
寵物有家 · 幸福相伴

Pets Find a Home,
You Find Happiness

房屋動力 香港房屋經理學會刊物

Official Journal of The Hong Kong Institute of Housing

20
25July



02｜活動重温

04｜媒體報導

06｜專欄文章

06｜物業管理市場趨勢：未來的藍圖

07｜推動香港物業管理新未來：加入房屋管理專業

08｜支持務實財政預算案 促進長遠房屋及建造業發展

09｜物業管理創新服務模式：「智方便個人碼」

10 ｜智慧家居 聰明大廈

1 1 ｜主題專訪

11 ｜高密度居住環境與寵物友善綠化空間規劃

14｜AIRSIDE打造寵物友善社區

17｜香港物業管理與屋苑狗隻共融淺

22｜文章薈萃

     專訪：湯毓祺營造師談RMAA行業如何支援物業管理

23｜香港房屋經理學會精英大獎 YOHO PARK

25｜會員更新

26｜刊物委員會名單

目錄

�



活動重温

2 ｜活動重温 3活動重温｜

房屋
動力

2025/08

Apr 25

May 10

Jun 23

May 20

May 23

May 27Jun 7Jun 11

Hosted a hybrid session 
on the PER

澳門及橫琴交流之旅

數碼無障礙嘉許計劃
領獎

參與ImpactHK舉辦的
無家者探訪活動

參觀建造業議會工藝測試中心
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「線上及線下同步進行」
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IDEAL Charity Walk
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媒體報導

2025 Mar
支持務實財政預算案 
促進長遠房屋及建造業發展 | 游錦輝先生

2025 Jun
推動香港物業管理新未來：
加入房屋管理專業 | 林宇軒先生

2025 May
物業管理創新服務模式：
「智方便個人碼」 | 黃寶珍女士

2025 Jun 智慧家居 聰明大廈 | 李文豪先生

NOW - 【時事全方位】
打擊冷氣機滴水20 May

NOW - 【時事全方位】
漏水情緣詐騙9 May

2025 Apr
物業管理市場趨勢：
未來的藍圖 | 劉家榮先生

Facebook

Apr 2 
【物管專業必睇｜屋宇署
最新短片助你高效處理滲水爭議】

Apr 14
【智慧屋邨管理．實踐創新】

Apr 17

【夏日將至 公眾泳池安全不可忽視】

Apr 28
【Hosted a hybrid session 
on the PER】

May 10 
【HKIH 最新參觀活動：
The Henderson】

May 16

HKIH Announces New 
"Practitioner Membership" 
for PMP Tier 1 Licensees!

May 20
【香港房屋經理學會
澳門及橫琴交流之旅】

May 23
【數碼無障礙嘉許計劃領獎】

May 23
【HKIH義工出動】
參與ImpactHK舉辦的
無家者探訪活動

Jun 18
與中華電力合作舉辦
「線上及線下同步進行」講座

Jun 7

【專業交流 
推動建築新技術應用】
參觀建造業議會工藝測試中心

Jun 5
Invitation for 
HKIH Annual Dinner 2025! 

Jun 23
【IDEAL Charity Walk 2025】

Jun 23
【業界與社區都要關注的重要消息】

Jun 17
【《Housing Dynamic》
2025年4月號】
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隨著全球經濟的快速變化和科技的進步，物業管理

市場也面臨著重大的轉型與挑戰。當前市場的主要

趨勢不僅影響著行業的運作模式，也重塑了未來的

發展方向。面對未來，物業管理市場的發展有幾個

重要的方向。技術驅動的創新將持續影響市場，人

工智能技術和物聯網（IoT）技術的應用將使物業管

理變得更加智能化，提供更高的安全性和便利性，

是提升運營效率和改善客戶體驗的關鍵。物業管理

公司需要積極投資這些前沿技術，以應對市場需求

的變化。  

數字化轉型是當前物業管理市場的一個核心趨勢。

越來越多的物業管理公司正在採用先進的數字技

術，包括全面的物業管理系統（PMS）、客戶關係

管理（CRM）平台以及數據分析工具。這些系統不

僅提高了運營效率，還改善了客戶體驗。近年亦有

不少物業管理公司開始提供移動應用，透過簡化交

易流程，使用戶能夠隨時查看財務報告、報修和支

付租金。這種數位化的解決方案幫助物業管理公司

在競爭激烈的市場中脫穎而出。

在這個瞬息萬變的市場中，物業管理公司必須培養

具備專業知識和技能的人才。隨著行業越來越依賴

科技，員工除了要掌握使用新技術與工具的能力，

公司應通過持續的培訓和專業發展計劃，來提升員

工超卓的客戶服務技能，以迎接市場轉變帶來的挑

戰。此外，透過鼓勵員工積極參與行業的專業組織

與社區活動，可以建立良好的品牌形象和行業網

絡，促進知識分享，使公司能夠及時獲得行業趨勢

的更新。

總括來說，物業管理市場正處於一個急速變化的時

代，企業需要靈活應對市場的各種挑戰。透過數字

化轉型、強化可持續發展策略、提供個性化服務以

及培養專業人才，物業管理公司將能夠在這個充滿

機遇與挑戰的市場中，築起未來的藍圖，實現持續

的增長和成功。在此背景下，營造出一個優質的居

住環境和客戶體驗，將是未來物業管理企業的重中

之重。
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香港房屋經理學會（The Hong Kong Institute of Housing, HKIH）於1988年成立，並於1997年依據《香港房屋

