
新界大埔大埔道(元洲仔段)3821號宏福苑
7月17日 7:30pm

宏福苑
工程發佈會

新界大埔大埔道(元洲仔段)3821號
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工程簡報 -開工日期

流程圖
家訪安排
保護
私人冷氣機安排 (先拆 2房)
打鑿
防水批盪
外牆飾面

通告 -工程預算總表
通告 -拜神安排
通告 -工程期間圍封區

簡介
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工程簡報 -開工日期
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每座360個工作天合約工期

2024年7月16日 (二)開工日期

宏昌閣 (F座)
宏盛閣 (G座)
宏志閣 (H座)

第⼀期

(預計第⼀期展開的1~3個月後)
宏新閣 (C座)
宏建閣 (D座)
宏泰閣 (E座)

第二期

(預計第二期展開的1~3個月後)
宏仁閣 (A座)
宏道閣 (B座)

第三期



工衣員工證
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（所有圖片只作參考用途）



流程圖
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開工
拜神 保護

打鑿

修補
石屎 批盪 外牆飾面

拆除第⼀
輪冷氣機
(2房)

搭棚

臨時窗邊
防水



流程圖
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外牆飾面
掃口
窗邊膠

清洗
試水

裝回第⼀輪冷氣機(2房)
拆除第二輪冷氣機(1廳)

打鑿
修補
批盪

外牆飾面
清洗

裝回第二
輪冷氣機 拆除棚架



流程 -家訪安排
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F座，G座，H座



流程 -員工證
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借用棚架申請
Application for using scaffold

填寫表格以提供以下資料
Fill the Application Form for providing below 
information

 工程類型；
Type of Work

 工程展開日期、時間；
Commencement of Date and Time

 工程完成日期、時間；
Completion Date and Time

 保險證明；
Insurance

 最少2-3個工作天前通知。
Inform us before 2-3 working days



保險

Third-Party Liability:
$50,000,000

Employee 
Compensation:
$200,000,000



流程 - 保護



流程 - 保護

（所有圖片只作參考用途）



流程 - 保護

（所有圖片只作參考用途）



流程 -拆除第一輪冷氣機 (先拆 2房)
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F座，G座，H座



流程 -拆除第一輪冷氣機 (先拆 2房)
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流程 -拆除第一輪冷氣機 (先拆 2房)
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F座，G座，H座



流程 -拆除第一輪冷氣機 (先拆 2房)
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流程 -拆除第一輪冷氣機 (先拆 2房)
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流程 -拆除第一輪冷氣機 (先拆 2房)
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（所有圖片只作參考用途）



流程 -打鑿



流程 -打鑿



流程 -打鑿

（所有圖片只作參考用途）



流程 -打鑿 -臨時防水

（所有圖片只作參考用途）



流程 -修補石屎

（所有圖片只作參考用途）



流程 -防水批盪

（所有圖片只作參考用途）



流程 -外牆飾面

（所有圖片只作參考用途）



掃口

唧膠

清洗牆身

流程 -外牆飾面

（所有圖片只作參考用途）



通告 -工程預算總表
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A座，B座，C座，D座，E座 F座，G座，H座



通告 -搭棚通告
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F座，G座，H座



通告 -工程期間圍封區
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A座，B座，C座，D座，E座 F座，G座，H座



通告 -工程期間圍封區
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宏福苑
強制驗樓計劃訂明修葺工程

工程展開前解說會 (15、17 、19 / 07 / 2024)



項目(1)
由總承建商【宏業】

介紹工程開展安排及各項細節

鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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項目(2)
由工程顧問【鴻毅】

就工程或合約問題作出解說及澄清

鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

4

如何處理涉因施工而做成單位設施損壞問題 ?

答 : 所有涉及因承建商工作而做成的損毀問題均必需由承建商負
責賠償及妥善處理（詳見合約內《香港小型工程標準形式合約》
第8頁6.2.1段）。至於一般處理程序，需由受影響單位通知承辦
商作出登記調查，確立責任後隨即安排臨時設施防止出現其他進
一步問題（如需要）並盡快作出賠償/ 補救工作（視乎損毀設施
的類型而可能有不同的時間），承辦商可就此問題再提供較具體
的處理時間及程序安排。

問題1



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

5

如何處理賠償理據出現爭議? 

