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本人很榮幸能在此代表市區重建局, 參與由屋宇署主辦的樓宇安全周2020, 

並且同大家分享今日的題目<樓宇復修的革新>
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歷時四十五分鐘的演講, 主要分為5大部份

市建局推動樓宇復修的工作
市區老化的速度
樓宇復修策略研究
推廣預防性維修
與持份者的合作
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市建局推動樓宇復修的工作




URA’s role in promoting building rehabilitation   
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URAO part II 5 - Purposes of Authority

(d) prevent the decay of the built environment ……. by promoting
the maintenance and improvement of individual buildings ……. 
structural stability, integrity of external finishes and fire safety ……. 
improvement of the physical appearance and conditions of that 
built environment

Urban Renewal Strategy (Feb 2011)
“…promote rehabilitation of buildings in need of repair as one of its 

(two) core businesses…..”

Major objectives of urban renewal:-
(f) promoting the timely maintenance and rehabilitation of buildings 
in need of repairBuild
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樓宇復修是市建局的核心業務之一，
根據《市區重建局條例》第5(d)條- 市建局宗旨
市建局會透過促進對個別建築物的結構穩定性、外部修飾的完整性以及消防安全方面的保養和改善，以及促進改善香港已建設環境的外觀及狀況，從而防止該已建設環境頹敗
另外《市區重建策略》都有提及市區更新的其中一個主要目標是促進及適時維護和修復需要維修的樓宇



URA’s effort in promoting building rehabilitation 
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Facilitation 
Service 

Subsidy schemes Loan & grant

Reduce the risk of 
tender-rigging at 
the works 
procurement stage 

Facilitate building 
rehabilitation and 
encourage building 
maintenance

Provide financial 
assistance to 
needy owners
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近年，香港舊樓數量不斷增加。如果業主不及時採取行動的話，這些建築物的狀況將迅速惡化並危及公共安全。
�市建局一直致力推動樓宇復修， 自房協已於2015年7月1日起停止接受全港各區的「樓宇維修綜合支援計劃」新申請，市建局投入更多的人手和資源，支援業主進行樓宇復修的工作，政府更委託市建局，接手由香港房屋協會管理的「長者維修自住物業津貼計劃」，市建局自7月開始接手並推行優化的『有需要人士維修津貼』，正標誌著所有由政府推行的樓宇復修資助計劃，已由市建局集中執行管理，全面為合資格的業主在籌組樓宇復修工程時，提供財務資助及技術支援，更有效推動業主進行樓宇復修，鼓勵業主履行保養維修其大廈的責任

例如招標妥(Smart tender)
  - 透過電子招標平台招聘認可人士/註用檢驗人員以降低業主被圍標的風險

另外亦有一系列的資助計劃為業主提供財政及技術支援協助他們進行樓宇復修 政府合共撥款160億元推行樓宇更新大行動2.0, 消防安全工程資助計劃, 及優化升降機資助計劃 (OBB2.0: $6b; FSWS: $5.5b; LIMSS: $4.5b)

同埋向有需要的業主提供低息貸款和補助金以舒緩他們的財政壓力

例如在 2001 年財務委員會(「財委會」) 批准以 7 億元循環基金推出樓宇安全貸款計劃 ，並由屋宇署負責管理。每個單位可獲提供上限 100 萬元的低息貸款，貸款利率根據「無所損益」的原則釐定，最長還款期為36個月。合資格申請人亦可申請免息貸款，最長還 款期延長至 72 個月。

還有剛剛提及過的『有需要人士維修津貼』，政府注資20億元為全港長者自住業主，提供財政資助，以維修保養他們的單位和提升樓宇的安全水平，亦優化計劃至涵蓋領取綜合社會保障援助及傷殘津貼的有需要之自住業主；而每位合資格業主可獲上限 80,000元的津貼，期望計劃可以幫助有需要的自住業主為其物業進行所需的維修保養工作，讓他們住得安心，同時保障本港樓宇安全。」
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URA’s effort in promoting building rehabilitation 

• Building Rehab. Guidebook
• Standard Tender Documents
• E-tendering Platform
• Cost Reference Center
• Service Provider List
• Subsidy & Assistance

