[bookmark: _GoBack]你提到的「第一章」在香港法例的語境中，通常是指《建築物管理條例》（第344章）（Building Management Ordinance, BMO）的整體法例藍本（因為第344章本身就是一整套條例）。¶¶
這套條例是香港物業管理、業主立案法團（IO）運作及大廈管治的「最高憲法」。¶¶以下為你全面拆解第344章的核心邏輯：
1. 是什麼 (What is it?)
《建築物管理條例》（第344章）是香港現行專門用來規管私人建築物管理、協助業主成立「業主立案法團」並賦予其法定權力的成文法。¶¶它界定了業主、管理委員會（管委會）、物業管理公司（物管）以及大廈公契（DMC）之間的法律關係與權責。¶¶
2. 原因 (Why - 為什麼需要它?)
在沒有第344章之前，多層大廈若要進行維修或追討管理費，必須全體業主一致同意或共同起訴，這在實際操作上近乎不可能。¶¶
· 
解決「集體行動困境」：提供法律框架，讓業主可以透過「少數服從多數」的民主機制成立法定組織（法團）。¶¶
· 
· 
制衡大廈公契（DMC）的不平等條款：早期許多大廈公契由發展商單方面擬定，條款極度偏袒發展商或其關聯的物管公司。¶¶第344章明確規定，凡是大廈公契的條款與第344章相抵觸，一律以第344章為準（法例凌駕公契）。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures - 如何運作與成立法團?)
要落實第344章的管理機制，最核心的方法就是成立業主立案法團。¶¶其法定程序非常嚴格（主要依據條例第3、3A、4條）：
1.發起與召開會議：召集人資格。¶¶
根據第3條，擁有不少於5%業權份額的業主，可委任一名業主作為召集人，召開全體業主大會。¶¶
2.法定通告期：14天前通知。¶¶
召集人必須在會議舉行日期至少14天前，將會議通知親自送達、郵寄或放入每戶信箱，並在建築物顯眼處張貼。¶¶
3.大會表決與通過：法定人數與投票。¶¶
大會的法定人數為全體業主的10%。¶¶成立法團及選出管委會委員的決議，須獲得親自投票或委任代表投票的業主，以**過半數多數票（>50%）**通過。¶¶
4.向土地註冊處申請：28天內遞交。¶¶
管委會主席須在會議後28天內，向土地註冊處（Land Registry）處長遞交申請表、會議記錄及聲明書，經審批後獲發「法團註冊證書」。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
擁有獨立法人地位：法團可以以自身名義簽訂工程合約、聘請員工、購買保險，甚至入稟法庭，業主無需再逐一簽名。¶¶
· 
· 
強大的法律追討權力：法團有權向欠繳管理費的業主釘契（登記押記令），甚至向土地審裁處申請售樓令。¶¶
· 
· 
財政與程序透明化：條例強制要求定期編製財務報表、審計報告，以及大型工程（超過年預算20%）必須進行公開招標。¶¶
· 
缺點
· 
容易淪為權力鬥爭工具：由於法團掌握龐大的管理費與維修基金（動輒千萬至億元計），常引發不同派別業主、影子管委會或外來勢力的利益爭奪。¶¶
· 
· 
管委會委員法律法律責任重大：管委會委員雖屬義務性質，但若被證明在管理過程中存在欺詐或嚴重疏忽，可能需承擔個人法律責任。¶¶
· 
· 
對一般業主而言條文過於專業：很多業主不熟悉決議通知期、投票權計算（按業權份額而非按人頭），容易程序出錯而招致法律訴訟。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example - 日常運作例子)
· 
大維修招標：某大廈要進行3,000萬港元的翻新工程。¶¶根據第344章附表5，這筆款項遠超大廈每年預算的20%，因此管委會必須通過公開招標程序，並召開業主大會，由全體業主投票選出承辦商，不能由幾位管委會委員私下決定。¶¶
· 
6. 經典司法案例 (Case Law)
在香港物業管理界，有幾個因違反或詮釋第344章而寫入教科書的經典案例：
案例一：Uniland Investment Enterprises Ltd v The Incorporated Owners of Maritime Bay [2006]
· 
爭議核心：公契（DMC）與第344章的衝突。¶¶大廈公契規定某些公用地方的維修費由特定業主負責，但第344章規定全體業主須按業權份額分擔。¶¶
· 
· 
法院裁決：終審法院確立了「法例凌駕公契」的原則。¶¶第344章中有關管委會權力及業主責任的強制性條文，會自動自動取代大廈公契中任何與之抵觸的條款。¶¶
· 
案例二：The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion v Shing Kai Development Ltd
· 
爭議核心：誰擁有「外牆」的業權及維修責任？發展商在公契中保留了外牆的擁有權和使用權（用作打廣告），但當外牆剝落需要維修時，發展商拒絕出資。¶¶
· 
· 
法院裁決：法院會仔細解讀公契字眼。¶¶如果發展商保留了排他性的管轄和使用權，那麼雖然全體業主擁有份額，但發展商必須承擔相應的維修責任。¶¶這促使後來第344章多次修訂，更清晰地界定「公用地方」的定義。¶¶
· 
案例三：The Incorporated Owners of Garden Vista v Fullytech Engineering Ltd (「翠湖花園」天價維修案)
· 
爭議核心：圍標與管委會誠信。¶¶沙田翠湖花園涉及2.6億港元的天價維修工程，事後揭發中介公司、承辦商與法團成員串謀圍標及收受賄款。¶¶
· 
· 
法律啟示：此案雖屬刑事（廉政公署起訴），但它暴露了第344章在監管招標漏洞上的不足，直接推動了政府在隨後（包括近年）對第344章進行全面修訂，收緊大會議決大型工程的法定人數百分比及引入更嚴格的投標機制。¶¶
· 



你提到的「第二章」，在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本中，對應的是「第II部 — 業主立案法團的成立」（Part II - Incorporation of Owners）。¶¶
這是整套條例中最核心的靈魂。¶¶它將原本鬆散、沒有法律地位的「眾多業主」，轉化為一個擁有法律法人地位的實體。¶¶以下為你精準拆解第344章第II部的運作邏輯：
1. 是什麼 (What is it?)
業主立案法團（The Incorporated Owners, 簡稱「法團」或 IO），是由私人大廈全體業主根據第344章第II部法律程序，組成的法定法人團體（Statutory Body Corporate）。¶¶
· 
它就像一家為了管理大廈而成立的「獨立公司」。¶¶
· 
· 
一經註冊，法團便擁有獨立的法律身份（能起訴他人或被起訴），並代表全體業主管理大廈的公用地方。¶¶
· 
2. 原因 (Why - 為什麼要成立法團?)
在沒有成立法團前，大廈的日常管理和決策通常依賴「業主委員會」（業委會）。¶¶但業委會只是大廈公契下的合約組織，不具備獨立法人地位。¶¶這會帶來三大痛點：
· 
合約簽署困境：大廈要聘請電梯維修商，如果沒有法團，合約在法律上必須由全體業主共同簽署，或者由個別業主代表冒著極大個人風險去簽。¶¶
· 
· 
追討管理費困難：業委會很難直接入稟法庭向欠薪、欠管理費的業主興訟。¶¶
· 
· 
無法直接擁有財產：大廈積累的數百萬維修基金，只能存放在管理公司或個別業主聯名戶口，極易發生「捲款潛逃」的風險。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures)
根據第344章第II部（特別是第3、第5、第7及第8條），成立法團有非常嚴謹的法律步驟：
1.合法召集業主大會議：第3條：召集人資格。¶¶
必須由持有不少於5%業權份額的業主擔任召集人；或者經由民政事務局局長或土地審裁處命令下召開。¶¶
2.大會表決與通過決議：第5條：委任管委會。¶¶
召開業主大會（法定人數為業主總數的10%）。¶¶大會須通過兩項核心決議：成立法團，以及選出管理委員會（管委會）委員。¶¶決議須獲過半數票通過。¶¶
3.向土地註冊處遞交申請：第7條：28天時限。¶¶
管委會主席須在會議後28天內，向土地註冊處處長提交申請表（表格1）、會議記錄、聲明書及經律師或民政署核實的證明文件。¶¶
4.註冊成立與刊登憲報：第8條：獲發證書。¶¶
土地註冊處審批無誤後，會發出**「法團註冊證書」**。¶¶自此，法團正式成為法人團體，土地註冊處會將此結果刊登憲報。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
民事法律責任隔離：根據第344章第16條，凡與大廈公用地方有關的權力及職責，均由法團專責行使。¶¶業主如果在大廈跌倒，起訴對象是「法團」，而不是各個小業主。¶¶
· 
· 
更強的資金監管：法團必須根據附表6開設銀行戶口，且所有大額支出必須由管委會指定成員共同簽署，比一般業委會更受法律保障。¶¶
· 
· 
撤換不良物管的法定權力：即使大廈公契規定某物管公司是「終身制」，法團只要在業主大會上根據第344章附表7（過半數業權通過並給予3個月通知），就能合法解僱物管公司。¶¶
· 
缺點
· 
訴訟風險上升：正因為法團是法人，當大廈發生鋁窗墮下傷人、維修工程合約糾紛時，法團很容易被索償。¶¶若法團財政不足支付賠償，全體業主最終仍須按業權份額「夾錢」。¶¶
· 
· 
權力過度集中的風險：部分「小圈子」管委會委員可能長期把持法團，在招標、物管續約上黑箱作業，而普通業主若不團結，很難將其推翻。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example)
· 
解僱發展商指定物管：某新物業入伙5年後，發展商旗下的物管公司連年加管理費且服務極差。¶¶由於公契偏袒發展商，業委會無權解僱它。¶¶於是業主們決定聯署5%業權，根據第344章第II部召開大會，成功成立「業主立案法團」，並在隨後的會議中投票通过解僱該物管，重新公開招標。¶¶
· 
6. 經典司法案例 (Case Law)
案例一：The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion v Shing Kai Development Ltd
· 
法律要點（法人代表權）：此案確立了第344章第16條的威力。¶¶當大廈公用地方（如天台或外牆）出現侵權或業權糾紛時，只有法團有唯一的法定資格代表全體業主進行訴訟，個別業主不能私自代表全體業主打官司。¶¶
· 
案例二：Lau Chun Wing v The Incorporated Owners of Block 4, Nan Fung Sun Chuen [2011] (鰂魚涌南豐新邨案)
· 
爭議核心：成立法團時的授權書（Proxy Form）有效性。¶¶在選舉管委會時，有業主投訴部分由授權書投下的選票不符合第344章附表3的嚴格格式。¶¶
· 
· 
法院裁決：高等法院強調，由於法團成立涉及重大公眾及財政權力，第344章中有關大會投票、授權書填寫及遞交時限的條文是「強制性（Mandatory）」而非「指導性（Directory）」的。¶¶任何程序上的嚴重缺失，都可能導致整個大會決議被法庭宣判無效。¶¶
· 
案例三：The Incorporated Owners of Bayview Mansion v Whampoa Property Management Ltd
· 
爭議核心：法團與舊管理公司交接。¶¶法團成立後終止了舊物管公司的合約，舊物管拒絕交出大廈的建築圖則、會計賬目以及歷年累積的管理費結餘（Sink Fund）。¶¶
· 
· 
法院裁決：法院裁定，根據第344章第II部及相關附表，法團一經成立，便依法承接了大廈管理的管轄權。¶¶舊物管公司只是業主的代理人，必須在合約終止後的法定時間內，將所有屬於大廈的資產及文件移交給新法團，不得扣留。¶¶
· 