經理學會條例》（第507章）成為法人團體，並於2020年獲物業管理業監管局認可為首批專業團體。學會致力提

升香港房屋管理專業水平，積極吸引及培養年輕人才，為行業持續注入動力。

 

隨著北部都會區等新市鎮的發展及市民對優質生活的需求增加，物業管理行業對從業員的要求日益提高。現代物

業管理講求數據分析、智能技術應用及環境管理等新技能，同時強調創新能力與社會責任意識。因此，吸引具多

元能力的年輕從業員成為行業發展的核心。

 

多年來，學會與本地大專院校合作，制定房屋管理課程框架，認證專業文憑及學位課程，並每年設立「香港房屋

經理學會專才發展嘉許獎」，鼓勵有傑出表現之學生選擇房屋管理作為長遠職業。這不僅提供財務支持，更讓學

生認識行業潛力，激發他們對行業的興趣。此外，學會推動會員公司提供實習機會，讓學生在學期間接觸實際工

作，累積經驗，為未來職涯奠定基礎。

 

學會定期舉辦研討會、論壇及工作坊，邀請行業專家分享實務經驗與最新趨勢，幫助會員更新知識。學生會員透

過參與這些活動，與業內人士建立聯繫，增強競爭力，並更清晰了解市場需求，畢業後能迅速融入行業。

 

為表彰優秀人才，學會每兩年舉辦「房屋經理學會

精英大獎」，肯定得獎者成就，激勵從業員追求卓

越。參賽者透過與同行交流及專業評審意見，獲得

寶貴經驗，提升專業能力並建立人脈網絡。

 

學會亦通過出版刊物及行業指引，為會員提供最新

市場資訊及技術進展。定期講座與工作坊涵蓋管理

標準、技術應用及法律法規，協助從業員提升專業

水平。學會制定的行業守則要求會員堅守專業操

守，進一步提高服務質素。

 

作為行業代表，學會積極向政府建言，針對房屋管

理政策提出專業意見，特別在資格認證、管理標準

及住戶服務優化方面扮演顧問角色。同時，學會參

與社會討論，推廣專業管理的重要性，提升市民對

行業的認識與支持。

 

隨著未來十年香港新增具規模的公共及私營房屋單

位，學會將繼續推動行業專業化及可持續發展，為

市民提供更優質的房屋管理服務。加入房屋管理行

業，與香港房屋經理學會攜手開創專業未來！

推動香港物業管理新未來：加入房屋管理專業
香港房屋經理學會司庫 林宇軒先生

物業管理市場趨勢：未來的藍圖
香港房屋經理學會專業實務委員會主席 劉家榮先生
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加快土地供應 優化房屋發展

學會支持政府全力推進土地發展，包括啟動元朗南

新發展區第二期工程及北部都會區的發展計劃，滿

足住宅和工商業用地需求。我們期望政府配合適切

的物業管理及社區規劃，確保新發展區可持續發

展。此外，我們亦樂見政府計劃未來五年提供約八

萬個私營房屋單位，並於未來十年提供三十萬八千

個公營房屋單位，改善市民住屋環境。

 

智慧屋邨管理 提升物業管理水平

房屋局將於十個公共屋邨試點推行智慧屋邨管理，

應用物聯網感測器、機械人等技術，提升管理效率

及服務質素。學會建議政府於新落成公屋同步推動

智慧屋邨管理，讓住戶享有優質生活環境，持續提

升市民的幸福感。另一方面，透過物聯網技術亦可

以同時可監察水錶的用量，協助舉証以收回長期空

置單位，善用珍貴的公屋資源。

 

政府計劃推出中央物業管理平台，統一管理數據和

監察系統，提高透明度和運作效率。學會建議政府

推動公私營合作，讓私人住宅項目採納相關技術，

提升整體房屋管理效能。我們一直倡導數碼化物業

管理，認為這有助於長遠節省人力資源，解決業界

人手短缺問題，提升住戶生活質素，並改善公共資

源運用。

 

吸引專業人才 提升行業水平

另一方面，學會認同政府優才計劃及「輸入內地人

才計劃」的優化，能引進專業人才，希望能紓緩各

行業包括建造及物業管理人力短缺問題。我們亦支

持政府計劃於2026年初舉辦「香港·全球人才高峯

會」，鞏固香港作為國際人才樞紐的地位，進一步

提升專業服務競爭力。

 

推動綠色發展 建構可持續未來

政府計劃增撥1.8億港元擴展廚餘回收設施，並推動

都市固體廢物轉廢為能，減少廢物堆填壓力，建構

更綠色城市環境。學會期望政府能與物管業界緊密

聯繫及相互配合，以便提升回收效率。

 

