


Forward your CIH email 

You can set an instruction to redirect your email messages which are sent to your CIH 
email account to the account you use everyday. Please do the following:

1. Enter website http://www.cih.org.hk

2. Choose Language

3. Choose Webmail

4. Double click the hyperlink http://mail.cih.org.hk:8089

5. Key in User ID and Password

6. Go to Preferences and go to “General user Setting” “Forward to”

7. Key in an e-mail address that you access frequently and click Save to activate
forwarding function.

Erratum 更正啟事

On Page 13 of the April 2007 issue of Housing Express, Prof Cheung Bing Leung’s photo 
was wrongly inserted with the photo of Dr Chiang Coc Meng, The photo of Prof Rhee 
Kyung Hee was incorrectly captioned with the name of Dr Chae Hye Won.  The Publica-
tions committee would like to express our apologies to our guest speakers in our 40th 
Anniversary International Conference for the inconvenience that has been caused.
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昔日的樓宇管理

房屋經理註冊管理局主席鄭錦華博士指出1953年

石硤尾寮屋區大火後，政府興建七層高、設施簡陋的徙

置區來安置災民。1954年政府成立徒置事務處統籌徙

置計劃。借鑒英國的公屋管理模式，同時開始引入了專

業房屋管理。而七十年代或以前所建的私人唐樓 (現成

為市區內的舊樓)，基本上是沒有甚麼房屋管理。及後

私人樓宇向高層及多單位方面發展，因為樓宇內多了一

些公用地方(地下大堂和各層走廊和後樓梯)及設施(電

梯、信箱、地下出入的大閘)，此外，居民也開始意識

樓宇內的防止盜竊和保安需要，才漸漸開始有所謂的樓

宇管理。但一般人對樓宇管理的印象就是 –「看更」，

或是「看更阿伯」(因大多從事看更的都是年紀較大的男

性)。

政府其後肩負為香港市民提供公營房屋的責任，尤

其是1978年興建的居者有其屋計劃屋苑，令公屋的專

業管理方面得以擴大及提升。另一方面，隨著六、七十

年代本港經濟的起飛，香港地產市場亦開始蓬勃發展。

大型的私人屋邨相繼落成現今香港社會對房屋管理專業

化之需求如美乎新邨、太古城、沙田第一城、黃埔花園

等，更加需要具專業房屋管理知識的管理人員。

現今香港社會對房屋管理專業化之需求

鄭博士提出香港的房屋管理實在要–「與時並

進」。他指出香港市民隨著生活水平的提高、收入增多

和知識水平普遍提升，對於居住環境的要求和期望也越

來越高。其次，香港政治及社會的轉變，政黨和議員以

為民請命名義的介入，以及鼓吹公民參與和業主當家作

主所成立的業主立案法團，在不同程度上，也會驅使房

屋管理人員必須要有更新、更多的專業知識去應對。

地產發展商在不斷地提升興建樓宇的質素之餘，

更層出不窮地將居住環境加入各種的生活品味的元素和

配套設施。還有採用先進的智能化系统。以期令物業更

有價值。因而房屋管理也要提升其管理知識和技巧，以

期提供配合此等高質素、高水平物業的相應房屋管理服

務。

房屋管理的範疇也不斷擴展，在「小政府、大市

場」管治方針下，香港政府充份運用私營物業管理服

務，以替代由政府部門自己去管理其下的物業和設施。

例如最近落成的西部通道，也是交由一間私營物業管理

公司去管理。鄭錦華博士認為香港社會對房屋管理專業

化的需求越更明顯。

房屋管理專業化發展的利弊與障礙

從用家角度而言，房屋管理專業化的發展有助

業主提升物業的價值，亦能進一步改善居住的環境。

SARS事件之後，業主普遍對物業管理公司提出屋苑大

厦大維修中的更換水渠工程項目多予以支持便是一例。

此外，有很多業主認為「以客為尊」、「服務不單只是

滿足客户，而是超越客户期望」才是專業的服務。房屋

管理專業化的發展亦真的有助提升房屋管理各方面服務

與時並進的香港房屋管理
專業化發展趨勢 - 專訪房屋
經理註冊管理局主席鄭錦華博士
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的水平和質素。雖然有論者認為在現時物業管理服務的

劇烈競爭，專業化服務的收費，亦只能在只減不增的限

制下，是否仍有可為。但相信，若在經濟規模的調節

下，加上善用及重整人力資源和服務，是可以應付增加

服務成本的壓力。

反之，對物業管理公司而言，也因而面對更多壓力

和挑戰。房屋管理專業人員更需要「萬能俠」。鄭錦華

博士舉例，房屋管理專業人員要更加快掌握剛於八月一

日生效的《2005年建築物管理(修訂)條例》，以應付

議員、大厦法團委員、業主的「請教」及挑戰。

鄭錦華博士指出房屋管理在邁向專業化的發展方向

之際，但香港在立法強制房屋管理專業人員註冊和強制

物業管理公司領取牌照兩方面，都比中國內地、澳門、

南韓和台灣走遲幾步。其中，中國內地在學習香港在房

屋管理經驗之後，現在比香港更快地制定了物業管理師

的考試及註冊制度和物業管理企業營運資質管理制度。

而澳門亦正在籌備規定物管理實體(公司)及管理服務人

員註冊制度。但鄭博士認同這對中小規模物管公司的生

存空間有著負面影響。

香港房屋管理專業化發展之成果

作為資深的專業房屋管理者及房屋經理註冊管理局

主席，鄭錦華博士滿意和自信地認為，現時香港房屋管

理專業化發展之成果已十分不錯。他指出政府很重視房

屋管理，例如，《建築物管理條例》頻密和多番的修訂

和推出各種改善樓宇管理的措施。

 

此外，政府也十分倚重房屋管理專業團體及物業管

理公司協會在大厦管理政策上的參與及意見。

再者，經過房管從業員的辛勤努力，以及近多年來

兩個房屋管理專業團體的推介，普羅市民亦開始對房屋

管理專業有較多的認識並認同專業化的樓宇管理。

而香港房屋管理專業化發展及成果亦成為中國內地

同業爭相學習的模範。他指出近多年來不少內地的政府

房管部門官員和企業都來港學習觀摩。

香港房屋管理專業化之未來方向

鄭錦華博士認為，香港房屋管理專業化應循三個未

來方向發展，首先應先將房屋管理專業人員的自願註冊

制度循步慚進邁向立法強制註冊。其次，應加強人材的

培訓，特別是在人際關係和溝通、資訊科技等知識及技

巧上的加強。最後，應配合政府在最近進行的《強制驗

樓公眾諮詢》文件內所提出的自願樓宇評級計劃，房屋

管理專業應擔任一個積極的角色。

房屋經理註冊管理局在房管專業化發展

的工作及未來路向

作為新一任的房屋經理註冊管理局主席，鄭錦華博

士表示他將會做好註冊局所訂下的應有職能外，仍會繼

續努力去推動更多的房屋管理從業員成為註冊專業房屋

經理。註冊局成立自2000年，由最初只有的580位從

業員申請成為註冊專業房屋經理(RPHM)，至2007年增

加到1,040位，相比於其他如測量師(GP)的註冊，成績

尚算十分不錯。相信鄭錦華博士定會如特首曾蔭權所訂

下的目標 –「我會做好呢份工」。
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物業管理的產業發展政策

自1980年代以來，台灣新興產業的發展，融合（

convergence）是諸多科技及產業技術發展趨勢中的重

要特徵。所謂的「融合」：是指由跨領域結合所產生的

新方向。隨著台灣產業結構的調整，物業管理產業就是

不動產業的「建物管理」、金融產業的「資產管理」及

服務產業的「生活及商業支援」等不同產業融合的結

果。行政院於2004年11月核定經濟建設委員會會同各

部會研提的「物業管理服務業發展綱領及行動方案」，

將物業管理服務業納入為政府輔導的策略性服務業；物

業管理服務業定義為：「物業管理服業務係結合科技與

管理技術，考量延長建築物生命週期及使用者需求，對

建築物與環境提供專業之使用管理維護、生活、商業支

援及資產管理等服務之產業。」並對物業管理業務範疇

依其服務項目概括分為三大類：

第一類：建築物與環境的使用管理與維護

提供建築物與環境管理維護、清潔、保全、公

共安全檢查、消防安全設備及附屬設施設備檢

修等服務。

第二類：生活與商業支援服務

提供物業代辦及諮詢行業、事務管理、物業生

活服務（社區網路、照顧服務、保母、宅配物

流）、生活產品（食衣住行育樂）及商業支援

等服務。

第三類：資產管理

提供不動產經營顧問、開發租賃及投資管理等

服務。

物業管理的發展策略及具體措施

台灣政府針對物業管理服務業輔導的計劃目標，自

2004年起在五年內達成物業管理服務業及關聯產業就

業人口由25萬人增加至35萬人；培育物業管理服務業

及關聯產業人才約6萬人；物業管理服務業及關聯產業

產值由650億元提高至1,000億元。政府主導的輔導物

業管理服務業的策略措施如下：

1.	 增修訂物業管理產業管理法規

整合物業管理相關法令與發展制度之檢討與研究，

以健全台灣物業管理服務業。

2.	 積極輔導業者產業升級

(1)	置物業管理服務業產業資料庫及資訊系統，以

提升台灣物業管理之服務品質。

(2)	建立輔導獎勵機制。

台灣物業管理經理人協會  秘書長：顏世禮

台灣物業管理
	 專業化發展趨勢
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合相關法令制度的修正為之，「物業管理師」的業

務內容亦應類似其他的技師以規劃、設計、研究、

分析、建置、組合、測試、維護等為主要執業內

容，「物業管理師」証照已被主管機關列為長期推

動的目標。

2.	 技術士人員制度：技術士人員主要法源依據《職業

訓練法》、《職業訓練法技術士技能檢定及發証辦

法》，技能檢定係指依指定程序及標準，對相關人

員工作技術能力，測定其工作上所需要具備的知

識和技能，凡達一定水準者由政府頒給技術士証的

一項措施。行政院勞委會已展開對物業管理業務的

技術範疇，進行檢討未來技職需求，及目前「技術

士分類」中尚缺乏物業管理相關技術業務內容所需

所用的類別，如中央監控系統、自動控制整合、建

築物設備消防及機電巡檢、環境安全，清潔維護

等，研擬增設相關專業技能檢定職別以授予技術士

資格，以因應物業管理服務業對專業技術人才的需

要。

3.	 認可制度：依據各單行特別法的規範，對特定業務

的人員資格條件規範，從業必需依規範序取得資格

的認可証明，始可執業，如《公寓大廈管理服務人

管理辦法》，公寓大廈認可証人員係指領得公寓大

廈講習結業證書，以受僱或受任執行管理維護事務

之人員。

4.	 行政管理：依據各單行特別法的規範，對特定業務

的人員資格條件規範，從業必需符合規範條件始可

就業，如《保全業法》的從業保全人員，必需接受

包括犯罪記錄查核、職及在職教育訓練、執勤時穿

著核可的制服識別、人員配用無線電通訊及使用警

械需備核可等要件，這些規範條件並非屬於証照的

形式，僅屬於中央主管機關的行政監督管理事項。

3.	 提升物業管理人才素質

(1)	鼓勵大專院校將物業管理納入教育體系，以培

育台灣優秀之物業管理人才。

(2)	推動物業管理人才培訓。

對於物業管理企業而言，未來物業管理業因應顧客

的需求設想，主動引導新的服務項目，增加過去未能滿

足現在業主新產生的需求，及能夠獲得企業利益的業務

類別；引進國外的相關技術，其專業技術應在地化、本

土化，以達成整體物業管理服務業產業升級。台灣物業

管理企業所積極因應採取的執行措施如下：

1.	 加強組織學習能力，以有效累積有關物業管理的專

業知識及經驗。

2.	 避免同業惡性競爭，培養具有產業差異化且互補的

核心專長業務。

3.	 研訂長期發展策略，以勞力密集的建築物管理維護業

務為基礎，朝多角化發展，拓展高附加價值的商業支

援、資產管理及生活服務的業務。

4.	 配合政府推動物業管理政策，並提供相關產業資訊

供政府參考。

5.	 提升業界形象，改善工作條件，以吸引更多優秀人

才投入服務。

6.	 培育物業經理人以儲備未來業務發展的需要。

7.	 研提物業管理服務業服務品質分級標準及作業規

範。

物業管理專業化的人才管理與培育

物業管理的專業化首要在人才培育，台灣對物業管

理專業人員的管理，係針對物業管理服務業的專門職業

及技術人員，依其業務的性質、技能、責任、管理等原

因，政府透過各種証照、檢定、資格限制及行政管理等

方式進行規範，與物業管理服務業有關的就業管理規範

涉及技師及考試、技術士、認可人員、行政管理等四大

類，其分別受不同的法令規章制度所規範(附表1)。

1.	 技師及考試制度：台灣技師制度是以《技師法》為

基本法，技師考選方式及執行業務上所牽涉的其他

相關法令則為關連法規體系，依據考試制度的《專

門職業及技術人員考試法》，責由考試院依應考科

類需要摘期統籌舉行專門職業及技術人員考試。若

依此項制度增列「物業管理師」証照，則必需待物

業管理的技術知識內涵整合達到成熟階段後，並配

台灣物業管理
	 專業化發展趨勢
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表1：物業管理服務業就業人員與現行法規關聯性彙整