答 : 關於賠償理據，自然需取決該事件的事實及合理性作為主要
依據。按一般處理方法而言，如承建商視察後認為不屬於其負責
賠償範圍，業主可通知本所作出調查及判定責任。如任何一方對
該調查及判定結果有異議，亦可尋求其他專業機構作出協助。當
然，為保障業戶自身利益，業主可考慮自行於工程前為單位設施
狀況作出記錄，而承辨商亦會通過施工前的家訪工作進行類似的
記錄以保障雙方權益及避免爭拗。最後，具體的處理時間需視乎
每宗個案的特性而可能有不同，建議受影響單位可聯繫本所作出
協助。如遇有不合理的拖延，本所會按實際情況根據合約作出跟
進處理。

問題2



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

6

由於不少住戶家中都有嚴重滲水問題，於峻工後承辦商會否進行試水測試 ? 
如果日後於惡劣天氣期間發現嚴重滲水，承辦商會至之不顧嗎 ? 

承辦商會承諾多少天內進行執漏 ?

答 : 有關外牆試水工序屬於重鋪工程的其中一項關鍵工序，本所一如其他工程
項目將按合約條款監管承建商妥善安排有關工作以確保防水效能。倘若日後
有單位出現漏水，承辦商因應10年防漏保証承諾需要派員調查滲漏的原因並
作出跟進。

如因非承建商問題引致的滲漏情況（例如後期人為破壞外牆或加建違例設施
等）則不屬於保障範圍內，當然本所亦會於受影響單位有需要時提供支援及
判定責任。由於每宗個案都可能有不同情況，因此難以準確承諾多少天內進
行執漏，一般合理時間大約一至兩星期內。

問題3



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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如何處理因外牆損壞而引致單位室內
石屎或設施做成損毁的問題 ?

答 : 對於懷疑外牆損壞而引致單位室內做成損毁的情況，本所於過往由法團召
開的多次咨詢會上已重覆說明，相關問題需先由受影響住戶向管理處作出投
訴，其後管理處或法團代表將到訪單位進行初步檢視及拍照紀錄，並交由法
團審視有關個案的理據。

如該個案的理據充份，法團作為外牆業權擁有人有責任按法例及公契要求安
排修復及還原受影響設施。如否，相關單位則需要提供其他進一步的証據支
持有關室內受影響問題來自外牆損壞而引致，而過程上有可能涉及聘用相關
第三方機構進行測試以提供合情合理的充分証據。

問題4



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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如何處理涉承辦商與建築工人有勞資糾紛
而構成工程出現延誤 ?

答 : 有關的情況屬於承建商內部的管理問題，並不符合合約內准
許申請延期或其他不可抗力因素，因此將按合約條款內關於無合
理原因而延工情況處理。

問題5



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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如何處理工人吸煙而導致業主身體不適問題 ?

答 : 主要工地範圍（包括八座樓宇及物料存放區等）均實施無煙
政策，防止因未有妥善棄置煙頭而產生火警風險。承建商設有內
部指引處理違規吸煙事件而僱主或工程顧問皆有權力勒令有關違
規人士永久調離工地。如有任何人士因相關違規行為而引致不適
，可向承建商/工程顧問/管理處作出投訴，並按以上機制處理。

問題6



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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為何合約內的單價細數表均以「1項」形式顯示?

答 : 工程合約內關於單價細數表部份以「1項」形式顯示的原因與合約制度有
關。「總價承包合約，Lump Sum Contract with fixed price」於香港樓宇
復修市場屬於普遍採納的合約模式，其主要目的為保障業主不會因實際施工
數量出現變更或本身該項目較難於投標階段作出詳細評估等等的原因而對財
務預算方面帶來未能預見的風險。

由於工程合約已批出，因此於合約內列出相關數量對合約雙方並無任何約束
力，因此為免做成混亂，合約並無顯示相關數量資料。如要參考現有合約總
承建商於投標書內填報的資料，可從已上載到市建局為宏福苑設立的專用平
台帳戶內的回標報價資料表中作出参考。

問題7



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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為何原標書又需要投標公司提供數量 ?

