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前言

　　柳涌先生在香港从事物业管理工作多年，对香港的物业管理有很深的研究。
我是在2002年应邀前往参加香港举办的“第一届私人大厦管理区域会议”时认识他的，当时我们就涉
及物业管理的有关问题作了交流，他给我介绍了香港物业管理的法规，重点谈到一些有效的管理方法
，我觉得这些管理方法对内地物业管理有较好的借鉴作用，就鼓励他利用在香港任职的机会深入学习
香港的物业管理理念和管理方法，并在实践中认真思考不断总结，把这些东西系统地写出来发表，供
内地的同行学习和借鉴，为我国物业管理的发展做点贡献。
　　这之后6年过去了，我很高兴地看到：柳涌先生不仅在实践中取得了可喜的业绩，而且还在继2006
年出版了《大厦维修保养使用手册》后，近日又提交了他的第二本书《香港物业管理方法》。
该书既系统地介绍了香港物业管理的有关法规，又将2007年香港新的《建筑物管理（修订）条例》出
台后香港最新的物业管理方法带给了读者。
该书的内容丰富，具有较强的可读性和操作性，不仅适合物业管理经理、管理处主任以及具体专业操
作人员阅读，而且对各地政府部门的有关人员认识市场经济下的物业管理运作，完善有关立法都有较
强的借鉴作用。
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内容概要

本书全面介绍了香港大厦及小区的物业管理方法。
全书共22章，包括香港物业管理介绍、《建筑物管理条例》简介、大厦公契、管业经理、物业保安管
理、物业维修保养、物业环境卫生、园艺管理、环保物业管理、物业消防安全、家居安全、私家路及
停车场管理、人事管理、物业财政预算管理、物业保险、采购及招标管理、廉政管理、突发事件应急
预案、法团的产生及运作、物业业主及住宅会所手册、收交楼及装修管理、聘用物业管理公司等。
    作者在香港多年从事物业管理工作，本书是作者多年实践与研究所得，是一本真正全面介绍香港物
业管理的书籍。
    本书适用于从事物业管理、小区管理、写字楼管理、商场管理、酒店管理、物业维修保养、房地产
行业、城市管理行业等人员阅读，也可作为物业管理等专业教学用书。
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章节摘录

　　第一章　香港物业管理介绍　　第四节　物业管理的相关组织及团体　　一、香港房屋管理的政
府组织　　多年来，民政事务总署一直致力于促进私人物业的有效管理工作，并协助业主成立业主立
案法团，以及协助解决物业的管理问题。
在法团的成立及运行过程中，民政事务总署和下属18个区民政事务处都担当着联络的角色，为有需要
的业主和法团提供意见和协助。
　　政府方面也在尽量鼓励私人物业成立法团，协助及推广正确的物业管理概念；修订《建筑物管理
条例》。
另外，尽量多培训些物业管理专业人才，以满足未来的私人物业管理需要。
　　二、香港房屋管理的协会组织　　1．物业管理公司协会　　香港物业管理公司协会于1990年1月
成立，由香港各大物业管理公司、英国特许房屋经理学会亚太分会、香港房屋经理学会、香港测量师
学会及皇家测量师学会香港分会组成。
协会的宗旨及目标是：　　（1）建立及改善物业及大厦管理的专业水平；　　（2）向香港政府及有
关团体组织提供物业管理方法的专业意见；　　（3）制定及监管会员的专业守则，以保障公众人员
的权益；　　（4）鼓励专业管理公司之间相互合作，提高及增进服务水平；　　（5）向会员及有意
从事物业管理的人员提供专业训练；　　（6）代表各会员参与政府及其他相关团体在物业管理方面
的咨询、讨论及研究。
　　2．房屋经理注册管理局　　房屋经理注册管理局是根据《香港房屋经理学会条例》而成立的法
定机构，负责促进及维持房屋管理的专业水平，以及执行业内自我规管。
　　作为住户与法团的桥梁，专业房屋经理不仅要懂得日常基本的物业管理工作，同时也关心推广住
户在物业层面的生活质量，并维系社会、文化和环境的融合。
房屋经理学会与其他服务者合作，建立伙伴关系及沟通架构，以达到好的生活质量。
　　现在，房屋经理已经建立了注册制度，目标是进一步提升房屋经理的专业水平。
房屋经理注册管理局于2000年4月1日成立，专职处理香港注册专业房屋经理事务及监管注册专业房屋
经理的纪律。
管理局自成立以来，已经有近2600人成为注册专业房屋经理，并可使用“注册专业房屋经理”的头衔
。
他们累积了多年物业管理的经验，而且均为香港房屋经理学会、英国特许屋宇经理学会或香港测量师
学会的会员，对专业物业管理及相关法规十分熟悉。
业主可参考会员名册作为选择管业经理的条件之一。
　　3．香港房屋协会　　香港房屋协会是一个非官方机构，目的是为香港市民提供房屋及相关的服
务，解决住房问题和不断创新，以达到世界水平。
并在服务质量及管理方面居领先地位。
房协以“顾客为本”、“优质为尚”、“人才为基”及“资源为用”为信念，实践企业原则。
　　自成立以来，房屋协会致力于为香港市民提供可负担的房屋及相关服务，并是多方面的先驱，包
括率先由英国引进专业房屋管理人才，管理辖下的出租屋、发展夹心阶层住房、为政府推行各项贷款
计划、发展老年住房、参与市区重建，以及协助私人旧楼业主管理和维修楼宇。
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