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編者的話

018年，物業管理監管局草擬之《物業管理服務條

例》（第626章）  「物業管理公司及物業管理人發牌

制度」，向公眾及有關團體組織諮詢專業意見。此攸關物業

管理業界及廣大市民利益，本會回收之意見踴躍，其中更不

乏精闢且具建設性，拆解其中的魔鬼條款，務求減低對業界

及民生的影響。

2018年8月，本會為會員籌劃格魯吉亞之旅，考察當地的

投資環境及商機，相信此行對房地產和物業管理行業，以及

相關政策和法規，均有更深入的了解。

希望物業管理同業能藉此《通訊》，掌握行內新資訊，提升

物業管理專業之外，更有助業界拓展視野。今期《通訊》管

業透視中，將闡述「優化升降機資助計劃」、「一站式樓宇復

修資訊網上平台」、「在大廈天台的工作安全」、「減廢回收外

展服務」、「全心傳電」及「愛護動物協會提供動物相關培訓」

等資訊。本會仍將精益求精，與時並進，為業界及市民提供

卓越優質服務。

最後，各位可以從協會周年晚會及新春酒會的花絮鏡頭中，

重溫當日高朋滿座的熱鬧溫馨。

出版事務委員會主席

孫國林BBS，MH，太平紳士
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會 長 淺 言

港物業管理公司協會 (協會 )自1990年1月成立至今，作為一個業界代表

及諮詢組織，協會一直以來代表各會員向政府及其他相關團體，就房地

產及物業管理服務方面，提供專業意見，促進及捍衛業界權益。憑著多位前會長

及各理事會成員在過去多年所作出的寶貴貢獻，協會在各會員積極團結及配合

下，經已成為一股強而有力之能量，為社會及公衆提供優質服務，並不斷提升服

務質素，為業界增值。 過去29年，協會一直秉承優越的服務紀錄；繼往開來，

我深信在各位理事及會員繼續提供專業意見及支持下，協會會不斷求變，精益求

精，與時並進，為業界及市民提供卓越優質服務。

支持社會活動 

協會已連續16年參與綠色力量環島行「物業管理盃」。 今年1月12日舉行的「綠

色力量環島行」，由環保團體綠色力量主辦，是香港最大規模的慈善行山活動之

一，旨在呼籲大眾身體力行珍惜自然環境。 各物業管理公司派出精英員工參與是

項善舉，全力以赴，再次見證員工團結一致的精神，以及積極支持環保的決心。 

所籌得款項將用於本地環境愛護工作，推動綠色校園教育。

支持「香港保安從業員日」

為感謝保安從業員的貢獻和盡忠職守，協會聯同香港保安業協會，保安業商會，

國際專業保安協會（香港）及亞洲專業保安協會—香港分會聯合舉辦「香港保安從

業員日」，活動得到保安及護衛業管理委員會、 香港警務處防止罪案科及警察牌照

課作出支持，目的用以嘉許前線保安從業員為香港市民克盡己任、提供服務，及

為香港社會的繁榮安定背後所作出功不可沒的貢獻。香港保安從業員日誌慶特刊

亦將於2019年7月推出。

加強與政府溝通

協會就各項與香港物業管理業界及房屋、物業管理相關之政策和事項，與不同

政府決策部門反映意見及提出訴求。  理事會於2018年1月25日造訪運輸及房屋

局，就不同之房屋政策作出討論並代表業界表達意見。 同日造訪懲教署赤柱監獄

並與管理層商討協助更新人士重新投入工作計劃。 懲教署致力為更生人士提供就

業機會及加強他們在獲釋後的就業能力。 「就業服務」的成立，目的是為僱主及更

生人士安排一個提供就業機會及尋找工作的互動配對平台。 協會全力支持此項計

劃，並推廣及鼓勵各會員積極參與，部份會員更已參與「愛心僱主」計劃從而作

出支持。

會 長

陳志球博士
銅紫荊星章 太平紳士

香
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會 長 淺 言

此外，於2019年2月26日與警隊西九龍總區指揮

官及高級警務人員進行午餐會議，加強警民溝通工

作。

物業管理獎項

2019年1月8日為「優質物業及設施管理大獎」頒獎

禮，協會繼續聯同香港測量師學會聯合舉辦此業界

盛事。 本年主題為「樓宇管理智能化，物業管理齊優

化」，並獲得超過300份的參賽申請，很高興業界高

度及專業的參與共同推動優質物業管理。

協會作為職業安全健康局 (職安局 )策略性合作伙伴，

於2019年1月18日協辦第六屆「最佳職安健物業管

理大獎2017-2018分享會暨頒獎典禮」，推廣並提高

物業管理公司有效推行健康工作環境，表揚管理公

司、承辦商及從業員的職安健成就。

定期舉辦各類講座 

協會於年內舉辦了多個講座，包括於2018 年7月

11日與香港紅十字會協辦的 「物業管理與危急事故

心理支援」講座，分享物業事故後的心理反應，為

市民提供心理教育及實用溝通方法。 協會聯同香港

房屋經理學會及機電工程署於2018年6月9日舉辦

升降機優化工程講座，於9月10日聯同中華電力有

限公司舉辦午餐講座，向會員介紹再生能源之發展

以及「綠適樓宇基金」之計劃。2019年3月19日協

會更邀請到香港房屋協會合辦午餐講座，介紹「樂

得耆所」居家安老計劃，超過100名業界人士參加。

「擊活人心」課程 

協會在過去一年繼續與香港消防處舉行定期會議，

並繼續與救護總區及醫療輔助隊合作，為物業管理

從業員提供自動體外心臟去顫機 (AED)及心肺復甦

法 (CPR)專業證書培訓課程，截至2019年上旬，經

已有超過12,000名物管人員獲得有關証書並具備資

格成為香港消防處「救心先鋒」計劃成員，在本港各

大屋苑、商場、辦公大樓等加設自動體外心臟去顫

機設施，為有需要人士在救護車到場前的黃金5分

鐘，提供即時CPR/AED急救服務。

協會於本年度繼續與消防署及醫療輔助隊舉辦多場

「擊活人心」課程，讓更多從業員了解如何使用心臟

去顫機。

外訪交流 

協會於特區政府與格魯吉亞政府在2018年6月簽訂