台灣教育部於2005年2月頒布「鼓勵大專院校物業管理納入教育體系宣導計劃建議書大綱草案」，並辦

理物業管理教育初期計劃，責由技職司專案研擬「技職院校物業管理教育方案計劃」，多所大專院校嚮應積

極研擬成立「物業管理系」的可行性；已經核定以「物業管理」名義設立系所有雲林科技大學、開南大學、

景文技術學院及華夏技術學院等四所大專院校；部份大專學院在不動產管理或建築等相關科系所導入物業管

理學程，以提供有興趣者研修(如附表2)。從目前已籌辦「物業管理」的院校觀察，「物業管理」設置隸屬學

院分別有工程學院、建設學院、商管學院等，並與營建、土木工程、建築、不動產管理、環境、資產、社福

等相關領域系所結合；而另以機電與資訊結合的資訊(含電機)學群為學院及科系者已成新的整合趨勢，此對智

慧建築的物業管理發展具有非常深遠的影響，預期將來物業管理及設施管理的專業人才培育，將朝向溶合相

關專業領域及多元化的發展。台灣物業管理人才培育已導入正規的教育體系，未來將加速激化此學科的專門

化及專業化，建構台灣物業管理的知識系統指日可待。

就業人員類別 關係性法規 就業資格制度

不動產代書人員 地政士法 考試制度

不動產仲介、代銷經紀人員 不動產經紀業管理條例
考試制度
認可制度

不動產估價人員 不動產估價師法 考試制度

建築物結構與設備專業人員
建築物結構與設備專業工程技師簽證規則
(結構、土木、電機、機械、冷凍空調、電
子、資訊等工程專業人員)

技師制度

建築物公共安全檢查人員

建築物公共安全檢查專業機構與人員認可
基準
建築物公共安全檢查簽証及申請辦法
建築物公共安全檢查機構

室內裝修專業技術人員 建築物室內裝修管理辦法

技師制度
技術士制度

行政管理制度

昇降設備安全檢查人員 建築物昇降設備設置及檢查管理辦法

設施設備管理維護人員

專屬設施設備的相關法令，如電業法、電信
法、自來水法、下水道法、防空法、停車場
法等依目的事業主管機關所制定的法令。
與設施設備相關的其他法令，如共同管道
法、能源管理法、屋內線路裝罝規則、勞
工安全衛生法

危險機械設備檢查人員
勞工安全衞生法
勞動檢查法

消防設備檢修人員
各類場所消防設備檢修及申報作業基準
消防安全設備檢修專業機構管理辦法
消防設備師及消防設備士管理辦法

技師制度
技術士制度

防火管理員 消防法
認可制度

公寓大廈管理服務人員 公寓大廈管理服務人管理辦法

保全員 保全業法 行政管理制度

資料來源：顏世禮製表，2007/02/28
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香港物業管理新路向

表2：台灣大專院校設辦物業管理相關學程系所彙整表

大專院校 隸屬學院 相關學程系所 關聯性單位

國立

雲林科技大學
工程學院

營建工程系所：

營建與物業管理研究所

開南大學 商學院 物業管理學系

景文技術學院 商業暨管理學院 環境與物業管理系 創新育成中心

華夏技術學院 資產與物業管理系 創新育成中心

清雲科技大學 工學院
土木工程學系：

物業管理學位學程

中國科技大學 規劃與設計學院
建築研究所：

建築物業管理學程

台灣物業管理學會

秘書處

南開技術學院

商管學群
企業管理系：

物業服務管理學程

福祉科技與服務
福祉科技與服務管理研究所：

物業服務管理學程

中國文化大學 推廣教育

建築及都市計劃研究所：

1.物業管理經理人認證班

2.設施管理經理人學分班

逢甲大學

建設學院
土地管理學系：

不動產管理學程

推廣教育
建築學系：

物業管理學分班

本文參考資料：

1.	 台灣行政院經濟建設委員會，[物業管理業發展綱領及行動方案]，全國服務業管理發展會議，

2004年12月。

2.	 高永昆、李永然、顏世禮等(2006/12)，[物業管理服務業產業結構暨支援資訊服務系統之研

發]，內政部建築研究所委託台灣物業管理經理人協會研究案。

資料來源：顏世禮製表，2007/02/28
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鄭國明博士
澳門特別行政區政府房屋局局長

一.前言

澳門隨著經濟及社會迅速發展，新建的樓宇

大多數朝高層、高密度開發，居民對樓宇管理的

需求及質素亦不斷提高，加上近兩年發生了一些

高層住宅樓宇管理糾紛的事件，業主及管理公司

出現矛盾，影響到樓宇管理的正常運作，及居民

的日常生活，一度引起社會廣泛的關注及重視。

澳門大多數的住宅都是採用承包式的管理

模式，各小業主每月支付固定的管理費，由管理

公司支付樓宇公共水電、清潔、保安、保養等開

支後，帳目是盈餘或虧損都是由管理公司自行負

責。從業主的角度，自然是想付出最少管理費

用，獲得最優質的管理服務，但是管理公司而

言，則多半是先考慮成本和利潤，因為這種相對

的思維方式，往往造就着不少的管理矛盾和產生

不少的問題與糾紛。

二.現時管理方式

目前在澳門的物業管理公司，無論規模大

小，都存在服務質素不同程度的參差，再者，由

於澳門社會經濟的急速發展，人力資源相對緊

絀，尤其樓宇管理服務行業，其工時較長，工資

較低，故參與行業人員，一般年齡較高，而學歷

則偏低，加上欠缺職前培訓，因此無論在與住客

溝通，或在工作過程中都產生不少影響服務素質

的情況。此外，樓宇管理的財務尚未建立制度，

以及對樓宇共同儲備基金的理解各有不同，引發

不少的紛爭。 

三.樓宇的管理委員會

樓宇的管理，管理公司的服務素質固然重

要，小業主能夠積極參與更為相得益彰，是故現

行法例，小業主應成立管理委員會處理樓宇管理

事務。澳門現時不少樓宇已成立了管理委員會，

擔當着監管管理服務的工作，也作為小業主與管

理公司的橋樑，產生着積極的作用，但是亦因為

存在着管理委員會，個別委員自私的個人行為與

想法，利益紛爭，致令一座樓宇出現兩個管理公

司的情況，嚴重影響樓宇的運作。

四. 政府的角色

政府有見樓宇管理事務的理順與和諧社會的

密切關係，遂賦予房屋局職能，以協調者的角色

為樓宇管理爭議的雙方提供有利解決問題的分析

及意見，並提供適當的輔助，務求協助爭議雙方

以理性，共同磋商的方式達成和解。

現時規範樓宇管理的法例，有規範一般樓宇的

《民法典》及經濟房屋專屬的第41/95/M號法令，

雖然《民法典》對樓宇的管理事務有一定的規範，

但由於條文較為概括性，執行時有各自的理解，有

需要作細則的規範，政府正研究透過登記的方式，

集中跟進樓宇的管理委員會及其組成。

五. 樓宇管理行業的規範化和專業化

一個行業的發展倘有規範就能沿軌而行，若

為專業就更有效益，澳門的樓宇管理服務行業對

此一發展方向非常肯定，政府亦積極配合，因此

正在研究草擬規管樓宇管理服務的發牌制度，訂

定管理公司及管理服務人員的資格，持有適當證

明，方可從事樓宇管理服務。

為配合相關法例的施行，透過各種培訓課

程如“物業管理專業技術人員課程”、“管理

服務人員基礎知識培訓”，儲備符合資格的人

力資源，此外，亦鼓勵行業表達提高服務素質的

意願，初步如參與“優質物業管理服務認證計

劃”，繼而考取ISO的認證。既能提升樓宇管理服

務行業的素質，又可使居民知悉此一行業的專業

性，互相盡其義務，搞好樓宇的管理。

六. 結語

因應社會的變遷與持續的發展，樓宇管理

服務的規範化及專業化在所難免，政府適時在法

制，政策上適當配合也是與時並進，最終達至居

住的環境舒適與安全，造就一個和諧的社會。

澳門物業管理之持續化發展
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Development of Apartment Buildings

Concomitant with the May 16 Coup in 1961, 
the Park Chung-hee Regime launched massive 
housing projects along with strenuous effort 
for Economic Recovery Program. In 1962, the 
Korea National Housing Corporation (KNHC) 
was established to support the development of 
large scale Public Housing Projects centered on 
the supply of apartment buildings. The Housing 
& Commercial Bank of Korea and “Housing 
Construction Facilitation Law” were also enacted 
respectively in 1969 and 1972 to support and 
finance the development of public apartment 
housing projects and other private housing 
apartment initiatives. Since then, quantitative 
growth in apartment buildings and construction 
companies have been apparent.

As a result, old detached housing stock were 
being replaced by more efficient community 
housing. From 1970s onwards, the proportion 
of community housing grew from 4.1 % (12,495 
households) to 66.5% (8,312,000 households) by 
2005. Among which 79.7% (6,627,000 households, 
53.0% out of total households) were over 5 storied 
community housing buildings, called “Apartment 
Housing” in Korea. During the course of massive 
housing development, a surplus of housing supply 
was achieved in 2002.

Changes in Apartment Housing Management 
System

“Public Community Housing Law”, enacted 
in 1963, stipulated management criteria for 
apartment buildings and welfare facilities, and 
prescribed duties of apartment owners. The 
Ordinance was the first of its kind in covering 
details of the organization of Apartment Housing 
Management Associations and raised its profile 
since apartment buildings were first supplied by 
the Korea National Housing Corporation (KNHC) 
in 1962.

“Public Community Housing Law” was later 
superseded by the “ Housing Construction 

Facilitation Law” in 1972 which stipulated 
the purposes of private apartment buildings’ 
supply. It also included the contents of “ Public 
Community Housing Law” relevant to apartment 
housing management.

However, as the supply of apartment houses 
increased, the need for supplementing the existing 
law rose. “Community Housing Management 
Order” was enacted as a subordinate decree 
in 1979 and regarded as practical guidelines in 
supplementing existing provisions.

Subsequently the supply of houses exceeds its 
demand and the above provision was considered 
outdated. Hence, with the goals in improving 
living environment of residents as well as to 
stress the importance of the welfare functions 
of housing, the “ Housing Law” was enacted in 
2002 to replace earlier provisions of “ Housing 
Construction Facilitation Law”. At the same time, 
“ Community Housing Management Order” was 
also replaced by “ Housing Law Implementation 
Ordinance (Articles 46 ~82, Chapter 5 Management 
of Housing) .

Under the “ Housing Law”, Apartment housing 
was subjected to Mandatory Management 
for apartment complexes with more than 300 
households units or complexes with more than 
150 households units with elevators, or with 
Communal Central Heating System (i.e. not 
individual heating system). As of the end 2006, 
amongst the 24,020 housing complexes listed in 
the Apartment Housing Complex Zones, 44.6% or 
10,704 complexes were less than 150 household 
units. In other words, about half of the complexes 
were subjected to mandatory management.

Qualified Housing Management Specialist 
System

A unique feature of the Korean Apartment 
Housing Management System is the 
establishment of the Housing Management 

Development of 
Professional Housing 
Management in Korea澳門物業管理之持續化發展

Professional Housing Management in Korea is closely related to the development of 
apartment buildings and developed along two dimensions, namely “Qualified Housing 
Managers” and “Registered Professional Housing Management Companies”

Byung-yong Noh
President and CEO of WOORI Housing Management & Operation Company
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Specialists System. These specialists, who pass 
the National Qualification Test (at this point, 
they are called “Assistant Housing Management 
Specialist”). They will fully qualified as “Housing 
Management Specialist” after serving as head of 
Management Office for three years, or working 
at Management Office for five years. Since 1997, 
Article 72 of the Housing Law Implementation 
Ordinance specifies that for Apartment Housing 
with less than 500 household units at least an 
Assistant Housing Management Specialist (or 
higher status specialist, i.e. Housing Management 
Specialist) should be provided, and a Housing 
Management Specialist should be assigned 
to each of such complexes with more than 500 
household units.

Tests are conducted every two years since 1990 
and there is no restriction on age and formal 
education qualifications. By 2006 9 tests have 
been conducted and a total of 28,507 applicants 
have successfully passed the tests. Among which 
7,606 work as “Housing Management Specialist” 
and another 3,575 as “Assistant Housing 
Management Specialists”. Including those who 
are assigned to related jobs, more than 40% of 
the total qualified persons were employed in the 
Housing Management field.