此外，就政府計劃推出三億元資助計劃，推動2030

年累計安裝3,000個高速充電樁。我們進一步建議可

透過與電力公司的配合，推動在新建項目及在現有

時租停車場配置有最少一定比例 (例如10% ) 的高速

充電裝置，長遠滿足市民的需要。

政府最新公佈的2025-26年度財政預算案，在現時

社會的大環境下，是一份務實且具前瞻性的計劃，

繼續為香港未來發展奠下穩固基礎。學會認同政府

在土地供應、建造業發展、人才引進及環保政策方

面的積極部署，這些措施有助提升香港的競爭力。

結語
2025-26年度財政預算案為香港房屋、土地及建造業

發展提供清晰方向。學會樂於配合政府施政及與業界

攜手合作，推動專業化、智慧化及可持續發展的物業

管理模式，提升市民居住質素，令香港成為更宜居的

城市。

 

香港房屋經理學會將繼續發揮行業專業角色，積極參

與政策制定，為香港房屋管理及配合建造業發展提供

建設性意見，推動社會進步。

香港房屋經理學會會長 游錦輝

支持務實財政預算案 促進長遠房屋及造業發展

智慧城市藍圖下的新契機
隨着政府公佈的《香港智慧城市藍圖2.0》不斷推進，各項措施已逐步拓展至城市管理領域，為廣大市民日常生活

帶來裨益。截至2024年12月，「智方便」用戶數量已突破310萬。作為物業管理從業員，我們該如何看待這種創

新服務模式，並將其應用於日常管理工作中？

「智方便個人碼」是政府推出的個人數碼身份認證工具，功能猶如身份證，在保障私隱方面更具優勢。它無需披

露身份證號碼等敏感個人資料，對物業管理人員而言，在訪客登記時，只需簡單掃描二維碼，即可完成登記程

序，既可提升工作效率，又能確保資料的準確性，而已加密的資料亦能減低訪客個人資料外洩的風險。

拓展應用場景，打造智慧社區
在疫情後，業戶使用外賣送餐、網購等服務已成為日常生活，用戶期望外送/網購平台於限定送達時間內完成服

務，若物業能透過「智方便個人碼」簡化登記程序，快速核實到訪人士身份，有助舒緩前線保安人員的工作壓

力，加強物業的保安水平，提高整體服務效率。

展望未來，隨着身份驗證進一步數碼化，透過簡化操作介面，使居民、長者、物管職員都能輕鬆使用，日後「智

方便個人碼」有潛力取代人手登記。此外，該系統亦可應用於門禁系統，取代傳統智能卡，管理訪客出入權限，

亦可整合至預約會所設施、繳交管理費系統等，進一步便利居民生活。

加強溝通與教育 建立信任基礎
目前，「智方便個人碼」仍處於初步推廣階

段，只在部分屋苑試行。據觀察所得，居民普

遍持正面態度。為進一步提升信任感，「智方

便個人碼」的應用以「最少資料收集」為原

則，只顯示基本資訊如姓名縮寫及年齡組別。

同時，物業管理公司應清晰聲明資料不會上傳

至任何第三方，並向居民/訪客提供明確的使

用指引，提升透明度。亦可舉辦工作坊，向居

民講解安全機制，提供互動平台解答居民的疑

問，以釋除疑慮。本會亦期望政府與物業管理

公司攜手合作，在未來開展更多試點項目，以

收集更全面的用戶反饋，逐步擴展應用場景，

建立更穩固的社區信任基礎，從而進一步推進

實現《香港智慧城市藍圖2.0》。

物業管理創新服務模式：「智方便個人碼」
香港房屋經理學會副會長 黃寶珍女士
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香港寵物友善空間的演進之路

香港在推動人與寵物共用空間的發展上相對較遲，這反映在我們的城市規劃與公共空間設計上。事實上，直到

近年，我們才逐漸看到海濱、公園等公共場所開始有限度地開放給寵物進入，而目前大多數公園仍然維持禁止

寵物的規定。在這樣的背景下，城市中特別劃設了「寵物友善」或「寵物公園」等專用區域，而海濱空間也正

逐步開放給寵物使用。

值得注意的是，寵物友善空間與寵物公園在本質上存在區別。寵物公園允許寵物自由活動，主人可以讓寵物在

園內不受牽引地行動；而寵物友善空間，包括近年提倡的共融公園或寵物共享公園，則要求寵物必須全程繫上

牽繩，不得自由走動。目前香港開放的寵物友善空間，如部分海濱區域，大多屬於後者類型，即要求寵物保持

牽引狀態。此外，現階段的規劃與討論主要聚焦於犬隻，對於其他種類寵物的需求與配套則較少被納入考量。

這個措施並非最近兩年才開始實施，實際上已經推行了十幾年了，只是逐步開放而已。以海濱公園為例，政府

持續在活化海濱區域，因為過去許多海濱區域無法直接進出，而現在每開發一段新的海濱走道時，都會考慮是

否允許寵物進入，通常活化後的區域都會開放。
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港人向來追求高效率，可以一APP處理家中大小電

