8%E8%B8%A2%E8%B5%B0%E8%88%8A%E6%B3%95%E5%9C%98
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E6%9C%83%E6%96%B0%E8%81%9E/43776/%E6%9B%BE%E7%88%86%E5%A4%A9%E5%83%B9%E7%B6%AD%E4%BF%AE%E8%B2%BB-%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A810%E6%96%B0%E4%BA%BA%E5%85%A8%E7%95%B6%E9%81%B8%E8%B8%A2%E8%B5%B0%E8%88%8A%E6%B3%95%E5%9C%98
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E5%8D%80%E5%B0%88%E9%A1%8C/55232/%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A8%E6%96%B0%E6%B3%95%E5%9C%98%E7%9B%B4%E6%92%AD%E9%96%8B%E6%9C%83%E6%8B%92%E7%B5%95%E9%A3%AF%E5%B1%80-%E4%B8%BB%E5%B8%AD%E4%BB%BB%E8%82%96%E9%9B%B2-%E6%83%B3%E5%82%BE%E5%9A%9F%E6%B3%95%E5%9C%98%E8%BE%A6%E5%85%AC%E5%AE%A4%E5%82%BE
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E5%8D%80%E5%B0%88%E9%A1%8C/55232/%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A8%E6%96%B0%E6%B3%95%E5%9C%98%E7%9B%B4%E6%92%AD%E9%96%8B%E6%9C%83%E6%8B%92%E7%B5%95%E9%A3%AF%E5%B1%80-%E4%B8%BB%E5%B8%AD%E4%BB%BB%E8%82%96%E9%9B%B2-%E6%83%B3%E5%82%BE%E5%9A%9F%E6%B3%95%E5%9C%98%E8%BE%A6%E5%85%AC%E5%AE%A4%E5%82%BE
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理措施，大幅降低了修繕成本——從最初數百萬的預算降至數十萬的預估費用
8。這充分證明了他們反合謀措施的有效性。 

 

荃灣麗城花園 

事件發生在荃灣的麗城花園，這是一個大型私人住宅小區。 2015年，當時的業

主立案法團提出了一項大型維修計劃，初步估價高達1.6億港元。然而，仔細閱

讀合約細則後發現，其中存在諸多不合理條款，例如過高的「分項報價」以及

對承建商過於寬容的合約條款，未能充分保障業主權益。許多居民懷疑有常見

的圍標行為。 

與太和邨的年輕人活力形成鮮明對比，麗城花園的抗爭得益於居民的專業背

景。他們成立了「麗城花園三期業主權益關注小組」，成為此案的一股強大推動

力量。該小組由測量師、工程師、會計師和律師等專家組成，他們運用各自的

專業知識，仔細審查了招標文件和顧問報告，發現了許多漏洞。 

他們的行動依靠專業分析和理性論證。成員們仔細審查了數百頁的招標文件，

揭露了許多荒謬之處，例如單位價格遠高於市場價數倍，以及實施不必要的工

程。他們製作了專業且簡單易懂的傳單和PPT演示文稿，向其他業主解釋為何

維修方案不合理。他們沒有訴諸情感，而是訴諸邏輯和經濟影響。如同在太和

邨一樣，收集業主委託投票至關重要。團體設立街頭攤位，召開居民會議，回

應業主的關切，逐步瓦解原物業公司的投票優勢。 

2015年9月，在一次重要的業主大會上，居民以壓倒性多數否決了高達1.6億港

元的維修方案。在這場勝利的基礎上，關注小組成功罷免了原管理公司，並選

舉產生了由其成員組成的新管理團隊。新管理公司迅速重新聘請顧問公司，並

重新招標該專案。最終，修訂後的維修方案將成本降至約4,000萬至5,000萬港

元。 

 
%E9%82%A8%E6%96%B0%E6%B3%95%E5%9C%98%E7%9B%B4%E6%92%AD%E9%96%8B%E6%

9C%83%E6%8B%92%E7%B5%95%E9%A3%AF%E5%B1%80-%E4%B8%BB%E5%B8%AD%E4%BB%

BB%E8%82%96%E9%9B%B2-%E6%83%B3%E5%82%BE%E5%9A%9F%E6%B3%95%E5%9C%98%E

8%BE%A6%E5%85%AC%E5%AE%A4%E5%82%BE 

 

https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E5%8D%80%E5%B0%88%E9%A1%8C/55232/%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A8%E6%96%B0%E6%B3%95%E5%9C%98%E7%9B%B4%E6%92%AD%E9%96%8B%E6%9C%83%E6%8B%92%E7%B5%95%E9%A3%AF%E5%B1%80-%E4%B8%BB%E5%B8%AD%E4%BB%BB%E8%82%96%E9%9B%B2-%E6%83%B3%E5%82%BE%E5%9A%9F%E6%B3%95%E5%9C%98%E8%BE%A6%E5%85%AC%E5%AE%A4%E5%82%BE
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E5%8D%80%E5%B0%88%E9%A1%8C/55232/%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A8%E6%96%B0%E6%B3%95%E5%9C%98%E7%9B%B4%E6%92%AD%E9%96%8B%E6%9C%83%E6%8B%92%E7%B5%95%E9%A3%AF%E5%B1%80-%E4%B8%BB%E5%B8%AD%E4%BB%BB%E8%82%96%E9%9B%B2-%E6%83%B3%E5%82%BE%E5%9A%9F%E6%B3%95%E5%9C%98%E8%BE%A6%E5%85%AC%E5%AE%A4%E5%82%BE
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E5%8D%80%E5%B0%88%E9%A1%8C/55232/%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A8%E6%96%B0%E6%B3%95%E5%9C%98%E7%9B%B4%E6%92%AD%E9%96%8B%E6%9C%83%E6%8B%92%E7%B5%95%E9%A3%AF%E5%B1%80-%E4%B8%BB%E5%B8%AD%E4%BB%BB%E8%82%96%E9%9B%B2-%E6%83%B3%E5%82%BE%E5%9A%9F%E6%B3%95%E5%9C%98%E8%BE%A6%E5%85%AC%E5%AE%A4%E5%82%BE
https://www.hk01.com/%E7%A4%BE%E5%8D%80%E5%B0%88%E9%A1%8C/55232/%E5%A4%AA%E5%92%8C%E9%82%A8%E6%96%B0%E6%B3%95%E5%9C%98%E7%9B%B4%E6%92%AD%E9%96%8B%E6%9C%83%E6%8B%92%E7%B5%95%E9%A3%AF%E5%B1%80-%E4%B8%BB%E5%B8%AD%E4%BB%BB%E8%82%96%E9%9B%B2-%E6%83%B3%E5%82%BE%E5%9A%9F%E6%B3%95%E5%9C%98%E8%BE%A6%E5%85%AC%E5%AE%A4%E5%82%BE
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翠湖花園 