你提到的「第三章」，在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本中，對應的是「第3條 — 經業主決議而委任管理委員會」（Section 3 - Appointment of management committee after resolution of owners），這亦是條例第II部（成立法團）的核心條文。¶¶
很多市民會將「第3條」口誤稱為「第三章」，因為它是所有私人大廈由零開始、合法「起義」成立法團的唯一法定起點。¶¶以下為你詳細拆解第3條的運作邏輯：
1. 是什麼 (What is it?)
第344章第3條是賦予業主「自主召開業主大會以成立法團」的法定條文。¶¶它打破了過去必須依賴大廈公契（DMC）或經理人（物管）才能開會的限制，允許達到法定份額的小業主自行擔任「召集人」，依法召開會議並選出管理委員會（管委會），進而向土地註冊處申請註冊為法團。¶¶
2. 原因 (Why - 為什麼需要第3條?)
在香港的舊大廈或新入伙屋苑中，常常遇到以下困境：
· 
物管不合作：現有的物管公司表現差、亂收費，但因為它們是發展商的聯營公司，所以拒絕召開業主大會來討論換物管。¶¶
· 
· 
公契門檻過高：部分早期大廈公契規定，召開大會需要20%甚至30%的業主同意，在街坊互不認識的情況下根本無法達到。¶¶
· 
· 
突破僵局：第3條的出現，就是為了給小業主一條「尚方寶劍」，只要滿足最低的5%業權門檻，就能繞過物管、繞過公契，合法開會。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures)
第3條對如何召開這個具有法律效力的「第一次業主大會」有極其嚴格的程序規定。¶¶只要一步出錯，整個大會的決議就會被法庭宣判無效。¶¶
1.尋找合法召集人：業權份額 ＞= 5%。¶¶
必須由一名或多名合共持有不少於5%業權份額的業主，書面簽署委任其中一人為「召集人」。¶¶
2.發出及張貼會議通告：14天剛性通告期。¶¶
召集人必須在會議舉行前至少14天（不計算會議當日及發出當日），將會議通告親自送達、郵寄或放入每戶信箱，並必須在大廈顯眼處張貼。¶¶
3.大會法定人數與表決：10% 業主出席。¶¶
大會當日，出席的業主（親自或委派代表）必須達到全體業主的10%（法定人數）。¶¶大會須以**過半數多數票（>50%業權份額）**通過成立法團及選出管委會委員。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
反客為主：小業主不需要求物管公司幫忙，自己就能合法啟動大廈管治的新一頁。¶¶
· 
· 
法律強制性：第3條的權力凌駕於大廈公契。¶¶即使公契說「不可成立法團」，第3條也直接令該公契條款失效。¶¶
· 
缺點
· 
程序極度吹毛求疵：因為是業主自發，召集人通常不是法律專家。¶¶反對成立法團的勢力（如不良物管、發展商或反對派業主）經常會聘請律師，用放大鏡檢查有沒有漏發某個單位的通告，藉此推翻大會結果。¶¶
· 
· 
「5%」容易被濫用：任何一派只要籌到5%業權就可以不斷召開大會，若大廈內部派系林立，大廈會陷入沒完沒了的開會和爭拗中。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example)
· 
某幢位於深水埗的40年單幢式舊樓，一直沒有組織，外牆石屎剝落被屋宇署發出維修令。¶¶由於沒有法團，大廈無法申請政府的「樓宇更新大行動」資助。¶¶幾位熱心業主合共持有8%的業權份額，他們根據第344章第3條，自己填寫表格擔任召集人，逐家逐戶拍門發通告，最終成功召開業主大會，通過成立法團，順利領取政府資助並完成維修。¶¶
· 
6. 經典司法案例 (Case Law)
第3條是土地審裁處（Lands Tribunal）最常處理的條文，有幾個經典案例確立了開會的「遊戲規則」：
案例一：Lau Chun Wing v The Incorporated Owners of Block 4, Nan Fung Sun Chuen [2011]
· 
爭議核心：根據第3條召開會議時，授權書（Proxy）及投票權的計算。¶¶有業主挑戰大會上某些業主遞交的授權書簽名不符，或遞交時間遲了。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭強調，第3條及相關附表中有關「14天通知期」和「授權書必須在會議前48小時遞交」的規定是強制性（Mandatory）的。¶¶任何違反這些時間節點的選票都必須作廢。¶¶
· 
案例二：Lee Cheung Wing v The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion
· 
爭議核心：召集人有沒有盡責通知「所有人」？反對派業主指控召集人故意不把會議通告發給支持現任物管的某些大業主，或張貼地方不夠顯眼。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭指出，第3條要求的「送達每位業主」和「張貼於大廈顯眼處」必須達到實質的公眾知情標準。¶¶如果證明召集人有惡意遺漏或隱瞞，即使大會夠人數通過，法庭亦會宣判該次大會及隨後成立的法團無效（Void）。¶¶
· 
案例三：The Incorporated Owners of Broadview Court v Deson Development Ltd
· 
爭議核心：業權份額（Undivided Shares）的計算。¶¶大廈發展商持有地庫停車場的大量業權，在根據第3條計算「5%召集權」或「10%法定人數」時，停車場的業權是否計算在內？
· 
· 
法院裁決：除非公契有極其特殊且合法的豁免，否則第3條所指的「業主」和「業權」，是以土地註冊處登記的全體不分割業權份額為準。¶¶不論是住宅、商舖還是車位業主，只要持有份額，均享有第3條下的召集權與投票權。¶¶
· 


你提到的「第四章」，在香港《建築物管理條例》（第344章）的法律文本中，對應的是「第4條 — 經民政事務局局長或土地審裁處命令而委任管理委員會」，或是指條例中關於「選出及委任管理委員會（管委會）委員」的法定機制（主要由第3、3A、4條及附表2、附表3共同規管）。¶¶
管理委員會（管委會）是法團的執行核心（相當於公司的董事局）。¶¶以下為你精準拆解「委任管委會委員」的法理與運作：
1. 是什麼 (What is it?)
這是指大廈業主依法選出並委任個別業主成為管委會委員（包括主席、副主席、秘書、司庫等）的法定機制。¶¶
· 
第344章第4條：屬於一條「救亡條文」。¶¶當大廈業主因嚴重分裂或不合作，無法按常規（第3條的5%業主聯署）成功召開大會選出委員時，擁有不少於20%業權的業主，可向土地審裁處（或民政局局長）申請，由法庭命令強制召開大會並委任管委會委員。¶¶
· 
2. 原因 (Why - 為什麼需要這個委任機制?)
· 
大廈管治需要「龍頭」：法團是一個法人，但它需要實體的人來簽字、開支票、監管物管公司和跟進維修。¶¶管委會委員就是法團的法定代理人。¶¶
· 
· 
第4條防僵局機制：如果大廈被某些勢力（如持有大份額的惡劣發展商、或是黑箱作業的舊管理層）把持，普通小業主根本無法湊齊人手開會。¶¶第4條引入了司法介入機制，由法官做主，強制打破大廈管治的死局。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures)
在常規或法庭命令下，選出及委任管委會委員有極其嚴格的剛性程序：
1.候選人資格審查：確認參選資格。¶¶
候選人必須是該大廈的業主（若是公司業主可委派代表）。¶¶根據附表2，候選人不能是未獲解除破產產的人，或在過去5年內曾犯涉及欺詐的罪行。¶¶
2.大會投票差額選舉：附表2人數限制。¶¶
在業主大會上，根據大廈單位的數目，必須選出法定人數的委員（例如：不超過50個單位的樓宇，委員人數不得少於3人）。¶¶大會必須先選出委員，再在委員中選出主席、秘書及司庫。¶¶
3.簽署保證書與登記：21天內遞交。¶¶
獲選的委員必須在獲選後21天內，向土地註冊處提交一份由本人簽署的保證書（表明自己符合資格且無破產/刑事紀錄），否則其委任即告失效。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
法定授權，權責分明：委員一經合法委任，對外代表法團簽署的合約便具有絕對法律效力，大廈運作得以正常化。¶¶
· 
· 
司法保障（針對第4條）：透過法庭命令強制委任，能有效對付「惡霸業主」或拒絕交出權力的舊勢力。¶¶
· 
缺點
· 
權力容易被濫用（「萬年主席」）：有些委員當選後，利用業主散漫的心理，長期把持職位，甚至在大維修中輸送利益。¶¶
· 
· 
義務性質但責任巨大：委員通常是無償的街坊，但根據第344章，如果他們在管理中涉及嚴重疏忽（如大廈外牆傷人而法團沒有買足保險），委員可能要承擔個人民事法律責任，這導致很多明理的業主不願參選。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example)
· 
法庭命令破僵局：某幢位於土瓜灣的舊樓，大廈大業主（持有30%業權並把持舊管委會）連續三年拒絕召開週年大會改選委員，任由大廈公共設施失修。¶¶其餘的小業主聯署了25%的業權，根據第344章第4條入稟土地審裁處。¶¶法官審視證據後，發出強制命令，指定某月某日必須召開業主大會改選管委會，該大業主無法再逃避，最終小業主成功選出新的管委會委員。¶¶
· 
6. 經典司法案例 (Case Law)
案例一：The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion v Shing Kai Development Ltd
· 
法律要點（委員的代理權）：此案明確指出，只有經合法程序委任的管委會委員，其簽字才代表法團。¶¶如果選舉程序出錯，該委員對外簽署的招標合約可能會被宣判無效，承辦商有權向法團或委員個人索償。¶¶
· 
案例二：Chan Yip Wah v The Incorporated Owners of Ying Fai Court [2018]
· 
爭議核心（21天保證書的剛性時限）：幾名業主在業主大會上高票當選為管委會委員，但秘書在處理文件時疏忽，導致這幾名委員在當選後的第25天才向土地註冊處遞交資格保證書。¶¶反對派業主隨即入稟挑戰其委員身份。¶¶
· 
· 
法院裁決：土地審裁處嚴格執行第344章附表2的規定，裁定「21天內遞交保證書」是剛性法律時限（Strict Statutory Deadline）。¶¶由於逾期遞交，這幾名委員的委任自動失效，大廈必須重新開會選舉。¶¶
· 
案例三：The Incorporated Owners of Montane Mansion v Kwan Shiu Kwong (太古城鰂魚涌巨型屋苑案)
· 
爭議核心（撤換委員的程序）：管委會主席表現不理想，部分業主想在週年大會前「罷免」該主席並委任新委員，但主席拒絕將「罷免主席」列入大會議程。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭裁定，根據第344章，業主大會是法團的最高權力機構。¶¶如果業主已依足程序（如5%業主反對並要求加入議程），管委會或主席無權篩選或拒絕該議程。¶¶若主席強行拒絕，業主可根據條例向土地審裁處申請強制改選委任。¶¶
· 