Building Rehabilitation Platform 
(BRP) 
all-in-one information platform

https://brplatform.org.hk/en
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得到政府、公營機構、專業學會及機構和工程承建商商會的支持，市建局更推出一站式及提供多元靈活資訊的「樓宇復修平台」，為業主提供專業、全方位的樓宇復修資訊和技術支援，包括:

樓宇復修實務指南 (籌備工程階段) 提供一套簡便易明的指引。涵蓋樓宇復修前的準備工作、招聘工程顧問公司和工程承建商的程序，及如何監督工程及施工等資料，以「樓宇復修 6 步曲」為骨幹貫通整個樓宇復修過程，更聚焦反映現時樓宇復修的實況。

招標及合約文件 (招標階段) 針對現時部份法團聘用工程顧問和工程承建商時，缺乏專業知識擬備適當的招標及合約文件，市建局製作各種參考文件範本，供業主在籌組工程時參考和採用。

電子招標平台 (招標階段) 「招標妥」樓宇復修促進服務為一項收費服務計劃，旨在為業主就樓宇維修工程提供支援服務，並透過電子招標平台招聘認可人士/註用檢驗人員及合資格註冊承建商以進行樓宇公用地方的維修工程，投標者可在不受干擾的平台下載標書和投標，再由獨立專業人士開啟標書，業主在過程中毋須直接與投標者接洽，相信能有效減低業主面對的圍標風險。

工程費用參考中心 (招標階段) 能夠透過過往已完成復修工程樓宇的工程合約標價，進行深入的研究、分析及整理，從而提供公用地方主要復修工程項目（例如混凝土修葺、外牆油漆及修葺 / 更換排水渠管等）的工程費用價格範圍及使用指引，供業主參考及分析，從而方便業主討論、商討及決定其維修方向。預計可於2020年第四季推出。

服務提供者資料庫 (招標階段) 「樓宇復修平台」現正與各專業團體及業界代表積極商討，建立各類服務提供者資料庫，並考慮通過制定合適的評估質量管理的規則及稽核計劃，來確保資料庫內服務提供者具備適當的機制或系統使其服務能達到一定質量水平，改善競爭環境，亦令業主／法團可以參考有關資料庫，從而更有系統及有效地推動及完成樓宇復修工作。預計於2021年第一季開始分階段推出。

資助計劃及支援 (工程進行階段) 市建局推出「樓宇復修綜合支援計劃」，一站式協助業主統籌維修工程，除提供財政資助以外，亦為業主在樓宇維修的統籌，以及在技術層面上提供實用資訊和支援，進一步協助他們實踐大廈維修保養的工作，推動定時妥善復修物業。市建局為方便業主申請計劃，己推出網上電子申請表格，方便業主可網上申請

這些措施旨在令招標工作規範化、標準化和系統化 ，加強業主及法團籌組維修工程的知識和能力。

市建局希望透過這個一站式網上資訊平台，向業主提供全面和專業的樓宇復修資訊及技術支援，包括將合整個復修流程化繁為簡，更以簡便易明的指引及短片形式，讓業主明白樓宇復修應有的流程。

針對現時樓宇復修業界的工程合約條款和標準，欠缺規範，令業主無所適從，而提供多項招聘工程顧問及承建商的參考文件範本，參考文件提供詳細和統一格式的範本，能令業主清晰規定工程範圍，令工程顧問和承建商更清楚掌握維修工程細節，從而作出更準確的估算，亦能平衡合約雙方的權責，參考文件範本旨在令招標工作規範化和標準化。利用電子招標平台進行招標，由投標者下載標書、提出標書內容提問(tender query)到招標者發出標書補遺（tender addendum）都經系統處理，令招標工作更系統化。

通過分析過往曾參與市建局復修計劃樓宇的工程項目及合約的總價，並將總價所涵蓋的項目範圍，細分為基本維修工程常用項目清單及單價，「工程費用資訊中心」，可以加強業主掌握維修工程所需費用及分析工程承辦商回標價格的能力，有助作妥善的財政安排。

