
2021 年澳門《分層建築物管理商業業務法》中技術主管扮演的角色  

澳門物業管理專業人員協會會長  

英國特許房屋經理學會亞太分會執行委員會成員  

周嘉進博士  

“2021 年 8 月 22 日澳門物

管公司 3 年臨時准照有效期屆

滿，申請正式准照需至少具備

1 名技術主管。房屋局稱，至

今接到 236 宗正式准照申請，

在 235 宗獲批個案中，3 宗已

註銷；另有 1 宗申請仍在審

批。澳門物業管理專業人員協

會會長周嘉進反映，現時本澳

有近 600 名合資格技術主管據

他了解，全澳 275 間物管公司，當中 243 間已有技術主管，具備條件申請正式准

照，其餘物管公司或因業態和營運成本而在 3 年臨時准照期結束營運，沒有影響大

廈管理。 ”(澳門電台報導 ) 

澳門特別行政區為了進一步規範從事分層建築物管理商業業務，以回應現時分

層所有人要求改善及提升物業管理服務質素及居住環境的訴求，以及提高物業管理

公司專業水平，監管及規範物業管理公司管理工作，因此於 2017 年 8 月 21 日公

佈制定了第 12/2017 號法律《分層建築物管理商業業務法》，該法律法律生效

後，僅具備有效的分層建築物管理商業業務准照的分層建築物管理企業主（下稱

“管理公司 ”）方可在澳門特別行政區從事分層建築物管理商業業務。凡在法律公佈

之日，從事類似分層建築物管理商業業務的自然人商業企業主或公司，如符合法定

的若干要件，可獲發分層建築物管理商業業務臨時准照，當中法律規定任職要件的

技術主管一職可暫時轄免；為期三年。第 12/2017 號法律《分層建築物管理商業

業務法》於 2021 年 8 月 21 日正式實施，該法律之職權部門為澳門特區房屋局。  

根據該法例規定，管理公司須按照合同約定為大廈共同部分繳交水電費、投保

火險和續保；為消防設備及電梯與專門企業訂立合同，並為分層建築物所有人大會

或管理機關預備及提交帳目、編製年度收支預算等。倘沒有合同約定，管理公司亦

須編製年度收支預算，提交上年度之管理報告及帳目。而管理公司提供上述相關資

料，則由管理公司的技術主管一職負責 (《分層建築物管理商業業務法》中第一節

第四條 ”發給和續發准照的要件 ”第一項列明，管理公司至少有一名具備本法律規定



任職要件的技術主管 )，而該職務技術主管能陪勝任全賴於修讀政府統一物業專業

相關課程  (法例中任職要件於第二節第十一條亦列明，該主管修讀由勞工事務局開

辦的 ”物業管理專業技術人員培訓課 ”程且成績及格方為有效 )。  

於 2017 年《分層建築物管理商業業務法》生效後，為使部份未能完全符合所

有發給分層建築物管理商業業務准照的管理公司可繼續從事分層建築物管理商業業

務，《分層建築物管理商業業務法》制訂了過渡制度。凡在法律公佈之日，從事類

似分層建築物管理商業業務的自然人商業企業主或公司，如符合法定的若干要件，

可獲發分層建築物管理商業業務臨時准照，當中法律規定任職要件的技術主管一職

可暫時轄免；為期三年。此分層建築物管理商業業務臨時准照可使現存的業者可繼

續從事相關業務，確保樓宇管理工作的延續性以及有充份時間讓企業安排其主管員

工修讀物業管理專業技術人員培訓課。  

為確保當中之專業認受性，“物業管理專業技術人員培訓課程 ”自 2006 年開始

舉辦，由香港職業訓練局高峰進修學院編排，及由英國特許房屋經理學會（亞太分

會）度身設計課程內容。每名修讀學員須完成約十個月共 310 小時的六項課程，

內容包含至物業管理服務之各個行政領域，當中包括 :  

1. 物業管理運作  

2. 樓宇設施及維修保養  

3. 物業法例的實施  

4. 管理技巧或人力資源管理  

5. 財務與風險管理  

6. 顧客服務和品質管理  

每位學員修讀該課程其出席率達百分之八十且通過考核且合格者，將獲澳門特區房

屋局及勞工事務局共同簽署之文憑証書予通過之學員。  

由於物管公司申請准照需至少擁有一名技術主管，合符資格之物管專業持有人

必須滿足澳門物管商業營場市場需求。直至 2021 年 8 月，已完成十五期物業管理

專業技術人員培訓課，而第十六期亦於同年第三季度內完成，約 600 名從業員完

成課程獲得相關證書，在該期間當中大部分物管企業已安排員工就讀課程，讓其兼

任技術主管。亦有新成立的企業因未夠時間讓員工上課，選擇另行聘請技術主管。  

技術主管所修讀的物業管理專業技術人員培訓課，由於每年均由特區兩政府部

門  (房屋局及勞工事務局 ) 統一籌備，且得到國際專業房屋管理機構定期審核及監

察課程內容，技術主管之獲得的物管相關專業知識水平均為出自同一源頭；水準相



關與周邊地區或城市較為穩定，而用於日常服務提供及溝通上亦較為相近，十五年

的物業服務歷程可作印證。  

澳門《分層建築物管理商業業務法》之物管企業，由於需由已修讀物業管理專

業技術人員培訓課程之技術主管擔任，以確保該企業向其所服務之大廈能提供較符

合澳門特區房屋局之要求。有鑑於培訓課程早在二○○六年起舉辦，至今已有十五

年，期間涉及法例法規、澳門大廈管理模式已有所不同，加上法規設立初定並未預

知於中共中央、國務院印院於 2021 年 9 月份宣佈的《横琴粤澳深度合作区建设总

体方案》，意味著澳門物管公司將可於該總面積大於澳門本土面積 3 倍；約 106

平方公里，橫琴地域上進行營運，與較早期完成課程的學員所學知識  (澳門本土多

為單幢建築物 ) 將不合時宜或有所不足。  

對於技術主管之要求，隨考慮到日常物管服務營運外，更需與時並進定期進行

物管知識更新或補充。筆者提議當中應參考國際房屋管理機構所堅持的持續進修方

向，澳門特區房屋局及勞工事務局於未來應通過澳門物業管理專業社團及物管法律

專家，制定適時更新物管知識課程內容，於每一指定時段開辦持續補充進修課程，

以作為技術主管續牌之要件，讓擔任物管企業主管之職能與時共進，適時獲得相關

知識。當中於長遠方向參考如澳門旅行社等行業，技術主管需建立有別目前永久持

有之制度，以每相隔以三年為限，修讀更新現下澳門社區服務所需的法律法規知識

等不小於 16 小時短期持續進修課程，完成且通過考核的續牌制度，以補充最新的

物管相關法律常識及營運及科技等的及時知識。  
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