
律政司司長出席物業管理業監管局「物業守護者」形象設計比賽頒獎典禮暨物
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  以下是律政司司長林定國資深大律師今日（八月一日）出席物業管理業監

管局「物業守護者」形象設計比賽頒獎典禮暨物業管理業持續專業發展講座的

致辭： 

 

黃江天博士（物業管理業監管局主席）、各位物管業界朋友、各位嘉賓、各位

同事： 

 

  大家好，我十分高興今日出席由物業管理業監管局舉辦的「物業守護者」

形象設計比賽頒獎典禮暨物業管理業持續專業發展講座。 

 

  隨着香港物管業發牌制度全面實施兩周年，我們很高興見證物管業界朝向

專業化及優質化的穩步發展。今日，我亦很高興認識新朋友「物管俠」——這

位形象鮮明的「代言人」可因應工作需求，化身不同角色，應對各類物管服

務。這種靈活變換的設計，象徵着物管從業員因應不同需求提供適切服務的專

業精神。 

 

  目前，全港已有超過 15 000 名持牌物管從業員，他們每天穿梭於各區樓宇

之間，不僅處理日常管理事務，更需經常擔當着業主、租戶與住戶之間的溝通

橋樑，協助化解各類鄰里之間的糾紛。所以我認為今日持續專業發展講座的主

題非常配合物管從業員的實際工作需要。這次講座的主題是「物管業界調解樓

宇糾紛」。剛剛播放完的短片非常精彩，稍後亦有幾位重量級講者參與專題論

壇，分享他們的經驗和真知灼見，我希望先為大家作熱身、「開個頭」。 

 

  首先，我認為調解是特別適合處理涉及物業管理的糾紛，這是因為這類糾

紛擁有以下四個特點。一是業主、租戶或住戶之間是一個長期持續的關係，不

會亦不可能因爭議出現而馬上或短期內終結，簡單來說就是即使有爭執，大家

仍然是左鄰右里，「朝見口、晚見面」，如何盡快解決糾紛、修補關係至為重

要。事情拖得越久越難解決，因為雙方更容易變得情緒化，失去耐性，亦要為

解決糾紛投放更加多時間，甚至金錢。 

 

  二是解決這類糾紛往往需要爭議雙方暫且放下對對方的不滿，互相合作。

例如樓下住戶投訴樓上單位漏水，雙方都需要同意先讓對方盡早進入自己單位

進行必須的檢測，以確定漏水的原因，再尋找雙方均接受的處理方式。 

 

  三是這類糾紛大部分不涉及大量金錢，甚至只是一些意氣之爭。例如住戶

投訴鄰居在走廊或電梯大堂擺放大量雜物，阻礙出入、有礙觀瞻，甚至影響走

火通道。這些爭議不能用錢解決，也不值得花錢解決。 



 

  四是這類爭議往往涉及並非黑白分明的簡單問題，而是經常涉及沒有清晰

客觀標準的合理性問題。例如住戶投訴鄰居晚上產生噪音，是否構成違反大廈

公契及一般法律原則的滋擾，取決於一籃子因素包括造成聲音的原因、音量、

持續時間等等因素後，再決定是否構成不合理違法行為。 

 

  基於以上物管糾紛的特徵，顯而易見，必須採取非對抗性，經濟、快捷，

鼓勵合作，同時修補關係的解決方式。傳統對抗性解決爭議方式例如訴訟或仲

裁明顯不適合，相反，調解正正完全符合上述條件。 

 

  以調解解決物管糾紛並非新鮮事，早在二○○九年，土地審裁處已發出實

務指引，明確鼓勵涉及建築物管理爭議的各方，無論在提出訴訟之前或之後，

嘗試透過調解以消除分歧；如爭議本可以藉着比訴訟花費少又更快捷有效的途

徑得以解決，而任何一方卻不合理地及不真誠地去嘗試採取此途徑，則審裁處

在裁定仲費時會以此行為作為考慮因素。 

 