翠湖花園的操縱模式涉及人為提升規格要求和限制性招標。管理委員會提議在

翻新項目中使用價格高昂的品牌材料和專有系統。這項策略透過精心設計的招

標條款，有效地將合約「捆綁」給一家預先選定的供應商，排除了除指定承建

商以外的所有投標人，從而扼殺了真正的競爭。 

對此，業主們結盟，委託進行獨立專業評估。他們聘請了自己的測量師制定了

一份替代規範，提出使用高品質但功能相同的通用材料，且成本大幅降低。憑

藉這份替代方案，他們提起訴訟，申請禁制令阻止招標程序。他們的訴訟理由

包括不合理的貿易限制以及業主立案法團未能維護業主的最佳利益，從而有效

地阻止了這場被操縱的招標。 

 

茵翠苑 

茵翠苑的操縱模式具有掠奪性的分階段操控的特徵。當時的業主立案法團以虛

高的價格提出了一系列看似規模較小、緊急的維修項目（例如更換管道、翻新

大廳）。這構成了一種「切香腸」策略，刻意避免啟動通常會引發嚴格審查的大

型計畫。相反，該方案透過長期簽訂多個精心操縱的小合同，系統性地耗盡了

屋苑的管理基金。 

居民的因應策略包括全面的財務調查和公開曝光。一群熱心的居民利用他們專

業的會計背景，對小區多年來的維護帳目進行了全面審計。他們細緻地梳理了

所有支出，並將數據視覺化，揭示了財務負擔不可持續的趨勢，以及將合約一

貫授予一個相互關聯的承建商網路的模式。這些證據在年度業主大會上被提

交，使問題不再只是孤立的維修失誤，而是系統性的、長期的財務治理危機。

最終，這些證據成功地動員業主們更換了整個業主立案法團。 

 

景林邨 

在景林邨，這種操縱模式利用了公共租賃房屋中常見的官僚主義惰性和居民的

漠不關心。房屋委員會發起的維修方案，卻由一個幾乎不作為的業主立案法團
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負責執行，最終陷入了「顧問俘虜」的陷阱。指定的顧問工程師一再過度設計

方案，並推薦與其建立長期業務關係的承建商，從而有效地繞過了真正的競爭

性招標。業主普遍缺乏積極的監督，助長了這種“裙帶關係”，使其能夠左右專

案成本和承建商的選擇。 

居民對圍標因應措施的成功大部分依賴外部聯盟的建立和監管壓力。居民領袖

們與區議員和獨立持牌測量師建立了策略夥伴關係，這些測量師提供了專業意

見和法律支援。他們正式向廉政公署和房屋署提出投訴，要求對招標過程進行

嚴格審查，並指出顧問工程師有明顯的利益衝突。官方調查的威脅和潛在的負

面輿論迫使當局重新審查並重新啟動招標程序，並在更嚴格的監督下進行，從

而確保了更公平的結果。 

表格 2 圍標的作案手法及社區因應策略：來自香港不同屋邨的案例研究 

房產（類型） 圍標模式 關鍵持份者的因應措施 關鍵成功因素 

太和邨（居者

有其屋計劃） 

單一大型招標項目中

存在不透明的捆綁銷

售和成本虛高問題。 

基層動員和代理投票活

動；簡化複雜問題，促

進大眾參與。 

將年輕人的活力與

老年人的信任結

合；掌握代理人收

集這項程序性武

器。 

荃灣麗城花園

（私人） 

「毒丸」招標，虛高

的明細價格和有利於

承建商的條款。 

由駐場專家（測量師、

律師）對招標文件進行

逐行專業審核。 

具備內部專業知

識，能夠對技術文

件進行剖析並提出

合理的質疑。 

翠湖花園（私

人） 

透過品牌規格和限制

性招標條款人為地

「約束」市場。 

委託獨立機構制定替代

規範並尋求法律禁令。 

願意並善於運用法

律手段作為戰略威

懾手段。 

茵翠苑（私

人） 

透過多個小型、精心

策劃的項目進行掠奪

性的「香腸式切

割」。 

透過縱向財務審計和數

據視覺化揭露系統性掠

奪。 

採用法證方法分析

財務數據，以揭示

其隨時間推移而隱

藏的模式。 

景林邨 

（公共租賃住

宅） 

「顧問委托」和利用

官僚主義/被動監

管。 

議員建立聯盟並利用外

部反貪機構（廉政公

署）。 

利用外部監管和政

治影響力打破封

閉、不透明的體

系。 
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這些案例表明，圍標並非鐵板一塊，而是會根據具體情況而變化。然而，應對

之策始終在於將鬥爭的焦點從技術迷霧轉移到清晰、可操作的領域。無論是透

過基層動員、專業分析、法律訴訟、財務取證或外部倡導，成功的居民都找到

了創造並利用透明度的方法。其普遍前提是擁有一個忠誠的核心團隊，以及一

套針對特定串通模式量身定制的策略。 從上述截然不同但同樣成功的案例中，

我們可以總結出三個關鍵要素，而正是這些要素使小業主能夠克服串通行為： 

1. 組織與動員：無論是充滿熱情的年輕人或是專業的中產階級居民，單打

獨鬥都徒勞無功。建立一個核心組織（例如關注小組）至關重要。同

時，通過挨家挨戶的宣傳活動、街頭宣傳站和社群媒體，可以動員沉默

的大多數。因此，收集代理投票是決定性的戰場。 

2. 透明度和專業性：圍標往往隱藏在複雜的招標文件和合約細節中。成功

的案例都涉及對這些文件的徹底審查，無論是尋求專業協助還是進行獨

立調查。揭露虛高的價格和不合理的條款，並用數據和事實而非情感訴

求來說服其他業主，都被驗證是有效的手段。 

3. 堅持與犧牲：打擊合謀是一場持久戰。對手通常擁有雄厚的資源和既得

利益。成功的關鍵在於一群志願者，他們願意犧牲大量個人時間，承受

壓力，面對恐嚇，堅持不懈地為正義而戰。 

 

3.2 國際成功案例 

鄰近地區（特別是新加坡和日本）成功的反合謀投標舉措，這些地區建立了嚴

格的框架，香港可以從中學習。 

 