器、門窗開關的智能家居系統已是大勢所趨。面對

本港人口老化，獨居長者漸增，智能家居管理倘與

大廈管理系統連接，建立一體化「聰明大廈」，既

能確保長者住戶安全，為物業管理服務增值之餘，

亦可成應對人口老化之良策。

智慧家居產品愈趨普及，簡單如利用手機應用程式

，遠距離操控家居冷氣、空氣淨化、燈飾光暗，甚

至乎窗戶開關感應、滲水偵測，以至動作感測器等

一應俱全。智慧家居產品湧現，旨在按個人生活起

居習慣，透過科技的可預測性及便捷程度，為住戶

建立既舒適又安全的生活環境。

想構成最佳智能家居，就要有穩定數據網絡、物聯

網，以及可串連各物聯網工具器材的操控平台，三

大要素缺一不可。本港有發展商於新建住宅項目單

位內，預先配置入牆式Wi-Fi 6無線上網系統，有利

建立需要多裝置連網的智能家居，已為智慧家居生

活奠定基礎。

構成智能家居三大科技要素已成熟，費用價格亦相

宜，不但提供如調節家居照明光暗、智能電視或音

響等基本功能，讓住戶盡收享樂體驗；另一方面，

窗戶開關及滲水感應、閉路電視，以至動作感測器

此等實際功能，亦有提升家居安全作用。

面對本港人口急劇老化，獨居長者趨增，用以監察

家居安全的智能感應裝置應運而生，進一步加強家

居安全。然而，智慧家居不應只流於家居內，應與

大廈管理連成一體，讓大廈智能管理亦不再只是透

過手機應用程式，向住戶發送停水停電通告或預約

大廈設施系統等功能。

筆者聽聞有發展商正研究引入增值服務，如單位內

的突發事故,例如漏水或長者持續一段時間沒有動靜

就可向家人發送通知；若能進一步配合智能門鎖系

統，讓物管人員藉一次性單位門鎖密碼，就可即時

趕赴單位跟進，更能確保長者安全無虞。

大廈智能管理與智能家居結合是未來趨向，縱然技

術層面早已通行，仍需打通不同智能家居App未能兼

容至同一管理平台的障礙，另亦需解除私隱或訊息

洩露等安全風險。筆者相信當大廈智能管理與智能

家居系統連接，為物管服務增值之餘，更成未來應

對人口老化問題的良策，令住戶住得方便又安全。

智慧家居 聰明大廈
香港房屋經理學會理事 李文豪先生

寵物友善綠化空間規劃
高密度居住環境與

園境師學會主席 陳元敬先生
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現在的規劃方向傾向共享空間，讓寵物也能進入