你提到的「第五章」，在香港《建築物管理條例》（第344章）的法律文本與實務語境中，對應的是「第5條 — 經業主大會決議委任管委會」，並全面引導至條例的核心骨幹 —— 「管理委員會」（Management Committee，簡稱管委會）的日常法定職能、權力與規管（主要由條例第II部、第III部及附表2、附表4、附表11共同約束）。¶¶
管委會是大廈法團的「大腦與雙手」。¶¶以下為你全面拆解管委會的法理架構：
1. 是什麼 (What is it?)
管理委員會（管委會）是由業主大會依法選出、由若干名業主（或其代表）組成的法團執行機關。¶¶
· 
角色定位：如果把「法團（全體業主）」比喻為公司的「股東大會」，那麼「管委會」就是這家公司的「董事局」。¶¶
· 
· 
它代表法團處理大廈的所有日常管理事務，對外簽署合約，對內執行業主大會的決議。¶¶
· 
2. 原因 (Why - 為什麼需要管委會?)
· 
日常決策的需要：大廈每天都有大大小小的事務（例如：大閘損壞、更換保安、清潔投訴、水喉漏水）。¶¶我們不可能每發生一件事，就召開一次需要10%業主出席的全體業主大會。¶¶
· 
· 
法定代理人：法團是一個法律上的虛擬法人，它必須依賴一班具體的、有法定身份的人（管委會委員）來簽署支票、簽訂服務合約，大廈才能正常運作。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures - 管委會如何合法開會決議?)
管委會本身的運作、開會和決策，受到第344章附表2（管委會的組成及程序）極嚴格的法定程序規管，絕非主席一人說了算：
1.發出管委會會議通告：附表2第8條。¶¶
秘書必須在會議舉行日期至少7天前，將開會通告連同議程，親自送達、郵寄給每位委員，並張貼在大廈顯眼處。¶¶
2.滿足法定人數與表決：過半數委員出席。¶¶
管委會會議的法定人數為委員總數的50%（取其整數，如9位委員需5人出席）。¶¶決議須在達到法定人數下，由出席委員以過半數多數票（>50%）通過。¶¶
3.編製及公布會議記錄：28天內張貼。¶¶
在會議後28天內，秘書必須編製會議記錄，由主持該會議的主席簽署，並必須張貼在大廈顯眼處至少連續7天，供所有業主查閱。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
提升管理效率：日常運作（如金額較小的緊急維修、物管日常監督）可由管委會快速開會決定，無需動輒召集全體業主。¶¶
· 
· 
緊密監督物管公司：管委會作為業主代表，能直接查核物管公司的每月財務報表，監督保安與清潔的服務質素。¶¶
· 
缺點
· 
黑箱作業與利益輸送風險：若普通業主冷漠，管委會很容易變成「小圈子利益集團」，在採購合約、小規模工程（未達20%預算無需大會表決者）中私相授受。¶¶
· 
· 
極易陷入人事內耗：委員之間若分屬不同派系，管委會會議往往變成對罵、拍檯的戰場，導致大廈管理完全停擺。¶¶
· 
· 
委員的個人民事法律責任：雖然管委會是代法團行事，但若委員涉及嚴重疏忽或蓄意違法（例如明知大廈升降機有即時危險而不修理，導致傷亡），委員個人可能被民事索償或刑事起訴。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example - 日常權限邊界)
· 
水缸清洗決策：大廈食水缸需要每半年清洗一次，費用為港幣 $8,000 元。¶¶由於這筆金額屬於日常管理開支，且遠低於大廈年預算的 20%，管委會可以直接在管委會會議上投票通過並簽約執行，不需召開全體業主大會。¶¶但如果是 $2,000,000 元的外牆大維修，管委會便無權決定，必須交由全體業主大會表決。¶¶
· 
6. 經典司法案例 (Case Law)
案例一：The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion v Shing Kai Development Ltd
· 
法律要點（管委會的集體性）：此案重申，管委會的權力屬於「集體（Collective Body）」，而非屬於主席個人。¶¶主席在未經管委會正式開會並通過決議的情況下，私自對外簽署的合約或做出的法律承諾，對法團沒有約束力，主席個人須承擔法律後果。¶¶
· 
案例二：Chan Yip Wah v The Incorporated Owners of Ying Fai Court [2018]
· 
爭議核心（開會程序的剛性）：某一屆管委會為了趕及在財政年度底前通過新一年的保險續保，在通知期只有 5 天（法例要求 7 天）的情況下召開了管委會會議並通過決議。¶¶隨後被敵對派別業主入稟挑戰。¶¶
· 
· 
法院裁決：土地審裁處裁定，第344章附表2中關於「7天會議通知期」的規定是強制性（Mandatory）的。¶¶由於程序違法，該次會議通過的所有決議一律無效（Void），法團必須重新依足程序開會。¶¶
· 
案例三：The Incorporated Owners of Dragon View v Golden Shield Property Management Ltd
· 
爭議核心（利益衝突申報）：一名管委會委員本身是一家工程公司的股東，而該工程公司參與了大廈大堂翻新工程的投標。¶¶該委員參與了管委會的評標討論，但沒有在會議上記錄申報。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭強調，根據第344章第22條及附表2，管委會委員對全體業主負有受託人責任（Fiduciary Duty）。¶¶委員在處理法團事務時若涉及個人利益，必須即時、全面申報，並退出投票與討論。¶¶未能履行此責任者，法庭可宣告該合約無效，且有關委員須向法團賠償損失。¶¶
· 