新加坡：嚴格執法與寬容的雙重策略 

在新加坡，有效打擊合謀投標的關鍵在於其強大的執法機構和健全的法律架

構。新加坡競爭與消費者委員會（CCCS）是一個獨立的法定機構，擁有廣泛的

調查權，包括突擊檢查、扣押文件和傳喚證人。CCCS並非僅依賴投訴，而是積

極監測市場數據9。根據《競爭法》第34條，任何限制、扭曲或妨礙新加坡市場

 
9 Damazo-Santos, J. (2024, July 24). AI, data analytics improve Singapore competition regulator’s 
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競爭的協議或行為均被明確禁止，其中圍標被列為最嚴重的違法行為之一10。

違規企業可能面臨高達其在新加坡三年營業額10%的罰款，這對企業而言無疑是

毀滅性的打擊11。該框架下的一項關鍵策略是「寬大處理計劃 」，旨在鼓勵參

與者舉報串通行為12。首位提供證據的檢舉人可獲得100%的罰款豁免。這會在

串謀團體內部造成強烈的“囚徒困境”，加劇團夥彼此不信任，並促使成員放棄

沉默的共謀行為。 雖然諸如每年收到的寬大處理申請的具體數量等直接量化指

標能夠更清晰地反映該計劃的運作範圍和打擊卡特爾的成效，但包括加拿大競

爭與消費者委員會（CCCS）在內的競爭主管機構通常對這類細粒度數據保密。

這種做法往往源於保護舉報人身分、保障正在進行的調查以及防止串謀方推斷

出某種模式或風險，從而維護該計劃的戰略效力。儘管如此，CCCS始終強調寬

大處理計畫是一項至關重要的執法工具。公開聲明和各種卡特爾案件的成功解

決經常表明，有助於發現和有效起訴圍標和其他串通行為的關鍵情報，正是源

自該計劃提供的資訊。這些定性證據，通常體現在卡特爾的瓦解和巨額罰款的

實施上，證明了該計劃在助長串謀方之間的不信任和激勵其主動舉報方面取得

了實際成效。 

 

日本：串謀犯罪的定性和預防措施 

日本也採取了類似的長期措施來打擊圍標，其特點是將此類行為定為刑事罪

行，並專注於防止官員與企業串通。日本公平交易委員會（JFTC）作為「市場

把關者」，擁有高度的獨立性和調查權，可以直接對涉案企業提起刑事訴訟。

根據《反壟斷法》，參與圍標的個人可能面臨最高五年監禁或最高五百萬日圓

 
ability to respond quickly, director says. MLex. https://www.mlex.com/mlex/articles/2235453/ai-data-an

alytics-improve-singapore-competition-regulator-s-ability-to-respond-quickly-director-says 

10Government of Singapore. (2025, September 26). Agreements and Collaborations. Competition and 

Consumer Commission of Singapore. https://www.ccs.gov.sg/anti-competitive-practices/agreements-and-c

ollaborations/  

11Norton Rose Fulbright. (2024). Competition law fact sheet. https://www.nortonrosefulbright.com/-/me

dia/nrf/0190231emeabrochurecompetition-law-fact-sheet--singapore-update-to-0187945-v2.pdf?revision=da3

8d754-e1b2-4a29-9a69-5c413b610477&revision=5250663714967387904  

12
Government of Singapore. (2025b, September 26). Overview. Competition and Consumer Commissi

on of Singapore. https://www.ccs.gov.sg/get-in-touch/for-businesses/apply-for-leniency/overview/  

https://www.mlex.com/mlex/articles/2235453/ai-data-analytics-improve-singapore-competition-regulator-s-ability-to-respond-quickly-director-says
https://www.mlex.com/mlex/articles/2235453/ai-data-analytics-improve-singapore-competition-regulator-s-ability-to-respond-quickly-director-says
https://www.ccs.gov.sg/anti-competitive-practices/agreements-and-collaborations/
https://www.ccs.gov.sg/anti-competitive-practices/agreements-and-collaborations/
https://www.nortonrosefulbright.com/-/media/nrf/0190231emeabrochurecompetition-law-fact-sheet--singapore-update-to-0187945-v2.pdf?revision=da38d754-e1b2-4a29-9a69-5c413b610477&revision=5250663714967387904
https://www.nortonrosefulbright.com/-/media/nrf/0190231emeabrochurecompetition-law-fact-sheet--singapore-update-to-0187945-v2.pdf?revision=da38d754-e1b2-4a29-9a69-5c413b610477&revision=5250663714967387904
https://www.nortonrosefulbright.com/-/media/nrf/0190231emeabrochurecompetition-law-fact-sheet--singapore-update-to-0187945-v2.pdf?revision=da38d754-e1b2-4a29-9a69-5c413b610477&revision=5250663714967387904
https://www.ccs.gov.sg/get-in-touch/for-businesses/apply-for-leniency/overview/
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的罰款，這對企業高管起到了重要的威懾作用。13此外，JFTC還會根據違規期

間的銷售收入徵收行政罰款，以確保違規者不會從其不當行為中獲利。一項專

門針對公共工程圍標預防法的立法，專門針對涉及公職人員的串通行為，例如

分攤基準成本或指定得標者。該法將官員協助圍標的任何行為定為犯罪，要求

公開調查結果以及其所在機構採取的糾正措施，從而有效地切斷了圍標帶來的

好處。 

 

韓國：嚴格執法與技術預防 

韓國已建立起一套健全的打擊圍標的框架，其特點是嚴格的法律規定、強有力

的執法和先進的技術解決方案。韓國公平交易委員會（KFTC）是主要的執法機

構，積極與最高檢察廳和反腐敗及公民權利委員會（ACRC）合作，依據《壟斷

規制與公平交易法》（MRFTA）和各項反腐敗法律，對圍標行為提起訴訟。 KF

TC以其嚴厲的執法而聞名，對違規者處以高達相關銷售額10%的巨額行政罰款

（附加費）。其積極實施的寬大處理計劃是一項重要的威懾手段，該計劃為舉報

企業提供大幅減免或豁免附加費和刑事處罰，從而激勵企業主動舉報並保護舉

報人。 

除了執法之外，韓國還利用韓國線上電子採購系統（KONEPS）進行即時監控和

複雜的數據分析。該系統不僅確保公共採購流程的完全透明，而且也是韓國公

平交易委員會（KFTC）和公共採購服務局（PPS）主動發現可疑投標模式並啟

動主動調查的關鍵工具。雖然公開報告中並非總是會列出僅由KONEPS數據觸發

的案件的具體統計數據，但其在識別潛在圍標和推動調查方面的作用已得到廣

泛認可，並構成韓國預防戰略的基石。 《公共採購法》透過規定嚴格的反圍標

要求和嚴厲的處罰措施，進一步強化了這項策略。 

 

馬來西亞：在持續的誠信挑戰中採取積極的數位化措施 

 
13

Norton Rose Fulbright. (2021). Competition Law Fact sheet.  https ://www.nortonrosefulbright.com/-

