
概述香港⺠間建築⼯程的監管

2 0 1 6 . 0 4 . 0 8

A1



投影片 1

A1 ASUS, 2015/12/28



1994 彌敦道一樓宇拆卸中
局部倒塌, 奪6人性命

1997-1998年期關, 不合規
格短樁事故

建築工程安全和質量事故實例

地盤安全監督
質量監督



2000年期間, 不合規格短泥釘
事故

2010年期間, 土瓜灣一棟舊
樓倒塌

建築工程安全和質量事故實例

質量監督 樓宇老化失修和小型工程監管



建築工程安全事故實例

上環工地桩基礎施工引致鄰近大樓傾斜

聯合道臨時鐵板樁工地崩塌(1981)



建築(斜坡)工程安全事故實例
1976秀茂坪鬆散填土坡崩塌 –

18人死亡

1994觀龍樓擋土牆崩塌– 5人死亡

寶珊道塌坡(1972) – 67人死亡
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對⺠間建築工程管制之法律依據

 香港法例第一二三章，建築物條例。(於1980年間之修訂，首次加入岩土工程管制條文。)

 相關法例

 建築物(管理)規例

 建築物(建造)規例

 建築物(規劃)規例



執行:
• 審核和批准建築工程設計圖則
• 審核和同意建築工程施工
• 監察監管施工
• 審核和批准建築物發展項目入住許 可
• 發出指令和提出檢控/紀律處分

⺠間新建建築工程監管

透過法例賦予屋宇署/土力工程處的權力，對民間新建建築工
程和現有建築樓宇加以監管達到基本安全和衛生標準。



參與⺠間建築工程監管主要政府部門/專業人員

認可人士(AP)

统籌/建築事宜

註冊岩土工程師
(RGE)

(2005年年底成立)

岩土事宜

建築事務監督
屋宇署是負責執行建築物條例的政府部門, 

監督新建和已建成的私人樓宇

註冊結構工程師
(RSE)

結構事宜 土木工程拓展署
土力工程處
岩土工程監督

註冊一般承建商/
專門承建商

(RGBC)/(RSC)

建造事宜

政府部門如渠務署,環保署,
路政署等



民間新建建築工程監管
地盤監工計劃書(SITE SUPERVISION PLAN)程(SITE 
SUPERVISION P1AN)監⼯計劃監⼯計劃書書

于 2005 年 12 月 31 日起,建築工程須按照《建築物條例》修改 條例, 頒佈根据「地盤監
督作業守則」 和 「監工計劃書的技術備忘錄」 內訂明的要求執行「地盤監工計劃書」
(Site Supervision P1an) 的技術監工程序的進行

在未頒佈執行有監工計劃書之前, 對新
建建築工程:
- 建築條例只列明 AP/RSE/RGE定期巡

視,RGBC 不間斷監工;但次數頻率和
事項未有列明權責不清

- 牵涉安全事項管理監工不明確



建築⼯程監⼯計劃書

AP/RSE/RGE須聯同承建商 , 按照每項建築工程的特性及規模大小 製訂合適的 「地
盤監工計劃書」 並必須於申請每項建建築工程「開工同意書」 (Consent)時同時提
交 , 否則屋宇署不會發出開工同意書

目的
• 確保建築工程或街道工程是按照 《建築物 條例》和 批准圖則 來施工 .

• 控制由工程而引致的危險 , 減輕危害在地盤的工人安全;地盤附近所有的人士 ; 及
毗鄰的建築物和 工地 安全。

• 檢 查 有 關 設 計 所 作 的 假 定 是 否 符 合 地 盤 的 實 際 情況 。

建築⼯監⼯計劃監⼯計劃書書
民間新建建築工程監管
地盤監工計劃書(Site Supervision Plan)程(Site 
Supervision P1an)監⼯計劃監⼯計劃書書



以下類型建築工程必須提交 「地盤 監工計劃書 」

(a)  建 築 工 程 的 類 型

(i)  拆 卸

(ii)  現 場 土 地 勘 測 工 程

(iii)  基 礎

(iv)  地 盤 平 整

(v) 斜 坡 /擋 土 牆 /地 下 設 施 修 葺

(vi) 隧 道 工 程

(vii) 上 蓋 結 構

(viii) 幕 牆 /覆 蓋 層

(ix)  加 建 及 改 動

(x) 挖 掘 與 側 向 承 托

(xi) 樁 帽 /地 腳 /地 庫

(b)  街 道 工 程

建築⼯程監⼯計劃書建築⼯監⼯計劃監⼯計劃書書

註册專門承建商
• 拆卸工程 (Demolition) 
• 基礎工程 (Foundation)
• 現場土地勘測工程 (Ground 

Investigation Fíe1d Works) 
• 地盤平整工程 (Site Formation)