而在維修工程質素方面，「服務提供者資料庫」，希望透過制訂合適的評估及稽核制度，檢查服務提供者是否就工程管理、誠信及客戶溝通方面建立內部監控機制，以提供良好的服務，亦藉此鼓勵服務提供者參考業內較完善的內部監控機制，推動服務提供者加強內部監管制度，提升業界的服務水平和質素，也可給業主作參考。

這些措施旨在加強業主及法團籌組維修工程的知識和能力。






https://brplatform.org.hk/en
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350,000 Promotion letters

21 Mass briefings + 1 online briefing

Street booth Follow up call 
& Visit

NGO’s assistance for promotion 

URA’s effort in promoting building rehabilitation 
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根據《市區重建策略》，樓宇復修是市建局另一核心業務。過去市建局致力提升業主對樓宇復修的意識，並推廣預防性樓宇復修，以延長樓宇可使用期，從而預防市區老化。因此，市建局透過各項資助計劃和推出《樓宇復修平台》（復修平台），一直發揮「同行者」的角色，以鼓勵及協助業主籌組樓宇復修工程，提供財政和技術支援。好像為配合政府保障公眾安全，推行樓宇更新大行動 2.0為例

政府在行政長官 2017 年施政報告中公布，當局將撥款 30 億元伙拍市建局推行樓宇更新大行動 2.0，以向高樓齡、平均每年應課差餉租值較低的住宅及綜合用途樓宇的自住業主提供技術及財政支援，協助他們遵辦強制驗樓計劃的規定。及後，在2019年10月11日公布，撥款多30 億元推行第二輪樓宇更新大行動 2.0，市建局為推廣這兩輪樓宇更新大行動 2.0

一共發出了約35萬封推廣信，向目標樓宇業主推廣有關計劃
為令業主對計劃加深了解，共舉辦了21場地區簡介會及1次網上簡介會，並提供網上重溫
更透過11間非政府機構以市建局的合作伙伴身份，經電話, 街站及家訪方式接觸業主，鼓勵參加計劃及提供實際的協助
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URA’s effort in promoting building rehabilitation 

Bus body & seat back 
advertisement Radio promotion

Newspaper & 
District newsletter Build
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Presentation Notes
為提高業主對計劃的認識，更於
於巴士車身及椅背, 收音機及報紙作廣告
亦透過地區報章推廣計劃





02 Magnitude of urban decay
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市區老化的速度
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5,000 out of 24,000 
domestic / composite 
buildings are aged 30+
and in dilapidated 
condition

2019 By 2030
7,600 buildings

10,000
buildings

By 2046

5,000 buildings

Photo Credit to: on.cc
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奈何即使市建局多年來努力，舊樓仍然是香港一個迫切同重大的問題。
現時全港的住宅樓宇中約有24,000幢樓齡達到或超過30年，當中約有兩成，即大概有5,000幢是處於殘破失修的狀態。如果以這比例去做估算，預計到2030年和2046年，這一數字將分別升至約7,600和10,000。
殘破失修的樓宇除會令業主同住戶唔能夠正常咁享受應有的生活，更會每日提心吊膽，怕對公眾構成危險，丞擔法律責任
�
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Current URA redevelopment mechanism:
 Acquisition cost of ~$1,100B
 Financial loss of >$200B

The net asset value of ~$50B
 22 redevelopment cycles to fully 

acquire the buildings
 176 years (assume 

cycle of 8 years)

Redevelopment in Hong Kong

Build
ing Safety W

ebinar 2
020



Rehabilitation

to complete 
rehabilitation

Domestic Buildings 
in dilapidated 
condition 

4,300+

From 2004 to 2019, 
URA assisted

5,000+

However, as at the end of 2019

Alternative solutions to urban decay problems

Impractical to solve the problem under the current mechanism 
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 Lengthen life span of aged buildings

 Relieve the pressure on redevelopment
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事實上，香港的樓宇主要採用鋼筋混凝土建造，業主只要定期做好樓宇保養，避免滲水侵蝕鋼筋和石屎剝落，樓宇的壽命可以超過100年，但不少舊樓都欠缺維修保養，大大縮短壽命。所以，樓宇修復是另一個解決舊樓的方法，修復樓宇可以延長樓宇的壽命，盡其應有的使用年期，這不僅可以緩解重建的壓力，還可以減少樓宇在使用壽命到期之前，過早重建，浪費資源。