自由貿易協議後，成為第一個正式到訪格魯吉亞當

地的香港代表團體，並獲得格魯吉亞王子高規格接

待。 訪問由2018年8月24日至9月1日進行。 自由

貿易協議涵蓋廣泛的服務行業，將為香港及格魯吉

亞的服務提供者帶來更佳的商機和具法律保障的更

佳條件。 自由貿易協議提供潛在商業發展機會，讓

香港商界打進由一帶一路倡議所涵蓋的市場，並加

強香港、格魯吉亞和歐亞地區在貿易和投資交流。

公共關係 

為提升協會參與社會服務，理事會加入2017/2018

年度香港警務處新界南總區最佳保安員選舉委員會

成員並出席2018年11月20日之頒獎典禮。

協會亦聯同香港警務署協辦「2017-2018港島總區

最佳保安服務選舉」向212個物業管理單位及人士

頒發傑出獎項。

房屋策略高峰會暨房屋專業聯合晚宴

專業同心 和諧同行

香港物業管理公司協會、香港房屋經理學會、房屋

經理註冊管理局、英國特許房屋經理學會亞太分

會、香港大學專業進修學院人文及法律學院，以及
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香港大學城市規劃及設計系破天荒於2018年11月

28日聯合舉辦房屋策略高峰會暨房屋專業聯合晚

宴。高峰會以「專業同心，和諧同行」為題，藉此探

討香港房屋發展情況以及可持續發展策略。各代表

於高峰會內交流意見，共同推動本地公、私營房屋

發展。協會深感榮幸能夠邀請到香港特別行政區政

府運輸及房屋局局長陳帆太平紳士擔任主禮嘉賓，

為高峰會致開幕辭及介紹特區政府最新房屋政策。

於高峰會上，多位政府官員、業界及學術界菁英包

括屋宇署署長、機電工程署署長、民政事務總署署

長、土地供應專責小組主席、香港房屋協會主席、

市區重建局主席、香港大學城市規劃及設計系主

任、香港大學專業進修學院人文及法律學院總監就

房屋議題發表高見。

房屋專業聯合晚宴於當晚舉行，多位政府司、局

長，部門首長及多個專業團體領導出席晚宴，造就

業界的共融及團結。 物管行業的持續發展有賴業界

的共融及同步，透過是次晚宴，希望業界能在輕鬆

的環境下進行多角度交流，為未來的發展機遇作好

準備。主辦單位邀得香港政府特別行政區行政長官

林鄭月娥女士出席並擔任主禮嘉賓，令晚宴生色不

少。

物業管理服務條例附屬法例立法

協會十分關注「物業管理服務條例」有關物業管理

公司及從業員發牌制度，繼 2017年 10月 13日及

19日出席「物業管理服務條例」聚焦小組會議後，

協會亦有一直跟進並於2018年12月11日，協調香

港物業管理公司協會、英國特許房屋經理學會亞太

分會、香港設施管理學會、香港房屋經理學會、香

港測量師學會及房屋經理註冊局聯署，呈交業界聯

合意見書予香港政府特別行政區行政長官及相關部

門，反映物業管理公司就發牌制度附屬法例立法的

關注。

物業管理業監管局亦於2018年11月21日就《物業

管理服務條例》（第626章）（《物管條例》）下有關物

業管理公司及物業管理人發牌制度的建議展開公眾

諮詢，協會於諮詢期間分別聯同其他專業團體與會

員舉辦座談會、新聞發佈以及記者招待會，向業界

及公眾發佈協會及各專業團體之意見，於2019年1

月14日在諮詢期間收集到之意見整理後，提交書面

意見書。協會將繼續密切跟進有關事項。

總結

在香港物業管理公司協會成立 29週年之際，很高

興協會在過去28個年頭取得的各項成就。 在各前會

長、理事及各會員的不懈貢獻和努力下，我們已成

為物業管理和房地產服務行業的專業協會。 一如以

往，協會將繼續為各會員及香港市民提供專業和優

質管理服務。

陳志球博士 

銅紫荊星章 太平紳士

會長

會 長 淺 言
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會長

陳志球博士BBS, 太平紳士 
佳定物業管理有限公司

上任會長 / 
紀律委員會主席

李春犂測量師 
新恒基國際物業管理有限公司

公共關係委員會主席

金笑林測量師 
第一太平戴維斯物業管理有限公司

副會長

鄭錦華博士 
富城物業管理有限公司

義務秘書

王曉君女士 
瑞安物業管理有限公司

活動委員會主席

關志華先生 
信和物業管理有限公司

理事

黃英傑先生
香港房屋協會

副會長

黃繼生先生 
中國海外物業服務有限公司

義務司庫

羅潔芳女士 
和記物業管理有限公司

出版事務委員會主席

孫國林 BBS, MH, 太平紳士 
偉邦物業管理有限公司

理事

黎漢明先生
領展資產管理有限公司

理事

林輝軍先生
萬科物業服務 (香港 )有限公司

專業實務委員會主席

鄺正煒工程師 , 太平紳士 
康業服務有限公司

會藉事務委員會主席

譚國榮先生
其士富居物業管理有限公司

教育及培訓委員會主席

吳光銘先生 
嘉里物業管理服務有限公司

對外事務委員會主席

吳福華先生
雅居物業管理有限公司

理事

陳成威先生
啟勝管理服務有限公司

2017-2019 

理 事 會
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管 業 盛 事

2019年新春聯合酒會

由香港物業管理公司協會、香港設施管理學會、香港房

屋經理學會及英國特許房屋經理學會亞太分會舉辦之己

亥年新春酒會於2019 年2月25日假香港會議展覽中心
舉行。多個政府部門、專業學會、商會、大專院校及物

業管理公司均有派代表出席，場面非常熱鬧。

席間，各嘉賓、協會及學會代表一同於台上向在場嘉賓

祝酒，現場洋溢一片喜氣洋洋的氣氛。
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管 業 盛 事
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管 業 盛 事