註册一般承建商

民間新建建築工程監管
地盤監工計劃書(Site Supervision Plan)程(Site 
Supervision P1an)監⼯計劃監⼯計劃書書



建築⼯程監⼯計劃書

假如符合下述提出的每一類工程所有準則，便毋須就有關的建築工程提交監工計劃書。

拆卸 : 如 建築物不在所列明地區半山區內；建築物的總高度不超過 10 米; 建築物的樓層高度不超
過 5 米；建築結構的任何結構構件的跨距不超過 6 米； 建築物內沒有跨度超過 1 米的懸臂式結構；
該建築物的 5 米範圍內沒有其他建築物或街道等 。

民間新建建築工程監管
地盤監工計劃書(Site Supervision Plan)程(Site 
Supervision P1an)監⼯計劃監⼯計劃書書

地盤平整 :  如地段邊界以外 10 米線為界的區域內，整體坡度在 任何方向都少於 15 度； 沒有
超過 30 度 或高於 1.5 米的斜坡/擋土牆; 將不建造高於 1.5 米的擋土牆或台階式擋土牆等 。

挖掘 :  如挖掘深度少於 2.5 米；及從挖掘基線的周邊向地面水平之間成 45 度角的縱 切面範圍
內，沒有道路、建築物、其他構築物，超 過 30 度的斜坡，或直徑為 75 毫米或更大的自來水
管等 。

上蓋結構 : 如建築物的總高度不超過 10 米；建築物的任何結構構件的跨度不超過 6 米等。

排水工程 : 所有排水工程。

改動及加建工程 : 不涉及拆卸或更改結構的工程。

建築物修葺工程 :  所有建築物的修葺工程。



SECTION A

監工計劃書 內容

-「認可人士」(AP)、「註冊結構工程師」 (RSE) ,  註冊岩土工程師」 (RGE)和 「 註冊 一般承建商 」 (RGBC)   和
註冊專業承建商RSC 均委派「適任技術人員」 (TCP) 執 行。

- 適任 技術人員名字資歷及最少的檢查頻率

- 適任 技術技術人員旳責任和職責符合頒佈作業守則和技術備忘錄

建築⼯程監⼯計劃書
民間新建建築工程監管
地盤監工計劃書(Site Supervision Plan)程(Site 
Supervision P1an)監⼯計劃監⼯計劃書書



工地監督基本要 求

民間新建建築工程監管
地盤監工計劃書(Site Supervision Plan)程(Site 
Supervision P1an)監⼯計劃監⼯計劃書書



• 地 盤 平 整 工 程
• 挖 掘 與 側 向 承 托 工 程 及 臨 時 擋 土 構 築 物 – 深 度 > 4 . 5 米
• 永 久 擋 土 構 築 物
• 土 地 處 理 工 程
• 影 響 斜 坡 及 擋 土 牆 的 拆 卸 工 程
• 水 井
• 隧 道 工 程 ( 隧 道 ／ 洞 穴 ／ 豎 井 ／ 附 連 的 地 下 設施

顯著岩 土工程成份 的建築工 程項目

註冊岩土工 程師委派合資格(岩土工程專業人仕)地盤監工(Qualified Site 
Supervision) 為適任技術人員

民間新建建築工程監管
地盤監工計劃書(Site Supervision Plan)程(Site 
Supervision P1an)監⼯計劃監⼯計劃書書



合資格地盤監⼯(QUALIFIED SITE SUPERVISION)-涉及顕著岩土⼯程

目標

 覆核岩土設計假定

 確保施工符合已批核之圖則或工序

 適宜由負責設計工程師執行

 符合工程監工計劃書的要求和質量監工合併



合資格(岩土⼯程)地盤監⼯(QUALIFIED SITE SUPERVISION)

• 適任技術人仕TCP T5/ (Category I) 
合資格岩土工程師定期巡視 就岩土設 計假設覆核(例如地質 狀況和地下水分佈) 

• 適任技術人仕TCP 3 / (Category III)
合資格 人仕全時間駐工地 查核工程 符合圖則 規範和施工步驟

• 董事級地盤監督Directorate Site Supervisor (DSS) / (Category II)   
合資格岩土工程師董事級定期巡視 (按屋宇署/土力工程署在批准圖則上可符加條

件)

定期評估, 指出關注和可直接與註冊岩土工程師溝通, 且每月向屋宇署提交報告, 和

必要時作出設計修改



對下列地區進行特別岩土工程管制

 一號地區 (半山指定地區)

