
《 2005 年建築物管理 (修訂 )條例草案》委員會  

終止委任經理人的機制  

 

目的  

 

1. 在二零零五年五月十七日舉行的《 2005 年建築物管理 (修訂 )

條例草案》委員會會議上，有委員建議，《建築物管理條例》(條例 )(第

344 章 )附表 7 第 7 段所訂明的終止委任經理人機制應適用於所有經理

人。此外，也有委員建議，政府應重新考慮放寬現時有關終止委任經

理人的規定。本文件旨在闡述當局對上述建議的看法。  

 

背景  

 

2. 地政總署所發出的《大廈公契指引》 (公契指引 )由一九八七年

十月十五日 1 起施行，在此之前，大廈公契通常規定大廈由發展商或

其附屬的經理人永久管理。  

 

3. 《 1993 年建築物管理 (修訂 )條例》加入一條賦權條文，讓業主

立案法團﹙法團﹚可以終止公契經理人的委任，而有關條文須隱含地

納入所有公契內。根據條例附表 7 第 7 段的規定，法團可藉份數不少

於 50% 的業主通過的決議，通知經理人終止其委任，而無須給予補

償。《 2000 年建築物管理 (修訂 )條例》進一步規定，只有擁有份數並

支付有關該份數的管理開支 (或負有支付有關該份數的管理開支的法

律責任 )的業主，才有權投票。  

 
                                                 
1  在 一 九 八 七 年 十 月 十 五 日 之 後 按 公 契 指 引 審 批 的 公 契 ， 一 般 都 載 有 明 確 條

文，規定經理人的首個任期不可超過兩年。  
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引用附表 7 第 7 段  

 

4. 當局於一九九三年在條例中加入附表 7 載述公契的強制性條

款，而這些條款須隱含地納入所有公契內，以處理“公契指引”施行

前，某些舊有公契所衍生的問題。當局在附表 7 第 7 段引入有關終止

委任經理人的機制，其政策原意也是針對公契經理人。  

 

5. 至於法團其後委任的經理人，有關的管理合約一般都訂明管理

期，並大多同時訂明終止委任經理人的機制。我們認為，法團既然是

代表業主利益的法定團體，應可自行與擬聘用的經理人商討管理合約

的條款和協議，而不受法例所限制。  

 

6. 不過，我們在引用附表 7 第 7 段方面遇到不少問題。根據當局

的政策原意，終止委任機制只適用於公契經理人，但有合約經理人在

管理合約屆滿後拒絕離職，聲稱其委任只可經由不少於業權份數 50%

的業主通過的決議終止，即附表 7 訂明的機制。此外，在另一些個案

中，雖然法團已通過決議，終止經理人的委任，但有關的經理人依然

拒絕離職，指稱根據附表 7 第 7(5)(c)段的規定，法團不得在三年內終

止多於一名經理人的委任。有關條文有欠妥善，而且有違政策原意，

以致法團和管理公司之間出現很多爭議。  

 

7. 因此，我們建議條例應訂明，附表 7 第 7 段只適用於終止公契

經理人的委任。至於法團其後委任的經理人 (包括法團再行委任的公

契經理人 )，法團應根據管理合約的條款終止其委任。換言之，附表 7

第 7 段所訂明只適用於公契經理人的終止委任機制只可運作一次。  
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8. 在二零零五年五月十七日的條例草案委員會會議上，有委員建

議，附表 7 第 7 段有關終止委任經理人的機制應適用於所有經理人（不

論是公契經理人還是合約經理人），否則會造成漏洞，讓發展商可在

售出某個發展項目的第一個單位後，趕快成立法團或業主委員會，然

後要求該法團或業主委員會即時與發展商關係密切的經理人，簽訂長

期服務合約。  

 

9. 我們已考慮上述建議。根據修訂建議，附表 7 第 7 段所訂明的

終止委任經理人的機制，擁有份數不少於 50% 的業主可在業主大會

上終止公契經理人的委任。當局設立這個機制，是因為不少在一九八

七年前簽訂的公契並無訂明關於終止委任經理人的規定。不過，法團

與新的經理人所簽訂的管理合約，大都清楚列明有關委任的合約期

限。因此，經理人必須在合約屆滿時離職 (不論其表現為何 )，並由法

團決定是否再度予以委任。換言之，這個由法團終止委任合約經理人

的機制，應比條例所訂有關公契經理人的機制更加簡易。  

 

10. 如附表 7 第 7 段所訂明的終止委任機制也適用於合約經理人，

則法團與合約經理人商討合約條款時，便無權訂定有關終止委任的機

制。如條例已訂明這個機制，即使法團取得經理人的同意，也不能訂

立另一個更加合意的機制。再者，上文第 6 段所述的問題也不能獲得

解決。因此，政府對這個建議有所保留。  

 

11. 有委員擔心條例經修訂後，發展商會趕快成立法團或業主委員

會，然後要求該法團／業主委員會即時與發展商關係密切的經理人，

簽訂長期服務合約；由於條例所訂的機制不會適用於這類情況，法團

便無法終止委任有關的經理人。我們認為發生這個情況的機會不大。
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首先，與發展商關係密切的經理人通常都是公契經理人，因此附表 7

第 7 段所訂明的終止委任機制無論如何都會適用；另外，法團必須就

委任其後的經理人召開業主大會。我們認為，現時業主不會在全不考

慮其工作表現的情況下，便與新的經理人簽訂期限過長的合約。事實

上，據我們所知，這類經理人合約大都是為期兩年。  

 

放寬終止委任機制  

 

12. 雖然附表 7 第 7 段訂明了終止委任公契經理人的機制，但有委

員擔心，法團要取得由份數不少於 50%的業主通過的決議，會有實際

困難。  

 

13. 我們曾就條例的修訂建議進行公眾諮詢。大部分業主、法團和

區議員都支持放寬目前有關終止委任經理人的機制；但地產發展商、

物業管理公司和商會、一些專業團體以及某些法團卻強烈反對。  

 

14. 贊成的一方認為，根據現時的安排，法團必須取得由擁有 50%

不可分割業權份數的業主同意，方可終止經理人的委任的要求過於嚴

苛和難以達到。如設立另一機制，讓業主根據經理人的表現而自由作

出選擇，應可促使經理人提供高質素的服務。  

 

15. 地產發展商、物業經理人、一些專業團體以及部分法團強烈反

對放寬終止委任機制，他們所提論據包括指建議可能令大廈更換經理

人的次數趨於頻密，使物業管理工作欠缺長遠計劃和前瞻。反對有關

建議的人 (當中包括法團 )認為，由於業主更容易通過投票終止經理人

的委任，會對大廈管理的正常運作構成干擾，造成不穩定的情況，同
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時可能會引起居民和物業經理人之間不必要的糾紛。  

 

16. 有關放寬現行終止委任公契經理人機制的建議，甚具爭議性。

我們在仔細考慮所收到的不同意見後，認為當局在二零零零年修訂條

例，規定業主必須擁有業權份數並支付有關該份數的管理開支或負有

支付該等開支的法律責任，才有權就終止委任公契經理人的決議投

票，已平衡了一般業主和公契經理人之間的利益。在業主間分配不可

分割業權份數和公用地方 (此等不可分割業權份數通常由經理人持有 )

方面，每幢大廈的情況都不盡相同，因此難以修訂現時 50% 份數的

比率，並設定一個適用於所有大廈的標準。據我們所知，已有法團根

據現行機制，成功終止經理人的委任。因此，我們認為現行由份數不

少於 50﹪的業主議決終止公契經理人的委任的機制可予保留。  

 

 

 

民政事務總署  

二零零五年六月  