房屋策略高峰會暨房屋專業聯合晚宴
提升專業需求 持續發展多元服務
香港是國際大都會，商業大廈林立，加上政府增加房屋供應，公營及私營房屋也相繼落成，預計未來對房屋管理行業的需

求甚殷。而隨着相關條例的不斷完善，加強了物管從業員的專業性，物業管理逐漸受到年輕人的注視，成為新一代「朝陽

行業」。

物管行業涵蓋的範疇極為廣泛，因此需要業界各個協會、組織、學院等共同努力，才能讓業界持續發展。香港物業管理公

司協會、香港房屋經理學會、房屋經理註冊管理局、英國特許房屋經理學會亞太分會是行業中舉足輕重的持份者，四會

會員佔全港物管專才的9成以上，而香港大學及香港大學專業進修學院則是培訓物管人才的基地，是業界注入新動力的推
手。上述機構一直以提高房屋管理的專業水準為己任，透過推廣及宣傳，向公眾展示專業房屋管理及顧問服務的內容，讓

大眾進一步認識及肯定日趨專業的物管從業員的社會地位。

2018年11月28日，多個協會及學院破天荒攜手合辦房屋策略高峰會暨房屋專業聯合晚宴，期望藉此促進業界專業交流，
共同為提高物業管理的專業水準而努力。

房屋策略高峰會主題為「專業同心 和諧同行」，峰會是由香港物業管理公司協會、香港房屋經理學會、房屋經理註冊管理
局、香港大學專業進修學院以及香港大學建築學院攜手合辦，是物管業界發展史上其中一個重要里程碑，同時深感榮幸能

夠邀請到香港特別行政區政府運輸及房屋局局長陳帆太平紳士擔任主禮嘉賓及介紹特區政府最新房屋政策。此外，透過多

位極具級數的演講者在台上分享，進一步團結業界，並讓不同界別的持份者了解行業未來發展及社會對物管的需求，好讓

從業員可以持續提升專業水平，為市民提供更優質的物管服務。
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房屋策略高峰會專題演講

演講一－增闢土地，你我抉擇

黃遠輝先生銀紫荊星章太平紳士

土地供應專責小組主席

演講五－建築物和物業管理：專業化與規管

謝小華女士太平紳士

香港特別行政區政府民政事務總署署長

演講二－從「需要」vs 「需求」看房屋問題

蘇慶和先生銀紫荊星章太平紳士

市區重建局主席

演講六－樂齡住屋－鑑今與前瞻

陳家樂先生銀紫荊星章太平紳士

香港房屋協會主席

演講三－擁抱敬業精神，共創宜居環境

趙麗霞教授榮譽勳章太平紳士

香港大學城市規劃及設計系系主任

演講七－新措施對物業管理今後的影響

張天祥博士太平紳士

香港特別行政區政府屋宇署署長

演講四－開拓智慧之道• 創可持續之都

薛永恒先生太平紳士

香港特別行政區政府機電工程署署長

房屋專業聯合晚宴由香港物業管理公司協會、香港房屋經理學會、香港大學專業進修學院及英國特許房屋經理學會亞太分

會聯合主辦，藉讓所有同業、政經界友好以及多年客戶一同參與，造就業界的共融及團結。物管行業的持續發展有賴業界

的共融及同步，透過是次晚宴，希望業界能在輕鬆的環境下進行多角度交流，為未來的機遇作好準備。主辦單位更有幸邀

得香港政府特別行政區行政長官林鄭月娥出席並擔任主禮嘉賓，令晚宴生色不少。

放眼未來，粵港澳大灣區發展為業界提供一個新機遇，業界來年的重點工作，是加深從業員認識粵港澳大灣區的交流融合

和互動合作，從而為他們在專業發展領域和擴闊物管視野上提供一個嶄新角度。

管 業 盛 事
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管 業 盛 事
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為提升物業管理及前線從業員的質素及服務水平，香港物業

管理公司協會從二千年初已率先聯同警務處西九龍總區舉辦

「西九龍最佳保安服務選舉」。透過這一年一度的活動，向一

眾默默耕耘的保安及物業管理從業員致敬。表揚他們專業、

克勤、緊守崗位，保障住客商戶及物業的安全，提供物業最

佳的增值條件。

自2013年底，香港物業管理公司協會再次聯合警務處西九
龍總區，在區內物業推行「西九龍警衛先鋒計劃」，優化雙

方合作模式亦強化了資訊的交流，雙贏互利。

多謝各界對「西九龍最佳保安服務選舉」的支持，本年度參

與單位共1268個。頒獎典禮已於2019年5月9日 (星期四 )
假警察體育遊樂會舉行，主禮嘉賓包括西九龍總區指揮官、

保安及護衞業管理委員會主席及本會會長。

Ranking
排名

10km 
Property Management Cup

25km 
Property Management Cup

50km 
Property Management Cup

冠軍
Champion

Hong Yip Service Company 
Ltd(00:57:16)

Kerry Logistics
(02:56:47)

ISS EastPoint Property 
Management Limited

(06:21:51)

亞軍
1st Runner-up

Hang Lung Properties Limited
(01:02:16)

Sino Estates 
Management Limited 

(03:13:36)

Hang Yick Properties 
Management Limited 

(06:39:14)

季軍
2nd Runner-up

Hang Yick Properties 
Management Limited

(01:07:03)

Savills Guardian
(03:24:48)

Modern Living Property 
Management Ltd.

