
 

維修工程須專業評估 造價隨多方因素改變 

香港測量師學會工料測量組 

 

近期有媒體以房屋署維修項目單價清單 (下稱「單價清單」) 作為計價基礎，為本港部

份私人屋苑維修工程進行估價並與實則產生之招標造價相比較。香港測量師學會工料測

量組一向對樓宇維修的招投標及造價問題非常關注，就有關報導提出以下專業意見予市

民大眾作參考。 

 

近年工料測量師這專業漸為人所認識，在本地建築業來說，工料測量師已有逾半個世紀

的專業服務貢獻。提供服務的工程範圍涵蓋新建、改建、維修樓宇，土木工程包括造橋

修路、隧道、機場及地鐵之建設，和各類型的精裝修工程。專業服務則包含工程造價估

算、招投標之策略與安排、招投標文件之編制、回標之評審，承建合同之編制、承建造

價變更評審、合同爭議之調解等。 

 

維修工程的估價涉及全面評估，一般而言，不同維修的工程範圍、質量要求、工期工序、

施工方法、施工環境各有不同，並會直接影響維修造價。舉例，即使是工程範圍及施工

要求完全相同的兩幢住宅大廈，單價亦會因位置於市區或離島而有所差別，也會因工程

在不同時間進行或不同的施工次序要求下而有所不同，劃一的單價未必可以反映合理造

價。 

 

私人樓宇維修工程五大部份 

 

此外，私人樓宇維修工程往往涉及五大部份：(一) 涉及大廈結構安全而需要進行維護的

工作，如混凝土剝落，(二) 建築物條例要求下的維護工程，如加裝防火門、改善消防設

備，(三) 改善原本的設備設施老化情況，如更換鏽蝕水管、水泵、破損天台防水層等，

(四) 更新原本的設備設施減少經常開支，如更換節約能源慳電燈具、變頻空調機等，(五) 

改善居住環境的優化工程，如更換電梯大堂地磚、牆面磚等。前兩者屬結構安全和法例

要求，造價往往決定於樓宇設備設施自身損壞的情況，難以一概而論；後三者則視乎居

民的需要和期望，單價可以有很大分別，如電梯大堂翻新，同為地磚或吊燈，兩者可有

不同的檔次及產地、單價之落差可以很大，所以計價時必須仔細了解工程內容的範圍、

規範及完工收貨標準要求，不同條件自有不同的單價考慮。 

 

事實上，使用個別機構的單價清單必須綜合考慮多個因素。首先，單價清單的設計用途，



 

如房屋署的維修因其工程內容的範圍、規範及公營房屋的統一標準與私人樓宇的不同，

其單價清單只供其下的公營房屋使用。另外，其維修工程多以定期合約 (term contract) 

為基礎，合約具重複、持續性，兼且同一合同通常覆蓋多過一個屋邨，而非一次性工程，

其每項工作單亦以最終完成工作量和有關清單中之單價去計算造價，單價組成之考量難

以與私人屋苑之維修工程單價相比。 

 

再者，清楚了解單價清單的編制及運用方法亦十分關鍵。單價清單的分項細緻，一個工

作項目或工序可以有不同的分類及分拆，不熟悉其應用者會遺漏或重覆計算。房屋署的

單價清單作為投標價基礎，一般會有一個單價調整機制讓投標者在投標時對單價清單中

之單價作出調整，而有關之調整亦包含了投標者對工程項目的風險及商務考慮因素在

內。 

 

工程造價估算是一個嚴謹而專業的評估工作，未有充份考慮工程項目的條件及獨特因

素，或不恰當運用某類型的工程單價作為一般的評審準則，均會對工程造價做成偏頗或

錯誤之理解。小業主如果依賴不適切的樓宇維修估價作為重要參考指標，絕對會影響工

程造價估算和招標成效，評估價過低更會妨礙維修工程的進行，又或出現超支情況，大

失預算。 

 

我們認為，對樓宇維修招投標及造價過高問題，招標文件、招投標、評標、造價評估及

造價管理等，涉及樓宇維修的各持份者均有責任認真地以專業角度處理，以達致得出合

理維修工程造價。 
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關於香港測量師學會 
 
香港測量師學會是香港唯一的測量專業組織，成立於 1984 年，截至 2017 年 4 月 7 日，會員人數達 9,511
人，其中專業會員佔 6,336。學會的工作主要是制訂專業服務的標準，包括制訂專業守則、釐訂加入專業
測量師行列的要求，培訓及考核專業資格，透過持續專業進修以增進會員專業技能。 
 
學會在政府訂定政策方面擔當重要的諮詢角色，並十分關注影響測量專業的事務。我們曾向政府提供的
意見包括樓宇僭建問題、樓宇安全運動、物業管理問題、城市規劃及發展策略、建築質素和房屋問題，
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