樓宇修復更可
減低要居民遷徙其他地區的需要
透過維修設施的更新，提升生活質素
樓宇修復更可以物業保值

可惜市建局自2004年以來共援助了4,300多個樓宇進行復修，但面對現時5,000處於殘破失修的樓宇，市建局不可能再花15年時間來完成工作 
如果我們繼續遵循舊機制，復修就無法跟上舊樓老化的速度。
所以我們需要一套新策略





03 Building Rehabilitation Strategy
Study

13
Build

ing Safety W
ebinar 2

020

Presenter
Presentation Notes
樓宇復修策略研究
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Review the 
current 
regulatory 
framework

Formulate holistic 
strategies for building at 
different ages

Identify forward-
looking initiatives

Objectives

Building Rehabilitation 
Strategy (BRS) Study
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市建局剛完成歷時2年的「樓宇復修策略研究」，研究主要目的是
透過深入研究及參考其他國家及地區的經驗，制定一套能照顧不同樓宇的復修策略
回顧現行有關樓宇修復的法規框架和措施，尋找改善方案
提出有關樓宇修復的前瞻性建議，以推薦給政府和業界參考







Methodology
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Stakeholders 
Interviews

Building
Condition
Appraisal

Structured 
Questionnaire

Overseas
Experience

Study

Statutory
Framework

Review
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研究方法 

樓宇狀況評估，估算日後樓宇復修的工程項目及其價格，以探索樓宇的經濟生命周期
問卷調查，收集了業主, 法團，物業管理公司的意見，問卷內容包括業主對樓宇復修及相關法例法規的認識
對利益持份者深入面談了解市場運作，有否成立基金作將來樓宇復修等
回顧相關的法定框架和規定，例如強制檢樓計劃及《消防安全（建築物）條例》等
學習海外經驗，包括內地、台灣、澳門、新加坡、澳洲、英國、美國、加拿大等城市及國家
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Challenges faced by owners in building rehabilitation
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Lack of relevant Knowledge :
 Unaware of owners’ responsibility
 Unfamiliar with appointment of 

consultants and contractors for works 
inspections

Lack of Capability to organise: 
 Buildings without OC or PMC
 Elderly people have difficulties in  organizing 

owners’ meetings and confirming work scope

Lack of Financial reserve: 
 No statutory requirement on 

mandatory contribution to fund
 Often with no financial reserve
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研究發現的問題

無工程知識
業主一般不清楚自己在樓宇維修上的責任
不熟悉招聘工程顧問及承建商的程序
並無進行維修及預防性維修的相關知識。

無財政儲備
現行的法規沒有強制要求業主為將來的維修作定期供款，因此大多數法團並無要相關財政儲備
缺乏參考資料讓業主就將來的維修作估算。

無組織能力
部分舊樓並無成立法團和聘用管理公司，而業主普遍年紀較大，並無組織能力難以聯繫業主，議決籌組維修工程。
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DMC guidelines

Clause 36 - provide a maintenance  
manual requiring regular maintenance 
on a recurrent basis

BMO Cap.344

S 20. - A corporation shall establish and 
maintain a general fund to pay other 
outgoings (including any outgoings in relation 
to any maintenance or repair work) which are 
payable in respect of the building as a whole.

Schedule 7– The manager shall establish a 
special fund to provide for expenditure of a 
kind not expected to be incurred annually 

Existing requirements
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現有法規有要求

大廈公契指引 - 要求發展商編制樓宇保養手冊需要定期為大廈進行維修保養


建築物管理條例
�第20條-法團須設立常用基​​金，以支付樓宇作為一個整體所應付的支出(包括與保養及修理有關的支出)

附表7 –經理人須設立特別基金，以支付某種開支並非每年須付




Survey results – Perceived needs for regular inspection and maintenance 
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Need, 53.5%Need with 
difficulties, 

32.3%

No need, 
14.1%
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業主對預防性維修的不足：