Remunerations for the employed specialists 
are largely equivalent to the average urban 
workers (annual salary of 30 million Korean Won, 
about HK$250,000 excluding retirement pay). 
Recognition of Housing Management Specialists 
by average Apartment Housing Owners is 
improving, and their pays are steadily on the 
increase. It is expected their pay will surpass that 
of average urban workers in the future.

 Housing Management Specialists (and the 
Assistants) devote themselves for the improvement 
of the common interests of Korea Housing 
Management Specialists Association, Inc., which 
was established in 1991. Before 2006, mandatory 
assignment of Housing Management Specialists 
was limited to the owner occupied apartment 
units. Yet, starting from February 2006, the law 
was amended to extend such provision to rental 
apartments. Starting from September 2007, effort 
has been made to further amend the Housing 
Management Specialists Assignment System to 
include ‘Apartment/Store Complexes’ with more 
than 150 households units which was previously 
excluded.

To meet the increased demand of Housing 
Management Specialists and to promote 

competitiveness among Housing Management 
Specialists as well as to enhance the choice of 
apartment owners, Qualification Test for Housing 
Management Specialists will be scheduled 
every year from 2007. However, with a view 
toward protecting vested interest, Housing 
Management Specialists are suggesting a much 
harder qualification test to curb the supply of 
Management Specialists in the future, albeit the 
passing rate of the Qualification Tests already 
dropped to an average of 11.6 % in the past 9 
recent tests.

Registered Professional Housing Management 
Companies 

Article 52 of Housing Law Implementation 
Ordinance provides opportunities for Apartment 
Housing Residents to choose either self-
management by Residents Organizations 
or consigning management to Professional 
Management Firms. Among owner occupied 
apartment complexes, two thirds (66.6%) 
chose to consign management to Professional 
Management Firms in 2006 and it is on a gradual 
increase. It is construed that the preference for 
higher quality apartment housing leads to higher 
expectation of apartment owners in choosing 
professional management services.

However, low entry barrier of Apartment 
Management business results in the increase 
in number of Apartment Management Firms by 
10% annually, and as of end 2006, a total of 499 
Apartment Management Firms are engaged in 
apartment management.

Hence, competition among small firms has 
resulted in unbelievably low cost, yet at the 
expense of the level management standards. 
Such aggravating business environment leads to 
unfavorably low cost and ultimately also results 
in the loss of credibility of management firms. 
Such vicious cycle has become a serious issue.

Changes in Apartment House Supply Market 
and Customer Needs: Demand & Prospect

At the end of 1997, the Asian Economic Crisis 
exerted a severe impact upon Korea and ceiling 
selling price for Apartment Housing was lifted 
so as to revitalize Korean economy. The ceiling 
was set to enable those low income buyers 
to purchase apartments while also providing 
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financial support to apartment construction 
firms. Lifting of the ceiling price will stimulate 
current apartment owners in seeking better and 
higher quality apartments. Thus this provides an 
opportunity to construct ultra high, ultra modern 
complexes. The emergence of excellent hardware 
supply creates the need for high quality software, 
i.e. high quality management service support.

To cope with this trend, Korean Apartment 
Housing Management Sector came up with a 
suggestion to establish qualifications for “Living 
Management Specialists” to vitalize Apartment 
Housing Resident Community by improving 
quality of their services through additional 
training and more responsive services.

By 2000, newly upgraded apartment hardware 
and their occupants create the demand for a 
differentiated new brand of professional services. 
Firms that engage in the provision of such new 
services and establish their brand value ahead of 
their competitors would surely benefit the most.

To reflect such move, three high-ranking 
Apartment Housing Management Firms in the 
private sector reached an Mergers & Acquisitions 
(M&A) agreement in 2002. The newly merged 
company then managed a combined stock of 
over 210,000 households and instantaneously 
became the market leader (compared the 
market leader then which only managed under 
150,000 households). , At the moment, housing 
stock which the new company managed already 
reached almost 320,000 households and continue 
to maintain its leading status. It is expected similar 
more of by M&A will continue in the future.

Public Apartment Housing Management 
Sector

So far we have covered private apartment housing 
in general. Now lets turn to public apartment 
housing sector. Representative supplier of Public 
Apartment Housing is the “Korea National Housing 
Corporation (KNHC)” and the “Urban Development 
Corporation”, both are “local autonomous body of 
the Municipality. Public Apartment housing supply 
is divided into two categories: apartments for sale 
and for rent. Apartments for sale are mandated 
to subcontract to private management firms, and 
thereafter managed similarly as private housing. 
For apartments for rent, housing providers are 
required either to contract its management to 
private management firms or to manage directly 
themselves. When such apartments are put up for 
sale, decision has to be made either to manage 

the complex directly or to hire management firms 
at the Resident Meeting.

Representative Public Apartment Housing 
Management Firm is the Korea Housing 
Management Co. Ltd., which was separated from 
the “Korea National Housing Corporation.(KNHC)”. 
It currently manages 240,000 households units - 
mainly rental Apartment units.

Final Remarks

Compared with other neighboring countries, 
a unique feature of apartment housing 
management system in Korea is the mandatory 
assignment of publicly recognized Housing 
Management Specialists. In describing the 
relationship between apartment housing 
management specialists and professional 
management firms, interesting analogy was 
made to doctors and hospitals by a Korean mass 
media.

Namely, a medical doctor is eligible to establish 
and operate a hospital with personal license. 
Similarly, an apartment housing management 
specialist may provide professional management 
services in a self-management apartment building 
with his own qualifications. At the same time, he 
may choose working in a consigned apartment 
building when assigned to excellent management 
firm as in the case of outstanding doctors in 
General Hospitals with abundant infrastructures. 
Housing Management Specialist likewise may 
serve as the Chief of Apartment Management 
Office while belonging to some management firm. 
Many analogies can be made when considering 
the relations between Hospital(doctor) and 
Management Firm (housing management 
specialists). , When the business management 
ability of Hospital (Management Firm) harmonize 
with the specialty of Doctor (Housing Managers), 
the Patient (Residents) will be able to appreciate 
higher standard of satisfaction. Improvement of 
working environment as well as expertise and 
management skills and developing specialists’ 
latent ability, etc would contribute toward such 
harmonization. 

Byung-yong Noh is President and CEO of WOORI 
Housing Management & Operation Company 
in Korea. Since 2002. He received a Master's 
degree in Business Administration from the Keio 
University in Japan and worked for Engineering 
& Construction Division in Samsung Corp, from 
1984 to 2000.
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為了貫徹落實《物業管理條例》，提高物業管理

專業管理人員的業務水平和職業道德，規範物業管理活

動，維護房屋所有權人及使用人的利益。人事部、建設

部於2005年11月16日印發了《物業管理師制度暫行規

定》、《物業管理師資格考試實施辦法》和《物業管理

師資格認定考試辦法》。隨著2006年10月28日全國物

業管理師認定考試的結束，我國首批註冊物業管理師即

將誕生，標誌著我國物業管理師制度的初步建立，必將

對我國物業管理行業的規範發展起到深遠的影響。

一、建立物業管理師制度的必要性

（一）建立物業管理師制度，是貫徹落實《物業管理條

例》的重要舉措。

《物業管理條例》嚴格限制了在我國從事物

業管理經營服務活動所必須要具備的幾個條件，

如經營服務主體必須是取得一定資質的具有獨立

法人資格的企業；關於從業人員，《條例》第三

十三條則明確規定：“從事物業管理的人員應當

按照國家有關規定，取得職業資格證書”。《條

例》這一規定，為建立物業管理師制度提供了法

律依據。同時，物業管理專業人員職業資格制度

也是《條例》確立的七大基本制度之一。其餘六

大基本制度為業主大會制度、業主公約制度、物

業管理招投標制度、物業承接驗收移交制度、物

業管理企業資質管理制度及住房專項維修資金制

度等等。因此，建立物業管理師制度是貫徹落實

《條例》的需要，是依法建立和實施物業管理專

業人員職業資格制度的需要。

（二）建立物業管理師制度，是全面提高物業管理專業

管理人員職業水平的有效途徑。

物業管理服務具有一定的特殊性，它實質

上是對業主共同事務進行管理的一種服務活動，

帶有公共產品的性質，並具有與業主長時間保持

密切聯繫的特點，物業管理專業管理人員作為物

業管理活動的組織者，其業務能力和職業道德高

低，直接關係到業主的生活質量，關係到業主的

共同利益和社會公共利益。物業管理還具有一定

的專業性，隨著經濟的發展和科技的進步，新技

術、新產品在建設領域中被廣泛採用，物業智能

化程度越來越高，這必然要求物業管理企業具有

一定數量的資訊科技專業管理人員，對價值量巨

大的物業資產實施良好的管理與維護。另外，物

業管理專業管理人員的工作涉及專業知識多，管

理難度大，經常要應付一些突發事件，從業者只

有在了解和掌握法律、經濟、工程、環保、消防

以及公共關係、心理等多方面學科和知識，並經

過相關專業崗位實踐鍛煉的基礎上，才能有效地

做好管理服務。物業管理活動的這些特點，決定

了要對物業管理專業管理人員實施資格管理，以

保證物業管理活動得到順利實施，社會公共利益

得到維護。

（三）建立物業管理師制度，是促進物業管理市場健康

發展的有力保證。

當前，我國物業管理行業的發展處於數量擴

張型階段，市場消費需求急劇膨脹，進入市場的

物業管理企業數量迅速增加。據不完全統計，截

止2005年，我國物業管理企業總數近3萬家，從

業人員突破300萬人，年經營總收入超過800億

物業管理師制度的建立
及其影響

周心怡
中 國 物 業 管 理 協 會 副 秘 書 長

深圳房地產和物業管理進修學院副院長
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元，年增長率大概為5-8%。

從深圳來看，截止2006年，全市共有正式

註冊的物業管理企業1184家，近3年來平均增

長10.3%，佔全國總數的3%，其中一級企業佔

17%；從業人員超過13萬人，近3年來平均增長

12.9%，佔全國總數的4.3%；管理全市4229個

項目，近3年來平均增長6.4%，佔全國總數的

2.2%；管理總建築面積2.23億平方米，近3年來

平均增長7%，佔全國總數的2.3%；年經營總收

入超過80億元，近3年來平均增長13.4%，佔全

國總數的10%。

在這個階段，物業管理企業主要以擴大管理

規模為目標，缺乏轉變經營服務方式、調整服務

產品結構、提高服務水平的外在動力，大量的物

業管理企業由於管理能力所限，經營服務方式粗

放，管理服務質量不高。而且，物業管理還是我

國服務領域的一個薄弱環節，突出表現為：一是

物業管理企業服務行為不夠規範；二是專業管理

人員素質良莠不齊，文化程度偏低；三是有些從

業者法律觀念淡薄，缺乏職業道德。這些問題的

存在不適應物業管理發展的需要，也損害了消費

者的合法權益。

物業管理師制度的建立和實施，將進一步發

揮專業人才推動行業技術創新、管理創新和制度

創新的主體作用，從而為規範物業管理活動、轉

變物業管理經營服務方式、促進物業管理市場健

康發展、穩步推進和諧社區建設、全面構建和諧

社會提供有力保證。

（四）建立物業管理師制度，是順應國際勞動力市場一

體化趨勢的客觀要求。

隨著國際經濟一體化進程的加快，特別是我

國加入WTO後，我國現行市場規則的制定應與

國際通行的規則接軌。勞動力市場作為生產要素

市場的重要組成部分，同樣面臨著國際一體化的

形勢。在物業管理領域，美國、日本、歐盟以及

我國的港臺等國家和地區已建立了完備的物業管

理專業人員職業資格制度，通過對物業管理專業

人員進行資格認證實現物業管理的規範發展。目

前，國際上的物業管理公司已開始進入內地物業

管理市場，國際物業管理專業人員也將陸續進入

國內的勞動力市場，因此，建立符合國際慣例的

物業管理專業人員資格制度十分緊迫。

另外，為適應國際經濟一體化發展的趨勢，

根據物業管理師制度的有關規定，凡符合考試報

名條件的港澳地區居民，也可申請參加內地物業

管理師資格考試。至於臺灣地區和外籍專業人員

申請參加資格考試、註冊和執業等，則需國家另

行制定管理和考試辦法。

二、關於物業管理師制度建立的過程

（一）充分吸收物業管理崗位培訓制度的經驗成果。

深圳作為我國物業管理發展的前沿陣地，

早在1990年7月即組建了“深圳市房產管理培訓

中心”，1992年6月，建設部住宅與房地產業

司在這個培訓中心的基礎上批准成立“全國房地

產業深圳培訓中心”，該中心作為建設部住宅與

房地產業司的培訓基地，承擔全國房地產及物業

管理從業人員的培訓重任，並於1995年在全國

範圍內率先開展了物業管理崗位資格培訓工作，

1996年，由於行業的迅猛發展，對人才提出了

更加迫切的要求，在建設部住宅與房地產業司

的建議下，經深圳市政府、深圳市教育局批准同

意，該中心又成立了深圳物業管理進修學院，物

業管理的學歷教育從此拉開序幕。

1998年，建設部在全國範圍內對物業管理

企業實行持證上崗制度。該制度的實施對全面提

高物業管理從業人員的專業技術和管理服務水平

起到了積極作用。

鑒於深圳物業管理進修學院對全行業人才培

養所做出的突出貢獻，2003年8月1日，建設部

正式行文將該學院命名為“建設部培訓基地”；

今年6月，國土資源部又批准該學院為“國土資

源部幹部教育培訓基地”。

據統計，17年來，深圳房地產和物業管理
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進修學院共舉辦了房地產和物業管理專業的各