你提到的「第六章」，在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本中，對應的是「第6條 — 由民政事務局局長或土地審裁處處長命令召開的業主大會」；而在實務運作和市民口語中，大家更常將規管「管理委員會會議」（Management Committee Meetings）的法律條文（即第344章附表2第8至11條）統稱為相關章節。¶¶
管理委員會會議（簡稱管委會會議）是大廈日常行政的最高決策會。¶¶以下為你全面拆解其法理與運作邏輯：
1. 是什麼 (What is it?)
管理委員會會議是指由已選出的管委會委員（主席、秘書、司庫及各委員）定期召開的法定行政會議。¶¶
· 
本質：它不是全體業主大會，而是法團「董事局」的內部決策會議。¶¶
· 
· 
功能：用來審批日常開支、監督物管公司工作、處理業主投訴，以及籌備全體業主大會。¶¶雖然是一班委員開會，但普通業主有權列席旁聽。¶¶
· 
2. 原因 (Why - 為什麼需要它?)
· 
維持大廈日常運作：大廈運作不能停頓（如屋苑水喉爆裂、升降機急需緊急維修、聘請臨時保安）。¶¶管委會會議提供了合法、高效的常態化決策平台。¶¶
· 
· 
建立財政與行政防線：根據第344章，物管公司通常只有執行權，沒有最終財政審批權。¶¶物管公司必須透過管委會會議，向委員匯報財政狀況並取得撥款授權，防止物管公司「全權獨攬」或濫用資金。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures)
管委會會議的召開和表決極容易引起法律訴訟，因此第344章附表2對其程序有鋼鐵般的硬性規定：
1.發出會議通告與議程：附表2第8條。¶¶
秘書必須在會議舉行日期至少7天前，將開會通告、時間、地點及議程，親自送達或郵寄給每位委員，並必須張貼在大廈顯眼處讓全體業主知悉。¶¶
2.確認法定人數與進行表決：委員總數之50%。¶¶
開會時必須滿足法定人數（即委員總數的50%，如總共8位委員，必須有4人出席）。¶¶所有議案須由出席委員以**過半數多數票（>50%）**表決通過。¶¶若票數均等，主席可投決定性一票。¶¶
3.簽署及張貼會議記錄：28天內限期。¶¶
秘書必須在會議後28天內編製會議記錄，由主持該會議的主席簽署確認，並必須張貼在大廈顯眼處至少連續7天供所有業主查閱。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
高效靈活：比起召開需要10%業主出席的全體大會，管委會會議只需幾位委員出席，能快速應對大廈的突發公共問題。¶¶
· 
· 
高透明度（法例保障）：條例規定會議記錄必須公開張貼，且普通業主依法可以列席旁聽，有效保障業主的知情權。¶¶
· 
缺點
· 
容易流於「小圈子」惡意操作：若普通業主不關心，個別派系的委員可能在會上「夾埋」通過一些表面合法、實際傾斜特定承辦商的小型工程合約（未達年預算20%無需大會通過）。¶¶
· 
· 
程序性陷阱極多：由於委員多為義務性質的街坊，常因漏發通告、算錯法定人數或開會逾期張貼記錄，被敵對派別抓住痛腳入稟控告，導致會議決議作廢。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example)
· 
緊急更換地下泵房水喉：大廈食水喉突發生鏽滲漏，物管公司報價更換費用為港幣 $45,000 元。¶¶由於金額並未超過大廈每年預算的20%，管委會主席指示秘書提早7天發出會議通告。¶¶開會當日，7位委員中有4位出席（滿足50%法定人數），會議以3票贊成、1票反對通過撥款。¶¶此決議完全合法，物管隨即可以動工，秘書於10天後將會議記錄張貼於大堂。¶¶
· 
6. 經典司法案例 (Case Law)
土地審裁處（Lands Tribunal）有大量關於管委會會議程序出錯而導致決議無效的經典判例：
案例一：Chan Yip Wah v The Incorporated Owners of Ying Fai Court [2018]
· 
爭議核心：會議通告期不足。¶¶秘書在星期一發出通告，定於同星期的星期六召開管委會會議。¶¶反對派業主投訴扣除發信日和開會日後，實際上只有4天淨通告期，違反了法例規定的7天。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭重申，第344章附表2中關於「7天前發出通告」的規定是強制性（Mandatory）的「淨天數」（Clear Days）。¶¶由於通告期不足，該次管委會會議上通過的所有決議（包括一份物管續約合同）全數被判無效（Void）。¶¶
· 
案例二：The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion v Shing Kai Development Ltd
· 
爭議核心：主席的個人權力邊界。¶¶管委會主席在未經召開管委會會議的情況下，私自簽字同意豁免某商舖業主繳交部分大廈公用地方的維修費。¶¶
· 
· 
法院裁決：終審法院確立原則，主席個人並非「法團」本身，其權力必須經由合法的管委會會議集體授權。¶¶任何未經法定人數出席並投票通過的個人承諾，對法團均無法律約束力，主席個人可能要面對業主的追討。¶¶
· 
案例三：Kwok Sai Suk v The Incorporated Owners of Yee Fung Garden
· 
爭議核心：法定人數的計算。¶¶某大廈管委會原本有9名委員，後來有3人相繼辭職。¶¶在一次管委會會議上，有3名委員出席並通過了更換保安公司的決議。¶¶有業主挑戰開會人數不足。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭澄清，計算管委會會議的50%法定人數時，基數應以「原本選出的委員總數（即9人）」為準，而非剩餘的委員人數。¶¶因此，9人的50%（取整數）必須有5人出席才合法。¶¶當時僅3人出席屬於人數不足，該次會議及通過的保安公司合約被判無效。¶¶
· 
在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本中，「第7條」指的是「法團的註冊」；而你提到的「第七章 — 填補管理委員會的職位空缺」，在法律條文與大廈管理實務中，實指第344章附表2第6及第6A條 —— 關於管理委員會（管委會）委員及主要官職（主席、副主席、秘書、司庫）出現空缺時的填補機制。¶¶
管委會委員若因搬遷、辭職或離世而出現空缺，若不及時填補，會直接導致管委會因「人數不足」而癱瘓。¶¶以下為你全面拆解此機部的運作：
1. 是什麼 (What is it?)
這是指大廈管委會委員或主要官職（主席、秘書等），在兩屆週年業主大會之間，因各種法定原因（如辭職、喪失業主資格、破產、連續缺席等）出現職位空缺時，依法進行補選或臨時委任的法律機制。¶¶
2. 原因 (Why - 為什麼需要這個機制?)
· 
維持大廈「大腦」運作：如果大廈秘書或司庫突然辭職，大廈的會議通告沒人發、支票沒人簽，整個法團就會陷入行政癱瘓。¶¶
· 
· 
防止法定人數不足：管委會開會必須有50%的委員出席。¶¶如果多名委員相繼離職而不作填補，管委會可能永遠無法湊齊人數開會，大廈管理便會死鎖。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures)
根據第344章附表2第6條及第6A條，填補空缺的方法依職位不同而有嚴格的分流程序：
方法 A：填補「普通委員」空缺
常規下有兩種做法：
· 
由管委會自行委任（最常用）：管委會可在管委會會議上，投票選出另一名合資格的業主填補該空缺，直至下一屆週年大會為止。¶¶
· 
· 
由業主大會補選：召開全體業主大會，由業主投票選出新委員。¶¶
· 
方法 B：填補「主要官職」（如主席、秘書、司庫）空缺
程序非常嚴格，必須在指定時限內完成：
1.臨時召開管委會會議：21天剛性時限。¶¶
當主要官職（例如主席）出現空缺，秘書（或由其餘委員推舉的一名委員）必須在21天內召開管委會會議。¶¶
2.委任臨時職位：其餘委員互選。¶¶
在該會議上，出席的委員須在他們當中（或在其他普通委員中），選出一人填補該官職，直至下一屆業主大會。¶¶
3.召開補選大會或留待週年大會：大會最終確立。¶¶
如果管委會選擇不在內部互選，則必須盡快召開全體業主大會，由全體業主重新投票選出新的主席。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
靈活救亡：允許管委會內部先行委任或互選，避免了每當有人辭職就要花費數萬元、動用10%業主召開全體大會的行政成本。¶¶
· 
· 
確保行政連續性：能在21天內迅速補上關鍵簽字人（如司庫），確保物管員工出糧、電費支付等日常財政不受影響。¶¶
· 
缺點
· 
可能淪為「小圈子」安插親信的漏洞：由於允許管委會內部自行委任普通委員，在派系鬥爭激烈的大廈中，多數派可能會趁機安插「自己人」入局，排擠少數派。¶¶
· 
· 
程序繁複、極易出錯：街坊委員通常不清楚「21天內必須開會填補」的死線，一旦逾期，該空缺的填補便屬違法。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example)
· 
某大廈的管委會主席因賣樓搬走，自動喪失了業主資格及主席職位。¶¶秘書得知後，立即安排在14天后召開管委會會議（符合21天內的要求）。¶¶開會當天，其餘5位委員一致同意，推舉原來的司庫兼任臨時主席，並同時在會上委任了另一名熱心街坊陳先生填補因司庫變更或委員減少產生的空缺。¶¶整個程序依足附表2進行，完全合法。¶¶
· 
6. 經典司法案例 (Case Law)
案例一：Kwok Sai Suk v The Incorporated Owners of Yee Fung Garden
· 
爭議核心（空缺後的法定人數基數）：管委會原本有9人，其中3人辭職。¶¶剩餘的6人沒有在21天內填補空缺，並在隨後的會議中以3人出席通過了合約。¶¶反對派業主指控其開會人數不足。¶¶
· 
· 
法院裁決：土地審裁處裁定，只要空缺未依法填補，計算開會法定人數（50%）的基數依然是原本選出的總人數（即9人）。¶¶剩餘的委员沒有及時啟動補選程序，導致會議人數不足（3人少於5人），其後通過的所有決議全部作廢。¶¶
· 
案例二：The Incorporated Owners of Montane Mansion v Kwan Shiu Kwong
· 
爭議核心（非自願空缺的認定）：管委會秘書因被投訴管理不善，在一次業主大會上被小業主投票罷免。¶¶被罷免後的職位空缺，管委會主席堅稱可由管委會內部私下委任親信填補。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭澄清，如果是因業主大會主動罷免而產生的空缺，為了尊重最高權力機構（業主大會）的意願，除非大會授權，否則管委會不應私下安排被罷免派系的反對者入局，最妥當的做法是由該次大會或隨後的補選大會即場由業主選出接替人。¶¶
· 
案例三：Chan Yip Wah v The Incorporated Owners of Ying Fai Court [2018]
· 
爭議核心（21天死線的剛性）：大廈司庫（掌管財政簽字權）因病辭職，秘書在第25天才召開管委會會議補選新司庫。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭重申，第344章附表2中關於主要官職空缺「必須在21天內召開會議填補」的字眼是強制性的（Mandatory）。¶¶由於超出了4天，該會議選出的新司庫身份無效，其後簽署的支票亦遭到銀行質疑，大廈被迫重新啟動補選程序。¶¶
· 
在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本中，「第8條」規範的是法團的註冊。¶¶而你提到的「第八章 — 法團業主大會」，在大廈管理法律與實務中，是指規管「業主大會 / 全體業主大會」（General Meeting of the Corporation）的法定機制，其核心條文主要由第344章第14條、第18條以及附表3（法團會議的程序）共同約束。¶¶
業主大會是法團的最高權力機構（相當於上市公司的「股東週年大會」）。¶¶以下為你全面拆解其法律架構：
1. 是什麼 (What is it?)
法團業主大會是指由法團全體業主共同參與、具有法定法律效力的最高決策會議。¶¶它主要分為兩類：
· 
週年業主大會（AGM）：法團每年必須召開一次，用作審批財政預算、審計報告、改選或罷免管委會委員。¶¶
· 
· 
特別業主大會（EGM）：在遇到突發或重大事件（如進行數千萬港元的大維修、解僱物管公司等）時，由主席召開或由小業主聯署強制召開。¶¶
· 
2. 原因 (Why - 為什麼需要它?)
· 
終極主權在業主：管委會（董事局）雖然管理日常事務，但不能擁有絕對權力。¶¶涉及大廈命脈的重大決策（例如動用大筆維修基金），必須交由全體業主在大會上「民主表決」，貫徹少數服從多數的原則。¶¶
· 
· 
制衡管委會：業主大會提供了合法渠道，讓普通業主可以查核管委會的會計賬目，並在委員表現差劣時，透過投票將其罷免。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures)
業主大會是法律訴訟的「超級重災區」。¶¶第344章附表3對大會的召開、通知及投票，有着極度苛刻且剛性的程序規定：
1.合法發起會議：AGM每年1次 / 5%業主聯署EGM。¶¶
週年大會由管委會主席定期發起；特別大會可由主席發起，或由不少於5%業主份額的業主聯署要求，主席收到聯署後必須在14天內發出大會通告，並在28天內舉行會議。¶¶
2.發出及張貼大會通告：14天淨通告期。¶¶
秘書必須在會議舉行日期至少14天前（扣除發信日和開會日），將通告（連同議程和擬決議案）送達每位業主，並必須在大廈顯眼處張貼。¶¶
3.處理授權書（Proxy）：48小時截止死線。¶¶
未能出席的業主可填寫法定格式的授權書委派代表。¶¶授權書必須在開會前至少48小時送達管委會主席（新法例修訂引入了更嚴格的防偽與核實程序）。¶¶
4.確認法定人數與投票：10%人數 / 過半數票表決。¶¶
常規大會的法定人數為全體業主的10%（涉及特定大維修議案等可能提升）。¶¶所有決議案（除非法例另有規定，如修改大廈用途需要100%）須獲出席大會的業主以**過半數多數票（>50%業權份額）**通過。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
最高法律授權：業主大會通過的決議，對全體業主（包括投反對票或未出席的業主）均具有絕對的法律約束力。¶¶
· 
· 
推動重大工程的唯一途徑：只有透過大會，大廈才能合法集資進行大維修，或合法終止公契中表現惡劣的「老牌物管」。¶¶
· 
缺點
· 
極易被「假授權書」滲透（圍標溫床）：過去很多大型大維修案中，不法集團會透過威逼利誘、甚至偽造手段收集大量長者或空置單位的授權書，在開會時以「種票」方式強行通過天價工程。¶¶
· 
· 
容易演變成對罵戰場：大會人數眾多、利益各異，若秩序管理不善，往往流於無意義的爭吵、拍檯，甚至因混亂而被迫腰斬。¶¶
· 
· 
組織成本高昂：租用禮堂、聘請法律顧問、印發過百頁招標文件及通告，每次開會都耗費大量法團資金。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example)
· 
某大廈管委會計劃更換全屋苑的消防系統，報價 500 萬港元。¶¶由於金額遠超年預算的 20%，管委會主席依足附表3，提早 14 天發出業主大會通告。¶¶開會當晚，大廈 300 戶中有 45 戶出席（達 15%，高於 10% 的法定人數）。¶¶大會上，業主對三個標書進行辯論，最終以 65% 的業權份額（計及親自出席及合法授權書）通過選用 A 承辦商。¶¶此項決議完全合法，全體 300 戶均須依法按比例分擔費用。¶¶
· 
6. 經典司法案例 (Case Law)
案例一：Lau Chun Wing v The Incorporated Owners of Block 4, Nan Fung Sun Chuen [2011] (南豐新邨案)
· 
爭議核心：大會授權書的遞交死線與核實。¶¶反對派業主指控管委會主席在收到授權書後，沒有嚴格執行「會議前 48 小時」的死線，容許個別遲交的授權書進場投票，影響了改選結果。¶¶
· 
· 
法院裁決：高等法院重申，第344章附表3關於大會的所有程序條文均屬強制性（Mandatory）。¶¶逾期遞交的授權書一律等同廢紙，主席無權酌情接納。¶¶該次大會的所有選舉結果被判無效。¶¶
· 
案例二：The Incorporated Owners of Broadview Court v Deson Development Ltd
· 
爭議核心：計算大會「法定人數」和「過半數投票」時，車位或商舖的業權份額是否與住宅等同？
· 
· 
法院裁決：法庭裁定，第344章下業主大會的投票與人數計算，完全與大廈公契登記的「不分割業權份額（Undivided Shares）」掛鉤，而非按「人頭」計算。¶¶如果一個發展商持有一個巨型地庫停車場，其持有的業權份額大，大會就必須依足比例計算其投票權及出席份額。¶¶
· 
案例三：The Incorporated Owners of Garden Vista v Fullytech Engineering Ltd (翠湖花園天價維修案之延伸)
· 
爭議核心：業主大會決議若涉及黑箱作業和利益輸送，普通業主可否推翻？
· 
· 
法律啟示：雖然此案核心是刑事圍標罪行，但在民事法理上，法庭確立了如果證明業主大會在召開過程中存在欺詐、刻意隱瞞關鍵工程資料或管委會委員收受利益引導投票，土地審裁處有權頒令撤銷該次業主大會的所有決議，令不合法的天價工程合同即時失效。¶¶
· 
💡 2024-2025年最新法例修訂貼士：
鑑於近年圍標案頻發，香港政府近期已對第344章作出重大修訂（俗稱大廈管理新法例）。¶¶新修訂進一步提高了大型維修工程在業主大會上的法定人數門檻（由原來的10%大幅調高至50%或需親自出席的一定百分比），並引入了更嚴格的「授權書核實機制」，以防止不法集團利用灰色地帶操控法團業主大會。¶¶