現時法例有要求業主要為大廈的消防設施同升降機做年檢，又或者電力裝置做5年檢
但仍只有一半的業主知道需要進行定期檢查和後續維修 
 
及有三分一業主雖然知道有需要，但表示有執行上有困難




19

0 20 40 60 80 100

Not aware of the need of
repair

Not value for money

Building in good condition

Survey results – Perceived needs for building rehabilitation

Need, 
19.4%

Need with 
difficulties, 16.3%

No need, 
64.3%
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對樓宇復修的態度
約三分之二的人認為樓宇復修並不重要

認為樓宇復修不重要的原因
樓宇狀況良好，無復修的迫切性
復修並非物有所值
不清楚復修的重要性





Survey results  – Reserve Fund 
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Only one-third
of buildings have 
established reserve fund

85%

Funding for Building Rehabilitation

Owners’ contribution

9%

Reserve fund
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只有約三分之一的樓宇已設立儲備基金

但只有9%業主運用儲備基金支付樓宇復修

而業主直接支付款項是樓宇復修的主要財務來源




Legend

All ages

OC only PMC only or OC & PMC

Dilapidated

Acceptable

3-Nil
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Property Management Companies and building condition
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物業管理對樓宇的狀況產生正面的影響





Preventive maintenance culture at overseas 
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SingaporeNew York City, USA

Building inspection 
scheme

Periodic structural 
inspection (PSI)

Periodic inspection 
of exterior walls 

and appurtenances

Year of promulgation 1999

Target buildings

Residential : 
at the 10th year &
Non-residential :

at the 5th year

All buildings with 
more than 6 

storeys

Inspection cycle 
Every 10 years;
Every 5 yearsEvery 5 years

1998

Hong Kong

Mandatory building 
inspection scheme 

(MBIS)

2012

All buildings aged 
30 years old or 

above 

Every 10 years
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外國就預防性維修的例子

香港樓齡達30年或以上的私人樓宇,每十年大廈檢測

相比於美國紐約每五年需要定期為大廈外牆及附建物檢測

而星加坡則需要於樓宇落成後的第五年或第十年己開始為大廈進行檢測





Overseas experience in setting up mandatory reserve fund 
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Ontario, Canada Queensland, Australia

Repair cost estimation and reserve 
fund plan for at least 30 years

For capital works or 
emergency repairs 
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相比於香港, 澳洲昆士蘭強制性要求業主為大廈日後的維修設立儲備基金，而加拿大安大略省更要求業主要為其樓宇制定至少30年的維修預算




Local examples on regular inspection and reserve fund
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A large estate in KowloonA large estate in Lantau

Year built

Management type

Maintenance plan 

Source of finance 
for the works 

Reserve Fund – contribute 
separately when paying the 

management fee 

maintenance schedule for 
external wall and pumps 

inspection and repair 

“5-year” or “10-year” 
maintenance plans for 

major repair items 

qualified person to inspect
once in every 7 years

Reserve Fund – set aside 
the management fee

Maintenance cost 
from reserve fund

Reserve Fund – set aside 
the management fee

PMC + OC  

30 - 40 % 100 % 30 - 90 % 

PMC onlyPMC only

1980s

A large estate in HK Island

1970s 1960s

Source:  Interviews conducted with the PMCs of the respective estates
Build
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預防性維修及設立儲備基金在香港並非新概念，其中有部份的大型屋邨都有為樓宇進行定期檢驗，更甚有為將來的維修進行定期供款。
�



04 Promotion of preventive maintenance
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推廣預防性維修




As opposed to ‘corrective maintenance’
which is carried out upon breakdown,
‘preventive maintenance’ intends to
mitigate degradation and reduce the
probability of failure of building elements,
facilities and systems by conducting regular
and appropriate inspections and
maintenance.

Preventive 
Maintenance

Predetermined 
Maintenance

Condition-based 
Maintenance

‘Preventive maintenance’ consists of:

Definition of preventive maintenance
(reference to European Standard, EN13306:2017)
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有別於「矯正性保養」在出現故障後才進行補救，「預防性維修」旨在透過定期及合適的檢查和維修，以降低樓宇及其設施出現毛病或故障的可能性。「預防性維修」應以「預設性維修」及「檢測性維修」兩種方式進行。






Definition of preventive maintenance
(reference to European Standard, EN13306:2017)

PREDETERMINED MAINTENANCE

Maintenance carried out in accordance with established
intervals or number of usage recommended by manufacturers
or competent person.