類培訓班、學歷班近1993期，接受培訓人數共

17萬人次，學員遍佈全國30個省、市、自治區

和香港特別行政區，被建設部領導和廣大學員讚

譽為“中國物業管理人才的搖籃”。特別是在

2003年與香港持續專業教育培訓中心聯合辦學

以來，學院的國際化發展趨勢越來越明顯。

中國內地設有物業管理專業的大專院校很

少，行業人才的培養基本依靠在職培訓。因此，

在建立物業管理師制度的過程中，國家非常注重

吸收物業管理崗位培訓制度的經驗成果，從而使

該項制度更加符合我國物業管理發展的實際。

（二）合理借鑒國外物業管理專業人員職業資格制度的

先進做法。

美國、歐盟及我國港臺地區的物業管理專

業人員職業資格制度已實行多年，積累了許多成

熟的經驗。為使我國物業管理師制度更具先進

性，我們合理借鑒了美國的註冊物業管理經理（

CPM）制度、香港的註冊房屋經理制度，以及歐

洲的物業管理從業人員職業資格制度，對制度的

建立起到了重要的借鑒作用。

如香港早已於1999年11月出臺了《房屋經

理註冊條例》，2000年4月又成立了房屋經理註

冊局。房屋經理資格的獲取，香港的做法是與有

關大學合作，申請人必須在該大學修完指定的課

程，並有嚴格的課時要求，同時必須加入有關的

專業學會，才有資格註冊為房屋經理。與國家物

業管理師制度最大不同點是，香港的房屋經理註

冊只是一個專業能力的證明，而不是職業准入制

度。

（三）廣泛徵求社會各方面的意見和建議。

為了保證物業管理師制度現實性與前瞻性

的有機結合，在深入調查研究、總結實踐經驗的

基礎上，廣泛聽取了政府主管部門、行業協會、

高等院校以及物業管理業內人士等多方面的意見

和建議。同時，建設部註冊房地產估價師、房地

產經紀人等統一註冊制度在全國已實施多年，也

是我們借鑒參考的重要領域。在系統的考察、調

研、論證、徵求意見的基礎上，最終形成了物業

管理師制度相關法規文件。

三、關於資格考試制度

物業管理師資格實行全國統一考試制度。通過考試

獲得職業資格是實施物業管理專業人員職業資格制度的

國家普遍採用的做法，我國其他行業也均通過國家考試

的方式賦予相應專業技術人員的特定資格。考試制度體

現了公平、公正、公開的原則，是一種較為客觀、科學

的評價手段，符合市場配置人才資源的改革取向。

物業管理師資格考試原則上每年舉行一次，事先公

佈報名條件、報考辦法、考試科目以及考試大綱，統一

組織命題、確定合格標準。鑒於物業管理活動實踐性強

的特點，報名條件根據不同學歷特別規定了從事物業管

理活動的具體時間要求。如：對取得與物業管理專業接

近的經濟學、管理科學與工程或土建類中專學歷的申請

人，要求從事物業管理工作滿8年，大專學歷的要求滿

4年，本科學歷的要求滿3年，雙學士或研究生的要求

滿2年，至於其他專業畢業的，從事物業管理工作年限

相應增加2年。

物業管理師資格考試科目為《物業管理基本制度與

政策》、《物業管理實務》、《物業管理綜合能力》和

《物業經營管理》。

以上規定與香港有很大不同。香港對房屋經理註冊

申請人的工作年限、學歷並無特別規定，只要求通過指

定學校的指定專業學習，獲得證書即可。香港的培訓課

程和考試科目則包含房屋管理事務、建築、法律、房屋

財政、物業估價、社會服務、社會政策、房屋經濟、屋

村規劃、管理學及城市社會學等。

國家物業管理師制度規定，考試合格者獲得由國家

人事部頒發的中國物業管理師資格證書，該證書作為證

書持有人具備一定專業水平與能力的證明。

另外，對於部份長期從事物業管理工作，具有豐富

物業管理實踐經驗，為行業做出重要貢獻的物業管理部
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份專業人士，在符合物業管理師認定考試報考條件情況

下，可通過參加物業管理師資格認定考試取得物業管理

師資格，認定考試僅有一次，已於2006年10月28日舉

行，全國共有1422人參加了認定考試，深圳經過嚴格

篩選，共有131人參加。在以後年度裏取得執業資格的

唯一途徑就是參加全國物業管理師執業資格考試。物業

管理師資格考試、證書核發工作由國家人事部、建設部

共同組織實施。

四、關於資格註冊制度

物業管理師資格實行註冊制度。註冊是對物業管理

師執業管理的重要手段。物業管理師制度法規文件中，

明確了物業管理師註冊的管理機構、申請註冊的程序、

註冊的時限等；規定了申請初始註冊、延續註冊、變更

註冊應當提供的材料；規定了註冊失效、註銷註冊、撤

銷註冊以及不予註冊的情形。其中，涉及申請、受理、

審查和決定的程序。此外，為了加強註冊管理，特別規

定了各省、自治區、直轄市人民政府房地產行政主管部

門應當審查申請人的申報材料，並出具審查意見。

取得資格證書的人員，經註冊後可以物業管理師的

名義執業，但必須是受聘於一個具有資質的物業管理企

業，並通過該企業向所在地的註冊審查機構提出註冊申

請。

五、關於物業管理師執業與職責的規定

物業管理活動的特殊性和專業性決定了應當對物

業管理師的執業行為作出專門要求。物業管理師制度對

物業管理師的執業範圍、執業能力以及職責作了相應規

定。在執業範圍方面，物業管理師可以擔任物業管理的

項目經理或者管理處主任、物業管理項目的管理顧問以

及從事房地產開發建設階段的物業管理前期介入等活

動，其中物業管理的項目負責人應當由物業管理師擔

任，並且物業管理師原則上只能在一個具有物業管理資

質的企業負責物業管理項目的管理工作。在執業能力方

面，物業管理師應當掌握物業管理、建築工程、規劃設

計和房地產開發與經營等專業知識，並具有一定的經濟

學、管理學、社會學、心理學等相關學科的知識，能夠

熟練運用物業管理相關法律、法規及政策，以及具有豐

富的物業管理實踐經驗。在職責方面，物業管理師應當

遵守物業管理法律法規，恪守職業道德，運用專業知識

和職業經驗妥善處理物業管理活動中出現的問題。物業

管理項目管理中的關鍵性文件，必須由物業管理師簽字

後實施，並承擔相應法律責任。按照物業服務合同約定

產業主依據提供質價相符的物業管理服務。同時，物業

管理師制度還通過每年的註冊制度，將物業管理師的持

續教育問題提到了一個相當重要的位置。也就是說，獲

取物業管理師資格只是第一步，要持續不斷地獲取執業

資格，物業管理師還必須堅持終身學習，每年需要接受

不少於40學時的持續教育。

六、關於物業管理師制度頒佈實施的幾

點認識問題

（一）物業管理師制度頒佈實施後，建設部此前的崗位

培訓、勞動部門舉行的有關培訓是否繼續進行？

人事部和建設部聯合頒發的物業管理師制度

有別於其他部門開展的職業技能培訓，更有別於

各類國際職業資格培訓，制度的建立明確了今後

物業管理專業管理人員（最典型的例子是物業管

理項目經理，即管理處主任）獲取執業資格的唯

一途徑就是通過國家一年一度的物業管理師考試

獲取證書並經註冊。

也就是說，勞動部門此前舉行的有關物業

管理培訓只是勞動技能方面的培訓，只可以證明

物業管理從業人員具有相關的職業技能。但勞動

部門此前核發的有關物業管理員證和物業管理師

證，在國家物業管理師制度頒佈實施後，實際上

已失去現實作用，也等于是被否決或廢除了；而

建設部此前開展的各種崗位培訓，比如委託我們

深圳房地產和物業管理進修學院開展的企業經

理、部門經理、基層員工等上崗培訓以及消防、

保安、清潔等各種專業培訓，不僅適合過去物

業管理發展的需要，而且今後仍然有必要繼續進

行，這不僅是物業管理企業每年通過註冊的必要

條件，而且對於那些沒有獲取物業管理師資格卻

又在崗的其他從業人員，也是一種提升自己管理

服務水平的必要途徑。但所有的培訓都要堅持自

願原則。

（二）物業管理師資格證書是職稱證還是執業證？是不

是沒有它就不能從事物業管理行業？

人事部和建設部聯合頒發的物業管理師制度

屬於職業准入制度，與職稱無關。也就是說，物

業管理師資格證書屬於執業資格證，就像律師證
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一樣，是進入物業管理行業從事專業管理工作，

尤其是從事物業管理項目管理工作的一個先行條

件，沒有它，今後就不能從事物業管理的專業管

理工作，只能當一般的技師和工作人員。至於物

業管理企業的行政管理人員和行業監管人員是不

是一定要取得物業管理師資格證書，目前沒有規

定，有待今後隨著行業發展的情況再進一步明

確。

（三）物業管理師制度允許物業管理師個人代理一個小

區的物業管理業務嗎？

物業管理師制度實施前，行業已經認識

到“物業管理項目經理”這一職位的重要性，但

無法改變這一職位人才短缺的窘境，並且由於這

一職位人才的流動性過大等問題，導致企業不敢

下本錢對這一職位在崗人員進行大量的培訓和教

育，造成惡性循環，項目經理人員素質相對每況

愈下，數量相對越來越少。

物業管理師制度實施後，將直接改變行業這

一惡性循環的窘況。比如，該制度明確要求，物

業管理項目負責人應當由物業管理師擔任。一方

面，大量的人才通過物業管理師的考試直接進入

到行業中來，另一方面，具有執業資格的物業管

理師的大量進入，將極大滿足企業對於項目經理

人才的渴望。

這樣，隨著物業管理師制度的深入推行，行

業發展所需要的人才將會不斷湧現。今後我們還

可以依據行業發展的實際需要，在一定範圍內建

立物業管理師人才庫，當企業發展缺乏物業管理

師人才時，可通過這個人才庫適時找到相應的物

業管理師人才，這對行業的持續發展也會起到一

定的促進作用。

但是，這種局面的形成，不等於物業管理市

場馬上就會出現如“律師事務所”一樣的“物業

管理事務所”體制。因為物業管理師制度對於註

冊物業管理師的執業資格及範圍等問題的描述，

依然是被限定在我們目前既有的單一的物業管理

公司模式下。比如，該制度明確要求，物業管理

師只能在一個具有資質的企業負責物業管理項目

的管理工作。說得更清楚點就是，註冊物業管理

師個人如果不通過物業管理企業，是不能從事物

業管理工作的，也不允許物業管理師個人代理一

個小區的物業管理工作。

七、物業管理師制度對行業發展的深遠

影響

（一）提升形象，確立地位。

如果說國家《物業管理條例》的頒佈實施確

立了物業管理行業在我國國民經濟中的地位，那

麽物業管理師制度的建立則確立了廣大物業管理

從業人員的社會地位。長時間以來，物業管理從

業人員被視為重復簡單勞動的複製者，低附加值

產品的製造者，社會認同感不高。從業人員為之

困惑與迷茫，或選擇觀望，或選擇離開，致使行

業內高素質人才流失嚴重。物業管理師制度的推

行將使這種局面得以改觀。

（二）動態監管，規範行為。

物業管理師制度在考試、註冊、執業方面明

確了物業管理師的考試規則、註冊程序、執業人

員的准入方式，並將繼續教育作為執業人員延續

註冊的條件。這些環節的設置真正實現了對物業

管理師的動態管理，從而對執業行為形成有效的

約束、監督機制。

隨著物業管理師信用檔案體系的建立，其對

物業管理師守信誠諾意識的培養、執業行為的規

範和失信行為的追懲將發揮重要的作用，同時其

將與物業管理企業信用檔案共同構成完整的物業

管理行業誠信體系。

（三）優化結構，持續發展。

物業管理師制度的建立有利於促進物業管理

從業人員職業水平的全面提高，推動造就一支懂

經營、精業務、重服務、守道德的物業經營管理

人員隊伍；有利於不斷改善和優化我國物業管理

行業人力資源結構，使行業從勞動密集型轉化為

適度知識密集型的產業；有利於吸納高層次的物

業管理專業管理人才，為國內物業管理企業參與

國際競爭奠定基礎。有理由相信，隨著物業管理

師制度的推行，必將為我國物業管理行業奠定堅

實的人才基礎，必將進一步促進我國物業管理行

業的持續健康、規範發展。
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對於香港物業管理業界而言，《建築物管理條例》