在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本中，「第9條」規範的是法團註冊後的效力。¶¶而你提到的「第九章 — 法團的財務安排」，在法例與大廈管理實務中，是指規管「法團的款項、賬目、審計及財務安排」的法定機制。¶¶
這套財務架構主要由第344章第20、20A、21、27條以及附表5（關於大額採購招標）、附表6（關於賬目及審計）共同約束，被視為保護大廈「錢罌」的法律防火牆。¶¶以下為你全面拆解：
1. 是什麼 (What is it?)
這是第344章中專門規管法團如何收錢、存錢、撥款、記賬、招標以及進行審計的剛性法律框架。¶¶它規定法團必須設立管理基金（日常開支）及特別基金（大維修儲備），並強制要求管委會定期公開財務報表，接受業主與專業核數師的監督。¶¶
2. 原因 (Why - 為什麼需要它?)
· 
斷絕「黑箱作業」與利益輸送：私人屋苑的管理費和維修基金動輒數百萬、甚至數億元計，極易成為不法分子眼中的肥肉。¶¶
· 
· 
防止物管或管委會獨攬財權：在法例出台前，常有物管公司自行決定大筆支出，甚至在法團不知情下將資金轉走。¶¶第344章第IX部（實務上的財務條文）就是要將財政權力關進法律的籠子裡。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures)
第344章對法團財務的日常操作與大型採購，規定了鋼鐵般的法定程序：
A. 銀行戶口的開設與管理（條例第20條及附表6）
· 
專戶專款：法團必須以法團名義，在銀行開設獨立的銀行戶口。¶¶
· 
· 
基金分流：必須設立「管理基金」（應付日常保安、清潔、水電）及「特別基金」（即維修基金，專款專用於大維修或緊急大型工程）。¶¶
· 
B. 大型採購與招標程序（條例第20A條及附表5）
當大廈需要購買服務或進行工程，金額一旦達到特定門檻，必須執行以下嚴格程序：
1.強制公開招標：招標死線（超過 $10,000 或年預算 20%）。¶¶
凡任何供應品、服務或工程的價值超過港幣 $10,000 元，或超過法團每年預算總額的 20%，管委會必須依法進行公開招標，不得私下委任。¶¶
2.召開業主大會通過：大會表決（僅限超過年預算 20% 之工程）。¶¶
如果該筆採購金額超過法團每年預算總額的 20%，即使招標完成，管委會亦無權簽約，必須召開全體業主大會，由業主投票表決接受哪一份標書。¶¶
3.財務公開與專業審計：每3個月張貼 / 每年審計。¶¶
司庫必須在每3個月內，編製收支表並張貼在大廈顯眼處至少連續7天。¶¶每年必須聘請**註冊執業核數師（CPA）**審計賬目，並提交予週年業主大會審批。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
資金安全度極高：強制專戶管理及多簽核機制（通常須主席、司庫等多人聯名簽署），把物管公司或單一委員捲款潛逃的風險降到最低。¶¶
· 
· 
財政高度透明：每3個月一次的收支張貼與年度審計，讓每一位小業主都能查閱大廈的「每一分錢去了哪裡」。¶¶
· 
缺點
· 
行政效率被削弱：由於 $10,000 元以上的採購就要招標，導致一些日常的中型緊急維修（如更換局部外牆水喉，報價 $15,000）無法特事特辦，必須乾等招標程序完成，易造成延誤。¶¶
· 
· 
程序出錯代價高昂：若管委會因一時疏忽，未就一筆超過 20% 預算的工程召開大會表決，該合約在法律上是完全無效的，承辦商有權停工並向法團索償，法團與業主將陷入巨大財政泥潭。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example)
· 
某中型大廈的每年總預算（管理費收入）為 100 萬港元。¶¶今年大廈升降機需要進行鋼纜大修，報價為 25 萬港元。¶¶
· 
2. 
分析：25 萬已佔年預算的 25%（高於 20% 的法定門檻）。¶¶
2. 
2. 
正確程序：管委會不能自行拍板。¶¶他們必須先登報公開招標，收集標書後，再提早 14 天發出通告召開全體業主大會，由出席大會的業主投票選出承辦商。¶¶若管委會私自簽約，即屬違反第344章第20A條。¶¶
2. 
6. 經典司法案例 (Case Law)
案例一：The Incorporated Owners of Garden Vista v Fullytech Engineering Ltd (「翠湖花園」2.6億天價維修案)
· 
爭議核心：招標程序透明度與圍標。¶¶此案中，不法分子透過操縱招標程序、隱瞞真實估價，引導業主大會通過了巨額工程。¶¶
· 
· 
法律啟示：此案促使法庭和政府重申，第344章第20A條及附表5的招標條文，核心精神在於確保公平、公正與全體業主的知情權。¶¶若招標過程中存在串謀詐騙、重大資訊隱瞞，即使大會投票通過，土地審裁處亦有權宣告該財務決議與工程合約無效。¶¶
· 
案例二：The Incorporated Owners of One May Road v Chime Corporation Ltd [2002]
· 
爭議核心（違反 20% 招標條文的後果）：管委會未經公開招標，亦未召開業主大會，便私下與一家顧問公司簽署了一份價值遠超屋苑年預算 20% 的大型維修顧問合約。¶¶隨後有大業主入稟挑戰合約的合法性。¶¶
· 
· 
法院裁決：終審法院作出終極裁決，明確指出第344章第20A條中關於招標與大會表決的規定是「強制性（Mandatory）」的。¶¶管委會違反此條文所簽訂的合約在法律上是「無效及不能強制執行（Void and Unenforceable）」的。¶¶法團無需（亦不能）向該顧問公司支付任何費用，這給所有不依足財政程序的法團敲響了警鐘。¶¶
· 
案例三：The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion v Shing Kai Development Ltd (延伸)
· 
爭議核心（特別基金的專款專用）：管委會因為日常管理基金入不敷支，私自從大廈的「特別基金（維修儲備）」中提取了 20 萬元用作支付日常的保安員薪金及電費。¶¶
· 
· 
法院裁決：法庭裁定此舉違反了第344章第20條。¶¶條例明確規定特別基金（Special Fund）只能專款專用於大廈的資本性財產更換、大維修或土地審裁處命令的開支。¶¶管委會無權擅自更改資金用途，否則相關委員須承擔違反受託人責任（Breach of Fiduciary Duty）的民事法律責任。¶¶
· 