Maintenance which includes assessment of physical
conditions, analysis and the possible ensuring maintenance
conducted by a competent person through inspection, testing
and monitoring under scheduled intervals or upon request.

CONDITION-BASED MAINTENANCE
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「預設性維修」- 按照製造商/合資格人士所建議的周期或使用次數定期進行維修

「檢測性維修」- 通過由合資格人士應要求或定期進行的檢查、測試及監控，對相關樓宇及其設施的實際狀況進行評估及分析，從而制訂維修保養工作。




PREDICTIVE MAINTENANCE

Condition-based maintenance carried out following a forecast derived from
repeated analysis or known characteristics and evaluation of the significant
parameters of the degradation of the item
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所謂「預測性保養」（Predictive Maintenance），是指通過對設備狀況的持續監測，來評估設施的使用狀態，從而預測設施發生故障或損耗的時間及問題的規模，並早在問題發生前已籌備適當的保養工程。

優勝之處，在於可以持續監測設施的狀態，更迅速地應付突發性的故障。監察系統亦可以將各項設施的監測數據、故障原因、維修頻率等資料數據化並進行分析，從而評估和預測各項組件的耗損速度和預期壽命，協助管理人員因應設施的實際狀況，調整保養工程的時間表和工程規模。

試用創新科技　提升工程質素
我們正探索工程能否進一步應用更多創新科技，並配合物聯網的發展與大數據的應用，讓樓宇保養從實踐預防性維修，逐步邁向「預測性保養」的新模式。

市建局現正針對天面防水層進行一項研究，安裝一組固定紅外線熱像儀，定期檢測天面層的紅外線反射數據，偵測因天面出現輕微裂縫而導致數據異常的位置，從而分析和預測天面層裂縫的惡化速度，以準確掌握修復工程的時機，盡早修補，避免雨水滲入天面問題持續，導致防水層失去作用，令滲水問題惡化。



Benefits of early regular inspection & maintenance

Maintenance should start when building is young and before dilapidated 

Regular 
Inspection & 
maintenance

Identify early defects to 
avoid further deterioration 

Extend lifespan 

Reduce the cost for 
emergency maintenance 

Enhance 
building safety
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Prevention is 
better than cure 
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改善市區老化的方法
預防勝於治療
其實樓宇老化不一定會殘破，定期的檢驗可提早發現問題。
好處: 
-  避免惡化，令樓宇問題擴大而引致高昂的維修工程; 
-減低緊急維修做成的不便及所需的費用較低；
-避免危害住戶及公眾安全，以及減低大廈因日久失修出現意外而引致的賠償；
-減慢樓宇老化速度，延長使用年期。
-有效維持樓宇構件狀況及設施運作良好，樓價亦不會因缺乏維修保養而下跌；
-減低能源損耗及電費支出；






Future promotion strategy
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美乐辰给你创意和灵感美乐辰给你

创意和灵感美乐辰给你创意和灵感

美乐辰给你创意和灵感美乐辰给你

创意和灵感美乐辰给你创意和灵感

01

02

03 Encourage building 
owners proactively to 
maintain their 
properties

Raise awareness on 
building rehabilitation

Instil culture of preventive 
maintenance and reserve 
fund Build
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ebinar 2
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既然預防性維修有那麼多好處，所以市建局需要大力推廣預防性維修，培養業主對預防性維修的文化，建議業主及早開始進行預防性維修， 而不是「見爛補爛」的矯正性維 。鼓勵設立維修儲備金，作出定期供款，減輕業主要一筆過負擔大筆維修費嘅財政壓力。

另外更需要提倡業主對樓宇復修的認識，明白樓宇失俢可能會帶來的影響或法律責任

及鼓勵業主主動為自己物業進行適時維修保養，改善生活環境。
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Maintenance Manual