/media/files/nrf/nrfweb/knowledge-pdfs/33708_emea_brochure__japan-competition-law-fact-sheet-v3.pdf? r

evision=&revision=4611686018427387990 

 

https://www.nortonrosefulbright.com/-/media/files/nrf/nrfweb/knowledge-pdfs/33708_emea_brochure__japan-competition-law-fact-sheet-v3.pdf?revision=&revision=4611686018427387904
https://www.nortonrosefulbright.com/-/media/files/nrf/nrfweb/knowledge-pdfs/33708_emea_brochure__japan-competition-law-fact-sheet-v3.pdf?revision=&revision=4611686018427387904
https://www.nortonrosefulbright.com/-/media/files/nrf/nrfweb/knowledge-pdfs/33708_emea_brochure__japan-competition-law-fact-sheet-v3.pdf?revision=&revision=4611686018427387904
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馬來西亞致力於打擊圍標，其基礎是一套多方面的監管框架。 《2010年競爭

法》是主要的立法工具，明確將圍標列為卡特爾條款下的嚴重違法行為。此

外，《2009年馬來西亞反貪污委員會法》（MACC法）發揮著至關重要的作用，

它將那些經常助長圍標的腐敗行為定為犯罪。財政部監管的公共採購法規進一

步加強了公平招標程序。14 

執法責任主要賦予馬來西亞競爭委員會（MyCC），該委員會負責執行《競爭法

令》。然而，作為一個於2011年成立的新興機構，MyCC一直面臨著發展中經濟

體常見的固有挑戰，包括資源限制、對專業經濟知識的需求，以及公眾對競爭

法意識有限等問題。因此，其在特別針對圍標行為取得重大定罪或處罰方面的

成功受到了一定的限制。相比之下，馬來西亞反貪污委員會（MACC）在起訴

貪污案件方面展現出顯著的成效，從而透過打擊其潛在的合謀者，間接遏止了

圍標行為，並經常在此類事務上與MyCC密切合作。 

為了提高透明度並減少串謀機會，馬來西亞已實施了積極措施。ePerolehan 電

子採購系統旨在減少人為干預，並為公共採購活動建立可審計的追蹤記錄，從

而使圍標行為更難以在不被察覺的情況下執行。此外，行業協會，特別是建築

業的協會，透過宣傳活動和行為準則，積極促進其成員的道德行為和反串謀標

準。 

儘管做出了這些努力，馬來西亞在打擊圍標的鬥爭中仍面臨多項重大挑戰。這

些挑戰包括持續存在的貪污風險，可能削弱執法；與執法效率相關的問題，例

如漫長的調查程序和法律挑戰；備受矚目案件中政治干預的可能性；以及公眾

和企業對競爭法違規嚴重性的意識相對較低。此外，有效監管地方政府層級的

採購（該層級通常缺乏聯邦採購那樣健全的監督機制），仍然是一個關鍵障礙。 

 

印尼：法律框架、執法和持續存在的腐敗挑戰 

印尼已建立起一套全面的打擊圍標的框架，其核心是1999年第5號法律，該法

律明確禁止包括圍標在內的反競爭行為，並輔以強有力的反腐敗法律，將相關

 
14 https://www.mycc.gov.my/sites/default/files/Competition%20Act%202010%20-%2022092020.pdf  

https://www.mycc.gov.my/sites/default/files/Competition%20Act%202010%20-%2022092020.pdf
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的賄賂和非法致富行為定為刑事犯罪。執法工作採用雙管齊下的策略：商業競

爭監管委員會（KPPU）負責處理違反競爭的行為，而高度獨立的反腐敗委員會

（KPK）則積極追查與採購計劃密切相關的腐敗分子，並在一些備受矚目的案

件中取得了顯著成效。此外，印尼也透過「資訊透明化平台」（Layanan）在促

進數位透明度方面取得了長足進步。 Secara Elektronik (LPSE) 系統將公共採

購數位化，旨在提高效率和問責制，從而減少圍標的機會。然而，儘管取得了

這些進展和成功，但普遍存在的系統性腐敗仍然是一個棘手且根深蒂固的挑

戰，它常常削弱執法能力，阻礙獨立監督，尤其影響透明度較弱的地方政府層

面。因此，必須不斷完善法律框架，加強監管機構，以適應不斷演變的圍標策

略，並確保在打擊圍標方面取得持續進展。 15161718。 

 

菲律賓：高腐敗風險環境下的社區參與策略 

菲律賓身處高腐敗風險環境，採取了多元化策略打擊圍標，將健全的法律框架

與社區參與策略結合。其多層次的法律基礎包括《菲律賓競爭法》（PCA），

該法禁止圍標等反競爭協議；《反貪污腐敗法》，旨在打擊官員腐敗；以及

《政府採購改革法》，該法強制要求競爭性招標並防止圍標19。執法工作由菲律

賓競爭委員會（PCC）牽頭，並由監察專員辦公室等反腐敗機構共同負責；然

 
15Indonesia: Competition law fact sheet. (n.d.). Hong Kong SAR | Global Law Firm | Norton Rose 

Fulbright. https://www.nortonrosefulbright.com/en-hk/knowledge/publications/018aab37/competition-law-fa

ct-sheet-indonesia   

16
https://www.flevin.com/id/lgso/translations/Laws/Law%20No.%2031%20of%201999%20on%20Corruptio

n%20Eradication.pdf  

17
 https://wplibrary.co.id/sites/default/files/PERPRES%2016-2018_ENG%20%5BHO%5D.PDF  

18Tamami, MK (2018)。The roles of Electronic Procurement Service (Layanan Pengadaan Secara Ele

ktronik/LPSE) in Organizing Procurement Service System //www.academia.edu/127517001/The_Roles_o

f_Electronic_Procurement_Service_Layanan_Pengadaan_Secara_Elektronik_LPSE_In_Organizing_Procure

ment_Service_System_Study_at_SE_Stuof_at_SE_Procurefids_System_Stuof_at_SE_Fmatic_s_SEandServic

e  

19 SemiColonWeb. (n.d.). Philippine Competition Law (R.A. 10667) | Philippine Competition Commi

ssion. https ://www.phcc.gov.ph/philippine-competition-law-ra-10667# :~:text=The%20PCA%20was%20p