在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本中，並沒有一個獨立命名為「第十章」的章節（因為第344章是以「部 Parts」和「條 Sections」來編排，第10條規範的是法團的職能）。¶¶
然而，你提到的「第十章 — 法團的採購安排」，在物業管理實務與大廈管理法律中，是指規管「法團及管委會如何進行物料、服務及工程採購（Procurement Code of Practice）」的法定機制。¶¶
這套機制的核心在於條例第20A條（供應品、服務或工程的採購），並配合附表5（採購程序）以及民政事務總署頒布的《建築物管理條例工作守則》（採購部分）。¶¶它是防止圍標、杜絕貪腐的終極防線，以下為你全面拆解：
1. 是什麼 (What is it?)
這是香港法例強制規定法團、管委會或物管公司在大廈動用一分一毫去購買物料、服務（如保安、清潔、保險）或進行工程（如維修升降機、外牆翻新）時，必須遵守的「反壟斷、反黑箱作業」採購招標系統。¶¶它根據採購金額的大小，劃分了必須公開招標及必須經業主大會通過的硬性界線。¶¶
2. 原因 (Why - 為什麼需要這套採購安排?)
· 
打擊圍標與利益輸送：私人大廈的大維修動輒涉及數百萬至數億港元。¶¶過去常有不法中介、承辦商與個別管委會委員串通，私下把工程判給關聯公司，收取回扣，讓小業主當「水魚（冤大頭）」。¶¶
· 
· 
統一全港採購標準：小業主和街坊委員多數不懂工程與法律，第20A條和附表5提供了一套全港通用的標準操作指南，讓所有人有法可依。¶¶
· 
3. 方法與程序 (How & Procedures)
第344章第20A條將採購安排按金額和佔大廈年預算的百分比，分流為三個等級的剛性程序：
A. 採購金額 $<=$ $10,000 元
· 
程序：屬於日常微型開支（例如買辦公室文具、換幾盞公共走廊燈泡）。¶¶法例無強制招標要求，管委會或獲授權的物管公司可根據內部財務指引直接採購。¶¶
· 
B. 採購金額 ＞ $10,000 元 或 超過大廈年預算總額的 20%
這是最容易觸犯法律的區域，程序如下：
1.強制公開招標與擬備標書：條例第20A(1)條。¶¶
管委會必須擬備詳細的招標說明書。¶¶凡金額超過 $10,000 元或超過年預算 20%，必須進行公開招標，並邀請至少若干間（通常3-5間）承辦商投標。¶¶
2.大會審批（僅限超過年預算 20% 之工程）：必須召開業主大會表決。¶¶
如果該筆採購金額超過大廈每年預算總額的 20%（例如大廈年收管理費 200 萬，工程超過 40 萬），管委會無權拍板。¶¶必須提早14天發出通知召開全體業主大會，由業主投票決定接受哪一份標書。¶¶
3.公開開標與利益申報：附表5第4條。¶¶
所有收到的標書必須放入雙鎖標箱。¶¶開標時必須有至少兩名管委會委員及物管代表在場見證。¶¶任何與投標商有親屬或財務關係的委員，必須書面申報並即時退出評標與投票。¶¶
4. 優點與缺點 (Pros & Cons)
優點
· 
引進市場競爭：強制招標打破了「熟人介紹」的壟斷，通常能為大廈爭取到更合理的市場價格。¶¶
· 
· 
法律強制保障業主：如果管委會試圖私相授受，小業主可以隨時翻查招標記錄，並以違反第20A條為由將工程叫停。¶¶
· 
缺點
· 
緊急應變能力低：由於 $10,000 元以上的項目就要招標，當大廈發生中型突發故障（例如公共污水渠爆裂，緊急維修報價 $18,000 元），法例上不允許直接找相熟師傅動工，必須乾等招標程序，容易導致民生問題拖延。¶¶
· 
· 
無法完全根除高階圍標：雖然程序合法（有招標、有開會），但不法集團仍可透過「影子投標商」互相打配合來控制標價（即圍標），普通業主單看程序很難察覺。¶¶
· 
5. 實際例子 (Example)
· 
某大廈有 80 個單位，每年管理費總收入（年預算）為 60 萬港元。¶¶今年屋苑的保安合約到期需要重新聘請，預計一年的保安服務費為 24 萬港元。¶¶
· 
2. 
分析：24 萬港元雖然沒有超過總預算，但它遠遠超過了 $10,000 元的招標死線，同時 24 萬佔了年預算的 40%（超過了 20% 的大門檻）。¶¶
2. 
2. 
正確採購安排：管委會必須公開登報或發信邀請保安公司投標。¶¶收集標書後，秘書必須召開全體業主大會，由全體業主在大會上投票選出由哪一家保安公司中標。¶¶管委會若私自與舊保安公司續約，即屬違法。¶¶
2. 
6. 經典司法案例 (Case Law)
在香港物管法律歷史中，違反第20A條採購安排的代價是極其慘重的：
案例一：The Incorporated Owners of One May Road v Chime Corporation Ltd [2002] (終審法院權威判例)
· 
爭議核心：管委會未經公開招標，便與一家顧問公司簽訂了一份巨額的大維修顧問合約，該合約價值遠超屋苑年預算的 20%。¶¶事後有大業主入稟要求宣布合約無效。¶¶
· 
· 
法院裁決：終審法院作出終極裁決，確立了「剛性執法」原則：第344章第20A條中有關採購與招標的規定是強制性（Mandatory）的。¶¶凡是違反此條文所簽訂的採購合約，在法律上一律屬於「無效及不能強制執行（Void and Unenforceable）」。¶¶結果該顧問公司即使做完了部分工作，法團也依法無需向其支付一分錢。¶¶
· 
案例二：The Incorporated Owners of Garden Vista v Fullytech Engineering Ltd (「翠湖花園」圍標案)
· 
爭議核心：雖然大廈依足程序進行了招標並在業主大會上通過了 2.6 億元的天價工程，但事後證實管委會成員、顧問公司和承辦商在背後「串謀圍標」，隱瞞了真實的市場造價。¶¶
· 
· 
法律啟示：此案確立了即使採購在「表面程序」上滿足了第20A條的要求，但若在招標過程涉及欺詐、收受利益或惡意隱瞞，法庭仍會以違反誠信和受託人責任為由，宣判整個採購決議和合約無效。¶¶
· 
案例三：Chan Yip Wah v The Incorporated Owners of Ying Fai Court (延伸)
· 
爭議核心（利益申報漏洞）：管委會進行大堂翻新工程招標（金額超過年預算 20%）。¶¶其中一名投標承辦商是管委會副主席的親哥哥開的公司。¶¶副主席在會議上投了贊成票，但沒有在會議上記錄其親屬關係。¶¶
· 
· 
法院裁決：土地審裁處裁定，該副主席違反了第344章中有關採購利益申報的強制性規定。¶¶其未申報的利益直接污染了整個採購程序的公正性，法庭判決該次招標無效，法團必須重新招標，並向投訴的業主賠償訴訟費。¶¶
· 


在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本中，同樣沒有一個名為「第十一章」的章節。¶¶但你所提到的「第十一章 — 業主的責任和權利」，在法例與大廈管理實務中，是指規管「業主的法定權利與義務」（Duties and Powers of Owners）的核心條文。¶¶

這套機制主要散見於**第344章第18條、第19條、第20A條及附表3、附表6、附表11**中。¶¶它釐清了「小業主」與「法團」之間的博弈關係。¶¶以下為你全面拆解：

---

## 1. 是什麼 (What is it?)

這是指第344章賦予每位私人樓宇小業主的**法定法律權利**（如知情權、監管權、投票權）與**法定法律義務**（如分擔大廈維修費、遵守公契及法例決議、繳交管理費）。¶¶它確立了「即使物業是你的私人財產，但涉及大廈公共部分，你必須接受集體規管」的法律原則。¶¶

---

## 2. 原因 (Why - 為什麼需要界定權責?)

* **防止「公地悲劇」與搭便車（Free-rider）**：如果大廈外牆漏水或升降機損壞，某些低層或不常住的業主可能會拒絕夾錢維修。¶¶法例必須強制賦予他們「分擔費用」的責任。¶¶
* **防止法團權力無限膨脹**：管委會掌握著大廈的財政與行政大權，小業主必須擁有足夠的權力（如查賬、強行召開大會）來制衡管委會，防止自身權益被侵害。¶¶