(07:48:20)

第二十六屆綠色力量環島行「物業管理盃」

2018年度「西九龍最佳保安服務選舉」

The 26th Green Power Hike Property Management Cup

管 業 盛 事
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2018年8月24日至9月1 日，我們為會員籌劃到格魯吉亞
拜訪，響應中國的一帶一路項目。在是次探訪，我們與格魯

吉亞經濟和可持續發展部及由政府官員組成的交流代表團會

面。會員藉此對格魯吉亞的投資環境及商機， 特別是房地產
和物業管理行業，以及相關的政策和法規，均有更深入的了

解。此外，我們亦參觀格魯吉亞一些地標發展項目 (包括多
用途住宅綜合體及位於市中心的四星級精品酒店 )。透過這
些探訪，不但加深會員對格魯吉亞地標項目經營理念的認

識，亦讓會員在物業管理服務層面上不斷進步，與時並進。

格魯吉亞外訪交流

交 流 分 享
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交 流 分 享
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《物業管理服務條例第 626章》跟進工作一覽表
2016年5月26日 制定物業管理服務條例

2017年11月3日
2018年1月4日

聯署信予物業管理監管局

2018年7月10日 聯合就物業管理服務條例向物業管理監管局提供建議

2018年11月28日 物業管理監管局發出公眾咨詢

2018年12月1日 進行聯合研討會

2018年12月11日 聯署信予香港特別行政區行政長官

2018年12月17日 聯合記者招待會及新聞發佈

2018年12月18日 就物業管理監管局之新聞發佈作出聯合回應

2018年12月20日 聯署信予「香港工程師學會」、「香港會計師公會」、「香港人力資源管理學會」；

與「香港律師會」會面；

與立法會議員自由黨副主席邵家輝先生會面

2018年12月31日 與立法會議員柯創盛議員 , MH(民主建港協進聯盟 )進行午餐會議

2019年1月4日 與民主黨立法會議員會議

2019年1月9日 與民建聯立法會議員會議

2019年1月11日 與自由黨 , 民政事務署及物業管理監管局會面

2019年1月14日 與立法會議員謝偉俊會面 (建制派 )

2019年1月15日 與民政事務署及物業管理監管局行政總裁會面

2019年1月16日 於頭條日報作出聯合新聞發佈

2019年1月17日 與民主黨立法會議員、民政事務局、民政事務署、物業管理監管局及業主立案法團代表會面

2019年1月22日 四會一局緊急會議

2019年1月25日 與新民黨立法會議員會面

2019年1月29日 四會一局進行午餐記者招待會

2019年1月30日 與物業管理監管局主席及成員會面

2019年1月31日 就發牌制度公眾咨詢提交書面意見書

專 題 報 導
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物業管理公司及物業管理人的
發牌制度建議諮詢文件回應意見書
就最近公佈的《物業管理服務條例》（第626章）（下稱「物管條例」）物業管理公司及物業管理人發牌制度建議諮詢文件，香
港物業管理公司協會（本協會）就上述發牌制度建議諮詢提交意見如下：

1. 物業管理服務的界定內容及範圍模糊不清

建議：

1.1. 根據物管條例持牌物業管理公司必須提供2項或以上服務類別，而其中1項必須是主項類別 :「關乎物業的一般管理服
務」，以確保持牌物業管理公司的質素。

1.2. 7項服務類別中必須取消任何次類別的細分，以免造成不必要的混淆。雖然如此，例如第2項服務類別 : 物業的所處環境
的管理本身已解釋為包含清潔、衛生、園藝、環境及安全，提供任何1項也屬第2項服務類別，但祗要遵守如上述1.1 所
訂，另1項必須是主項類別 : 「關乎物業的一般管理服務」，這樣便不會造成非物管行業亦須申請物業管理公司牌照。

2. 物管條例並無授權物監局制定任何附屬條例造成影響企業合法正常商業活
動並與公司法例有抵觸

根據諮詢文件第5章2.2條提出物業管理公司發牌準則：

( b )  若物業管理公司是根據《公司條例》(第622章 )註冊的公司，該公司須有至少1名董事持有物業管理人（第1級）牌照。

( e )  持有物業管理人牌照的董事、合夥人或獨資經營者，最多可管理6間物業管理公司。

( f  )  不論所管理的物業單位數目或面積，又或公司有否管理任何物業（例如公司剛成立時），有關物業管理公司須以全職形
式聘用至少2名持牌物業管理人，當中至少1名為持牌物業管理人（第1級）。全職的公司董事、合夥人或獨資經營者
持有物業管理人牌照，亦可計算在內 7。

7若公司董事、合夥人或獨資經營者管理多於1間物業管理公司，則不能被視為全職形式，不可計算在內。另外，物業
管理公司的董事、合夥人或獨資經營者如未持有物業管理人牌照，該人士不得以物業管理人的身分行事（物業管理人

是指在某物業管理公司中，就該公司提供的物業管理服務，擔任管理或監督角色的個人）。如違反此持牌條件，根據

《物管條例》第6(4)條，即屬犯罪。

建議：

2.1. 根據公司條例第622章453段祇列明公眾公司及擔保有限公司須有最少2名董事及454段祇列明私人公司須有最少1名
董事，但諮詢文件第5章第2.2(e)段建議中指出「而該持有物業管理人牌照的董事以此身份最多可服務6間物業管理公
司。」由於業界很多物業管理公司均持有附屬公司或獨立公司用作專項物業管理之用，原文提出只可服務6間物業管理
公司與公司條例相違背，更何況，物監局已指明「持牌物業管理公司的所有持牌物業管理人最低數目與其管理的所有

物業的單位 /或面積的總和比例規定」，這規管已足夠保障市民的利益。本協會認為物管條例並沒有授權物監局提出任
何條例影響企業合法商業活動，並強烈反對限制持有物業管理人牌照的董事以此身份出任物業管理公司的數目。

2.2. 根據諮詢文件第5章2.2(f)段附註7建議若公司董事、合夥人或獨資經營者管理多於1間物業管理公司，則不能視為全
職形式，不可計算在內。查此段實與上述第5章第2.2(e)段之建議互相矛盾，無法實行。第5章第2.2(e)段指出「而該
持有物業管理人牌照的董事以此身最多可服務6間物業管理公司」，但第2.2(f)段附註7則指出經營管理多於1間物管公
司則不能被視為全職形式，不可計算在內。令致第2.2(e)段根本無法成立。故本協會建議若公司董事、合夥人或獨資
經營者管理多於1間物業管理公司，而屬同一集團附屬公司應可視為全職形式，亦可計算在內，祗須1名持有物業管
理人第1級牌照董事及根據其管理數目所用相關持牌管理人便可。