assed%20in,creating%20more%20inclusive%20economic%20growth 。  

https://www.nortonrosefulbright.com/en-hk/knowledge/publications/018aab37/competition-law-fact-sheet-indonesia
https://www.nortonrosefulbright.com/en-hk/knowledge/publications/018aab37/competition-law-fact-sheet-indonesia
https://www.flevin.com/id/lgso/translations/Laws/Law%20No.%2031%20of%201999%20on%20Corruption%20Eradication.pdf
https://www.flevin.com/id/lgso/translations/Laws/Law%20No.%2031%20of%201999%20on%20Corruption%20Eradication.pdf
https://wplibrary.co.id/sites/default/files/PERPRES%2016-2018_ENG%20%5BHO%5D.PDF
https://www.academia.edu/127517001/The_Roles_of_Electronic_Procurement_Service_Layanan_Pengadaan_Secara_Elektronik_LPSE_In_Organizing_Procurement_Service_System_Study_at_LPSE_of_Communications_and_Informatics_Service_of_Malang_City_
https://www.academia.edu/127517001/The_Roles_of_Electronic_Procurement_Service_Layanan_Pengadaan_Secara_Elektronik_LPSE_In_Organizing_Procurement_Service_System_Study_at_LPSE_of_Communications_and_Informatics_Service_of_Malang_City_
https://www.academia.edu/127517001/The_Roles_of_Electronic_Procurement_Service_Layanan_Pengadaan_Secara_Elektronik_LPSE_In_Organizing_Procurement_Service_System_Study_at_LPSE_of_Communications_and_Informatics_Service_of_Malang_City_
https://www.academia.edu/127517001/The_Roles_of_Electronic_Procurement_Service_Layanan_Pengadaan_Secara_Elektronik_LPSE_In_Organizing_Procurement_Service_System_Study_at_LPSE_of_Communications_and_Informatics_Service_of_Malang_City_
https://www.phcc.gov.ph/philippine-competition-law-ra-10667#:~:text=The%20PCA%20was%20passed%20in,creating%20more%20inclusive%20economic%20growth
https://www.phcc.gov.ph/philippine-competition-law-ra-10667#:~:text=The%20PCA%20was%20passed%20in,creating%20more%20inclusive%20economic%20growth
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而，這些機構面臨著諸多障礙，包括普遍存在的腐敗、政治干預以及根深蒂固

的強大政治家族的影響，這些因素往往阻礙了有效的調查和起訴20。 

為了提高透明度和問責制，政府利用菲律賓政府電子採購系統（ PhilGEP

S ），這是一個數位化入門網站，旨在減少串通舞弊的機會，並積極促進社區

的廣泛參與。民間組織（CSO）和社區監督員發揮著至關重要的監督作用，他

們參與審計、審查採購流程，甚至觀察招標委員會（BAC）的工作，以加強問

責制21。儘管這些多元化的策略取得了一些成效，例如民間社會組織舉報違規行

為以及菲律賓反腐敗委員會（PCC）的調查，但菲律賓仍然面臨著根深蒂固的

腐敗、執法機構資源有限、政治家族的普遍影響以及在全國範圍內有效擴大社

區參與規模的巨大後勤挑戰等諸多問題。 2223 

 
20 https://www.ombudsman.gov.ph/docs/republicacts/Republic_Act_No_3019.pdf  

21Open Knowledge Repository. (n.d.). https ://openknowledge.worldbank.org/entities/publication/b18b62a

4-612c-51b8-84c1-e5841b708698  

22 https://www.gppb.gov.ph/wp-content/uploads/2023/06/Republic-Act-No.-9184.pdf  

23
https://www.phcc.gov.ph/storage/pdf-resources/1683854994_20210528_PCC-Legal-Handbook-RA-10667-I

RR.pdf  

https://www.ombudsman.gov.ph/docs/republicacts/Republic_Act_No_3019.pdf
https://openknowledge.worldbank.org/entities/publication/b18b62a4-612c-51b8-84c1-e5841b708698
https://openknowledge.worldbank.org/entities/publication/b18b62a4-612c-51b8-84c1-e5841b708698
https://www.gppb.gov.ph/wp-content/uploads/2023/06/Republic-Act-No.-9184.pdf
https://www.phcc.gov.ph/storage/pdf-resources/1683854994_20210528_PCC-Legal-Handbook-RA-10667-IRR.pdf
https://www.phcc.gov.ph/storage/pdf-resources/1683854994_20210528_PCC-Legal-Handbook-RA-10667-IRR.pdf
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表3國際反串謀投標與反貪腐執法機制比較概述 

國家 主要執法機構 關鍵法律框架 主要處罰/威懾措施 寬大處理計劃 技術/預防工具 主要挑戰/背景 

新加坡 新加坡競爭與消費者

委員會（CCCS） 

競爭法（第34條） 罰款金額最高可達新

加坡營業額的10%，

為期3年。 

是的。第一個檢舉人

可獲得100%的罰款

豁免，這就造成了一

種「囚徒困境」。 

CCCS主動進行市場

監測。 

寬大處理資料的保密

性限制了公眾對統計

資料的了解。 

日本 日本公平交易委員會

（JFTC） 

反壟斷法；公共工程

投標串通舞弊預防法 

刑事處罰：個人最高

可判處 5 年監禁/50

0 萬日圓罰款；行政

處罰。 

是的。 （根據《反

壟斷法》） 

法律架構專門針對官

員與企業之間的勾結

行為（例如，透過

《公共工程投標串通

法》）。 

重點在於切斷公職人

員串通行證所帶來的

利益。 

韓國 韓國公平交易委員會

（KFTC）（與檢察官

和ACRC合作） 

《壟斷監管與公平貿

易法》（MRFTA）；

《公共採購法》 

行政附加費最高可達

相關銷售額的 10%；

刑事訴訟。 

是的。大幅減少/免

除附加費和罰款。 

韓國線上電子採購系

統（KONEPS）用於

即時監控和分析。 

嚴格執法與先進的數

位透明化相結合。 

馬來西亞 馬來西亞競爭委員會

（ MyCC ）；馬來

西亞反貪污委員會

（MACC） 

2010 年競爭法；20

09 年反貪污委員會

法；公共採購條例。 

對違反競爭法的行為

處以罰款；對腐敗行

為處以刑事處罰。 

是的。 （依據2010

年競爭法） 

ePerolehan電子採購

系統旨在減少干預。 

MyCC資源有限；政

治幹預；持續存在的

腐敗；公眾意識低

落；地方政府監管不

力。 

印尼 商業競爭監督委員會

（KPPU）；反貪腐委

1999 年第 5 號法

律（反壟斷法）；反

根據競爭法進行的處

罰；KPK對腐敗行為

是的。 （根據KPPU

的規定） 

拉亞南 彭加丹 Seca

ra Elektronik (LPSE) 

普遍存在的系統性腐

敗削弱了執法力度；
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員會（KPK） 腐敗法。 提起刑事訴訟。 電子採購系統。 地方層級的透明度較