。當然，有些特定區域會設立寵物公園，專門劃

出一塊地方讓寵物自由活動，無需繫繩，但這類

設施並非每個公園都有，通常僅限於特定範圍內

使用。

零灌溉系統在公共房屋的實踐案例

創新技術可分為設計與應用兩個層面。在管理方

面 ， 公 營 房 屋 項 目 特 別 傾 向 採 用 零 灌 溉 系 統

（ZIS），其運作原理類似雨水花園，透過自然方

式收集和儲存水分，無需機械灌溉。具體是在種植

區下方設置儲水結構，讓水分自然滲透至土壤。至

於碳中和議題，需要釐清的是，建築物運作最多只

能達到零碳排放，而植物則具備獨特的負碳能力，

能將大氣中的碳固定回土壤。但實現真正零碳相當

困難，因施工過程（特別是土地平整階段）必然會

釋放大量碳排。值得注意的是，植物系統不僅成本

低廉，更是現有最有效的自然固碳方式之一，這點

值得大眾深入了解。

植物固碳：都市減碳的自然方案

在樹木管理方面，現已採用多種科技方案。早期曾

推行全港公共空間樹木QR Code標牌計劃，為約22

萬棵樹建立數位身份，讓市民透過掃碼獲取樹種資

訊。目前監測技術主要分為QR Code與RFID兩類，

我們選擇QR Code因其便於公眾參與。此外，馬會

與理工大學合作開發的『城市樹木智能監察系統』

運用傳感器持續監測樹木健康狀態。在更高階的技

術應用上，現已導入無人機測繪（drone mapping）

及地理資訊系統（GIS），這些技術能精準計算樹

冠覆蓋率，解決傳統地形測量將樹木簡化為圓形標

記的不精確問題，特別有助於新建工程與既有樹木

的衝突評估，另外有Ground Penetrating Radar和

Air Spade等技術能更準確預測根部生長範圍，可依

據不同環境需求選擇最適宜的監測方式。

打造包容性都市綠洲

香港公共空間規劃的核心在於提供多元選擇。當前

問題在於空間設計過於單一化，主要受限於管理便

利性與成本考量。理想的公共空間應包含兒童遊樂

區、長者休憩區、運動設施及生態友善區域（如林

地和水體）。近年我們借鏡國際經驗，引入『風險

效益分析』概念，強調兒童遊玩權益與安全管理的

平衡。在寵物友善空間方面，現有標準有待完善，

例如應參照國際標準設置1.6米高的雙重閘門等設

施。較好的例子有例如啟德車站廣場以及數碼港海

濱公園。未來發展重點在於突破現有管理思維，特

別是在規模較大的公私營空間中，創造更具包容性

的多功能環境，讓不同使用者與生態需求都能獲得

適切空間。

原生植物在都市綠化的關鍵角色

談到生態友善規劃，重點在於增加城市物種多樣

性，這需要選擇適宜的植物配置，特別傾向使用華

南地區原生品種。這些本土物種不僅適應香港氣

候，更能支持本地生態系統，為昆蟲等生物提供棲

息環境。過去城市綠化多注重觀賞性，如今更強調

生態價值。例如早期為快速綠化種植的先鋒樹種

（如台灣相思），雖具固氮功能但壽命短暫，現正

進行系統性更換，這是城市林務管理的重要環節。

香港因地理條件特殊，高密度發展使綠化更具挑

戰。現行《可持續建築設計指引》規定新建築須達

20-30%最低綠化率，但執行上有很大改進空間：

首先，綠化形式未受規範，加上地面層因交通等功

能需求難以滿足綠化覆蓋率要求，導致發展商常選

擇佔用較少面積但相對難維護及生態效益低的垂直

綠化。我們正推動改革，建議引入績效導向的綠化

評估（performance-based green area），根據綠

化帶來的熱島緩解、休憩空間、生態功能等實際效

益給予容積獎勵，促使發展商採用更具生態價值的

綠化方式，讓有限的綠化空間發揮最大環境效益。
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多元寵物友善措施

AIRSIDE作為寵物友善商場，不僅歡迎貓狗，也開

放給所有已被妥善馴養的寵物進入，並特別規劃了

多個寵物友善區域，包括G/F露天廣場及室內空

間、2/F空中農莊和6/F空中花園的「寵樂區」，

讓寵物可在這些指定範圍內自由活動。

管理團隊更貼心提供已消毒的寵物車免費借用服

務，方便飼主與寵物共遊。不過AIRSIDE亦根據

《危險狗隻規例》，禁止所有被列為「格鬥犬」或

「已知危險狗隻」進入，同時要求飼主必須全程以

不超過1.5米的牽引繩管控寵物，確保不會影響其

他顧客，共同維護舒適友善的商場環境。

難忘時刻

隨著香港越來越多市民視寵物為家人，管理團隊於

AIRSIDE推行寵物友善措施過程中亦見證了許多窩

心時刻。最令人印象深刻的是，曾有位顧客在商場

不慎與愛貓走散，AIRSIDE團隊立即動員協助搜

尋，最終成功讓該名顧客與愛貓團聚，場面溫馨感

人。這次經歷更加堅定了AIRSIDE推動人寵共融社

區的理念，AIRSIDE相信與寵物相處需要愛心、耐

心和同理心，而這樣的友善環境不僅能促進身心健

康，更能增強社會凝聚力，實踐「和而為一」的生

活方式。

14 ｜主題專訪 15主題專訪｜

打造寵物友善社區
AIRSIDE

主題專訪

AIRSIDE為南豐集團坐落於啟德區的旗艦發展項目，佔地共190萬平方呎的
綜合商業地標，當中購物商場面積則達70萬平方呎。AIRSIDE透過人與自然
的連繫，建構出「和而為一」的獨特城市生活方式。