專 題 報 導



16

專 題 報 導

3. 非住宅部份定義不清晰，必須釐定清楚

根據諮詢文件第5章2.2段 (g)，每間物業管理公司須以全職形式聘用的持牌物業管理人的最低數目及級別，須符合監
管局指明「持牌物業管理人最低數目與其管理的所有物業的單位數目及 /或面積的總和比例規定」

但非住宅部份定義不清晰，沒有考慮公眾休憩空間、公用設施如足球場、籃球場、泳池、私家路、停車場等所佔用面

積。而車場也有不同使用者，所需不同人手配置的問題。例如停車場與商場同為非住宅，但所需持牌人數截然不同，

附例要求的比例不能一刀切。

建議：

3.1. 非住宅面積不應計算上述所述公共設施，而停車場面積應改為計算住宅車位數目 (並不包括上落貨區車位、旅遊巴、校
巴、電單車位等 ) 。

3.2. 修改表二為16,000住宅車位總數需要領取持牌物業管理人 (第1級 )最少1名，而5,000住宅車位總數才需要領取持牌
物業管理人 (第2級 )最少1名。

4. 牌照年費水平過高

根據諮詢文件第5章4.2段所訂的物業管理公司牌照年費過高，加重規模較小的物業管理公司的營運成本，更可能間接
轉嫁到業主的管理費。

建議：

參照商業登記費用，HK$2,500牌照年費較適合，以免引致與現實不符，難以順利進行。

5. 混淆利益衝突  擾民並做成混亂

根據諮詢文件第5章6.2條指出若物管公司同時為多個物業提供管理服務，該公司須向監管局提供服務與其物業管理公
司有合約關係 (包括但不限於供應品、貨品或服務 )的客戶之間的任何利益衝突，披露內容空泛，對物業管理公司做成
不公平，干擾市場運作，做成客戶間不必要的矛盾。

建議：

本協會認為較公平的寫法是：「與該物業管理公司有合約關係 (包括但不限於供應品、貨品或服務 )的客戶之間所相信及
所知 ( to the best of our belief and our knowledge ) 的任何利益衝突。

6. 違紀行為  缺乏客觀標準

根據附錄第1部第4條所述之違紀行為，其中 ( f )點 ( i )指出「可能損及物業管理服務專業的聲譽」，完全缺乏客觀理據
或標準，與及法律基礎，對物業管理人員完全不公平，更容易引發爭議，影響整體物管服務及市民生活。

建議：
本協會認為必須釐清這條例的內容細則及定義，以免引致與現實不符，難以順利進行。

7. 其他建議

7.1. 本協會重申建議公司登記冊中不包括處理中的投訴或調查中的案件，如被確實裁定犯違紀行為，登記冊中應列明那一
類違紀行為，以免引起公眾不必要的誤會及對相關管理公司不公平。

本協會要求監管局必須釐清建議中提及的「行政指引」、「操守守則」、「操守守則下的實務指引」等的內容細則及理據，

並於確定及推行前向本協會及物業管理相關的專業團體進行諮詢，以免指引與現實不符，難以順利推行。
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物業管理公司的發牌  ( 建議重點撮要 ) :

• 7項服務類別中必須訂立「關乎物業的一般管理服務」為主項服務，並不應設次類別 ; 

• 「關乎物業的一般管理服務」的主要工作範疇及其餘6項服務類別的工作範疇亦必須詳細列明 ;

• 涉及主項服務類別即「關乎物業的一般管理服務」工作範疇的物業管理公司及物管從業員才需要領取牌照 ;

• 監管局應向相關物管專業團體作出諮詢，以便可在擬定7項服務類別及「實務或行政指引」時能切實反映行業的專業
性 ;

• 監管局必須全面性釐清所有相關模糊不清的條文，修改物管條例主體法例，以免法團或業委會的委員因義務管理自己
的屋苑或大廈而承受被起訴及定罪的風險，窒礙義務業主組織的正常運作 ;

• 不應與公司條例抵觸而限制持有物業管理人牌照的董事以此身份出任物業管理公司的數目 ;

• 屬同一集團附屬管理公司應可視為全職形式，即祗須1名持有物業管理人第1級牌照的董事 ;

• 「持牌物業管理人最低數目與其管理的所有物業的單位數目及 /或面積的總和比例規定」中必須釐清 「非住宅 」部份的
定義，例如停車塲的管理人手應少於住宅 ;

• 諮詢文件建議的物業管理公司及物業管理人牌照年費收費過高不合理，必須降低 ; 及

• 重申監管局必須先向相關物管專業團體作出諮詢，以便釐清所提及的「操守守則或其他指引」的內容細則及定義。

專 題 報 導
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共籌優化升降機　全面提升樓宇設施安全
香港高樓林立，升降機是大廈居民每日經常使用的運載工具，屬樓宇主要的公用設施之一，其保養維修不容忽視。現時全

港有超過66,000部升降機，一般而言，只要有適當的保養維修和定期檢驗，均可安全運作，而隨著近年科技發展，較舊式
的升降機可配備更全面的安全裝置，從而改善及優化操作，加強保障市民安全。

有見及此，政府夥拍市區重建局（市建局）合作推行「優化升降機資助計劃」（升降機資助計劃），為合資格的樓宇業主提供

財政資助，及適切的專業和技術支援，鼓勵他們加快籌組及開展升降機優化工程，提升舊式升降機的安全水平。首輪申請

已於3月29日展開，截止申請日期為7月31日。

計劃的目標對象是私人住宅或綜合用途（商住）樓宇，於

2017/18年度其住用單位的平均應課差餉租值須低於指定的
上限，及樓宇內的升降機尚未配備任何、甚至所有計劃指

定必須的安全裝置。根據機電工程署初步估計，全港約有

13,000 部升降機符合申請資格。

市建局已於今年 1月將升降機資助計劃的簡介信寄予約
3,000多幢目標樓宇的業主／業主代表，讓他們預覽申請詳
情，以便有意參加升降機資助計劃的業主組織盡早召開業主