弱。 

菲律賓 菲律賓競爭委員會

（PCC）；監察專員

辦公室 

菲律賓競爭法；反貪

污法；政府採購改革

法。 

根據《防止腐敗法》

的處罰；貪污罪的刑

事起訴。 

是的。 （根據菲律

賓競爭法） 

菲律賓政府電子採購

系統（ PhilGEP

S ）。 

普遍存在的腐敗和政

治幹預；資源有限；

根深蒂固的政治家

族；擴大社區參與規

模困難。 

 

表4國際反圍標制度分級及香港的地位 

層級 分類 代表性司法管

轄區 

核心特徵/狀態 

第一 全面領導者和高效

執行者 

韓國、新加坡 擁有強大、高效和一體化的系統，結合嚴格的法律、強大的獨立機構、強有力的威

懾（例如，高額罰款、刑事定罪）、積極的寬大政策和先進的技術預防（電子採

購）。 

第二 特定領域的典範與

關鍵靈感 

日本、馬來西

亞 

展現在特定領域取得的顯著成功，例如將圍標定為刑事犯罪（日本）或建構打擊貪

腐和串通行為的綜合法律架構（馬來西亞）。為有針對性的改革提供重要經驗。 

第三 探索社區參與中的

挑戰與亮點 

印尼、菲律賓 雖然已經建立了法律和技術框架，但仍面臨著根深蒂固的腐敗等深刻的系統性挑

戰。它們的經驗凸顯了打擊根深蒂固的治理問題的重要性，以及公民社會監督的潛

在角色。 

— 香港特別行政區

（特殊定位） 

香港 目前狀態：「亟需改革/系統性危機」。體系存在缺陷，面臨系統性崩潰的風險。

其特徵是充斥著與有組織犯罪、恐嚇和暴力相關的圍標和腐敗，如同「烈火」般肆
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虐。此體係受到法律架構薄弱（僅有民事競爭法，公共組織行為法適用範圍有

限）、執法資源不足、技術落後、利害關係人無能為力等因素的限制。其危機的嚴

重程度已超出第三層級，因此必須設立一個單獨的類別，以凸顯其根本性、全面改

革的緊迫性和嚴重性。 

註： 從定性評估來看，香港現行的反串標制度面臨獨特的挑戰，構成了一個獨特的案例。該地區面臨許多問題，包括系統性腐敗和製度缺陷，

反映出其問題的深度和系統性。因此，香港迫切需要“改革”，並正面臨一場“系統性危機”。這些因素凸顯了製定量身定制且徹底的解決方案的必要

性。 

相較之下，新加坡的反圍標執法部門，以新加坡競爭及消費者委員會（CCCS）為例，展現出強大的能力，約80名專業人員服務於約570萬人口，

能夠有效地進行市場監控和乾預24。而香港競爭事務委員會（HKCC）的團隊規模較小，約有70名專業人員，卻要監管一個規模更大、更為複雜的

經濟體，人口約750萬25。這種資源上的差距，加上相對薄弱的法律框架和系統性挑戰，顯著影響了香港的執法效力，凸顯了其獨特的困境。 

 

 
24 https://isomer-user-content.by.gov.sg/45/c0398db5-2d27-4d2e-941a-e4c106c89fd5/CCCS%20Annual%20Report%20FY2024-25.pdf  

25 https://www.compcomm.hk/tc/media/reports_publications/files/2024_25_HKCC_Annual_Report.pdf  

https://isomer-user-content.by.gov.sg/45/c0398db5-2d27-4d2e-941a-e4c106c89fd5/CCCS%20Annual%20Report%20FY2024-25.pdf
https://www.compcomm.hk/tc/media/reports_publications/files/2024_25_HKCC_Annual_Report.pdf
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4.  跨國案例對香港的經驗教訓 

香港目前在打擊合謀投標方面正面臨關鍵時刻，尤其是在普遍存在且利益相關

的樓宇維修行業。儘管香港競爭事務委員會已透過《競爭條例》的民事執法取

得了一些成效，但結合國際最佳實踐和嚴峻的本地現實進行深入分析後發現，

仍存在諸多極待解決的重大缺陷。近期發生的悲劇性火災慘痛地印證了充斥著

串通和腐敗的製度所造成的災難性後果，凸顯了採取更強有力的全面措施的緊

迫性。 

新加坡、日本、韓國、馬來西亞和菲律賓等國國際戰略的分析提供了寶貴的經

驗教訓。然而，對於香港而言，這些經驗教訓必須結合其獨特的挑戰進行調

整，這些挑戰表現為針對小型業主的「系統性犯罪」，而這種犯罪往往在政策的

默許和有組織犯罪根深蒂固的影響下滋生。 

香港樓宇維修業正面臨著令人震驚的現實，許多人將其形容為「由圍標和腐敗

引發的風暴」。這不僅是經濟扭曲的問題，而是一個系統性的、有組織的犯罪集

團，背後往往有黑社會組織撐腰，而且已經猖獗了十多年。其運作模式涉及由

「內部人士」組成的複雜網絡——包括物業管理公司、顧問、承建商、律師團

隊、會計師，甚至還有前政府官員和執法人員，他們精心策劃圍標，抬高項目

成本，進行欺詐，並壓低材料品質。 

現在問題規模驚人，估計每年可能高達1000億港元。令人不安的是，有人發現

圍標的利潤「比販毒還高」，而且風險似乎很低（即使被抓也只會判2-3年監

禁）。這種經濟利益的誘惑，再加上恐嚇、威脅甚至暴力對待持不同意見的業主

和區議員的風氣，使得小業主「束手無策」、「無處可逃」。 

在過去十年中，政府被認為的不作為和「系統性失靈」是一個嚴重的失誤。儘

管早期預警和一再的求助呼籲，但易燃棚架和故障的火警警報系統等問題遲遲

未能獲得妥善處理。執法工作主要依賴串謀詐騙或賄賂等一般法律，而非具體

的反圍標法例，因此一般認爲政府仍難以瓦解這些根深蒂固的網絡。儘管廉政

公署（ICAC）和競爭事務委員會（CC）近年來做出了值得稱讚的努力，但他們

的行動常被視為僅僅是「清除一個競爭者」，而非解決系統性問題的根本原因。 
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借鑒國際經驗和針對香港嚴峻的現實情況，以下綜合策略至關重要： 