南豐物業管理總物業經理 何潔屏女士
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寵物友善空間管理

AIRSIDE透過積極溝通和推廣，大多數飼主均注

重衛生，自覺清理寵物排泄物，展現良好公民意

識。為進一步提升環境質素，AIRSIDE特別增設

寵物清潔專員，並於人流高峰時段加強清潔頻

率，所有清潔用品均採用寵物友善配方，兼顧衛

生與安全。

同時，商場特別規劃寵物專用電梯及「寵樂區」

等專屬空間，既滿足攜寵顧客的需求，又保障其

他顧客的購物體驗，透過空間規劃實現真正的人

寵共融社區。

持續優化 人寵同樂

AIRSIDE管理團隊秉持南豐物業管理「客戶至上」的價值，目前正積極構思擴展更多寵物友善設施。計劃包括

增設寵物專用飲水站、規劃指定遊樂區域，以及推出融合寵物元素的特色活動，旨在為飼主及其寵物提供更豐

富多元的公共空間體驗。AIRSIDE期望透過這些新措施，促進飼主與寵物一同探索城市生活，享受更自在互動

的相處時光。同時，AIRSIDE將進一步深化寵物友善政策，打造真正符合人寵共融理念的優質生活空間。

AIRSIDE推行寵物友善政策以來，整體獲得顧客的正面評價與支持，尤其寵物飼主對商場提供的友善環境表示

高度認可。為兼顧不同顧客需要，AIRSIDE特別設置拾便袋、狗糞收集箱等配套設施，加強衛生管理，並透過

明確商場指引提醒飼主妥善照顧寵物。

透過持續優化場地規劃與加強宣導，AIRSIDE正穩步建立更和諧的人寵共融環境，讓所有顧客都能享受舒適的

購物體驗。
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文章薈萃

物業管理中，維修和保養工程（RMAA）一直是不可或缺的部分，尤其在香港這個樓宇老化嚴重的城市，

RMAA不僅為居民提供安全舒適的居住環境，也直接影響物業的保值與增值。為深入了解RMAA行業的發展與

挑戰，我們專訪了建造業議會（CIC）裝飾及維修專責委員會工人培訓小組主席、香港營造師學會會長湯毓褀

營造師（Cr Alfred Tang）。湯先生分享了RMAA行業在現今物管領域中的重要角色，以及未來發展方向。

建造業議會裝飾及維修專責委員會 工人培訓小組主席,
香港營造師學會會長 湯毓褀營造師

專訪：湯毓褀營造師談
RMAA行業如何支援物業管理

香港作為高密度城市，屋苑是絕大多數市民的居

所，而隨著養狗家庭增多，物業管理中如何實現人

犬共融，成為社區治理的重要課題。這不僅關乎飼

主權益，更牽動全體住戶的生活品質，需要在規範

與包容間尋求平衡。 

在日常生活中，住戶可能會遇到一些小困擾：部分

寵物主人可能一時疏忽，未能及時清理愛犬的排泄

物；或是活潑的犬隻在興奮時發出叫聲；與此同

時，也有一些住戶可能對狗隻感到恐懼。物業管理

的角色，正在於以規則為基石，搭建溝通橋樑。 

合理地制定管理規範是共融的前提。不少屋苑已開

始細化規則：要求飼主牽繩、建議飼主於指定路線

帶寵物出行、建議乘座電梯時禮讓，並建議飼主隨

身攜帶清潔工具。這些規則既約束飼主行為，也為

其他住戶提供安全感。例如，部分屋苑通過與業委

會商討，訂立飼主要非飼主均同意的住戶守則，減

少居民之間的磨擦。與此同時，物業需加強宣導，

通過張貼海報、組織講座等方式，普及文明養狗知

識，強化社會責任意識。 

技術與服務創新則能提升管理效率。一些新式屋苑

安裝監控攝像頭，對亂扔寵物糞便行為進行勸導；

部分物業聯合獸醫機構，提供免費講座、行為訓練

咨詢等服務，從源頭減少犬隻擾民問題。更重要的

是建立投訴協調機制——面對矛盾，物業應及時介

入調解，避免小事升級，必要時可聯動業主委員會

修訂規則，體現多數人共識。 

共融的深層次意義，在於構建包容的社區文化。我

們深知，對許多家庭來說，愛犬是重要的家庭成

員，特別是為獨居長者帶來溫暖的陪伴。因此，一

些屋苑會舉辦「寵物同樂日」等輕鬆活動，讓鄰居

們在歡樂的氛圍中增進了解。同時，也會照顧到不

習慣與寵物相處的住戶，比如設置專門的步行通

道，或在兒童遊樂區加強管理，讓每個人都能在社

區中找到舒適的空間。

在香港這個居住空間十分寶貴的城市環境中，人與

寵物和諧相處其實反映了鄰居之間的相處之道。物

業管理工作不僅要維持基本的管理原則，更需要透

過明確的規範 、友善的提醒、持續的溝通，讓飼主

盡責、鄰居寬容，最終達到讓每個人都能在社區中

找到適合自己生活方式的和諧狀態。這樣的社區管

理方式，不僅展現了管理團隊的專業能力，更是對

現代社會包容力的見證。

香港物業管理與
屋苑狗隻共融淺談

主題專訪
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RMAA：物業管理的幕後支援力量

湯毓褀營造師指出，隨著香港樓宇老化問題日益嚴

峻，物管公司越來越需要依賴RMAA服務，以應對

日益增多的維修和保養需求。他表示：「維修保養

不僅是日常服務的一部分，更是對物業的長期投

資。透過修復外牆、更新老舊設施和改善公共空

間，不僅能延長樓宇壽命，還能提升居住環境的質

素。」