---

## 3. 方法與程序 (How & Procedures)

第344章透過具體的條文，將業主的權利與責任落實為可操作的法定程序：

### A. 業主行使「權利」的法定程序

* **行使知情權/查賬權（條例第27條及附表6）**：任何業主只要向管委會秘書或司庫提出書面要求，並支付合理的複製費用，**法團在法律上不得拒絕**業主查閱或複印會議記錄、收支表、會計賬簿及招標文件。¶¶
* **行使聯署召開大會權（條例附表3）**：如果業主不滿管委會表現，只要**集齊不少於5%業權份額**的業主聯署，便可強制主席在14天內發出通告、28天內舉行特別業主大會（EGM）改選或罷免管委會。¶¶

### B. 法團追討業主「責任」的法定程序（條例第19條）

當個別業主不履行責任（如長期欠繳管理費或大維修費）時，法團可依以下程序鋼鐵般執行：

1. **發出法定催繳通知:** 發出律師信 / 催繳信.
法團或物管公司依法向欠債業主發出書面催繳通知，給予合理期限（通常14至30天）清還欠款及利息。¶¶


2. **入稟法院及申請判決:** 土地審裁處 / 小額錢債審裁處.
若業主拒絕清還，法團可直接入稟小額錢債審裁處（7.5萬港元或以下）或土地審裁處（金額無上限）興訟，取得法院勝訴判決。¶¶


3. **於土地註冊處登記押記令:** 條例第19條：釘契（註冊押記令）.
根據法院判決，法團有權前往土地註冊處（Land Registry）將該物業「釘契」。¶¶業主一日不清還欠款，其物業將無法進行任何買賣或物業按揭轉讓。¶¶


---

## 4. 優點與缺點 (Pros & Cons)

### 優點

* **保障大廈財政穩健**：透過「釘契」及強大追討權利，令心存僥倖的業主不敢輕易欠款，確保維修基金不會乾涸。¶¶
* **小業主擁有終極監管權**：不論管委會多麼專橫，5%的聯署權和查賬權是小業主隨時可以啟動的「核武選項」，具有極強的制衡力。¶¶

### 缺點

* **責任具有連帶性（被法團財務拖累）**：根據第344章，法團對外簽署的合約若資不抵債（例如大廈傷人案判賠數千萬，而法團保險保額不足），**所有小業主必須按業權份額無上限地共同承擔這筆債務**。¶¶
* **維權成本高昂**：雖然業主有查賬權，但如果管委會耍無賴「擠牙膏式」提供文件，小業主往往需要自行自費聘請律師入稟土地審裁處控告法團，時間與金錢成本極高。¶¶

---

## 5. 實際例子 (Example)

* 某私人屋苑的管委會連續兩年沒有公開詳細的大維修招標詳情，僅在大堂張貼了一個總數。¶¶業主陳先生懷疑當中有「圍標」成分。¶¶陳先生根據**第344章第27條**，向管委會遞交書面申請，要求複印所有投標商的原始標書及評分記錄。¶¶管委會以「商業秘密」為由拒絕。¶¶陳先生隨後聯同鄰居（合共7%業權），一方面根據附表3召開EGM罷免管委會，另一方面向土地審裁處申請強制令。¶¶最終法庭判陳先生勝訴，法團必須交出文件並承擔陳先生的訴訟費。¶¶

---

## 6. 經典司法案例 (Case Law)

### 案例一：*Uniland Investment Enterprises Ltd v The Incorporated Owners of Maritime Bay* [2006] (終審法院權威判例)

* **爭議核心（業主分擔公共費用的強制責任）**：大廈公契（DMC）與第344章出現衝突。¶¶大廈某些公用地方（如外牆）的維修費，在舊公契中寫明由發展商單獨負責，但第344章規定全體業主須按業權份額分擔。¶¶
* **法院裁決**：終審法院確立了「法例凌駕公契」及「業主強制分擔責任」的最高原則。¶¶第344章規定的業主公共責任是強制性的，任何大廈公契的免責條款若與第344章相抵觸，一律自動失效。¶¶全體業主必須共同承擔公共地方的維修責任。¶¶

### 案例二：*The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion v Shing Kai Development Ltd*

* **爭議核心（個別業主不能代表全體訴訟）**：當大廈公用地方被侵佔或發生糾紛時，個別業主是否可以私自以個人名義代表整幢大廈打官司？
* **法院裁決**：法庭明確指出，根據第344章第16條，大廈成立法團後，**有關大廈公用地方的所有法定權利與訴訟權，已全數集中並移交予「法團」這個唯一法人**。¶¶個別業主雖有權利，但不能跳過法團私自代表全體業主興訟。¶¶

### 案例三：*The Incorporated Owners of One May Road v Chime Corporation Ltd* (延伸)

* **爭議核心（業主不認可違法採購的夾錢責任）**：管委會違反第20A條，未經招標和業主大會通過便簽署了巨額工程合約，事後要求小業主們「夾錢」支付工程費。¶¶小業主聯署拒絕繳交。¶¶
* **法院裁決**：法院裁定，由於管委會的採購程序違法，該合約在法律上根本無效。¶¶因此，**小業主在法律上完全無需（亦不應）承擔這筆因違法採購而產生的費用**。¶¶這確立了小業主「拒絕為違法行政買單」的終極防衛權。¶¶


在香港《建築物管理條例》（第344章）的法律文本中，同樣是以「部（Parts）」和「條（Sections）」作結構（第12條規範的是法團變更名稱）。¶¶你提到的「第十二章 — 經理人的職責」，在法例與大廈管理實務中，是指規管「物業管理公司 / 公契經理人（DMC Manager / Professional Manager）之職責、權力及解僱機制」的法律框架。¶¶

這套機制的核心主要由第344章第34D、34E條、附表7（經理人的強制性條款）及附表8（經理人賬目的條款）共同約束。¶¶它是香港平衡「大廈法團」與「物管公司」權力博弈的最高法律依據。¶¶以下為你全面拆解：

---

## 1. 是什麼 (What is it?)

**經理人（Manager）**在第344章中是指根據大廈公契（DMC）或經法團業主大會委任，負責日常管理、維修及保安該幢大廈的**物業管理公司或個人**。¶¶

* **第344章的硬性介入**：由於很多公契是由發展商單方面擬定（通常指定其關聯的物管公司為「終身經理人」），第344章特別引入了**附表7和附表8**。¶¶這兩個附表屬於**強制性條文（Mandatory Terms）**，會自動注入全港所有大廈公契中，強制規範經理人的日常財務和交接職責。¶¶

---

## 2. 原因 (Why - 為什麼需要嚴格規範經理人?)

* **打破「終身制」壟斷**：早期公契經理人的解僱門檻極高（有些需要100%業主同意）。¶¶如果物管服務極差、胡亂加管理費，業主也無計可施。¶¶法例必須賦予業主**法定撤換經理人的權力**。¶¶
* **防止財務黑箱作業**：經理人每年處理數以百萬計的管理費，若沒有法例強制其公開賬目、設立獨立戶口，極易發生資金被挪用或與承辦商串謀的風險。¶¶

---

## 3. 方法與程序 (How & Procedures)

第344章對經理人的日常財務、招標管理以及最關鍵的「如何依法解僱經理人」，訂明了鋼鐵般的程序：

### A. 日常財務與採購職責（附表7及附表8）

* **開設獨立戶口**：經理人必須以大廈管理人的名義開設銀行專屬戶口，**不得**與物管公司自身的公司戶口資金混淆。¶¶
* **採購招標限制**：經理人代大廈進行超過 **$10,000 元**或**超過年預算 20%** 的採購時，同樣必須依足第20A條進行公開招標，無權私自拍板。¶¶

### B. 依法撤換/解僱經理人的法定程序（附表7第7條）

即使大廈公契寫明經理人是「不可撤換」，法團只要依足以下程序，便可合法將其解僱：

1. **召開法團業主大會:** 附表7第7(1)條.
法團管委會主席必須依法召開全體業主大會。¶¶該議程必須明確寫明「撤換/終止聘用現任公契經理人」。¶¶


2. **大會投票表決:** 過半數業權通過.
大會決議必須獲得親自或委派代表出席投票的業主，以**不少於 50% 的整體業權份額（不論出席人數，是以大廈總業權的 50% 為準）**表決通過。¶¶


3. **發出法定終止合約通知書:** 給予不少於3個月通知.
決議通過後，法團主席必須在14天內，向經理人送達一份書面的終止聘用通知書，給予**不少於3個月的通知期**，並將副本送交土地註冊處。¶¶


---

## 4. 優點與缺點 (Pros & Cons)

### 優點

* **保障業主的終極控制權**：引入「50% 總業權解僱機制」，徹底打破了發展商指定物管的「無期徒刑」，逼使物管公司必須維持服務質素。¶¶
* **財務公開透明**：附表8強制經理人每3個月準備收支摘要，每年準備審計賬目，業主有權隨時查閱，保障了大廈資產安全。¶¶

### 缺點

* **50% 總業權門檻在大型屋苑極難達到**：對於有數千戶的巨型屋苑（如太古城、美孚新邨），要集齊 50% 的**整體總業權**投贊成票極度困難，這導致大型屋苑的劣質物管依然難以被推翻。¶¶
* **交接期容易出現空窗與破壞**：當舊經理人得知被解僱後的3個月通知期內，大廈的保安和清潔質素往往會斷崖式下跌，甚至有不良物管會故意銷毀大廈的歷史維修圖則或扣留賬目結餘。¶¶

---

## 5. 實際例子 (Example)

* 某單幢式大廈入伙10年，發展商旗下的物管公司（公契經理人）態度傲慢，拒絕修理時常壞掉的升降機，更強行將管理費調高30%。¶¶業主們早已成立法團，決定實行「起義」。¶¶他們召開了業主大會，全大廈共有 62% 的總業權份額業主（親自及透過授權書）投了贊成票。¶¶法團主席隨即向該物管公司發出3個月的書面解僱通知書。¶¶3個月後，舊物管依法必須離場，並將大廈累積的 80 萬元管理費結餘移交給新聘請的物管公司。¶¶