Clause in DMC: periodic 
inspection and regular 
contribution for maintenance 

Photo Credit to baona

Design for maintenance 

Maintenance plan with estimate 

Knowledge enrichment from 
URA own projects
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首先，市建局會以自己的四幢安置大廈及發展項目作為試點，作不同研究，尤其著重推動預防性維修，以籌劃更全面的復修策略。例如:

1. 制定樓宇維修保養手冊範本，作為向業界及業主於日常的檢驗及保養工作作出建議的藍本。
2. 在大廈公契的條款中加入要求，要業主要定期為大廈進行檢驗及為日後維修的費用作定期供款。
3. 為日後的大型維修項目制定計劃及預算案，方便業主就儲備金作定期供款。
4.在設計及選料上作深遠的考慮，以便利日後維修工作為依歸。




Photo Credit to zhuyufang

BRP
01

Social Media
02

Newspaper Column
03

2. General Promotion

1. Buildings joining our scheme

Promotion of Preventive Maintenance
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Presentation Notes
正如剛剛講過，推動樓宇復修是市建局其中一個重點工作。所以市建局會在未來於自己發展項目內所累積的經驗，經分析後會進行推廣。

首先會將資訊同範本給與予市建局樓宇復修計劃同已完成復修的大廈，鼓勵業主日後定期為大廈進行檢驗及為日後維修的費用作定期供款。
 
除故有的樓宇復修平台網站外，市建局亦計劃透過不同的渠道包括各社交平台將訊息推廣出去。
�
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Building Information Modeling 
(BIM)

• Generate and manage building data

• Assist to plan, design, construct and 

manage buildings and 
infrastructure

•

Exploring new technology to facilitate Preventive Maintenance
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市建局亦會探索新技術以促進預防性維修，例如將Building Information Modelling（“ BIM”）「建築信息模型」應用於樓宇維修上。「建築信息模型」（BIM）是指在建築設計、施工及／或在整個建築生命周期中提供有關產生和管理建築數據的技術過程，當中包括設立一個多元建築信息數據庫，再透過「三維」（3D） 建築模擬軟件，便可將收集得來的數據整合並以不同的視像方式呈現 ，方便日後規劃，設計，建造及日後的樓宇管理
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BIM Application in Building Rehabilitation

34BIM 360 Laser Scanning / Infra-red

Coral Court: a pilot residential 
project to apply BIM in building 
rehabilitation

Winner of Autodesk Hong 
Kong BIM Awards 2018
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BIM已成功用於新建築樓宇。但是，對於舊樓，BIM是新嘗試。

一般舊樓，因為日子久遠 ，現況或許與建築圖則有很大出入。採用不同角度的激光掃描(laser scanning)來捕獲樓宇外部的數據，以構建其3D BIM模型，這將有助於顧問了解建築物狀況並更準確地計算建築物圖形，而不必參考過時的建築圖則。

系統更可方便業主和顧問了解石屎剝落的位置和尺寸，為承建商提供準確信息，令落價更精準。
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BIM in facility Management

Pilot Project –618 
Shanghai Street

Current Facility 
Management Practices

Autodesk’s AEC 
Excellence Awards 

2019

Regular  checking

Repair & 
Maintenance 

Scheduling 
Inspection  

Resources 
Management 

BMS Data  (For 
E&M  

equipment)

Issuance of  
works
orders

BIM-FM
System
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上海街項目是市建局第一個項目在整個建築生命周期均應用BIM技術──即由建築設計、建造工程，以至設施管理階段均積極發揮BIM之功能，更推結合物聯網技術（Internet of Things，簡稱IoT）方便日後管理及維修之用 BIM技術。更贏得了Autodesk Hong Kong BIM Awards 2019 。

為了提高運作效率，市建局度身打造了「BIM設施管理系統」，以一體化的平台，將負責監測機電設備例如中央冷氣,水泵等各項設施運作的樓宇管理系統（Building Management System）、以及負責日常營運及維修工作，例如出工單 (Work Order) 或記錄平日的維修日程的設施管理系統（Facility Management System），及建築信息模型 (BIM) 、閉路電視系統 (CCTV) 和物聯網 (IoT）等連結起來，便利運作。通過在現場安裝IoT物聯網系統，它們可以連接到BMS，BMS可以監視和管理所有建築設施，例如閉路電視，泵，照明及wireless door contact system。通過分析從BMS收集的實時信號，可以在故障發生之前進行維修。此外，系統內載有詳細數據，包括建築物料和復修記錄等， 方便日後管理及維修之用；

