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意見書 
 

 就民政事務局和民政事務總署於 2010 年 12 月 3 日所發表

的“設立物業管理行業的規管架構＂公眾諮詢文件中第 44段的 5大
問題，作為物管業的代表性組織，香港物業管理聯會作出以下回應：

 

1. 應在公司層面、個人層面，還是公司與個人兩個層面規管物業

管理行業？ 

  本會原則上支持在公司層面發牌，因為這是物業管理行業

規劃化和專業化必走的路，從而提供穩定和優良的物業管理服

務水平。但發牌制度不應設立多重和過高的門檻，扼殺中小型

物管公司和從業員的生存空間，並造成不可收拾的壟斷局面。

本會認為發牌標準最重要的是確保物業管理公司財務運作

健全和賬目具透明度。至於個人層面發牌應與公司層面發牌

分開研究或處理，在現階段並不急切，加上個人層面發牌會

直接影響物業管理公司的經營成本，所以應該下一步才考慮。

 

 從早前政府發表並於 2010 年 7 月 9 日在立法會進行討論

的發牌與監管顧問報告，及上述公眾諮詢文件可見，政府絕不

清楚物業管理行業的真實運作情況，更不了解業內不同規模

公司的實際經營模式。故本會要求政府在制定發牌制度前，

必先掌握物業管理行業的實際運作和市場情況，才能令有關

政策有利於行業和廣大市民。  

  

2. 應釐訂單一級別發牌規定，還是就不同資歷及背景的公司及/

或個人釐訂不同級別的發牌規定？ 

  本會認為單一級別發牌才能保障公平競爭，好處為釐訂

統一標準可提升業界的專業水平，既簡單又沒有標籤效應，

物業管理公司的去留應取決於自由經濟社會。多級別發牌只會

引致標籤效應和市場壟斷的不公平局面。個人發牌方面亦應
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採用同一原則，但如第(1)段所述，個人層面發牌並不急切，

應該下一步才考慮。 

  

3. 擬議法定發牌制度的範圍為何？ 

  發牌制度的對象應為從事物業管理的公司，除一般物業

管理公司外，市場上有不少保安公司亦一直經營物業管理

工作，此等公司必須納入發牌範圍，避免其因政府立法規管

物業管理行業而被淘汰。 

 

 另外，亦有業主立案法團(法團)直接負責管理他們的

大廈，但法團無論在性質和經營上均與物業管理公司全然

不同，故不應將法團納入規管範圍，避免對法團造成不必要的

壓力和困擾。然而，政府可加強提供有關屋苑管理的講座予

法團委員，以便其掌握屋苑管理的要素。 

  

4. 除了擔當規管者，建議設立的機構應否肩負其他職能，例如

負責監管業界紀律，抑或推動業界發展，還是同時兼具兩個

職能？ 

  本會主張由政府不同部門聯合組成發牌局，那比成立監管

局來得更恰當和有效。發牌局主要包括警務處(現時負責處理

保安公司牌照及保安人員許可證)、民政事務總署(負責監管

一般規管資格和程序)、審計處(負責核查物業管理公司

賬目)、屋宇署(負責監管樓宇安全)和勞工處(負責規管和宣傳

職業安全)等部門。設立監管局也不能取代有關政府部門之

工作，只會造成架床疊屋，大大增加遵行成本，最終令小業主

負擔高昂的管理費。 

 

 況且物業管理行業的投訴比較複雜，被投訴的對象不單是

物業管理公司，也有不少個案涉及法團。 
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5. 是否需要設立過渡期，及如果需要的話，過渡期應為時多久？

  如第(1)段所述，政府絕不清楚物業管理行業的真實運作

情況，更不了解業內不同規模公司的實際經營模式。故本會要

求政府在制定發牌制度前，必先掌握物業管理行業的實際運作

和市場情況，才進行立法程序。早前在本年 1 月 1 日正式生效

的《建築物管理(第三者風險保險)規例》在坊間所引起的混亂

和爭拗便是很好的例子，反映出政府立法前後根本毫不清楚物

業管理行業的實際運作，如物業管理公司與法團購買聯名保單

的普遍做法。 

 

 另外，過渡期不可與立法期重疊。過渡期多久應視乎行業

在實際上所需的適應期。除經營上基本改變需時外，市場又

能否提供足夠課程(包括師資)讓業內人士進修去獲取所需

資歷。現時有關課程約需時 3 年，但報讀上仍有輪候情況。

即使一切順利(但現時看來並不樂觀)，也需要最少 3 年立法期

和 3 年過渡期，操之過急只會帶來嚴重後果，最終扼殺物業

管理公司和從業員的生存空間。 

 

 作為擁有超過 30 萬從業員的行業組織，本會嚴正要求政府

積極聽取業界真正意見和慎重草擬有關規管政策，才能獲得業界和

市民廣泛接受和支持。 

 

 

 

香港物業管理聯會有限公司 
2011 年 2 月 11 日 

 




