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致：特首政策組施政報告小組及政制及內地事務局 

 

香港物業管理公司協會 

就「香港第一個五年規劃」及前「二零二六年施政報告」公眾諮詢提交之意見書 

 

香港物業管理公司協會（下稱「本會」）非常榮幸能就特區政府開展的「香港五年規劃」公眾

諮詢提交意見。本會對特區政府以前瞻性部署，主動對接國家「十五五規劃」，為香港首個五

年規劃展開廣泛諮詢，表示高度讚賞與支持。此舉標誌著香港管治理念的重要轉變，為香港的

長遠發展奠下堅實基礎。 

 

本會會員管理全港超過七成物業，涵蓋廣大市民的工作與居住場所，與市民日常生活息息相關。

我們深信，推動創新科技應用、完善民生治理、加強區域合作及實踐綠色轉型，是提升物業管

理行業效率、服務質素及城市治理水平的關鍵。本會綜合兩份意見文件，就以下四大範疇提出

具體建議： 

 

（一）創新科技和產業發展 

物業管理業界在科技應用上從未停步。過去十年，從物聯網、建築信息模擬技術，到人工智能、

無人機及機械人等，業界一直密切關注市場變化，積極利用創新技術提升管理及服務水平。香

港擁有高密度城市環境、多元化樓宇類型及豐富的應用場景，具備發展智慧物業管理的獨特優

勢，與諮詢文件中有關加快智慧城市建設、推動創科產業發展的方向不謀而合。 

 

業界面臨的主要障礙與挑戰： 儘管業界積極求變，但在落地執行層面正面對「樽頸位」，主要

障礙源於現行法規未能配合科技發展步伐。本會早前赴上海及杭州考察，目睹內地因法規能適

時調整，為技術試行與快速落地提供了良好環境。相比之下，香港的監管制度在以下方面對業

界應用新科技構成制約： 

 

• 無人機應用受限： 受飛行高度及區域限制，難以充分應用於大型物業的外牆檢測及巡邏。 

• 機械人及智能運輸工具受阻： 其活動範圍、行駛速度及跨樓層運作受到限制。 

• 私隱條例顧慮： 不少智能科技配備鏡頭及需要收集個人資料作分析，可能與現行私隱條

例有所抵觸，增加業界應用的法律風險。 

 

具體建議： 

為充分釋放創新科技在物管行業的潛力，並配合國家「十五五規劃」及香港五年規劃的發展藍

圖，本會懇請特區政府考慮以下建議，為業界「拆牆鬆綁」： 



 

 
 

 

1. 設立跨部門統籌小組： 由政府牽頭，聯同相關決策局、部門及業界代表，成立專責小組。

小組應定期審視並研究修訂阻礙科技應用的相關法規（如《建築物管理條例》（第 344

章）及《個人資料（私隱）條例》），以加強跨部門協調，並為業界提供清晰、可行且

與時並進的實務守則。 

 

2. 由政府牽頭推動科技試點計劃： 在風險可控的前提下，於指定試點屋苑或商廈推行「智

慧物管科技應用試點計劃」。容許在特定範圍內試行無人機高空檢測、機械人巡邏及送

遞等服務。透過實際營運收集數據及經驗，為日後修訂法規提供科學依據，並向業界展

示具體效益。 

 

3. 推動「智方便」普及應用： 支持政府數字政策辦公室與物業管理業監管局推動的「智方

便」個人碼應用。目前全港已有超過 60 個屋苑、政府大樓及商廈採用「智方便」個人

碼支援訪客登記或門禁設施。建議進一步推廣至更多物業項目，簡化訪客登記流程、提

升前線工作效率，同時加強個人資料保障，符合《個人資料（私隱）條例》的規定，協

助業界在數碼轉型過程中達致私隱合規。 

 

4. 加強與內地及國際城市的產業合作 

積極與大灣區及國內其他創科城市（如杭州）對接，推動技術認證及標準互認。引入

經實證成熟、可靠的智能管理方案及產品，協助業界加快技術升級步伐。 

 

（二）民生及社會發展 

（甲）完善法制框架，提升大廈管理效能與透明度 

1. 檢討《建築物管理條例》（第 344 章）： 支持政府透過修例提高業主立案法團的運作透

明度和問責性。建議當局在條例實施後，與物管業界定期檢討實際運作問題，並研究容

許法團會議以線上形式舉行及使用「智方便」進行電子投票，以提升決策效率及業主參

與度。 

 

2. 打擊圍標，保障業主權益： 支持業界倡議將「圍標」行為刑事化，並研究成立「樓宇維

修管理局」，以一站式方式處理大廈維修及管理問題，從源頭杜絕不法行為。 

 