借助雲端技術，「管理人員只需在電腦平台上透過三維模型視像顯示，便可實時監測不同項目內(both 618 and other rehousing blocks)的系統及設施的狀態。當出現故障或讀數異常引起的信號時，警報將發送到中央BIM-FM平台。可儘快遣派工程人員到顯示有問題的項目作檢查，提高效率和人手安排彈性。

PS: 「物聯網」(Internet of Things) ：物聯網是一種可用作提供通訊平台及服務的技術，讓各式各樣的互聯裝置，毋須經人手操作而能自動產生、交換和處理數據。(取自通訊事務管理局辦公室 https://www.ofca.gov.hk/tc/consumer_focus/education_corner/guide/advice_on_use_of_iot_devices/index.html)




Digital Maintenance Manual 
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項目除了全面維修和翻新原有結構及設施之外，更將各項新更換設施的維修保養資料，經數碼化和重新整合，編制成一套數碼樓宇保養手冊。日後物業管理人員將利用平板電腦內的樓宇管理程式，為不同設施編排適當的定期維修保養計劃。「系統」會因應設施的周期和狀態，定時提醒工程人員作測試和檢查，避免設施損壞後才作補救。






05 Collaboration with other
stakeholders
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與持份者的合作




38

PM
Professionals

Building
Professionals

URA

Building
Owners 
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要培養業主對預防性維修的文化，是需要各界人士的參與和配合






39

Provide a maintenance plan and advise owners to set up the reserve fund 

Building Professionals

Existing practice
Mere compilation of 
the O&M manual 

DMC guidelines  requirement

a comprehensive maintenance manual

Future  

• installation requiring routine maintenance
• technical information
• maintenance schedule  
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建築專業人士 
除市建局本身，亦要其他建築專業人士的協助，雖然現時大廈公契指引有要求發展商為樓宇制定維修保養手冊，當中要定明維修周期同策略以進行定期保養
可惜實際中可能只係將各機電設施的操作與保養手冊夾在一起，而缺乏有系統地為各項設施計劃定期維修，

將來希望有各建築專業人士的配合，為大廈制定維修保養手冊，當中包括：
需要日常進行的保養工程包括樓宇結構和設備的清單 
技術資料，例如：圖則
保養時間表，顯示日常維修的週期 ，以及定期檢查和保養範圍

-建築專業人士更應為日後的大型維修項目制定維修計劃及預算案，建議業主就儲備金作定期供款




40

The culture  of 

• Preventive maintenance

• Reserve Fund

Property Management Professionals

The awareness of 

• Preventive maintenance

• Reserve Fund

• CPD talks

• Guidelines

• Education materials

PMSA / 
Property Management 

Institutes

Property Management 
Practitioners Building Owners

Foster Advocate 
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物業管理公司在大廈公契和建築物管理條例底下，擔任大廈公契經理人的工作，除了要履行本身物業管理公司的職責-協助業主管理樓宇外，更希望尋求他們的進一步協助，以促進預防性維修並為將來的維修建立儲備金 –

市建局會與物業管理業監管局及物業管理聯會/學院合作，為從業員制定指南和持續專業發展(CPD)培訓，以培養從業員對預防性維修的文化及最佳做法

以便從業員可以提倡業主意識及協助業主進行預防性維修，例如 : 

提倡定期檢查的需要，為將來的維修基金作定期供款
制定維修週期表，以進行日常維修工作
制定一份10/20/30年的維修計劃，並提供估算，協助業主建立儲備金並評估繳款額 
制定措施為儲備金的使用提供保障




Rehabilitation Clusters at Tai Kok Tsui 
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Count on you 
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為了我們樓宇的健康和居民的安全，我們需要將在預防性維修文化推廣予業主以至整個社會，令其普及化。 

這是延遲我們舊樓問題惡化的關鍵，也是減輕重建壓力的有效途徑。



Renewal of Building 
Rehabilitation

[END]
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Photo Credit to: Unsplash
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