  律政司一直積極推廣以調解解決各類爭議， 例如「調解為先」承諾書活

動已成為律政司兩年一度的盛事，旨在鼓勵公司、機構及個人簽署承諾書，承

諾先考慮採用調解解決爭議，然後才嘗試其他爭議解決方法或在法庭進行訴

訟。至今超過 1 000 間公司、機構或個人已簽署「調解為先」承諾書，當中包

括 19 間物業管理公司和 14 名物業管理經理。我亦在此誠邀各位共同響應這項

深具意義的倡議，加入簽署「調解為先」承諾書的行列。 

 

  更重要是二○二四年《施政報告》確立深化調解文化的長遠政策。為落實

深化調解文化的施政方針，律政司聯同環境及生態局和食物環境衞生署共同推

出社區調解先導計劃，特別針對物業管理人員設計社區調解培訓課程，將調解

理念深入社區。在此，我要特別感謝物業管理業監管局的鼎力支持，協助招募

物業管理人員參加培訓課程。計劃的首輪培訓課程已於七月七日正式啓動。 

 

  課程由認可調解員教授，內容兼具理論與實務。培訓第一部分的講座向物

業管理人員教授調解的基本概念與核心原則，涵蓋調解特性及優點、調解員的

角色等課題，並探討在調解過程中應用的不同技巧。課程亦有介紹社會上不同

的調解計劃。若物業管理人員嘗試調解後問題依然存在，物管人員可在適當情

況下轉介給合適的第三方調解機構。在培訓的第二部分，我們特別設計了情境

模擬實務演練，讓學員能夠實際運用所學的調解技巧。課程精心安排了多種常

見的社區糾紛案例進行模擬調解，例如住戶拒絕配合滲水初步檢查所引發的衝

突，以及因水管維修問題導致的鄰里爭執等實際情境。透過這種高度互動的教

學方式，學員得以在仿真的環境中，親身體驗調解過程的各個環節。 

 

  計劃自啓動以來，已成功舉辦兩期培訓，共 47 名人士參與。參與的物業

管理人員都展現出高度熱誠，亦對培訓提供了寶貴的意見及作出非常正面的評



價。我們計劃在明年三月前再舉辦多四次同樣的培訓。 

 

  當物業佔用者之間出現糾紛或對管理有不滿，一般來說，都必定首先找管

理處幫忙或作投訴。物管從業員職責所在，無可避免地要嘗試扮演「和事佬」

的角色。但是，我認為令物管從業員了解如何以調解方式處理物管糾紛，目的

並非要訓練他們成為專業調解員，而是要令他們掌握調解技巧，以便在日常工

作中運用協助解決爭議。固然，物管從業員對於相關法律，特別是《建築物管

理條例》和有關物業的大廈公契必須有充分認識和理解，但這並不足夠。調解

最重要的技巧之一是讓爭議雙方感覺「和事佬」是公正持平，不偏幫任何一

方，這樣方能得到雙方的信任，讓他當「和事佬」主持公道，否則就會變成

「兩邊不討好」。 其次，「和事佬」必須耐心聆聽雙方陳述，找出真正關鍵

爭議點，盡量緩和氣氛，收窄分歧，嘗試提出實際可行解決方案供雙方考慮，

將大事化小、小事化無，這需要良好的溝通技巧。 

 

  剛才短片中，黃博士提倡的調解「三心兩意」十分有意思，值得點讚。

「三心」是同理心、齊心、耐心，「兩意」是誠意加創意。但我比較多心，再

送多三個「心」給你們，就是信心、放心和開心。首先，律政司和其他相關部

門和團體必定會積極合力提供高質培訓，增加物管從業員處理物管糾紛的信

心；大家有信心，必然能更有效履行職責，這樣所有業主、租戶與住戶對物業

管理都一定會更放心；自自然然，大家都會在同一大廈或屋苑內不論工作或生

活都會變得更開心。 

 

  在香港這個崇尚法治的社會，解決物業管理糾紛最終必須依據法律辦事，

但要處理的實在是有着密切關連人與人之間的關係。所謂「遠親不如近鄰」，

鄰里間和睦相處、保持良好關係十分重要，調解是以「人性化、和為貴、向前

看」的原則，修補及維持這一特殊持久關係。我對各位物管從業員充滿信心，

相信必定能肩負重任，協助建造一個更和諧的社會和香港。最後，我祝願各位

今天能滿載而歸，工作順利，身體健康。謝謝。 

  

完 

2025 年 8 月 1 日（星期五） 

 