湯先生補充，物管公司與RMAA服務的緊密合作，

確保了居民日常生活的便捷與安全，無論是大型裝

修還是日常維修，這些工程的順利進行都離不開專

業的支援與協調。

專業化培訓應對市場需求

為提升RMAA行業的專業水平，裝飾及維修專責委

員會積極推動針對工友的多工種整合培訓課程。香

港建造學院（HKIC）推出的90天課程，涵蓋安全

知識、五種工種技能，以及客戶服務技巧。湯毓褀

營造師希望這讓學員處理多樣化的維修需求，也強

化了他們與住戶的溝通能力，確保工程順利完成。

針對RMAA工作直接面對住戶的特性，湯先生強調

客戶服務的重要性：「RMAA工友不僅需要技術，

還需具備良好的溝通技巧，因為他們是業主與物管

公司之間的橋樑。」

註冊制度提升行業標準

從2023年10月1日起，屋宇維修（S13）和室內裝修

（S14）工種被納入「註冊專門行業承造商制度」。

湯毓褀營造師指出，這一制度的實施，為RMAA行業

建立了清晰的專業標準。他解釋：「註冊制度讓業

主更容易辨識合資格的承包商，減少因不專業施工

引發的糾紛。同時，這也為行業建立了一個更健康

的競爭環境，推動服務質素的提升，令市場更加專

業化。」

創新科技助力維修效率

在談到科技對RMAA行業的影響時，湯先生特別提

到無人機和人工智能（AI）的應用：「無人機已經

成為檢測外牆和喉管滲漏的實用工具，能快速完成

傳統方法需要數日才能完成的工作。而AI技術則能

即時分析影像資料，自動識別損壞位置，大幅提升

檢測的精準度與效率。」

此外， CIC正積極推廣「安全智慧工地」系（4S）

用於RMAA工程，通過監控鏡頭和數據化管理，實

現工地的實時監控與施工安全保障。他認為這種智

慧化管理特別適合香港的室內裝修和小型改建工

程，能在有限空間內提升效率與安全性。

推動公眾認知與跨界合作

湯毓褀營造師認為，提升公眾對RMAA行業的認知

對行業發展至關重要。他表示：「我們希望讓大眾

明白，RMAA並不只是簡單的維修，而是一個需要

專業技能和高效管理的建造業領域。房屋經理學會

作為物管領域的重要平台，是推動行業發展的重要

一步，能幫助我們將培訓計劃和專業化成果帶給更

多物管專業人士，讓他們了解市場上的最新技術資

源。」

湯先生相信，通過跨界合作，RMAA行業能實現更

高效的資源整合，提升服務品質，並為香港樓宇的

可持續發展作出貢獻。
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1. 合作與團隊精神

群策群力，攜手共創美好家園

在繁忙的屋苑管理中，高效協作與無間溝通是提供優質服務的關鍵。為確保各

部門同事之間能更有效地溝通及協調，管理層特設早會時間，讓各部門同事能

夠即時交流資訊、分享意見，並協調工作分工，避免資源浪費與工序重複。管

理層亦會在早會中明確闡述每日工作目標與計劃，檢視進度並宣佈重要消息，

確保每一位團隊成員都能清晰方向、無縫配合，從而提升整體效率。

除此之外，管理層亦透過管理群組進行即時溝通，迅速回應住戶需求。無論是

日常服務還是大型活動，各部門——包括服務處、行動組、會所、清潔及工程

同事——都會主動伸出援手，共同為住戶提供最適切的協助。這種不分崗位、

齊心協作的文化，不僅強化了團隊之間的信任，更贏得了住戶的廣泛讚譽。

員工如家人 凝聚歸屬

管理層深信，員工是最寶貴的資源。除了專業培

訓，管理層亦定期舉辦拓展訓練、團隊聚餐等活

動，促進同事之間的交流，加強默契。這些活動不

僅緩解工作壓力，更增強了大家對團隊的認同感與

歸屬感，真正體現了“唇齒相依、攜手共進”的精

神。一支優秀的團隊，離不開每一位成員的付出與信任。透過恆常溝通、跨部門協作與人文關懷，管理團隊

不僅提升了服務質素，更築起了一個溫暖而高效的工作大家庭。未來將繼續秉持這一理念，與住戶共創更美

好的生活環境。
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結語

RMAA作為物業管理的重要支援力量，正在不斷專業化與科技化的道路上前進。

湯毓褀營造師的分享讓我們看到了這個行業的發展潛力，以及其對香港樓宇管理

與居民生活的重要影響。隨著註冊制度的實施、多工種整合培訓的推廣，以及創

新科技的應用，RMAA勢必成為推動香港建築行業進一步提升的重要引擎。

PARK YOHO
香港房屋經理學會精英大獎

各部門同事一同參與屋苑活動

有「營」水果速遞活動員工聚餐
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3. 創新思維

個案分享 – 積極推廣全港首個屋苑行走的自動駕

駛穿梭小巴

自立法會通過新的交通條例草案，機管局開創先河

以自動車接載乘客。PARK YOHO亦引入自動駕駛車

予住戶免費用於穿梭屋苑。作為全港首個引入自動

駕駛車服務的屋苑，PARK YOHO始終以住戶需求

為本，致力以創新科技提供更優質的服務。

服務的起源，來自一對年長住戶的真摯心聲。他們

住在離交通總匯最遠的第三十六座，每日下車後需

步行漫長路程，甚至因體力不支而感到不適。這封