大會，取得業主籌組升降機優化工程的共識，並準備相關的

業主大會議決文件；仍未成立法團的樓宇業主，亦可依據

《建築物管理條例》先行組織法團，以便統籌相關工程。

另外，鑑於大部分使用舊式升降機的樓宇業主，對升降機的

安全裝置及相關的工程認識不深，並對如何籌組工程及參與

優化升降機資助計劃不知從何入手，因此，市建局聯同機電

工程署於4月至5月間在不同地區舉行共11場簡介會，向
業主詳細講解升降機資助計劃的內容及申請詳情，共吸引逾

千名市民報名參加。

▲ (圖一）（左起）發展局副秘書長（工務） 周紹喜、署理機電工程
署署長彭耀雄、發展局局長黃偉綸、市建局主席蘇慶和、市建局行
政總監韋志成及市建局執行董事（營運）呂守信，一同出席 3月
27日的「優化升降機資助計劃」合作備忘錄簽署儀式。

▲ (圖二）升降機資助計劃的首場簡介會已於 4月 1日在港島區舉行，吸引過百名大廈業主、法團、物業管理公司等人士出席。

管 業 透 視
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鼓勵業主未雨綢繆 檢視升降機裝置配備

升降機資助計劃涵蓋七個安全裝置，當中四個為必須的安全

裝置，包括雙重制動系統、防止機廂不正常移動裝置、防止

機廂向上超速裝置、機廂門鎖及門刀；其餘三項為自選的安

全裝置，分別是對講機及閉路電視系統、障礙開關掣及自動

拯救裝置。其他受資助項目，包括：i) 加裝上述「必須的安
全裝置」時因應技術需要或更具成本效益考慮而需要更換的

升降機驅動器及相關工程；或 ii) 更換整部尚未配備上述任
何或所有「必須的安全裝置」的升降機；iii) 為完成工程後相
關安全裝置的保用服務（但不包括升降機的例行保養）。（見

圖三）

業主組織在申請升降機資助計劃時，須聯絡升降機保養承辦

商協助檢查及填寫「現有升降機保養合約及優化安全裝置配

備情況」表格，並連同已填妥的申請表一併提交，以便市建

局審批有關申請。若升降機尚未配備上述四個必須的安全裝

置，則加裝各項欠缺的裝置必須包括在申請資助的優化工程

範圍內。業主亦可同時選擇加裝三個自選的安全裝置，與必

須安全裝置相關的工程也可獲得資助。   

▲ (圖三）

另一方面，為減低出現「圍標」的風險，市建局要求申請升

降機資助計劃的業主，必須使用「招標妥」下的電子招標平

台，讓承辦商可在免受干擾的情況下投標。由於升降機優化

工程的費用或會因應升降機的設計、狀況、零件相容性等不

同原因而出現大幅度的差價，業主一般難以理解有關工程的

要求及所需費用。有見及此，市建局會為申請人安排專業顧

問協助業主進行優化升降機工程。 

安排常駐合約顧問 提供一條龍專業支援

參與升降機資助計劃的合資格樓宇業主，將獲市建局特別為

此計劃委派的常駐合約顧問（顧問），提供一條龍的專業支

援服務，協助業主籌組升降機優化工程。此外，業主亦可選

擇自行聘請顧問以統籌工程，有關顧問服務費用亦可獲每部

升降機上限$20,000的資助。

若業主選用市建局安排的顧問，在工程籌組的初期，顧問會

到樓宇實地視察升降機的運作情況，以評估優化工程的項目

範圍，並會根據過往市場上同類升降機工程的合約價格的資

料，為業主提供初步工程預算，以作參考。

顧問亦會協助業主草擬招標文件、邀請投標意向書，並透過

「招標妥」的電子招標平台進行招標，讓已在電子招標平台

登記的註冊升降機承辦商 (承辦商 )，可在免受干擾的情況下
投標。招標過程中，投標者的身分將會保密，業主不用直接

與投標者接洽。最後顧問會協助處理開標工作，並會整理承

辦商的資料及投標價格等資料予業主參考，讓業主自行決定

選擇承辦商。這能有效減低業主在招聘承辦商的過程中，因

受到操控或干擾而出現圍標的風險。市建局亦會參考相關工

程資料庫及市場資料為有關工程制定最高資助上限，在開標

時一併向業主提供，除確保公帑運用得宜，亦可讓業主在選

擇承辦商時有所參考。當工程開展後，顧問亦會協助業主監

督工程，確保按照工程合約文件的要求妥善進行工程。

提升升降機的安全跟樓宇復修同樣重要。市建局會全力支援

有需要的樓宇業主，使升降機資助計劃順利推展、發揮成

效，以助全面提升樓宇公用地方的整體安全，加強樓宇設施

的維修保養，改善居住環境，讓業主樂活安居。

管 業 透 視
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新推一站式樓宇復修資訊網上平台
市區重建局（市建局）推出一站式及提供多元靈活資訊的

「樓宇復修平台」（復修平台），得到政府、公營機構、專

業學會及機構和工程承建商商會的支持，結合了樓宇復修

界別的公私營及專業力量，為業主提供專業、全方位的樓

宇復修資訊和技術支援。「復修平台」網頁（https://www.
brplatform.org.hk）於2019年3月25日推出，全面取代舊
有的市建局「樓宇復修資訊通」網頁，除保留原有的各類資

