
EECS G 文件第 2 .3 .1 號  

經濟及就業委員會方便營商小組  
第二次會議  

議程第 3 .1 項：高樓大廈的建造時間  

目的  

 本文件旨在從顧問的角度探討有關與內地城市和西方國家相比，

香港較長建築工序的原因，以及這現象有多大程度是由於香港的獨特

規管措施所致。  

施工階段  

2 .  香港建造 (不包括土地徵用和規劃 )高樓大廈需時約 42 個月，建
築期似乎很長。我們並沒有就香港的工程項目訂立基準，但可憑經驗

就施工期提出意見。我們有參與內地多個工程項目，因而亦可根據這

方面的經驗作一些比較。  

3 .  下圖顯示主要的施工工序及這些工序所需的建議時間，整個施工

期需時 42 個月。主要工序如下：  

z 拆卸工程 (六個月 )；  

z 基礎 (打樁 )工程 ( 1 2 個月 )；  

z 建築工程 (可包括建造地庫 ) (  1 8 個月 )；以及  

z 終飾工程 (並非簽發佔用許可證（入伙紙）所規定的餘下工
程，可包括建築終飾及外部工程，例如道路工程和環境美化

工程 ) (六個月 )。  
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典型香港建築計劃  

設計發展  

   批核一般建築圖則  

批核打樁圖則  

   圍板許可證  

   拆卸工程  

 

 

 

  

  第一年  

 

 

 

 

 

 打樁同意書

基礎工程  

    

   

  第二年  

 

 

 

批核建築圖則  

驗收打樁工程  

  

施工同意書  

建築工程       

     

  第三年  

 

 

 

 

    

  佔用許可證  

 

   終飾工程  

   第四年  

 

4 .  上述工序中的首三項通常涉及另行聘用主承建商的事宜。就建築

工程而言，典型工程項目涉及聘用不少次承建商和供應商，以及另行

簽訂合約的事宜。  

對建築工序的相隔時間的意見  

5 .  建築期的長短，受許多因素影響。不過，我們相信，香港建築工

程被認為完工“緩慢”，不能歸咎於承建商，因為分包業具高度競爭

力，除開放市場讓海外公司參與外，業界亦擁有豐富的技術和人力資

源。個別分包公司在管理和專業能力方面有一定差異。我們暫且不提

香港的建築工程項目是否受惠於發展商旗下專業人員的有效管理和專

業能力，下文只集中研究有關進度緩慢的看法，是否與本地環境的一

些其他因素有關。  

6 .  就 規 管 環 境 而 言 ， 我 們 有 理 由 認 為 進 度 “ 緩 慢 ” 的 部 分 原 因 如

下：  

z 動工興建的困難，例如取得所需的同意書、批准及許可證；  

z 施工模式的限制，例如承建商獲准動工後，必須受施工守則

規管，且可能被下令停工／復工，即使情況令預先議定的工

作方式變得不理想，仍須貫徹採用；以及  
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z 難以獲簽署證實工程已完成 (未能獲發所需的證明書，例如
水務及消防證明、完工證或佔用許可證 )。  

7 .  我們曾在去年進行一項名為“建造業發牌規定”的研究，特別指

出香港建造業的規管環境有一些獨特之處，而香港建築工程項目被認

為在非必要的情況下進度緩慢，看來與這些獨特之處有關。在某些情

況下，工程進度緩慢，可能是由於公眾要求更嚴格的工程管制。在其

他情況下，由於建築工程有可能失誤，或社會須承擔工程不合規格的

後果，因此政府認為必須特別審慎管制。就前述的情況而言，建造業

在 環 境 方 面 的 限 制 ， 特 別 是 有 關 噪 音 及 高 噪 音 設 備 的 操 作 時 間 的 限

制，便屬一例。毫無疑問，這些限制拖延了發展工程的完工時間。不

過，如放寬這方面的限制，公眾未必會接受。至於後述的情況，則關

乎鑽樁工程的基底水平及相關的管制，包括完工後的檢驗。關於這方

面，業界普遍認為政府過度審慎，建議政府應採取新的模式及管制。  

改善空間  

8 .  我們認為， 42 個月的建築期可以縮短 (如附件所表列 )。應集中的
主要範疇，關乎打樁工程、與各施工階段展開的有關行政改善措施，

以及完工階段採用的幾種方式。後者將規定發展商有責任妥善完成其

發展項目。在目前的規管環境下，一些高效率人員經常可在 42 個月
前完工，如發展商聘用有關人員，並透過旗下項目管理隊伍進行更嚴

格的管制，將有可能進一步節省時間。  

9 .  另一個我們覺得可能“奏效”的構思是，政府對承建商的表現採

取風險管理的方法，即在某程度上讓表現較佳的承建商可靈活行事，

而不是對所有承建商都不看好。這做法可區別表現較佳與不那麼盡責

的承建商。事實上，雖然香港的建造業具高度競爭力及創意，但業內

人士由表現出色以至僅僅合資格的都有。  

10 .  另一方面，相同水平的建築噪音、塵埃及污水，是香港公眾所不
容的，他們會堅持有關方面遵守較安全的施工守則及須管制不那麼盡

責的承建商，因此要在建築期方面向內地城市看齊，會是不切實際的

做法。  

 