---

## 6. 經典司法案例 (Case Law)

### 案例一：*The Incorporated Owners of Bayview Mansion v Whampoa Property Management Ltd*

* **爭議核心（交接期資產歸屬）**：法團依足第344章附表7解僱了舊物管公司。¶¶舊物管離場時，拒絕交出大廈歷年累積的「管理費盈餘結存（Accumulated Surplus）」以及建築結構圖則，聲稱這些屬於物管公司的商業資產。¶¶
* **法院裁決**：法庭裁定，根據第344章附表7及第II部，經理人只是全體業主的**受託管理人/代理人（Agent）**。¶¶大廈所有的管理費結餘、儲備基金、圖則及屋苑鎖匙，其法定擁有權皆屬於全體業主（或代表業主的法團）。¶¶舊經理人**必須在合約終止後的法定時間內無條件移交**，否則即屬違法侵佔。¶¶

### 案例二：*The Incorporated Owners of Discovery Bay v HK Resort Company Ltd* (愉景灣案之延伸)

* **爭議核心（50% 整體業權的嚴格計算）**：法團嘗試投票解僱公契經理人，在大會上，出席人數中有 80% 投了贊成票。¶¶但經理人指出，投贊成票的業主只佔了整個愉景灣**總業權份額（All Undivided Shares）的 42%**（因為有大量業主未出席或發展商持有其餘業權）。¶¶
* **法院裁決**：法庭嚴格執行第344章附表7第7條的字眼，裁定終止經理人合約的決議，**基數必須是「大廈或屋苑的全體總業權份額的50%」，而非「出席大會人數的過半數」**。¶¶由於未達總業權的 50%，該解僱令被判無效，物管公司勝訴。¶¶

### 案例三：*Pearl Island Hotel Ltd v The Incorporated Owners of Pearl Island Garden*

* **爭議核心（公契條款與法例附表7的衝突）**：大廈公契有一條款指出：「若要解僱經理人，必須證明經理人有嚴重疏忽或失職，並經土地審裁處裁決後方可執行。¶¶」法團直接用附表7（過半數總業權）將其解僱，物管公司入稟反對，指法團未證明其失職。¶¶
* **法院裁決**：上訴法院裁定，**第344章附表7具有絕對的凌駕性（Overriding Effect）**。¶¶不論公契設立了多麼刁難、複雜的解僱條件，法例第34D條已表明附表7自動取代任何相抵觸的公契條款。¶¶業主只需滿足「50% 總業權投票通過及3個月通知」這個法定程序，**無需證明經理人有任何過失**，即可合法解僱經理人。¶¶


在香港《建築物管理條例》（第344章）的實際法律文本編排中，同樣沒有一個獨立命名為「第十三章」的章節。¶¶你所指的「第十三章 — 強制性大廈管理」，在法例與物業管理實務中，是指由**香港政府（民政及青年事務局局長）或土地審裁處依法「硬性介入」三無大廈或管理惡劣大廈的法定命令機制**。¶¶

這套機制的核心在於**條例第40B條（命令召開會議以委任管委會）、第40C條（命令委任管理經理人）**，以及相關的**附表10**。¶¶它是政府對付「爛尾法團」、「無管理大廈」以及具有潛在公共安全風險屋苑的終極法寶。¶¶以下為你全面拆解：

---

## 1. 是什麼 (What is it?)

這是香港政府針對「管理完全癱瘓、陷入嚴重安全隱患、或業主無法達成共識」的大廈，所施加的強制性行政與法律干預。¶¶
當大廈出現嚴重的環境衛生、消防安全或結構危險，而業主們又無法自行組織管理時，民政及青年事務局局長或土地審裁處可以依法發出強制令：

1. **強制召開業主大會**（第40B條）；或
2. **直接指派一名專業的「大廈管理經理人」**（第40C條）直接接管大廈的所有管理與財政權力，費用由全體業主強制分擔。¶¶

---

## 2. 原因 (Why - 為什麼需要強制性介入?)

* **消滅「三無大廈」安全炸彈**：香港有數千幢「三無大廈」（無業主立案法團、無居民組織、無物管公司）。¶¶這些大廈往往樓齡高、消防設施破損、石屎剝落。¶¶一旦發生火災（如早年的華豐大廈大火），會造成嚴重人命傷亡。¶¶
* **打破業主集體失能的僵局**：有些大廈業主之間派系鬥爭嚴重，或者法團委員集體辭職導致法團「爛尾」，大廈連電費、電梯維修費都無人簽名支付。¶¶政府必須有法律武器強行介入，否則大廈會陷入全面癱瘓。¶¶

---

## 3. 方法與程序 (How & Procedures)

第344章第IVB部（特別是第40B及40C條）訂明了兩套截然不同的強制介入程序，視乎嚴重程度而定：

### 途徑 A：民政及青年事務局局長命令（第40B條 — 較溫和）

適用於有迫切需要成立法團但業主採取「躺平」態度的大廈。¶¶

1. **局長發出強制召開命令:** 條例第40B(1)條.
若大廈有安全隱患且無管委會，局長可向業主發出書面命令，強制要求業主在指定期限（如3個月內）召開業主大會，以委任管委會。¶¶


2. **大會表決與法定人數豁免:** 突破公契業權限制.
在該強制召開的大會上，第344章給予了特殊豁免，只要有出席大會的業主（不論人數多寡）以過半數業權通過，即可合法成立管委會，強制打破僵局。¶¶


### 途徑 B：土地審裁處命令（第40C條 — 最嚴厲的終極手段）

適用於大廈管理已徹底崩潰，法團內部惡鬥或業主完全無法達成任何共識的災難狀態。¶¶

1. **局長向土地審裁處提出申請:** 條例第40C(1)條.
若大廈的管理面臨嚴重危險（如被政府發出多張修葺令、消防令而無人理會），局長可入稟土地審裁處，申請強行委任一名獨立的專業管理經理人。¶¶


2. **土地審裁處發出委任令:** 法庭審訊與頒令.
法官聆訊後若認為大廈確實處於失控狀態，會直接頒布命令，強行指定一家專業物管公司為「大廈管理經理人」，全權接管該大廈。¶¶


3. **經理人全權接管與強制集資:** 附表10之法定授權.
被委任的經理人擁有高於法團和公契的權力。¶¶他們可以直接動用大廈賬戶、強行向全體業主發出維修夾錢通知書。¶¶**業主無權反對，必須依法交錢**。¶¶


---

## 4. 優點與缺點 (Pros & Cons)

### 優點

* **雷厲風行解決社區危機**：繞過了業主大會漫長的扯皮與內鬥，由專業人士直接進場，能在最短時間內修復破損的電梯、消防系統及外牆，保障公眾安全。¶¶
* **強制打破黑箱與僵局**：當法團被某些不法分子把持、不肯開會改選時，40B條的強制召開命令能合法、強制地將這些不法分子拉下馬。¶¶

### 缺點

* **業主失去財政自主權，費用高昂**：被政府強行派駐的專業經理人，其高昂的薪酬、顧問費以及大廈維修費，**全數由該大廈的小業主強行分擔**。¶¶小業主無法挑選供應商，亦無權「講價」，往往會面臨沉重的財政壓力。¶¶
* **治標不治本（經理人離場後的隱憂）**：強制管理通常有期限（如兩年）。¶¶如果在這期間業主們依然未能培養出自理能力，當強制經理人任期屆滿離場後，大廈往往會迅速打回原形，重新變回「三無大廈」。¶¶

---

## 5. 實際例子 (Example)

* 九龍區一幢入伙50年的舊樓，法團主席與司庫幾年前相繼去世，大廈從此無人管理。¶¶後來大廈的公共電箱因缺乏維修被電力公司強行切斷電源，全樓停電；同時屋宇署發出「強制驗樓令」，警告若不維修外牆將會被檢控。¶¶大廈業主多為年長長者，無人懂法律，亦無法組織會議。¶¶
* **介入安排**：民政事務總署留意到該大廈的危險性，局長根據**第344章第40B條**發出強制召開命令。¶¶在民政處官員的見證和豁免法定人數下，召開了緊急大會，成功選出新一屆管委會，並透過政府的「樓宇更新大行動」資助計劃申請撥款，順利解決了停電和外牆維修的危機。¶¶

---

## 6. 經典司法案例 (Case Law)

由於第40C條（強制委任經理人）屬於極端手段，香港司法歷史上的案例不多，但每一次判決都極具指標性：

### 案例一：*The Secretary for Home Affairs v The Incorporated Owners of San Po Kong Mansion* (新蒲崗大廈案)

* **爭議核心**：該大廈的法團內部發生嚴重的派系鬥爭，兩派業主各自宣稱自己才是合法法團，並分別霸佔大廈管理處，各自向業主收取管理費。¶¶大廈的日常保安、垃圾清理完全停頓，升降機亦因長期欠交維修費而被承辦商停止服務。¶¶民政事務局局長忍無可忍，首次引用第40C條入稟土地審裁處。¶¶
* **法院裁決**：土地審裁處裁定，大廈的行政與日常管理已陷入**完全癱瘓（Total Paralysis）**，並對住客的日常生命安全構成即時威脅。¶¶法庭判局長勝訴，強制委任了一家持牌的專業物業管理公司進駐大廈。¶¶法庭同時下令，**在強制管理期間，原法團的所有權力即時暫停（Suspended）**，全體業主必須將管理費直接交予法庭指定的經理人。¶¶

### 案例二：*The Incorporated Owners of Grandview Garden v Secretary for Home Affairs* (延伸)

* **爭議核心（業主不滿強制經理人收費的法律挑戰）**：政府對某大廈實施了第40C條的強制管理。¶¶被委任的經理人進場後，制定了一份昂貴的維修計劃，並向每戶業主徵收數萬元的特別夾錢。¶¶部分業主入稟法庭，投訴該經理人沒有經過業主大會投票通過，違反了第344章第20A條（採購安排）的常規規定。¶¶
* **法院裁決**：法庭駁回了業主的訴訟，並明確指出：**根據第344章附表10，法庭依法委任的強制經理人，其權力是法定的，具有極高的獨立性。¶¶為了消除大廈的安全隱患，經理人在執行職務時，豁免受第20A條中「必須經業主大會通過」的限制**。¶¶只要經理人的開支是合理且用於大廈維修，全體業主在法律上具有絕對的責任繳付。¶¶