助計劃簡介及申請功能外，亦加入多項新增功能及內容，為

業主及各界別的持份者提供更多元及全面的樓宇復修資訊及

支援服務。

舊樓業主一般就如何統籌樓宇工程欠缺充分認識，「復修平

台」網頁以六個主要的復修工程步驟為骨幹，並以「維修寶」

為主角，透過簡單易明的動畫短片，深入淺出地向業主講

解「樓宇復修六步曲」 （「六步曲」）。此外，業主可下載《樓
宇復修實務指南》，了解「六步曲」所涉及的工作、程序，以

及法例要求，就樓宇復修工程的前期準備工作、招聘工程顧

問公司和工程承建商，及如何監督工程等資料，掌握全面資

訊。

針對現時部份法團聘用工程顧問和工程承建商時，缺乏專業

知識擬備適當的招標及合約文件，市建局委聘了建築及法律

專業顧問，協助製作用於招聘工程顧問和工程承建商的各種

參考文件範本，供業主在籌組工程時參考和採用，協助加快

和完善委聘各服務提供者的相關程序。有關參考文件將配合

「樓宇更新大行動2.0」和「消防安全改善工程資助計劃」的
樓宇籌組工程的進度，分階段於「復修平台」網頁上發布。

現階段已推出供業主聘請顧問驗窗，以及供法團聘請顧問負

責驗樓和負責管理及監督整體樓宇復修的參考文件範本。

管 業 透 視

▲ 市建局推出「樓宇復修平台」，為業主提供一站式的樓宇復修相關
資訊。網址 : https://www.brplatform.org.hk

▲ 《樓宇復修實務指南》針對「樓宇復修六步曲」提供全面資料，內
容豐富，可供下載，並附設二維碼 (QR Codes)，方便業主觀看相
關動畫短片。

「復修平台」網頁的內容，不但歸納市建局多年來協助舊樓

推動樓宇復修所累積的經驗，亦集合不同政府部門、公營機

構、業界商會、香港物業管理公司協會及其他專業學會的代

表參與，透過專業主導，加強「復修平台」網資訊的全面性

和公信力。市建局在未來會持續拓展「復修平台」網頁的資

訊範疇，包括建立一個復修工程費用資訊中心，以整合常見

復修工程項目的清單與價格範圍，加強市場上復修工程價格

的透明度；平台亦正研究制定合適的評估及稽核計劃以優化

服務提供者資料庫，供業主作參考。
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風險評估及提供安全的工作系統

根據《職業安全及健康條例》的規定，每名僱主均有責任確

保僱員在工作時的安全及健康。若員工需在大厦天台上工

作，管理公司有責任建立並實施安全的工作系統，當中包括

在施工前由合資格人士進行風險評估；制定一套涵蓋所需安

全措施及程序的施工方案；以及提供所需的資料、指導、訓

練及監督，確保安全工作系統得以落實執行。

安全措施

若員工需要在大厦的天台及簷篷上工作，管理公司須把天台

的邊緣以不少於900毫米高的圍欄安全圍封。在提供安全圍
欄方面，應就著大廈天台的類型特徵，首先考慮合適的永久

圍欄。若提供永久圍欄並不可行，可以採用具有足夠高度和

強度的臨時圍欄。

倘若裝置永久或臨時圍欄並不切實可行，便須進行全面的風

險評估，方可提供個人防墮系統作為最後保護，並應考慮以

工作定位系統優先於防墮系統。

因應須要，亦要考慮其他相應的安全措施，例如實施工作許

可證制度、限制進入大廈天台、張貼相關資訊和警告告示

等。

在大廈天台的工作安全

僱主的法律責任

僱主如違犯《職業安全及健康條例》的規定，最高可被判處

罰款$200,000及監禁6個月。

投訴

如有任何關於不安全工作地點或工序的投訴，請致電勞工處

職安健投訴熱線：2542 2172，或使用勞工處的網上平台舉
報 (網址：https://eform.one.gov.hk/form/ld0001/tc/ 或
以下的二維條碼 )。所有投訴均會絕對保密。

     

▲ 天台邊緣的永久圍欄 ▲ 天台邊緣的臨時圍欄

由於業務性質需要，物業管理公司經常需要員工包括服務承判商的僱員到大廈的天台進行清除雜物、清洗水缸、安裝空調

設施、清理排水管堵塞、保養 /維修電訊裝置和避雷設施、滅蟲或園藝等工作。然而，在過去數年，不幸發生了多宗與該等
高處工作有關的嚴重意外，造成傷亡。因此，管理公司須採取足夠安全措施，以保障員工的職業安全和健康。

管 業 透 視
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環境保護署減廢回收外展服務
為加強實地回收支援，環境保護署（環保署）正成立外展隊，與地區合作伙伴緊密協作，教育公眾源頭減廢的重要性，並協

助公眾妥善實踐廢物源頭分類、乾淨回收，以及為回收物料尋找合適出路。與此同時，外展隊亦會在區內推廣環保署各項

減廢回收措施，包括「四電一腦」生產者責任計劃、玻璃飲料容器生產者責任計劃及稍後的都市固體廢物收費等，以提升市

民的關注，加深持份者對實施細節的認識。外展隊會致力與物業管理公司、清潔員工、居民團體、區議會及地區代表等不

同持份者建立和維持直接的聯繫網絡。

自2018年12月，外展隊已在三個地區（即東區、觀塘及沙
田）開展先導外展服務，從中取得實際經驗，以便日後逐步

擴展外展服務範圍至全港所有地區。

外展隊正陸續到訪試點地區內的公私營屋苑及住宅大廈，

包括單幢式樓宇及「三無」大廈，實地了解屋苑／大廈的情

況，並就加強和完善減廢及回收工作提供建議，以及協助建

立或改善回收物收集系統及尋找合適的回收物出路。外展隊

會協同物業管理公司，提供以下服務：

• 聯絡物業管理公司，現場實地了解屋苑及住宅大厦現時
回收工作的情況及遇到的困難，提供切實可行的改善建

議，協助改善和建立有效率的回收物收集系統及尋找合

適的回收物出路；

• 與物業管理公司協作，在屋苑或附近合適的地點，舉辦
或協同宣傳推廣活動，透過即場指導、親身示範、互動

遊戲及設置展位等形式，向居民介紹有關廢物源頭分類

及乾淨回收的正確方法及減廢回收的措施和訊息；及

• 透過物業管理公司的協助，與居民組織聯繫，並與前線
清潔員工、居民團體及區議員／地區組織等不同持份者

建立並維持直接有效的聯繫網絡，共議完善執行各項減

廢回收措施和計劃的安排，例如協助改善回收配套及申

請參加環保署支持或認可的回收計劃、為物業管理／清

潔承辦商員工提供有關減廢及回收的培訓等。

管 業 透 視
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環境保護署免費廢塑膠回收服務先導計劃

由於塑膠物料密度低、種類多，體積大，以致廢塑膠的收集、分類、貯存及運輸的成本高昂，其經濟價值及可回收程度一

直偏低。環保署計劃在三個不同地區 (即東區、觀塘和沙田 )作試點，推行為期兩年的免費廢塑膠回收服務先導計劃 (先導計
劃 )，向區內公私營住宅、學校、公營機構、社區回收中心和「綠在區區」等提供免費收集非工商業廢塑膠服務，從中取得
實際經驗，以便日後將服務擴展至全港各區。