高茂管理顧問有限公司  

二零零四年八月  
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附件  

可節省建築工序時間一覽表  

工序  法定管制  可能造成  
的影響  

規管目的  改善空間  

施工同意書  延誤施工  需 要 確 保 分 清 責

任誰屬  
很小  

建 立 圍 板 許

可證  
延誤施工  由 於 香 港 的 行 人

路 狹 窄 ， 工 程 會

阻 礙 來 往 的 車 輛

和行人。  

挖掘准許證  延誤施工  公 眾 關 注 到 過 多

的 道 路 工 程 ， 以

及 該 等 工 程 對 交

通造成的影響。  

改 善 行 政 可 節

省時間。  

拆卸工程  

綜 合 監 工 計

劃書  
延 誤 施 工 及 拖

長 工 程 所 需 時

間 ， 且 施 工 方

法 受 到 限 制 ，

以 致 不 能 因 應

情 況 而 靈 活 更

改施工方法。

需 要 確 保 負 責 者

已 仔 細 審 閱 施 工

方 法 陳 述 ， 並 確

保 小 心 分 清 責 任

誰屬。  

採 用 另 一 方 法

可節省時間。

打樁工程  

 

施工同意書  延誤施工  需 要 確 保 分 清 責

任誰屬  
看 作 是 發 展 商

的 通 知 ， 而 並

非 藉 此 確 保 所

有 “ 零 星 問

題 ” 都 得 到 解

決 ， 將 可 節 省

時間。  
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工序  法定管制  可能造成  
的影響  

規管目的  改善空間  

環 境 管 制 ，

包 括 建 築 噪

音許可證  

因 選 用 設 備 及

施 工 時 間 的 限

制 而 令 工 程 進

度緩慢  

公 眾 對 管 制 建 築

地 盤 噪 音 的 要

求 ， 在 某 程 度 上

反 映 以 下 情 況 ：

發 展 極 度 密 集 、

人 口 稠 密 ， 以 及

缺 乏 針 對 易 受 噪

音 影 響 一 點 而 進

行 的 建 造 工 程 ，

例 如 在 市 區 安 裝

雙層玻璃設備。  

改 善 空 間 不

大。  

排污牌照  延誤施工  需 要 確 保 分 清 責

任 誰 屬 ， 以 及 限

制 廢 物 排 入 排 水

系統。  

改善空間不大

 

綜 合 監 工 計

劃書  
延 誤 施 工 及 拖

長 工 程 所 需 時

間 ， 且 施 工 方

法 受 到 限 制 ，

以 致 不 能 因 應

情 況 而 靈 活 更

改施工方法。

有 需 要 確 保 負 責

者 已 仔 細 審 閱 施

工 方 法 陳 述 ， 並

小 心 分 清 責 任 誰

屬。  

採 用 另 一 方 法

可節省時間。

准 許 進 行 特

定 程 序 的 牌

照  

延誤施工  公眾關注到工地混

凝土配料機所排放

的塵埃、污水及所

產生的噪音。  

在 行 政 方 面 可

能 有 些 節 省 空

間。  

打 樁 工 程

(續 )  

 
在 工 地 存 放

危險品  
延誤施工  如管理不善，會對

公 眾 造 成 極 大 危

險。  

採 用 另 一 方 法

可節省時間。

P 3 5 1 3    



工序  法定管制  可能造成  
的影響  

規管目的  改善空間  

砍 伐 林 木 許

可證  
延誤施工  公 眾 關 注 到 不 必

要 及 不 負 責 任 的

砍 伐 林 木 行 為 ，

以 及 發 展 商 沒 有

加 以 管 制 的 事

宜。  

採 用 另 一 方 法

可 節 省 時 間 ，

並 可 減 少 目 前

的違例情況。

地 基 水 平 規

定  
拖 長 打 樁 工

程 ， 特 別 是 樁

井 挖 掘 (鑽 樁 )
的時間。  

最 近 政 府 對 業 界

未 能 有 效 管 制 業

內 不 良 分 子 作 出

回應  

採 用 另 一 方 法

可 節 省 大 量 時

間。  

 

打樁  延誤完工驗收 同上  採 用 另 一 方 法

可 節 省 大 量 時

間。  

以上有“影線”的項目  重 覆 有 關 工 序

可 節 省 更 多 時

間。  

升 降 機 及 自

動梯證明書  
延誤完工  確 保 高 樓 大 廈 的

這 些 “ 高 風 險 ”

及 重 要 部 分 安 裝

及測試妥當。  

供水證明書  延誤完工  保 障 公 眾 健 康 ─

確 保 有 足 夠 食 水

及 鹹 水 裝 置 ， 以

及 有 關 裝 置 正 確

連 接 至 “ 喉

管”。  

消防證書  延誤完工  確 保 建 築 物 可 安

全 佔 用 ， 以 及 防

火 裝 置 有 效 運

作。  

建築工程  

佔用許可證  

 

延誤完工  確 保 建 築 物 可 安

全 佔 用 ， 以 及 備

有主要設施。  

採 用 另 一 方 法

可 減 低 延 誤 完

工 的 風 險 ， 並

且 無 須 在 最 後

完 工 前 ， 清 理

工 地 以 進 行 有

關視察。  

英 國 並 沒 有 佔

用 許 可 證 方 面

的規定。  
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工序  法定管制  可能造成  
的影響  

規管目的  改善空間  

完工證明書  延誤完工  保 障 業 主 (包 括 以
後 的 業 主 )無 須 因
已 完 成 工 程 與 契

約 所 規 定 的 有 出

入 而 負 上 法 律 責

任。  

就 物 業 買 賣 而

言 ， 完 工 證 屬

於 主 要 文 件 。

發 出 完 工 證 時

出 現 延 誤 的 情

況 相 當 普 遍 ，

但 是 可 避 免

的。  

終飾工程  

驗 收 環 境 美

化工程  
延誤完工  確 保 有 關 發 展 項

目 按 照 總 綱 計 劃

完 成 ， 以 保 障 業

主 ， 並 確 保 發 展

商 修 復 任 何 損 壞

的 地 方 (例 如 不 必
要地砍伐樹木 )。  
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