毫無疑問是我們在日常工作中其中一份極為重要的法律

文件。該條例由一九九三年五月正式生效實施以來，經

歷過不少挑戰。期間政府有見業主與業主之間及業主與

管理公司之間仍然經常發生不少矛盾及條例中仍有不少

需厘清之法律問題，已數次通過修訂該條例，藉以進一

步完善有關法律條文及更乎合業主、居民及物業管理業

界的需要和期望。

最近期的一次修訂始於二零零一年三月一次立法會

民政事務委員會會議上，委員會同意成立一個小組委員

會與政府磋商改善《建築物管理條例》的建議；該小組

委員會選出陳偉業議員為主席。經過十二次會議及二零

零三年七月的公眾諮詢活動後，署方於同年十一月向民

政事務委員會匯報了有關討論及諮詢情況。由於政府預

計於二零零四/零五年之立法年度向立法會提交有關之

修訂條例草案，民政事務委員會同意小組委員會繼續其

工作；得悉往後小組委員會於二零零四年再開了三次會

議跟進討論有關事宜。

政府於二零零五年向立法會提交了《2005年建築

物管理(修訂)條例草案》，並由涂謹申議員出任法案委

員會主席。條例草案在二零零五年四月在立法會首次二

讀，其後經過接近兩年的審議，法案委員會一共舉行了

五十一次會議，就條例草案的條文和大廈管理的各個範

疇，作出詳細和深入的討論，共提出了許多不同的意

見，務求條例草案得以更為清晰，及便利業主履行他們

管理自己擁有的物業之責任。期間政府亦諮詢了多個不

同的專業團體包括英國特許房屋經理學會亞太分會，本

會亦於二零零五年十二月提交了我們對修訂條例草案的

專業意見。條例草案的審議經歷了兩年多的時間，反映

了草案的複雜性及爭議性。最後，《2005年建築物管

理(修訂)條例草案》於二零零七年四月二十五日在立法

會會議上恢復二讀辯論及三讀通過正式成為《2007年

建築物管理(修訂)條例》(“《修訂條例》”)。而該條

例亦已於本年六月十五日刊憲及於八月一日正式生效實

施。

鑑於《修訂條例》所涉及之範圍較大及很大程度上

影響同業之日常運作，香港房地產專業服務聯盟(“聯

盟”)率先於本年六月二十六日及二十七日連續兩天舉

行有關《2007年建築物管理(修訂)條例》專題講座。

聯盟很榮幸邀請到當時任職民政事務總署助理署長張馮

泳萍太平紳士為主講嘉賓，為業界同行為數共五百多人

就《修訂條例》詳細解釋有關內容及解答與會者提問。

聯盟代表包括英國特許房屋經理學會亞太分會(本會)主

席周超雄先生、香港房屋經理學會會長黃繼生先生、香

港地產行政學會會長何照基先生及香港物業管理公司協

會副會長陳有燦先生出席是次專題講座及致送紀念品予

馮署長以作答謝。再者，本會及香港房屋經理學會為加

深業界在《修訂條例》正式實施前從法律角度講解一些

重點外，更希望進一步了解《修訂條例》所帶來的一些

操作上的轉變，兩會於七月十一日邀請到李郭羅律師行

郭冠英律師為主講嘉賓，為兩會約四百四十位會員就《

2007年建築物管理(修訂)條例》之影響作專題演講。

兩會代表包括本會周超雄主席及香港房屋經理學會黃繼

生會長均出席是次演講及致送紀念品予郭律師。

《修訂條例》的主要目的為協助法團執行職務和

行使權力；保障業主的權益；及使委出管理委員會和委

任委員的程序更為合理。而《修訂條例》的主要內容涵

蓋在成立業主立案法團時怎樣委出管理委員會及委員、

有關管理委員會委員的事宜、法團業主大會、委任代表

及其指定文書、法團及經理人在採購安排上的要求、法

團展示法律程序的資料、法團及經理人的財務安排、經

理人被終止委任及離任時的交接安排、經理人須諮詢法

潘源舫
專業實務委員會主委

2007年建築物管理
(修訂)條例

房 管 專 訊17
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團有關業主之間的通訊渠道等等。業主及業界如對《修

訂條例》的內容有任何疑問可按民政事務總署剛出版的

各種刊物作參考；其中包括《修訂條例》簡介及常見問

題；《建築物管理條例》指南；怎樣成立業主立案法

團；廉潔有效財務管理指南；供應品、貨品及服務採購

工作守則及大廈管理及維修工作守則。因此，本人在此

不再贅述當中詳細內容。

然而，《修訂條例》內有幾點是值得與業界分享

和討論。在是次《建築物管理條例》的修訂中，政府其

中的一個方向乃盡量遵從如大廈公契並未訂明有關規定

時，則按照條例的條文行事這個原則辦理。例如有關委

出管理委員會、以處理成立業主立案法團的問題。根據

現有的《建築物管理條例》第3條，業主會議可按照大

廈公契的規定，委出管理委員會及成立業主立案法團。

惟現行的條文，可能會令人產生混淆，不知道應該根據

大廈公契，還是《建築物管理條例》，成立業主立案法

團。因此，《修訂條例》中清楚訂明，要委出《建築物

管理條例》所規定的管理委員會，業主必須遵照條例訂

明的程序行事，而並非按照大廈公契辦理。而在委出管

理委員會後，業主便須在業主會議上委任管理委員會委

員。有鑒於荃灣花園業主立案法團(二零零五年三月)一

案及考慮到管理委員會的委員數目眾多時，如果每位委

員的委任，均要取得過半數的決議支持，在實際情況下

會有很大的困難。因此，在《修訂條例》中政府參考《

立法會條例》和《區議會條例》中的投票方法，讓法團

在委任管理委員會委員時，採取“得票最多者當選” 

的投票制，而非“過半數票”投票制的原則。惟業界必

須注意，除在委任管理委員會委員的決議外，其他任何

法團業主大會的決議，仍然以“過半數票”投票制為

準。此外，《修訂條例》第2B條更清楚訂明，為免生

疑問，在斷定其決議是否在根據本條例召開的會議上獲

業主或管理委員會委員以過半數通過時，無須理會(i)沒

有出席會議的業主或委員(視屬何情況而定)；(ii)出席會

議但沒有投票的業主或委員(視屬何情況而定)；(iii)空白

或無效的票；及(iv)棄權票。

是次《修訂條例》較為特別的內容為有關委託書

的事宜。在新的第1A附表中引入表格一及二，後者乃

供成立了法團之後的業主大會使用；並且委任代表文書

上不可加入任何投票指示。《修訂條例》訂明送交委託

書的時限，即召開業主大會時，必須將以法定格式的委

任代表文書至少48小時前遞交管理委員會秘書，而主

席是沒有權力縮短上述48小時的時限。秘書亦必須在

收到委託書後發出認收回條，以及在會議地點顯眼處張

貼委任代表的單位資料。務使委任代表的機制，更為公

開、透明、減少業主之間的爭議。由於《修訂條例》生

效不足一個月，相信不少業界朋友在管理一些仍然未有

法團或只有業主委員會的物業時，或有不少疑問如該等

物業召開業主大會時是否必須嚴格遵從《修訂條例》以

上的新要求，特別是影響委託書的措施。期望政府有關

方面及法律界朋友可加以澄清。

法團及經理人在採購方面，《修訂條例》亦引入

正式法律規定。如法團及經理人要作出價值超過或可能

超過$200,000或款額超過物業年度預算的20%的採購

時，便必須以招標承投的方式進行；而在後者的情況下

更須在業主大會上通過決議是否接納有關的採購建議。

法團可以引用由業主大會通過的決議，廢止不符合條例

規定的採購合約；而如果有任何人士在不符合條例規定

的情況下，訂立採購合約，便有可能須就合約所引致的

申索，負上個人的法律責任。《修訂條例》進一步規

定，當法團根據條例需要聘請會計師審計財務報表，管

理委員會便必須把經審計的財務報表，連同會計師報告

提交法團省覽。在不少於5%的業主要求下，管理委員

會須准許該等業主或該等業主委任的任何人士在合理時

間查閱由管理委員會備存的帳簿、帳項記錄及其他財務

記錄內所指向的任何單據、發票、憑單、收據或其他文

件，藉此提高法團在財務安排方面的透明度。

過去業主在召開業主大會及管理委員會會議的安

排上往往與管理委員會有不同的理解及期望，產生不少

爭拗。《修訂條例》第二附表第8(1)(b)段訂明管理委

員會秘書在收到兩位管理委員會委員要求後，必須在

14天內召開，並在收到該要求後21天內舉行管理委員

會會議。此外，第三附表第1(2)段訂明管理委員會主席

在收到不少於5%人數的業主要求下，須在收到要求的

14天內就業主指明的事宜召開法團的業主大會，該大

會亦必須在收到要求後45天內舉行。至於在填補管理

委員會的空缺安排上，《修訂條例》亦清楚訂明法團可

在業主大會上通過決議，委任一名業主填補該空缺，任

期直至下一次管理委員會須卸任的業主周年大會為止。

如沒有召開業主大會去填補空缺的話，管理委員會則可

委任一名業主填補該空缺，惟其任期只至下一次法團業
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主大會為止。根據未經修訂的條例，業主可以按照大廈

公契的規定委任管理委員會；而《修訂條例》就這些按

照大廈公契委任的管理委員會提供了四年的過渡期，即

由二零零七年八月一日起至二零一一年七月三十一日

止。在過渡期內，這些管理委員會可繼續按照未經修訂

的條例第二附表行事。但是，如在過渡期內，法團在業

主大會上通過決議，決定遵照經修訂的第二附表行事或

過渡期屆滿者，管理委員會便須按照《修訂條例》第二

附表行事。

最後值得一提的是法團投購第三者風險保險的安

排。查實，政府在制定《2000年建築物管理(修訂)條

例》時，已增訂了一項條文規定所有法團均須與保險公

司訂立第三者風險保單。為了實施這項新規定，政府在

二零零五年把《2005年建築物管理(修訂)條例草案》

提交立法會時，也一併提交了《建築物管理(第三者風

險保險)規例》(“規例”)的草擬本，詳細列出強制法

團投購第三者風險保險的規定。行政會議已於二零零七

年六月二十六日訂立有關規例，並於七月六日在憲報刋

登及於七月十一日在立法會通過。因此，《2000年建

築物管理(修訂)條例》第十二段將於二零零九年一月一

日正式實施；所有法團必須於規例生效日期後投購大廈

公用部份及第三者傷亡的責任保險，保額以每宗計不少

於港幣一千萬元，惟受保範圍無須涵蓋建築物內的僭建

物，違規者最高可被罰款港幣五萬元。

總的而言，是次《2007年建築物管理(修訂)條

例》的實施，應可就業界在過去多年運作時所遇到的挑

戰及條例的灰色地帶，提供了清晰的方向，以及進一步

完善了《建築物管理條例》不足之處。相信民政事務總

署會繼續就該修訂條例作出宣傳推廣，望能令廣大市民

業主認識《修訂條例》的內容及影響。在此，本人亦期

望業界朋友盡快了解及深入認識《修訂條例》對我們日

常管理工作的影響，以及提出業界在新的修訂條例影響

中大家的回饋意見供有關方面考慮，好使在現行的法律

框架下，業主的權益得到更大保障，業界亦能夠在一個

公平及清晰的營商環境下運作。
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Chung Pui Lam J.P.
Senior Partner, Chung & Kwan

Most of the provisions in The Building 
Management (Amendment) Ordinance 
have come into operation on 1 August 2007.  
The amendments introduced will greatly 
affect the management of buildings and 
estates as well as the operations of the 
Management Committee(MC) of Owners 
Corporations(OC).  The following are some 
brief comments on the more relevant 
amendments in the hope that they will 
enable Members to better cope with the 
changes involved.

1.	 Appointment of members to the 
Management Committee (MC)

At a meeting of owners convened for the 
appointment of a MC if the number of 
candidates for the MC does not exceed the 
resolved number there is no need to carry out 
any voting procedure and all the candidates 
shall be deemed to be appointed as members 
of the MC including the Chairman, the Vice 
Chairman, the Secretary and the Treasurer.

However if the number of candidates is 
more than the resolved number then voting 
and counting of votes have to be carried out 
according to the “first past the post” voting 
system. Names of candidates should be 
listed according to the number of votes held.  
The topmost candidates holding the greatest 
number of votes should be appointed as the 
members of new MC.

Therefore, each candidate need not obtain 
more than half of the number of votes of 
those present at the meeting to be elected 
and there is no need to adopt the knock-
out voting procedure until each candidate 
manages to obtain more than 50% of the 
votes of those present at the meeting.

Should there be more than one candidate 

for the post of Chairman, Vice Chairman, 
Secretary or Treasurer the “first past the 
post” voting system is also applicable to 
their appointment. 

If two candidates should have an equal 
number of votes the person who presides 
over the meeting shall determine the result 
by drawing lots.