4.1加強法律架構與執法威懾 

賦予競爭委員會更多權力 

香港必須大幅加強對競爭事務委員會的權力和資源投入，賦予其更大的獨立性

和專業性，尤其是在樓宇維護等高風險行業領域，更應成爲委員會的監督重

點。 

引入對嚴重罪行的刑事責任 

這或許是最關鍵的建議。參考日本經驗，對於那些利潤豐厚的圍標集團而言，

民事處罰往往被視為「經營成本」。香港必須對嚴重的圍標行為追究刑事責

任，尤其是那些危害公共安全（與近期發生的火災直接相關）或涉及大量公共

資金的行為。對策劃此類欺詐罪行的個人處以監禁的處分，將從根本上改變犯

罪者的風險收益考量，並對該行業中的黑社會參與予以強有力的威懾作用。 

完善寬容政策 

雖然現有的寬大處理機制尚待加強，但其推廣和激勵措施仍需顯著強化。必須

明確告知承建商，尤其是樓宇維護業的承建商，率先舉報串通行為可免於處

罰。這或許是瓦解現有串通網路的重要手段。 

更清晰的定義和更嚴厲的處罰 

法律框架應包括對圍標的更清晰定義，並對罪犯施加除罰款之外的嚴厲處罰，

包括監禁和取消參與公共招標的資格，從而向社會發出明確的信息，即此類活

動是不可接受的。 

4.2利用科技提高透明度和檢測能力 

採用先進的電子採購系統 

香港應效法韓國的KONEPS系統，加快開發並強制推行全面的電子採購系統。該

系統應實現從初始投標到合約授予的整個招標流程數位化，增加透明度，從而

大幅減少易受賄賂和串通舞弊影響的人為幹預環節。 
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實施數位建築護照和區塊鏈招標平台 

這項提議可能很重要。透過整合數據分析，可以主動識別可疑的投標模式、異

常的價格波動以及類似卡特爾的行為。區塊鏈技術的應用將為所有採購活動提

供不可竄改的記錄，從而極大地提升審計能力，並防止竄改文件或「黃金樣

本」詐欺等問題。 

公開可取得且更新的參考價格 

政府必須更新並公開其維修工作的參考價格。這將為業主提供一個重要的基準

來評估投標的合理性，從而直接打擊串通集團設定的虛高的「市場價格」。 

4.3促進積極合規和強而有力的機構間合作 

加強機構間合作 

香港的圍標與貪污腐敗和組織犯罪有著千絲萬縷的關係。競爭事務委員會必須

與廉政公署和警務處建立更強有力的持續合作。這種類似於日本公共工程領域

反貪污反壟斷策略的綜合性反貪污反壟斷方法，對於打擊在樓宇維護行業中運

作的複雜且多方面的犯罪網絡至關重要。 

促進行業自律和合規 

鼓勵產業協會制定和執行強而有力的行為準則，促進建立強大的企業內部合規

機制，從源頭減少串通的動機。 

4.4加強社區監督和公眾意識 

建立正式公民參與 

借鏡菲律賓模式，香港應正式建立公眾參與渠道，例如擬議的「居民請願及公

民審計計劃」。這將賦予市民和經認可的民間社會組織監督公共工程項目、審

查採購文件以及申請獨立審計的權力，從而提供需要的額外問責機制，並有效

遏制業主面臨的恐嚇行為。 

提高大眾意識 
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進行全面的公眾宣傳活動至關重要。教育大眾了解圍標對公平競爭、公共福利

和安全造成的危害（正如最近發生的火災悲劇所揭示的那樣）至關重要。鼓勵

積極舉報可疑活動，並保證對舉報人提供保護，將有助於培養社會反腐敗意

識，營造更警覺的氛圍。 

 

這場悲劇性的火災以及令人不寒而慄的現實凸顯出，香港目前應對圍標的措施

遠遠不夠。這不僅是經濟問題，更是對公共安全、業主財務負擔以及法治的深

層威脅，相信這一切都是由組織嚴密的犯罪團夥和長達十年的系統性監管失靈

所造成的。香港若能吸取以下綜合教訓——透過刑事責任強化法律威懾、利用

科技提升透明度、促進強有力的跨部門合作以及賦予社區監督權——便可擺脫

當前的「系統性失靈」。這需要堅定的政治決心和齊心協力的努力，才能從這

些根深蒂固的犯罪網絡手中奪回控制權，從而為所有市民創造一個更安全、更

公平、更具競爭力的市場。漸進式改革的時代已經過去；香港需要進行根本性

的變革，才能徹底剷除這場惡勢力串通和腐敗的問題。 
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5. 建議與風險緩解策略  

上述分析描繪了一幅系統性問題的嚴峻圖景，這個問題需要的不僅僅是漸進式

的調整。要真正瓦解香港樓宇維修業根深蒂固的圍標和腐敗網絡，必須進行範

式轉移。這需要一系列創新、全面且強有力的解決方案，從多個角度解決問題

——從技術基礎設施和加強監管權力，到金融財務創新機制和賦予公民更多參

與權。除了加強法律框架和執法威懾（如4.1節所述）之外，以下建議概述了這

樣一項全面的策略，旨在不僅應對事件，而且主動預防串通行為，保護業主權

益，並重建公眾對這一重要行業的信任。 

數位建築護照和區塊鏈招標平台 

為了建構高度透明且有效率的城市管理生態系統，我們提出了一種結合數位建

築護照（DBP）和區塊鏈招標平台（BTP）的整合解決方案。 DBP將為每棟建

築創建完整的數位檔案，詳盡記錄其整個生命週期，包括所有過往的維護和檢

查報告，確保全生命週期數位記錄的完整性。同時，BTP將利用區塊鏈技術處

理所有公共區域維護招標，確保投標資料的絕對透明性和不可竄改性。26所有相

關的投標數據和文件都將透過區塊鏈進行不可竄改的儲存和驗證，並在決策後

公開所有記錄。這種雙管齊下的方法保證了防竄改性和端到端的透明度，從源

頭有效防止了圍標和操縱投標的行為。 

政府協助招標和合約管理服務 

設立一個專門的政府部門（例如，在屋宇署或民政事務署內），配備專業人員

（工料測量師、工程師、法律顧問），直接協助甚至管理業主法團的招標和合

約管理流程，特別是對於老舊或資源有限的建築物。 

統一維護基金及有條件治理監督 

為解決業主立案法團容易受到圍標和管理不善影響的問題，應設立統一樓宇維

護基金。業主立案法團申請並獲得該基金用於重大維護或翻新項目的大額財政

 
26 註：數位建築護照（DBP）將被設定成一個綜合資料平台，可能利用傳統資料庫技術高效儲存海量的歷

史和當前建築資訊。與之相對，區塊鏈招標平台（BTP）將作為一個專用的區塊鏈應用程式運行，專門用

於管理透明且不可篡改的招標流程。 
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援助時，須按比例將其在招標、承建商選擇和項目監督過程中的投票權讓渡給