在先導計劃下，每區的廢塑膠回收服務將由一個承辦商營

運。承辦商會盡量配合市民一貫乾淨回收廢塑膠的做法，直

接與屋苑及大廈物業管理公司和其他回收點聯繫並落實具體

收集包括地點、時間及次數等安排。承辦商會安排運輸配套

及回收設施，並設立專線電話及網頁，與地區住宅物業管理

公司、居民團體等建立並維持直接有效的聯繫，以便提供適

時及合適的廢塑膠回收服務。承辦商亦需於地區設立流動回

收點並配合宣傳教育活動，以鼓勵市民參與回收。承辦商需

將收集到的廢塑膠作進一步處理，製成再生原材料或再造產

品，確保回收後的廢塑膠得到妥善的處理，以提升公眾對整

體回收及減廢措施的信心，從而進一步提升家居廢塑膠的回

收量。環保署亦會持續監察承辦商的運作，以確保承辦商會

根據合約條款為市民提供妥善的廢塑膠回收服務。

環保署現正為東區的廢塑膠收集服務合約進行招標程序，以

期於本年開展服務。稍後，我們亦會陸續為觀塘和沙田區的

廢塑膠收集服務進行招標。

聯絡我們

環境保護署聯絡電話／電郵地址：

電話：2838 3111  

電郵地址：enquiry@epd.gov.hk

▲ 篩選及初步分揀 ▲ 原材料製成品

▲ 破碎 ▲ 熱熔及拉粒

▲ 破碎後的廢塑膠 ▲ 機器分揀塑膠種類

▲ 清洗

廢塑膠收集後的處理工序
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中華電力今年一月推出全心傳電計劃，鼓勵住宅客戶全年慳電，同時幫助弱勢社群，合資格的受惠人士獲港幣500元電費
資助。計劃推出短短3個月已有約10萬住宅客戶參與。

全心傳電計劃旨在鼓勵住宅客戶慳電，同時關顧社群。參加客戶可透過節省家居用電，賺取中電「智能積賞」積分以換取不

同獎賞，中華電力則撥款約港幣2,000 萬元，資助有需要的家庭，包括獨居及雙老長者、殘疾人士、低收入家庭及劏房住
戶，提供每戶港幣500元電費資助，預計今年有4萬個家庭受惠。有關計劃詳情可瀏覽。

計劃更不時推出額外驚喜獎賞優惠以鼓勵客戶持續慳電。今期迎新禮物包括美心精選麵包或特飲，再賞你「智能積賞」250
積分換取額外獎賞，禮品包括飛行里數及衣食住行及街市禮劵等等，先到先得，換完即止。有關最新獎賞優惠詳情，可瀏

覽https://clp.to/PowerConnectRewards。

中電「全心傳電」Power Connect - 屋苑、
商場推廣活動

管 業 透 視

中電全心全電推廣隊，由本年1月份起，在九龍及新界區各
大屋苑、商場展開推廣活動。用户即時完成登記，更可獲額

外精美禮品乙份。所到之處 ，甚得客户歡迎 !  

中電亦歡迎各大管理公司團隊及駐苑員工， 直接聯絡安排推
廣活動， 如有查詢， 請電郵至 roadshow@clp.com.hk  或 賜
電2678 7470與葉先生聯絡。
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▲ 商場推廣活動

▲ 商場推廣活動基本佈置 ▲ 慳電儲分攻略
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愛護動物協會為企業及
不同機構提供動物相關培訓
近年，動物議題越來越受社會關注，不同企業以至政府部門紛紛為動物打開友善之門，而動物相關的培訓需求亦應運而生。

早於2015年，愛護動物協會已為西九文化區提供建議，為文化區內的寵物區及動物友善的苗圃區提供意見，讓西九文化區
完美演繹『人人共享』概念，成為寵物與主人嚮往的消閒休憩空間。今年初，本會再次到臨西九文化區新開放的藝術公園，

見證狗隻在主人牽引下一起在海濱漫步，並可在草地上欣賞優美的日落景致。

2015年，本會亦為香港物業管理公司協會旗下的會員公司
舉辦『促進人與動物社區和諧及如何處理動物進入物業範圍

的應變措施』講座，讓各物業管理公司仝仁認識愛護動物協

會不同範疇的工作，以及日後在營運管理上遇上林林總總的

動物相關狀況，均可以要求協會提供專業服務或意見，確保

動物相關情況得到妥善及合乎本港法例的處理，更可以減低

不同持分者之間的磨擦及引發公關災難的危機。

近年，除了不少屋苑以『動物友善』作賣點外，部份工、商

廈以至購物商場亦歡迎主人帶同動物一起使用設備，而位於

港島南區的赤柱廣場便是其中一個例子。為了配合商場的動

物友善措施，赤柱廣場更邀請本會訓犬師為管理人員以至前

線員工提供相關培訓，讓各員工認識狗隻的行為及身體語

言，為歡迎寵物顧客作充分準備。

就連康樂及文化事務處也於今年一月一日起開放六個公園作

為『寵物共享公園』試驗計劃的試點。和諧共處、人與動物

共融共享設施將會是未來本港發展的趨勢。

愛護動物協會將會積極配合不同企業及機構所需，提供設施

上、以至政策及日常管理及營運程序上的建議，並可提供員

工培訓、設施使用者分享會等等，讓各持分者在動物友善之

路上一同進步，在和諧共融氣氛下享受動物帶給市民大眾的

歡欣。

聯絡愛護動物協會，可致電 22325574，或以發電郵至 
community@spca.org.hk。

資料提供：香港愛護動物協會社區發展部
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