2.	 Filling vacancies of MC

Should a vacancy occur in the MC the OC 
can at a general meeting of owners appoint 
an owner to fill the vacancy until election 
of the MC at the next AGM.  If no general 
meeting of owners is convened the MC can 
appoint any owner to fill the vacancy but 
the appointment can only last till the next 
general meeting of owners (not necessarily 
an AGM).

The same procedure is to be adopted should 
a vacancy arise for Chairman, Vice Chairman, 
Secretary or Treasurer.

Therefore the term of office for any person 
filling a vacancy occurring in the MC will 
depend on whether the appointment is 
made at a general meeting of owners or at 
a MC meeting.

3.	 Protection for MC members 

Individual members of a MC shall not be 
held personally liable when he is acting in 
good faith or in a reasonable manner in 
carrying out any act on behalf of the OC in the 
exercise or purported exercise of the powers 
conferred by the BMO on the OC or in the 
performance or purported performance of 
the duties imposed by the BMO on the OC.

Therefore members of the MC are protected 
from being personally liable for their acts 
so long as they act in good faith and in a 
reasonable manner taking into consideration 
all factors involved (including the advice of 
professionals) and at the same time they 
are dutiful in the performance of the duties 
imposed by the BMO on the OC and does 
not exceed the powers conferred on it by the 
BMO.

4.	 Number of MC members, their allowance 
and required Statutory Declarations 

First of all the number of members in a MC 
should be resolved at a general meeting of 
owners.

Brief 
comments 
on salient 
points in BMO 
Amendments
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In addition whether stipulated in the DMC or 
not the meeting of owners can appoint one 
of the MC members as a Vice Chairman.

Only the MC Chairman, Vice Chairman, 
Secretary or Treasurer is permitted to receive 
an allowance.  Whether stipulated in the 
DMC or not no other member within the MC 
will be permitted to receive any allowance.

At the same time, there is a new requirement 
for members of the MC to, within 21 days 
of their appointment, lodge with the MC 
Secretary a statutory declaration in a 
specified form (LR169) stating that he is 
not:
(a)	 an undischarged bankrupt or within 

the previous 5 years, had either 
obtained a discharge in bankruptcy or 
entered into a voluntary arrangement 
within the meaning of the Bankruptcy 
Ordinance;   or

(b)	 has, within the previous 5 years, been 
convicted of an offence in Hong Kong or 
any other place for which he has been 
sentenced to imprisonment whether 
suspended or not, for a term exceeding 
3 months without the option of a fine.

The Secretary of the MC should lodge the 
declaration forms received with the Land 
Registrar within 28 days of the receipt of such 
forms (except for the appointment of the first 
MC).  If a change occurs in any matter stated 
in the declaration form, then the person 
who made the declaration shall, within 21 
days after the change occurs, lodge with 
the Secretary of the MC another declaration 
stating the particulars of the change.  The 
Secretary of the MC shall then lodge the 
Declaration of Change of Particulars Form 
with the Land Registrar within 28 days of the 
receipt of the Form.  Should the change of 
particulars relate to the Secretary he should 
within 28 days after the change, lodge the 
Declaration of Change of Particulars Form 
with the Land Registrar.

5.	 References to the Majority of Votes

For the avoidance of doubt in determining 
whether a resolution is passed by a majority 
of votes at a meeting convened under the 
BMO the following shall be disregarded:
•	 Owners or members, as the case may 

be, who are not present at the meeting
•	 Owners or members, as the case may 

be, who are presenting at the meeting 
but do not vote

•	 Blank or invalid votes
•	 Abstentions

In other words, when counting votes, only 
valid votes in the ballot box need be taken 
into account. The management shares of all 
invalid votes, abstentions and those who are 
present at the meeting but do not vote need 
not be taken into account.

 
6.	 Appointment of Proxies

A proxy appointed by an owner to attend 
and vote on his behalf at a meeting of the 
owners or at a meeting of the corporation 
should be in the prescribed Form 1 or Form 
2 set out in Schedule 1A of the BMO.  Form 
2 is for use at a meeting of the owners after 
the formation of the Owners’ Corporation.  
There should be no instructions on how to 
vote in the proxies.

The instrument of proxy shall be lodged with 
the MC Secretary at least 48 hours before the 
time for the holding of the meeting so as to 
provide sufficient time for the MC Secretary 
to complete the necessary procedures which 
he has to make (the Chairman has no right 
to shorten the said period of 48 hours):

(a)	 the Secretary should issue a receipt to 
all the owners who have lodged the 
instruments of proxy to acknowledge 
receipt of the instrument before the time 
for the holding of the meeting and leave 
it at the flat of the owner or deposit it in 
the letter box for that flat.

(b)	 prepare a list setting out the information 
of all the flats with instruments of proxy 
lodged and display it in a prominent 
place at the place of the meeting before 
the time for the holding of the meeting 
and keep it displayed till the conclusion 
of the meeting.  (Note:  Do not display 
the name or other personal particulars 
of the owner in order to avoid breach of 
privacy); and

(c)	 MC Chairman or person to preside over 
the meeting to determine the validity 
of the instruments of proxy received by 
ensuring the following:
(i)	 the instrument is in the form set out 

in Form 2 in Schedule 1A
(ii)	it is signed by the owner (if the owner 

is a body corporate, signed by a per-
son authorized by the body corporate 
and impressed with the chop or seal 
of the body corporate);  and

(iii)	the instrument is lodged with the 
convenor at least 48 hours before the 
time for the holding of the meeting.

房 管 專 訊21
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Professionalisation of Housing 
Management: 

7.	 Procurement of supplies, goods and 
services

All procurement for supplies, goods and 
services, if exceeding or likely to exceed 
$200,000  (existing legislation is $100,000) 
shall be procured by invitation to tender.  If 
it does not exceed this amount invitation to 
tender can be waived (but have to ensure 
that it does not exceed 20% of the annual 
budget of the OC.  Otherwise, invitation to 
tender is still required and whether it is to 
be accepted or not shall be decided by a 
resolution passed by a majority of votes at 
a general meeting of the OC.)

If the procurement exceeds 20% of the 
annual budget of the OC invitation to tender 
is required and acceptance of any tender 
should be by a resolution of a majority of 
votes at a meeting of the OC.  This means 
that all valid tenders received should be put 
up to the general meeting of the corporation 
to decide which should be accepted.  If 
tenders received are too many a short listing 
exercise according the guidelines set out in 
the Code of Practice (effective 1st August 
2007) can be carried out. In other words 
invitation to tender and a resolution to be 
passed by a majority of votes at a general 
meeting of the corporation is required.

Example (1).	 The annual budget of the 
estate is $5,000,000 and cost for the works is 
estimated to be $1,000,000, then invitation 
to tender and a resolution of the majority of 
votes at a general meeting of the corporation 
is required
Example (2).	 The annual budget of 
the estate is $800,000 and estimated cost 
of works is $180,000 (i.e. exceeding 20% of 
the annual budget of the estate) then even 
though the cost does not exceed $200,000 
but invitation to tender and a resolution of 
the majority of votes at a general meeting of 
the corporation is still required.

Still, there are exceptions:(i)if  the procurement 
for supplies, goods or services are of the 
same type as the supplies, goods or services 
that is provided by the supplier for the 
time being and (ii)the relevant supplier is 
providing supplies goods or services to the 
OC for the time being (e.g. the incumbent 
management company, cleaning contractor, 
lift maintenance contractor) and (iii)a 
resolution of the owners has been passed at 
a general meeting that the relevant supplies, 
goods or services shall be procured from 
that supplier on such terms and conditions 
as specified in the resolution instead of by 
invitation to tender, then even though the 
value exceeds $200,000 or 20% of the annual 

budget of the OC, tendering can be waived.

OCs and all managers have to comply with 
the above statutory requirements. 

8.	 Consequences of non-compliance with 
statutory requirements on procurement

Non-compliance with statutory requirements 
does not affect the validity of the contract 
unless (i) the contract has been voided by a 
court order (ii) the corporation resolves at a 
general meeting to void the contract due to 
non-compliance.

In addition any person who enters into 
a contract for the procurement of any 
supplies, goods or services otherwise than in 
compliance with the statutory requirements 
may be personally liable for any claims 
arising from the contract.

Therefore, for avoidance of claims, damage 
or loss, all managers and MCs should ensure 
that statutory compliances are met.

9.	 Display of information about legal 
proceedings

If the OC is party to any legal proceedings, 
irrespective of whether the proceedings 
are made by the corporation or against 
the corporation, the OC should notify the 
owners by:
(a)	 (If the proceedings are against the 

corporation) displaying a notice 
containing the particulars of the 
proceedings in a prominent place in 
the building within 7 days of receiving 
any court documents commencing the 
proceedings and causing the notice 
to remain so displayed for at least 7 
consecutive days:

(b)	 (If the proceedings are made by 
the corporation) displaying a notice 
containing the particulars of the 
proceedings in a prominent place in 
the building within 7 days of issuing 
any court documents commencing the 
proceedings, and causing the notice 
to remain so displayed for at least 7 
consecutive days.

 
10.	 Inspection of the books of account

The MC should at the request of not less 
than 5% of owners, allow such owners or 
such persons appointed by the owners, at 
reasonable hours to inspect the books or 
records of account, bills, invoices, vouchers, 
receipts and other documents referred to in 
the books or records of account kept by the 
MC.
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Therefore, the MC has to have a prior 
understanding with the management 
company on arrangements for requests from 
5% of the owners to inspect such records 
and should make prior arrangements for 
their storage.

Besides managers should
(a)	 permit any owner, at a reasonable hour, 

to inspect the Income and Expenditure  
Account (I & E) and the Balance Sheet, 
ad the account and auditor’s report on 
the I & E and Balance Sheet  and

(b)	 after receiving payment of reasonable 
copying charges, to provide owners 
with copies of the I & E and Balance 
Sheet or copies of the accountant or 
auditor’s report on the I & E and the 
Balance Sheet.

11.	 Opening of accounts by manager

If there is an OC, the manager should 
open one or more segregated interest 
bearing accounts, each of which should 
be designated as a trust account or client 
account, for holding money received by 
him from or on behalf of the OC in respect 
of the management of the building.  At the 
same time, the manager should display a 
document showing evidence of the above 
bank accounts opened and maintained by 
him in a prominent place in the building.  
For any money collected by the manager 
from or on behalf of the OC as a special fund 
the same practice should apply.

12.	 Termination of manager’s appointment

A corporation may, at a general meeting of 
the corporation convened for the purpose, 
terminate by notice the DMC Manager’s 
appointment without compensation by a 
resolution:
(a)	 passed by a majority of the votes of the 

owners voting either personally or by 
proxy; and

(b)	 supported by the owners of not less 
than 50% of the shares in aggregate.

For termination of a non-DMC Managers’ 
appointment (for example: a manager 
appointed by contract) where the 
employment contract contains no provision 
for the termination of the manager’s 
appointment the above mechanism should 
also apply.

13.	 Obligations of manager after 
appointment ends
If the manager’s appointment ends for any 

reason, he shall as soon as practicable after 
his appointment ends (in any event within 
14 days of the date his appointment ends) 
deliver any movable property in respect of 
the management of the building that is in 
his possession and that belongs to the OC 
(if any) or owners to the MC (if any) or the 
manager appointed in his place.  Take note 
that only movable property is referred to 
in the above.  Delivery of other documents 
such as I & E and Balance Sheet remain 
unchanged at within 2 months of the date 
his appointment ends.

14.	 Meetings of MC

The MC secretary should at least 7 days 
before the date of the meeting in a prominent 
place in the building for at least 7 days.  At 
the same time certified minutes of the MC 
meeting should be displayed in a prominent 
place in the building within 28 days from the 
date of the MC meeting for 7 consecutive 
days. 

Any owner may, in writing, request the OC 
to supply him with copies of the certified 
minutes.  The MC shall supply such persons 
with the concerned copies upon payment of 
a reasonable copying charge. 

15.	 Convening a meeting of the OC at 
the request of not less than 5% of the 
owners
At the request of not less than 5% of the 
owners, the Chairman of the MC should, 
within 14 days of receiving the request, 
convene a general meeting of the OC, for 
the purposes specified by the owners and 
hold the general meeting within 45 days of 
receiving such request.  The MC Secretary 
shall at least 14 days before the date of the 
general meeting of the OC, give notice of 
the meeting to each owner and the tenant’s 
representative (if any) and display the notice 
of meeting in a prominent place in the 
building.

This amendment has rectified the existing 
legislative loophole where no period has 
been specified for the convening of a general 
meeting of the OC.

Again, any owner may, in writing, request the 
OC to supply him with a copy of the certified 
meeting minutes.  The MC Secretary shall 
supply such persons with the concerned 
copy upon payment of a reasonable copying 
charge.