指定的政府機構或其委派的代表。 

此機制允許政府以間接、有條件的方式參與業主立案法團的採購和治理。它透

過在關鍵決策中引入專家和公正的聲音，對管理公司與維修公司之間的串通行

為起到了至關重要的制衡作用。此外，它還能確保公共資金得到透明有效的利

用，充分發揮政府的專業知識（例如，工料測量師、工程師）來維護業主利

益，防止操縱行為，尤其對於那些缺乏資源或專業知識的業主立案法團而言。 

人工智慧驅動的圍標風險預警與主動執法 

開發一套人工智慧系統，整合數位建築護照、招標平台、市場成本和過往腐敗

案件記錄的數據，以識別投標中的可疑圍標模式和異常情況。該系統將自動標

記高風險項目，以便競爭委員會和廉政公署立即展開主動調查。 

居民請願權和公民審計員計劃 

賦予居民請願書正式的行政效力，規定如果一定比例的業主簽署請願書。若指

控存在圍標或其他嚴重問題，政府必須在特定時限內介入或展開調查。此外，

設立「公民審計員計劃」，培訓並派遣合格的義工（例如退休專業人士）協助

業主監督維護專案。 

這些綜合方案若能以堅定的政治決心和集體力量加以實施，將為香港擺脫當前

的圍標危機提供一條變革之路。它們超越了單純的執法，旨在建立一個韌性十

足的生態系統，使圍標行為難以實施、易於發現並受到嚴厲懲罰。透過運用科

技、重組金融和管治機制，以及至關重要的——賦予那些受影響最深的市民更

多權力，藉此香港可以重建信任，確保城市基礎設施的安全和長遠發展，並保

護業主免受剝削。這種綜合性方案不僅關乎經濟公平，更關乎維護公共安全、

捍衛法治，以及重塑長期以來被組織犯罪和腐敗所挾持的產業的誠信。 
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6. 結論 

宏福苑的悲劇性火災，鮮明而痛苦地提醒我們，健全的樓宇維護至關重要，進

而也凸顯了香港城市建設中透明、合乎道德且負責任的採購流程的絕對必要

性。圍標不僅是一種經濟犯罪，它更是對公共安全的嚴重威脅，侵蝕房產價

值，直接損害著無數香港市民（尤其是老年人和老舊樓宇居民）的經濟福祉和

安寧。滋生此類非法行為的系統性問題，需要我們採取全面、多方位且積極主

動的應對措施。 

我們的研究嘗試細緻入微地剖析了樓宇維修系統出現的脆弱性，從本地成功案

例和國際優秀實踐中汲取了重要經驗。研究結果清楚地表明，亟需進行變革性

轉變，超越被動應對措施，建立一個能夠抵禦共謀和管理不善的、具有韌性的

生態系統。 

為實現這一目標，我們制定了一系列綜合創新建議，旨在從根源解決問題。提

高透明度是根本，這主要透過實施「數位建築護照」來實現，該護照為每棟建

築提供不可竄改的、全面的生命週期記錄；同時，還將採用區塊鏈招標平台，

以確保所有投標數據的完整性和不可竄改性。這項技術支柱不僅能有效遏制圍

標，還能提供前所未有的審計追蹤。 

至關重要的是，政府主導的公民賦權和專家監督是我們建議的核心。政府協助

招標及合約管理服務的設立將直接為業主法團，特別是那些缺乏資源或專業知

識的業主立案法團，提供來自測量師、工程師和法律顧問的專業指導。此外，

設有條件性治理監督的統一維修基金代表著一種範式轉變，它允許政府在公共

資金使用時，對關鍵的招標和監督決策進行策略性介入。這引入了一種公正的

專家製衡機制，以對抗串通勢力，維護業主利益，並確保公共資源的審慎使

用。透過賦予居民請願書正式的行政效力、強制要求政府及時調查以及設立公

民審計員計劃來培訓和部署合格的志願者，進一步加強了這種賦權，使被動的

受害者轉變為社區的積極守護者。 

最後，健全的法律架構、積極的執法和財務保障將完善此保護屏障。雖然香港

擁有打擊貪污和反競爭行為的法律工具，例如《防止賄賂條例》和《競爭條

例》，但我們的研究強調了這些框架中存在的關鍵「灰色地帶」和局限性，這

些灰色地帶和局限性無意中助長了私人樓宇維修行業的圍標行為。具體而言，
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《防止賄賂條例》對圍標的刑事處罰主要針對公共機構發布的招標。這為絕大

多數私人建築維修項目中的圍標留下了一個巨大的漏洞，因為業主立案法團是

這些項目的招標機構，使得在此類非法活動中往往能夠逃避該條例的直接刑事

起訴。 

此外，《物業管理條例》中關於「代理人」受賄的條款在應用於業主立案法團

成員時，又存在另一個棘手的模糊之處。該條例將「代理人」定義為受僱於委

託人或代表委託人行事的人。然而，業主立案法團成員的性質決定了他們通常

並非受僱於法團，也並非僅僅「代表」法團行事；相反，他們是法團的決策機

構。這種微妙的法律區別造成了一個代表「灰色地帶」，使得直接賄賂業主立

案法團成員以獲取維修合約的行為，難以依據現有的「代理人」定義條款進行

起訴，從而削弱了法律問責機制。 

這些系統性的法律模糊性特點，無疑凸顯了改革的迫切性。因此，我們提出的

解決方案，不僅在超越單純的加強現有執法，而是要主動填補並消除這些立法

漏洞，為建築維護領域的所有圍標和腐敗行為，建立起全面而明確的法律威

懾。 

在此背景下，開發一套由人工智慧驅動的圍標風險預警系統顯得格外重要。該

系統將利用來自數位護照、招標平台和市場成本的龐大資料集，預測並標記潛

在的可疑模式。這些情報能為競爭委員會和廉政公署提供指引，不僅有助於開

展有針對性的調查，更能精準指出哪些領域亟需立法明確或進行改革。這將使

我們能夠從被動調查轉向主動干預，即使在現有法律定義尚不明確的情況下，

也能有效瓦解圍標行為，並推動必要的立法更新。 

總而言之，本研究為香港勾勒出一個更負責、透明且安全合規的樓宇維護環境

的清晰路徑。透過採用尖端技術、賦予市民權力、發揮政府專長，並實施嚴格

的財務與執法機制，香港不僅能有效遏制普遍存在的圍標問題，更能重塑公眾

信任，增強城市韌性，並為市民及其後代保障長期的安寧與福祉。這不僅是一

項行政挑戰，更是保護我們的家園、社區和社會完整性的道德責任。  
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