 二號地區 (元朗指定地區)

 四號地區 (馬鞍山指定地區)

 三號地區 (地下鐵路保護指定地區)

新界

深圳

大嶼山 香港島

一號定地區
(半山指定地區)

二號地區
(元朗指定地區) 四號地區

(馬鞍山指定地區)

 五號地區 (污水隧道保護指定地區)



半山區( ⼀號指定地區)

特別管制

 拆卸圖則

 土地勘測工程圖則

 大型挖掘的限度

 基礎工程及地盤平整工程圖則共同審批

 防擋山泥傾瀉泥石的建築物

 地盤平整工程的表現檢討

 地盤界外之地下排水工程監測

一號地區
(半山指定地區)

香港島



拆除工程 勘察工程 基礎/土地平整

基礎工程
土地平整工程

基礎測試

樁帽/上部結構

建築物佔用許可
批準

完工通知 完工通知

材料測試/施工和
相關測試記錄

屋宇屋抽样检查

批準設計
監工計畫書
開工許可

批準設計
監工計畫書,岩土專業T3, T5
開工許可

批準設計
監工計畫書
開工許可

完工通知

完工通知 材料測試合格

岩土專業DSS / T3, T5
質量監工
每月定期報告

完工通知/表現檢討報告
材料测試合格 (如填土压實等)
斜坡/擋土牆需登記資料/維修指南

申請佔用

半山區 (Mid Level) 指定區域建築工程相關結構/岩土工程監管施工流程(概要)

相關岩土工程長期監測(如需要)
- 地下水排水斜管

批準設計
監工計畫書
開工許可

臨時擋土板樁牆

開挖 和支撐

相關測試/完工通知 監工計畫書
開工許可



 土地勘測圖則須呈交批准

 - 須鑽入堅實石層不少於廿米

 - 分階 段勘察

 樁柱設計中 對溶洞 相互影響

 基礎工程 建造的表現檢討

 長期建築物沉降監測

在二和四號指定區域大理岩上地基進行特別岩土工程管制

新界

深圳

大嶼山 香港島

二號地區
(元朗指定地區)

四號地區
(馬鞍山指定地區)



結構沉降觀測

勘察工程

基礎工程開挖支撐

基礎測試

樁帽/上部結構

建築物佔用許可
批準

完工通知

表現檢討報告
材料測試/施工
和相關測試記錄

屋宇屋抽样检查
合格

批準設計
監工計畫書,岩土專業 T3, T5
開工許可

批準設計
監工計畫書
開工許可

完工通知

完工通知
材料測試合格

岩土專業DSS / T3, T5
質量監工
每月定期報告

相關測試/完工通知

申請佔用

二和四號指定區域建築工程相關結構/岩土工程監管施工流程(概要)

臨時擋土板樁牆

開挖 和支撐

監工計畫書/開工許可

建築物沉降觀
測

表現檢討 報告



地 盤 監 督 報 告 須 包 括 以 下 各 項 ：

已 進 行 檢 查 的 工 程 項 目:

- 工 程 安 全 監 督 ;

- 質量監督 (適用于現 場 土 地 勘 測 工 程 、 泥 釘 工 程 及 基 礎 工程

檢 查 結 果 )；

- “ 不 一 致 ＂ 事 項 的 簡 要;

- 報 告 須 存 檔 並 存 放 在 地 盤 辦 事地 盤 辦 事處供審查

民間新建建築工程監管
地盤監工報告程(



民間新建建築工程工地監管
地盤監工報告報告(



E屋宇署工地巡查監察
5- 于1995 年成立工地監察組負責監察建築工程工地施工

- 不定期突擊檢查巡查工地 檢查工地適任 技術人員 是否按監工 計劃書和批 準圖

則施工

- 找出正在施工的工程是否有些可能對公眾安全有潛在危險的違規／違例之處

- 施工質量水平

- 屋宇署可指示修正, 亦可按法例 執行提出相 關停工指令及作出 紀律處分

土力工程署(GEO) 不定期 巡查工地 檢查相關岩土工程工地施工, 可向屋宇署舉報指

示修正

監察打椿工程 巡視拆卸地盤 突擊巡查 挖掘工程

民間新建建築工程工地監管
報告(



屋宇署工地巡查監察

民間新建建築工程工地監管



民間新建建築工程工地監管



對業主檢控和紀律處分
對專業註册人員/承建商紀律處分/檢控

B

如果違反 《建築物條例》的規定,可能會被譴責甚至會被檢控負上刑事責任,嚴重者

可會被罰款最高 HK$1,000,000及入獄3年

《建築物條例》 就認可人士、註冊結構工程師、註冊岩土工程師和註冊承建商對

可進行紀律處分

(a) 已就一項與執行其專業職責有關的罪行被任何法庭定罪；

(b) 曾犯有專業上的行為不當或疏忽；

(c) 曾無合理因由而容許嚴重偏離其負責的監工計劃書；

(d) 曾擬定不符合法定條例各項重要規定的監工計劃書；

(e) 屢次擬定不符合本條例各項規定的監工計劃書；

建築事務監督可轉介紀律委員會處理:

(a) 可使該人不宜保持名列於有關名冊的；

(b) 可使該人應被暫時從有關名冊中除名、罰款或受譴責的



對專業註册人員/承建商紀律處分實例
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SECTION C屋宇署就現有居住建築樓宇監管可涵蓋範圍

法定指令:
• 違例建築工程清拆指令
• 失修樓宇 / 破損排水系统修葺指令
• 斜坡安主勘察和加固修葺指令
• 強制驗樓指令
• 有關命令亦會在土地註冊處紀錄在案

根據建築條列按法定發出指令
確保建築物安全和衛生標準, 不構成公眾安全

屋宇署職員於直昇機上拍攝航空照片，為
制定執法政策搜集資料。

與業界合作, 共同制定設計和建造作業守
則。

對違規業主/擁有人/ 專業團體提出檢控



違例僭建建築⼯程-清拆指令
• 任何建築工程，如建造、修葺、拆卸、改動及渠務等工程，均須先取得屋宇署的批准及同意 或透過

小型工程監管制度」的簡化程序，方可展開。否則該項工程會被視作「違例建築工程」。

• 一般違建工程包括鐵籠、空調機冷卻塔支撐架、簷篷、平台建築物、天台搭建物、分間單位、結構改動、
違規的渠管接駁等等。

• 屋宇署會按序向有關業主發出法定命令，着令清拆僭建物。

於2001年4月公佈新的針對僭建物的執法政策
後，尤指先針對構成公眾安全外露建築物

由2011年4月1日起擴大須優先取締僭建物的涵
蓋範圍，把位於天台、平台、天井及後巷的僭
建物，無論它們對公眾安全構成多少風險或是
否新建，一律包括在內。



危險斜坡勘察和修葺指令

 屋宇署根據土力工程處安全篩選私人斜坡
的意見發出指令

 要 求業主對不符合標準之斜坡作出勘測及
加固工程

 發出之渠務修葺令要求業主檢查影響斜坡
安全之地下排水管道

維修前 維修後



SECTION危險樓宇 / 破損排水系统修葺指令
失修樓宇 / 破損排水系统修葺指令

屋宇署可向失修樓宇的業主送達法定通知,要求業主進行訂明

檢驗及訂明修葺工程，當中包括以下項目︰

公用部分

外牆

伸出物 招牌

排水管部分



強制驗樓指令

• 樓齡達 30年或以上的私
人樓宇（不高於三層的

住用樓宇除外）

• 須委任⼀名註冊檢驗人

員就樓宇檢驗

• 外部構件及其他實體構件；

• 結構構件；

• 消防安全構件；

• 排水系統；

• 找出僭建物，

• 如須進行訂明修葺

• 有關業主須委任⼀名註冊

承建商，在⼀名註冊檢驗

人員監督下進行所須的訂

明修葺。



S 撿控和紀律 、

若業主未能遵從有關命令，屋宇署
則會代為進行有關工程，並隨後向
業主追討費用連監督費及附加費。

對於那些未有遵辦有關命令而又
沒有合理辯解的業主，可能會採
取檢控行動。

在緊急的情況下，屋宇署會先進行
所需的補救工程，其後才向業主追
討有關的工程費用連監督費。

對業主/專業團體提出檢控

控告罪行 經定罪後的最高罰則

任何人如未獲建築事務監督

的批准及同意而進行僭建工

程

罰款 HK$400,000 及監禁 2 
年

任何人如無合理辯解而沒有

遵從送達給他的法定清拆令

罰款 HK$200,000 及監禁 1 
年

任何人如無合理辯解而阻礙

業主立案法團（法團）為遵

從由屋宇署送達給法團的命

令而展開的工程

罰款 HK$10,000 及監禁 6 個
月



對業主/專業團體檢控實例



⺠間現有建築樓宇監管

屋宇署的策略

• 遏制違建工程,一經發現，當即採取行動加以取締

• 採取檢控和紀律處分行動，以起阻嚇作用

• 還致力教育市民和舉辦宣傳活動，提高市民在這方面的意識

• 提拱援助計劃



多謝