16.	 The Code of Practice has also come into 
effect on 1 August 2007.
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第一部份　關於物權法的學習與貫徹

今年三月，第十屆全國人民代表大會第五次會議高

票通過了《中華人民共和國物權法》（以下簡稱《物權

法》）。

物權法的內容非常豐富，很多問題還有待深入學習

以及在貫徹中加深理解。下面，我談一下自己初步學習

的體會，僅供大家參考。

一．認真學習，全面了解和掌握物權法涉及物業管理活

動的主要內容

作為廣大業主管理自身主要財產（不動產）法律的

制定，物權法對保護業主權益、規範業主行為的影響將

是積極而深遠的。同時，《物權法》中“業主的建築物

區分所有權”和“相鄰關係”兩章的內容直接涉及物業

管理，從法律的角度為物業管理定紛止爭、正本清源，

對物業管理更好地行使經營管理以及為業主提供服務都

提供了重要的法律依據。因此，對《物權法》的深入貫

徹，是關係到物業管理進一步走向法制化路程的一件大

事，值得全行業高度關注。

1.	 物權法回答的三個問題。全國人大常委會法制工作

委員會副主任王勝明在新聞發布會上說：物權法回

答了三個問題。第一，“物”是誰的？第二，權利

人對物享有什麼權利？負有什麼義務？第三，怎樣

保護物權？侵害物權的人要承擔甚麼樣的法律責

任？

2.	 物權法涉及物業管理的主要內容。物權法關於“業

主的建築物區分所有權”一章逐條都有很強的針對

性。首先弄清楚什麼叫建築物區分所有權？第七十

條規定：“業主對建築物內的住宅、經營性用房等

專有部份享有所有權，對專有部份以外的共有部份

享有共有和共同管理的權利。”從這一表述看，從

法理上說是建築物區分所有權的三元論，即建築

物區分所有權由三部份的權利構成：對專有部份的

所有權、共有部份的共有權和共同管理權；第七十

一條規定了業主行使所有權的內容及方式“業主對

其建築物專有部份享有佔有、使用、收益和處分的

權利。業主行使權利不得危及建築物的安全，不得

損害其他業主的合法權益。”第七十二條規定了業

主對專有部份的權利與義務，並明確“業主不得以

放棄權利為由不履行義務”，例如不得以不使用電

梯為由，不交納電梯維修費用。在集中供暖的情況

下，不得以冬季不在此住宅居住為由，不交納暖氣

費用等；第七十三條明確了建築區劃內的道路、

綠地、物業服務用房及其它公共場所、設施的歸

屬：“建築區劃內的道路，屬於業主共有，但屬於

城鎮公共道路的除外。建築區劃內的綠地，屬於業

主共有，但屬於城鎮公共綠地或者明示屬於個人的

除外。建築區劃內的其他公共場所、公用設施和物

業服務用房，屬於業主共有”。全國人大法工委民

法室編著的“物權法精解”（以下簡稱全國人大法

工委“精解”）寫到：“需要指出的是，本條說的

綠地、道路歸業主所有，不是說綠地、道路的土地

所有權歸業主所有，而是說綠地、道路作為土地上

的附着物歸業主所有”；第七十四條特別就車位、

車庫的歸屬作出規定。“建築區劃內，規劃用於停

放汽車的車位、車庫應當首先滿足業主的需要。

建築區劃內，規劃用於停放汽車的車位、車庫的歸

屬，由當事人通過出售、附贈或者出租等方式約

定。佔用業主共有的道路或者其他場地用於停放汽

車的車位，屬於業主共有”。針對關於車庫、車位

關於物權法的學習貫徹及對物
業管理發展有關問題的思考

中國物業管理協會會長
建設部總經濟師

謝家瑾
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化（第七十二條規定：業主對建築物專有部份以外

的共有部份，享有權利，承擔義務；不得以放棄權

利不履行義務）；第四，規定了物業管理費的分攤

規則（第八十條規定“建築物及其附屬設施的費用

分攤、收益分配等事項，有約定的，按照約定；沒

有約定或者約定不明確的，按照業主專有部份佔建

築物總面積的比例確定”）；第五對多種管理建築

物的模式作了明確；第六對業主自我管理機制作了

規範。

	第六章的每條都有很深的法律內涵，與物業管

理直接相關，全行業要通過深入學習，全面了解和

準確掌握物權法涉及物業管理活動的主要內容，充

分運用法律手段提高物業管理和服務的水平，增強

解決矛盾和糾紛的能力，促進物業管理的和諧發

展。

二．深入研究、把握物權法對物業管理活動的主要影響

1.	 促進物業管理的法制化進程。物權法從民事基本法

律的層面，將物業管理活動相關的基本概念以法律

形式予以確認。物權法的有關內容與《物業管理條

例》的基本原則、指導思想相一致，它不僅繼承、

豐富了條例的內容，而且將條例確立的業主大會、

業主公約、專項維修資金等基本制度由行政法規上

升為法律，提高了上述制度的適用範圍與效力等

級。因此，物權法的頒布與實施將更好地促進條例

的貫徹與執行，使物業管理活動更加有法可依，使

業主和物業管理企業的合法權益得到更好的維護。

2.	 促進物業管理的加快發展。當前的物業管理企

業已經進入理性承接項目的階段，對於產權不

應該屬於全體業主的意見，全國人大法工委“精

解”指出：屬於業主共有的財產，應當是那些不可

分割、不宜也不可能歸任何業主專有的財產，如電

梯等公用設施、綠地等公用場所，而車庫、車位的

歸屬，是由當事人通過出售、附贈或出租等方式約

定歸業主專有或者專用的。對於認為“開發商把車

庫、車位建造費用攤入了成本，因此應該歸全體業

主”的說法，人大法工委認為：這和商品房銷售價

格沒有必然聯繫，而且也很難証明車庫和車位的價

值是否包括在建築成本之中；第七十五條規定了業

主對建築物進行管理的組織機構“可以設立業主大

會，選舉業主委員會”，並指出“地方人民政府有

關部門應當對設立業主大會和選舉業主委員會給予

指導和協助”；第七十六條規定了業主共同決定

的事項內容及決定方式和投票權數，鑒於物業面

積數很容易形成在前期階段開發商的絕對優勢，

所以就產生了人數的規定，出發點是要維護小業主

的利益；第七十七條對改變住宅用途作出了規定；

第七十八條規定了業主大會決定的效力；第七十九

條設立了維修資金制度；第八十條規定了建築物共

有部份費用的分攤與收益分配；第八十一條規定了

業主管理建築物的方式“業主可以自行管理建築物

及其附屬設施，也可以委托物業服務企業或者其他

管理人管理。對建設單位聘請的物業服務企業或者

其他管理人，業主有權依法更換。第八十二條規定

了業主與物業管理企業的關係“物業服務企業或者

其他管理人根據業主的委托管理建築區劃內的建築

物及其附屬設施，並接受業主的監督”。第八十三

條規定了業主、業主大會、業主委員會的相應權利

義務。表述為“業主應當遵守法律、法規以及管理

規約。業主大會和業主委員會，對任意棄置垃圾、

排放污染物或者噪音、違反規定飼養動物、違章搭

建、侵佔通道、拒付物業費等損害他人合法權益的

行為，有權依照法律、法規以及管理規約，要求行

為人停止侵害、消除危險、排除妨害、賠償損失。

業主對侵害自己合法權益的行為，可以依法向人民

法院提起訴訟”。全國人大法工委“精解”指出：

這一規定表明對建築區劃內侵害他人合法權益的處

置辦法有三：一是，業主大會、業主委員會依照法

律、法規以及管理規約，要求行為人停止侵害、消

除危險、排除妨害、賠償損失；二是，受到侵害的

業主個人依據民事訴訟法等法律的規定，向人民法

院提起訴訟；三是，共同受到侵害的業主，推選代

表人，依據民事訴訟法等法律的規定，向人民法院

提起訴訟。

3.	 物權法對《物業管理條例》的突破。一是對共有部

份和共有設施設備的歸屬作了明晰；第二是規定了

住宅改變用途的法定條件；第三對業主義務作了強

房 管 專 訊25
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	 清、存在隱患的項目，特別是對一些產權關係複

雜，矛盾糾紛不斷的老舊住宅區等項目一般不予介

入或者逐步退出。可見，不動產各項權利的不明晰

以及鄰里糾紛處理的煩雜已經制約了物業管理的進

一步發展。物權法明確了物的歸屬和相鄰關係應當

遵循的準則，有利於物業管理企業減少經營風險、

降低交易成本、穩定預期收益，從而增加生產性投

資，提高物業管理服務的供給數量和品質。

3.	 促進物業管理矛盾糾紛的防範化解。開發建設售賣

遺留問題、業主相鄰關係處理不當等一直是引發物

業管理矛盾糾紛的痼疾所在，物權法為其有效解決

提供了法律途徑。物權法關於專有部份所有權、共

有部份共有權以及共同管理權利的規定，為物業管

理活動中的各方主體的權利、義務和責任界定奠定

了法律基礎；建築區劃內的道路、綠地、車位、車

庫及其他公共場所和設施的產權明晰，從根本上減

少了業主、開發企業、物業管理企業之間因產權不

清等造成的矛盾糾紛；不動產相鄰權利人相鄰關係

的規定，有助於避免業主之間的矛盾糾紛轉嫁於物

業管理。

4.	 促進業主自我管理、自我約束機制的形成。物權法

設立了業主大會和業主委員會制度、明確了業主大

會或者業主委員會的決定對業主的約束作用、規定

了業主應當遵守建築物及其附屬設施的管理規約，

尤其是《物權法》第八十三條明確了要求損害他人

合法權益的行為的人停止侵害、消除危險、排除妨

害、賠償損失的實施主體是業主大會和業委會，

從而為拒付物業管理費、侵佔共有部份等損害他人

合法權益的行為提供了業主內部自我管理與約束機

制，強化了業主在物業管理活動中的責任與義務，

有利於維護業主的共同利益。物業管理企業要認清

形勢，真誠地依靠業委會做好有關工作。另一方

面，在增大業委會責任的同時，我們要特別注意加

強基層政府對業委會運作的指導和監督。

5.	 促進物業管理服務質量的提高。物權法關於“業主

可以自行管理建築物及其附屬設施、也可以委托物

業管理企業或者其他管理人管理”的規定，是法律

維護市場經濟秩序、權衡各方利益關係作出的選

擇。從狹隘的角度看，選聘物業管理企業實施管理

只是業主管理自身物業的方式之一，會給物業管理

帶來一定的壓力；另外一方面，我們應該看到，經

過二十多年的發展，從有效改善業主的生活和工作

環境質量來看，社會化、專業化、市場化的物業管

理應當是多產權物業管理的主要選擇，物業管理已

經深入人心，允許業主自管並不會降低物業管理市

場的潛在需求。我們相信有實力的物業管理企業會

變壓力為動力，以精心管理、優質服務、誠信經營

贏得廣大業主的信賴。對此，全國人大法工委“精

解”中有一段話：隨着經濟的發展、科技的進步，

建築領域不斷出現新技術、新產品，建築物及其附

屬設施的科技含量越來越高，管理的難度加大，還

是選擇專業化、市場化、社會化的物業管理公司對

建築物及其附屬設施進行管理為好。

		  此外，隨着物業管理師職業准入制度的實施，

以及相關專業的市場化逐步完善與成熟，會產生業

主聘請一個註冊物業管理師作為大管家來實施統攬

管理，而清潔、綠化等單項業務則聘請專業公司運

作的模式。還可以直接從社會上請專業公司配合業

主自行管理等（單棟樓宇的管理可以試行）。這兩

種模式的出現對我國物業管理形式多元化的形成，

促進優勝劣汰，讓業主權益得到更大的保障都會有

積極作用。但在短期內不太可能成為業態的主流，

前一種模式單個管理人的抗風險能力是軟肋，而後

一種模式則存在專業知識缺乏和監管機制先天不足

等弊病。

		  此外，第八十一條第二款規定：“對建設單位

聘請的物業服務機構或者其他管理人，業主有權依

法更換”，這對物業管理服務質量的提高、服務態

度的端正將起到進一步的促進作用。

6.	 促進物業管理服務職能定位與責任邊界的明晰。《

物業管理條例》明確：本條例所稱物業管理，是指

業主通過選聘物業管理企業，由業主和物業管理企

業按照物業服務合同約定，對房屋及配套的設施設

備和相關場地進行維修、養護、管理，維護相關區

域內的環境衛生和秩序的活動。其對物業管理定位

是清晰的。

	 但是，近些年，物業管理承擔了很多自身不該

承擔和無力承擔的工作和責任，引發了很多難以解

決的糾紛。這次物權法就業主對“建築物內的住

宅、經營性用房等專有部位享有所有權，對專有部

分以外的共有部份享有共有和共同管理權”以及對

業主大會和業委會對侵害他人合法權益行為管理權

和責任的界定，應該引起我們行業對自身職能定位

與責任邊界作認真的再思考。我們的企業就是一個

按照合同提供服務的服務型企業，不能包攬一切、

包打天下。把該做和能做的事情簽訂在合同上，並

用內部制度保証其切實執行好，很多不該做和做不

了的事情，不要都攬在自己身上。只有這樣，才能

正本清源，幹好自己的事情，改變目前行業代人受

過的被動局面。

本文為謝家瑾女士於深圳市物業管理行業<物權法>與物業管
理專題報告會講話的節錄，獲謝家瑾女士授權轉載，本刊特
此致謝。
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Official Visit by the Taiwan Institute of Property Management (TIPM) 
to Hong Kong Professional Property Services Alliance (PPSA)
台灣物業管理學會考察團訪問香港房地產專業服務聯盟
22 January 2007