3. 完善委任代表文書規管： 現時大廈管理的利益申報制度並不涵蓋手持授權書的人士，因

被授權人不一定是業主、管理公司職員或法團成員。建議進一步立法管制，規管授權書

的使用及利益申報，以杜絕假授權書及潛在利益衝突。此外，有關委任代表文書之其他

細節倡議，我們會於《建築物管理條例》（第 344 章）建議修訂諮詢中提供進一步詳細

意見。 



 

 
 

 

4. 推動業主專業化： 建議在五年規劃中納入「業主專業化」指標，規定新任法團委員在獲

委任後三個月內必須完成指定的基礎管理課程，內容涵蓋法例責任、採購與合約管理、

基本財務審閱等。同時，可設立法團委員強制進修要求，提升法團決策的專業水平。 

 

（乙）應對舊區樓宇老化，建立可持續維修機制 

1. 設立「強制維修基金」： 為解決舊樓業主難以負擔高昂維修費用的痛點，我們建議政府

立法設立強制維修基金。可參考強積金模式，容許從大廈管理費中抽取一個固定比例（如

3-5%）作為儲備，並允許在業權轉讓時一併轉移，建立長效的維修融資機制。 

 

2. 優化樓宇滲水檢測及執法程序： 現時處理滲水問題效率雖已有所改善，但仍有可提升空

間，建議政府廣泛應用 AI 影像識別及物聯網傳感器等科技，加快找出滲水源頭。同時，

應增加「滲水辦」的人手資源，並規定業主須在限期內自行修復，否則由政府介入代為

維修並收回費用。 

 

（丙）推動「聯廈聯管」普及化，提升社區居住質素 

擴展「聯廈聯管」計劃： 我們樂見「聯廈聯管」試驗計劃取得正面成效，並支持政府將

其擴展至更多舊區。這模式不僅能以相宜費用為「三無大廈」提供基本管理服務，更能

促進社區共融，是提升舊區居住安全的關鍵舉措。我們建議政府在五年規劃中將其列為

重點推廣政策。 

 

（丁）配合房屋供應政策，優化居住環境 

1. 提升公營房屋管理質素： 欣見政府未來五年將大幅增加公營房屋供應（預計達 18.9 萬個

單位），我們促請當局在規劃階段便將物業管理服務納入考量，確保新建項目的管理費

負擔能力及長遠保養質素。 

 

2. 關注人均居住面積： 在增加房屋供應的同時，我們建議政府研究在五年規劃中訂立提升

人均居住面積的指標，以切實改善市民的居住密度及生活空間。 

 

3. 加強職安健保障： 過去半年多共錄得 58 宗職業致命事故，其中建造業佔 26 宗。建議在

五年規劃中將職業及建造業安全轉化為具體、可量度的政策目標，承諾 5 年內將工業及

建造業致命事故率降低不少於 15%。同時，建議改革平安卡制度，針對吊運、搭棚、密

閉空間等高危工序實施強制培訓及許可制度，確保工友工作安全。 

  



 

 
 

 

（三）區域合作發展 

加強與內地及國際城市的產業合作： 積極與大灣區及國內其他創科城市（如杭州）對接，

推動技術認證及標準互認。引入經實證成熟、可靠的智能管理方案及產品，協助業界加

快技術升級步伐。同時，建議與大灣區城市建立物管行業的定期交流機制，促進人才培

訓及技術轉移，共同提升區域物業管理水平。 

 

（四）綠色生活 

配合智慧城市及碳中和願景、推動行業升級及配合政府 2050 年碳中和目標及智慧城市

發展，我們建議： 

 

1. 智慧物管： 在公營及資助房屋項目中，帶頭應用物聯網感應器、機械人及中央管理平台

等技術，提升管理效率及服務質量。 

 

2. 綠色建築： 建築物佔香港碳排放約 60%，業界支持政府加強推動建築物節能改造及碳審

計，並為物管公司提供誘因，協助大廈進行綠色轉型。 

 

3. 減廢回收： 全力支持政府減廢政策，建議擴充社區回收基礎設施，並為物管公司提供更

多教育資源，協助住戶建立正確的回收習慣。 

 

首個五年規劃的制定，既是香港發展的歷史性一步，亦配合行政長官 2026 年施政報告的施政

藍圖。本會期望特區政府接納以上建議，與業界同心協力，把握國家「十五五規劃」的契機，

推動香港邁向更智慧、更宜居的國際都會。 

 

 

 

香港物業管理公司協會 

會長  

朱啟明 謹啟 

2026 年 8 月 17 日 

 