信觸動了管理團隊，總公司隨即提出大膽建議：為

何不嘗試引入自動駕駛技術，為住戶提供更貼心的

穿梭服務？

經過兩年多的努力，團隊克服疫情期間的申請延誤

與部分居民初期的疑慮，透過持續解說與試行計

劃，最終贏得所有持份者的支持。如今，自動駕駛

車於星期一至五提供免費服務，車速受限、配備安

全員，並設有五個上落客點。

PARK YOHO的成功試行，不僅為住戶提供嶄新的出

行體驗，更為物業管理業界樹立創新服務的典範。

從回應住戶需求到協調各方資源，從技術落地到持

續優化，每一步都體現了團隊以人為本、敢於嘗試

的精神。

科技的真正價值，在於為人帶來幸福與便利。自動

駕駛車的啟用，不僅是技術的突破，更是社區關懷

的延伸。未來，PARK YOHO將繼續探索更多創新方

案，與住戶共同打造更智慧、更溫暖的家園。 

香港物業管理師學會周年晚宴 – 優秀物業項目

（園林綠化）

PARK YOHO坐擁逾122萬呎綠化環境，包括屋苑主

要行車路、「證婚花園」、「迷宮庭園」等，當中

服務處會與保養承辦商共同進行恆常保養工作，加

強可持續性發展，希望能提供特色園景，並達至與

大自然融合之作用。

個案分享 – 無人機應用以解決住戶問題

夏季高温期間，冷氣使用頻繁，多台設備同時運行產生的混合噪音使得難以憑人耳準確判斷噪音源頭單

位，為排查工作帶來極大挑戰。

服務處與工程部共同建議引入無人機錄影及錄下聲音。通過高空近距離錄影及高敏度錄音，采集冷氣機

運行聲音樣本，代替同事親身聆聽，再分析識別異常聲頻（如低音“鳴”聲），從而精准定位故障單位。

該方案目前處於測試階段，未來正式投入應用後，將大幅提升排查效率，盡快解決住戶的問題。

為持續提升服務質量與技術應用能力，團隊積極參

與各類行業展覽與業界交流，並拓闊專業領域，如

香港國際創科展等，掌握最新科技動態，為屋苑管

理注入創新動力。

2. 成就與貢獻

卓越防罪物業管理獎 

憑藉著與警方無間的合作與出色的表現，PARK 

YOHO不僅榮獲「卓越防罪物業管理獎」，更多次

收到警方的嘉許信，表彰團隊在案件調查中的積極

貢獻，甚至協助成功逮捕疑犯。這些榮譽背後，是

每一位同事對守護家園的堅持與付出。

每當發現可疑事件或罪案跡象，保安部及服務處會

立即向警方通報，並在可授權的情況下，迅速提供

閉路電視監控影像、大廈出入紀錄或相關人士資

料，協助警方開展調查並配合巡邏工作。服務處同

時擔當協調角色，確保各部門與警方溝通順暢，並

協助整理及提交案件相關文件，幫助警方全面掌握

現場環境與背景資訊。

工程部同事在需要時會與警方共同勘查涉案場所，

提供專業技術支援，包括檢查及維修監控系統，提

供相關的工程資訊，助力警方還原案件細節。這種

跨領域的協作不僅提升了調查效率，也體現了團隊

在技術層面的高度配合。

每宗案件處理完畢後，各部門均會召開檢討會議，

分析過程中可改進之處，方便日後能更有效率跟進

相關事件。這種不斷自我反思、追求進步的精神，

使得團隊在協作機制上日益成熟，更能從容應對各

類挑戰。

安全，是家的最基本需求。PARK YOHO將繼續與

警方及社區攜手，以專業、高效和負責任的態度，

堅定不移地維護屋苑的安全與和諧，讓每一位住戶

都能安心居住、溫馨生活。

4. 專業精神

QPFMA優質物業設施管理大獎-Grand Award

優質物業設施管理大獎由香港測量師學會—物業設

施管理組（HKIS-PFMD)以及香港物業管理公司協

會（HKAPMC）聯同合辦，志在表揚在物業設施

管理行業內表現傑出的項目及從業者。PARK YOHO

榮獲當中最高殊榮—大型住宅物業管理大獎Grand 

Award，展現專業的傑出模範。另外，PARK YOHO

亦於2024/3/14出席QPFMA研討會並於會上分享

管理上的挑戰和貢v獻，讓同行可以了解到PARK 

YOHO優質物業管理的理念。

個案分享 – Fairyland候花園-私人濕地

在城市發展與自然保護之間尋求平衡，是現代社區

建設的重要命題。PARK YOHO以其全港獨一無二的

私人濕地花園「候花園」，展現了人與自然和諧共

生的理想藍圖。

「候花園」佔地約50萬平方呎，屬鹹淡水沼澤及半

自然濕地，由發展商與業主共同承擔保育費用。在

發展住宅用地的同時保留濕地及作保育，保持生態

平衡，並為魚類、甲殼類、鳥類及其他野生動物提

供棲息地，成為城市中難得的生物多样性熱點。

園內設有導賞徑及自然保育區，當中導賞徑設導賞

團予住戶參觀濕地，近距離觀察及認識各種濕地植

物及於當中棲身的動物，學習生態知識，如植翠蘆

莉及蘆葦。「候花園」甚至記錄到瀕危物種「廣瀨

妹蟌」的蹤跡。經悉心照顧，物種數量從最初的

150種大幅提升至600種，其中更包括24種瀕危物

種，成就令人驚嘆。

這一卓越成果獲得了專業領域的高度肯定，PARK 

YOHO榮獲香港測量師學會頒發的「優秀發展及保

育大獎—優異獎」。這不僅是對PARK YOHO保育工

作的認可，更是對社區可持续发展理念的實踐與推

廣。
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