Annual General Meeting 2006
2006年度週年大會
 1 February 2007

World Trade Centre Club, HK
世貿中心，香港

New Executive Committee for year 2007
2007屆分會新執委會

Mr. Edmund Chung, 
Honorary Secretary 
of APB, receiving 
souvenir from the 
Chairman of  TIPM. 
台灣物業管理學會主
席 致 送 紀 念 品 與 本
會，由義務秘書鍾沛
生先生接收。

Handover of Presidential Chain 
by Ricky Yuen to Victor Chow
2006年主席阮偉基先生轉交主席
配鏈給現屆主席周超雄先生。
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Visit by the Selangor Branch of the Real Estate and Housing Developers 
Association in Malaysia

馬來西亞物業管理同業赴港文流團
15 March 2007

Branch Office, Hong Kong
香港分會辦事處

Visit to Macao Housing Bureau
拜訪澳門房屋局
16 March 2007
Macao
澳門

Group photo taken with delegates from  
REHDA .
與馬來西亞訪問團合照。

Mr. Victor Chow, our Chairman, 
sharing his views with the 
delegation.
主席與馬來西亞同業分享香港物業管
理現況。

Chairman receiving souvenir from Dr. 
Chiang Coc Meng, Director of Macao 
Housing Bureau
主席接受澳門房屋局局長鄭國明博士致送
紀念品。

Group photo with officials from 
Macao Housing Bureau taken 
outside their headquarters.
在澳門房屋局總部前合照。
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Visit to Macao Property Management Business Association
拜訪澳門物業管理商會
16 March 2007
Macao
澳門

Brain Storming Session for the 2007/08 New Branch 
Executive Committee

2007/08 執委會員集思會
17 March 2007

Macao
澳門

Mr. Ho Tung Ming and Mr. Chao Chak 
briefing delegates from APB.
澳門物業管理界向訪問團介紹當地物管情況。

Group photo taken with Council 
Members of Property Management 
Business Association Macao.
與澳門物業管理業商會理事合照。

Members sharing their views on the strategic 
development of the Branch 
會員在集思會中表達未來路向發展的意見。
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The Hong Kong Professional Property Services Alliance 
Spring Cocktail

香港房地產專業服務聯盟
2007年春茗酒會

1 March 2007
Hong Kong Convention and Exhibition Centre

香港會議展覽中心

Technical Visits to Tokyo and Yokohama
日本東京及橫濱技術交流團
21 March 2007
Tokyo and Yokohama
日本東京及橫濱

Mr. Victor Chow, Chairman of APB 
wishing members a prosperous Year 
of the Boar.
主席周超雄祝大家豬年進步。 Chairmen of the four Institutes 

toasting the guests
四會主席向各會員及嘉賓祝酒。

Delegates in Japan.
訪問團在日本合照。
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The Hong Kong Professional Property Services Alliance 
Golf  Tournament
香港房地產專業服務聯盟主辨高爾夫球聯賽

5 May 2007
Zhu Hai
珠海

Visit to Macao Government Departments and Property Management 
Business Association Macao

澳門訪問交流
澳門房屋局和澳門物業管理業商會

4 May 2007
Macao

澳門

The winner takes it all!
獲勝的會員

Golf players from the four Institutes 
參與高爾夫球賽的聯會會員。

Group photo 
with the officials 
from Macao 
Housing Bureau.
拜訪澳門房屋局，
拍團體照留念。

Chairmen of the four Institutes presenting 
souvenirs to Director of Land, Public Works 
and Transport Bureau of the Macao .
四會主席分別致送紀念品給土地工務運輸局賈
利安局長。
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Visit to Discovery Bay
愉景灣考察團
26 May 2007

Discovery Bay
愉景灣

Visit to Lok Ma Chau Spur Line
東鐵落馬洲支線考察團
9 June 2007
Lok Ma Chau Station
落馬洲支線站

Presenting a souvenir to KCRC 
representative.
致送紀念品給九廣鐵路代表。

Group photo 
taken outside low 
rise and high-rise 
properties.  
低座洋房及高座樓
宇前團體照。

Briefing by 
Discovery Bay 
Management 
Executive.
愉景灣管理人員詳
細講解屋苑管理及
設施。

Briefing by KCRC Operation Staff.
站內職員為會員講解站內運作。
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Harrogate Conference 2007
2007英國特許房屋經理學會
週年會議及展覽
June 2007
Harrogate
英國

Seminar on Building Management (Amendment) Ordinance 
2007年建築物管理(修訂)條例研討會

修訂條例內容
26,27 June 2007

KEC College Theatre, HKU Space, 
Kowloon East Campus
香港大學專業進修學院

九龍東分校演講廳

Mr. Paul Diggory - President of 
CIH - receiving souvenir from Branch 
Chair Mr. Victor Chow
香港分會周超雄主席致送紀念品與總會
主席 Paul Diggory。

HK delegates with David Butler CE of CIH at dinner 
for International delegates
香港代表團與總會行政總裁David Butler在國際代表
晚宴上合照。

HK delegates come together 
at Harrogate. 
香港代表團在英國展覽會會場
合照。

Presenting a 
souvenir to 
Mrs Angelina 
Cheung JP.
致送紀念品給民
政事務總署助理
署長張馮泳萍太
平紳士。

Q & A Session.
答問環節。
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Legal Seminars on BMO and Property Management Cases - Impact of 
Building Management Ordinance 2007

2007年建築物管理(修訂)條例研討會
修訂條例對物業管理影響 

11 August 2007
YMCA of Hong Kong

香港基督教青年會

Legal Seminars on BMO and Property Management Cases - Legal Cases 
Update for Property Management
2007年建築物管理(修訂)條例研討會
有關物業管理最新案例
21 July 2007
Tin Ka Ping Hall, City University of Hong Kong
香港城市大學田家炳演講廳

Over 400 members participated in the 
seminar.
有四百多名會員參加研討會。

APB Chair & HKIH President presenting 
souvenir to speaker Mr. K. Y. Kwok
致送紀念品給郭冠英律師，並拍照留念。

Members attentive to first hand information 
and explanation on BMO (Amendment) 
Ordinance 2007
會員留心講者對法例修訂講解和吸取最新資訊。

Mr. Kwok at Legal Case Update for 
Building Management Seminar
郭律師講解法律條例與物業管理重要性。
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英國特許房屋經理學會諮議會(CIH Council)前委員

李敬志先生(Mr. Joseph Lee)連任兩屆(共六年)，依會

章規定於本年6月底退任。經亞太分會公開向會員招募

及題名，選出資深會員周富强先生(Mr. Edmond Chau 

Fu-keung)接任。英國總會於2007年6月學會周年大會

予以確認，任期為三年。

亞太分會義務秘書鍾沛生先生在周富强先生接任

後，曾作出訪問。下面是訪問對話內容：

專業簡介

周富强先生的工作歷史全是從事房屋服務專業；出

身於公共房屋系統、任職房屋署房屋管理行列達三十四

年。先後負責公營房屋管理及人材培訓工作，周先生於

1999年11月自公務員退休。及後任職私營物業管理及

顧問機構，參與市場運作。現為曼聯迪高(國際)顧問服

務總監。

專業資歷方面：周先生是英國特許房屋經理學會

CIH資深會員/亞太分會APB前副主席；香港房屋經理學

會HKIH資深會員；香港註冊專業房屋經理RPHM；香

港地產行政學會HIREA會員/現任主委；及香港設施管

理學會HKIFM資深會員/現任理事。

周先生服務亞太分會執行委員會長達十多年，歷任

會籍主委、培訓主委及副主席等學會等義務工作崗位。

任內致力會員培訓及亞太分會的成長；促進學會與本地

及海內外的教育、物業管理學術團體和官方機構之聯繫

與交流。香港分會於2001年躍升為亞太分會周先生亦為

創導人之一。

諮委理想

周先生表示他穫委任為總會諮議會委員感到非常榮

幸。他希望藉在學會多年之經驗及國內外之網絡對學會

有所貢獻；當竭盡所能協助亞太分會擴展區內會務及培

養專業人材；履行作為諮議會與亞太分會橋樑之角色、

緊密聯繫，並向總會反映亞太分會之意見，為全亞太區

會員的福祉而努力。

 

訪問新任英國特許房屋經理
學會諮議會委員周富強先生
强

鍾沛生
亞太分會義務秘書

亞太分會義務秘書鍾沛生先生(左)訪問周富強先生(右)

總會諮議會委員李敬志先

生於二零零七年六月卸任，在

此亞太分會執委會成員向李先

生致謝，感謝他在過去六年為

總會及亞太分會的熱心投入及

所作的貢獻。
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Edgar Cheng

Hong Kong is caught in the fast lane of global 
change. Like many elsewhere, we have too little 
time to reflect on the journey or the destination. 
Last weekend, the Council for Sustainable 
Development began a process meant to break 
that cycle, by inviting the community to reflect 
on the issue of air quality.

Air has no borders. It is both local and global. 
It affects our health and welfare as well as that of 
our neighbours. Air pollution is as much an issue 
of self-discipline as it is one of public policy and 
inter-governmental co-operation. In many ways, 
air quality is emblematic of the gains, losses and 
strains of globalisation. We are all vulnerable. 
We share an opportunity to make things better. It 
is this opportunity that brings us to the concept 
of "sustainable development". 

Most of us in Hong Kong are familiar with the 
phrase.  The government embraced sustainable 
development as an objective in the 1999 policy 
address. But do we know what it means? And if 
we have an idea, do we know how to put it into 
practice?

The fact is that we are not the first community 
to ask these questions, and by now there is a 
great wealth of global wisdom on the subject.  
Among the earliest and clearest definitions was 
former prime minister of Norway and director-
general of the World Health Organisation, Gro 
Brundtland. In her 1987 report to the United 
Nations, Our Common Future, she wrote that 
sustainable development was "development 
that meets the needs of the present without 
compromising the ability of future generations 
to meet their own needs".

And yet, putting sustainable development into 
practice is specific to each community. There are 
no universal solutions. Sustainable development 
is firmly local, even while it draws inspiration 
from the global community. And while the logic 
and the vision may be easy to understand, it is 
far from easy to build institutions based on the 
concept.

For its part, the Council for Sustainable 
Development has developed an engagement 
process aimed at moving beyond rhetoric to 
practice. It focuses on participation at every level.  
This reflects the importance of learning from all 
sectors, as well as the need to build a consensus 

from the bottom up on issues as important as air 
quality. The initiative for consultation does not 
need to come from the top; we are open to ideas 
and intelligence from the community.  It differs 
from the usual models of consultation used by 
our government, in which policy bureaus table 
ideas and invite opinion.

 Right from the beginning, in 2003, we 
articulated a sustainable development vision 
for Hong Kong through this multilayered, 
bottom-up approach. We have conducted formal 
public-engagement exercises on subjects from 
population policy to municipal waste. We have 
been pleased with the responsiveness of our 
community to this approach, which has built a 
consensus around some of the more difficult 
issues facing our policymakers.

Now we are turning to one of the most difficult 
issues of all, air pollution. Our public engagement 
will ask people to look at ways that we, as a 
community, can exercise self-discipline to clean 
up our air. That self-discipline includes, on a 
policy level, new government initiatives - an air 
pollution alert system, road pricing mechanisms, 
and obligatory energy conservation measures. 
By bringing these issues before the community, 
the council is seeking not to impose a vision, but 
to raise questions, and examine the implications. 
How much pain are we willing to accept to 
improve air quality? What will be the benefits, 
and how do we weigh them against the costs?

The concept of sustainability needs to be 
instilled in people's minds - it must become 
second nature. In other words, public 
engagement on these issues does not equal 
practising sustainable development. But it is a 
vital tool in developing solutions and creating a 
platform for action.

At the heart of the council's process is 
consensus building: it requires maturity, because 
it needs parties to listen, understand, find 
common ground and work out compromises. 
It comes with the message that there are no 
absolutes, only choices, and these are driven by 
policy objectives.

Consensus is fundamental to successful 
democratic societies. Public engagement is one 
way of helping the community to understand 
the importance of accepting responsibility, as 
individuals and as members of all the many 
organisations, companies and government 
departments.  It captures a new spirit growing 
in Hong Kong; one of involvement, caring and 
understanding. Imagine the city's potential to 
harness such qualities towards the good of all.

Edgar Cheng Wai-kin is chairman of the Council 
for Sustainable Development

An air of 
Consensus 
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