答 : 投標公司填報的面積數量及單價的主要用作分析及評核其報價合理性，不
論填報的數量多寡均不影響合約以「封頂」形式結算(個別以按量付款方式結
算的項目除外) 。

本所於招標前向法團提交的估算報告內亦有提供參考數量以作客觀比較各投標
公司與估算的差距，而相關的分析資料亦按市建局「招標妥」計劃要求由獨立
顧問作審核及評估。

總括而言，現時由業主委聘的建築承建商於各個項目綜合報價低於市建局的第
三方估算，當然有個別部份項目數量或單價出現浮動及偏差，但相關情況不至
於對整體報價構成嚴重不合理情況，本所及市建局獨立顧問雙方專業機構均認
同現時合約價符合市場合理水平。

問題8



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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基於備用金金額龐大，請問有沒有機制去合法動用備用金的 ？
而工程期間如承辦商要求不同形式的追加項目，

有沒有機制增加透明度讓業主放心?

答 : 根據《建築物管理條例》（第344章）第20A條的規定，凡採購任何超出
該法例訂明金額的供應品/貨品/服務均必需按照條例要求進行招標程序及/或
視乎金額規定召開業主大會決定是否採納。

涉及所有可能動用備用金的程序均需先交由工程顧問研究及分析需要性，再
經由法團作出決定並按照上述條例訂明的程序進行。以上的過程均會於法團
召開的會議上作出討論及決定，而相關議決按照條例規定亦必需反映於會議
紀錄內。至於有否設立機制增加宣傳或透明度，相信會按既定安排透過現有
通訊渠道發佈相關資料。

問題9



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

1)局部更換私人單位內的公用排水管及沖廁水喉(每單位)

2)更換已損壞大廈沙井蓋(每個)

3)重建外牆窗眉工程(每平方米)

13

4)新增的地渠項目

5)其他不可預見的工程



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

14

關於外牆新增設冷氣機排水管工程期間會否包括
接駁現有住戶窗口式冷氣機？

答：工程合約已包括為各戶窗口式冷氣機提供網喉及接
駁，倘若該冷氣機屬於舊式無設有去水孔設計，則業戶
需要另外自費加裝接水盤及接水喉設施。

問題10



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

15

工程有否設立過期罰則？?

答：根據合約條款，如不屬於合約准許的延期理由，則視為無許
可權限下延期完工，總承建商將面臨罰款港幣伍仟元（每日），
並以14天為限。如14天後行為持續將啟動中止合約機制並向總
承建商追討一切因延期而引伸的損失。

問題11



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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合約內的延期審批準則？

答：合約條款訂明，倘若屬於以下情況則可豁免計算工程期：

1) 天文台公佈達到或超過20mm雨量記錄的雨水天 ；
2) 非總承建商引致的延誤（例如物料審批未能落實 ）; 
3) 其他不可抗力的因素。

問題12



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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合約內關於支付糧款的安排如何 ？

答：總承建商根據合約可於每14天向工程顧問申請糧款，工程顧
問按要求於現場作出核查及批核，並需於得到法團同意的情況下
發出付款證明。總承建商將有關證明送達法團後可於7天內有權取
得該筆款項。

總承建商可取得的中期糧款(終期糧單除外)必須每期保留10%作
為保固金，直至批核完工前。倘若工程顧問及法團確認全部工程
完成及做妥後可獲取總合約金額95%，餘下5%是作保固金用途。

問題13



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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合約保固期安排如何 ？

答：
保固期定義為完工後一年，期間分為上半年及下半年，總承建商有權於上半
年結束後，由工程顧問及法團確認滿意下取得其中一半保固金（ 2.5% ） 。

於保固期全面屆滿（即下半年），總承建商需派發全面問卷並跟進所有缺憾
事項，直至獲得工程顧問及法團滿意並確認所有問題處理妥當後由工程顧問
發出保固期屆滿證明書並可取得餘下2.5%保固金。

（以上條款可於合約COT 04，015及017頁作出參考）

問題14



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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工程期間的監督工作如何安排 ？

答：根據顧問服務協議，工程顧問將安排合資格人員每星期不少
於2-4次的固定性巡查並於每大約14至21天與法團及總承建商召
開工程會議檢視工作進度等問題。

雖然如此，由於本次工程涉及複雜的技術工序，工程顧問於早階
段已建議必需委聘駐地盤監督負責補充日常工地管理工作及處理
突發事項，有關的招聘工作正由法團方面作出跟進。

問題15



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

20

今次工程籌備倉卒，事前又無諮詢業主，工程費用近乎天價，
業主根本無從得知工程項目內容及細節。

答：工程由2016年接獲命令後已籌備接近8年，而工程顧問由2019年獲委聘
直至2024年1月召開業主大會落實工程亦接近5年，期間處理的工作程序接近
40個，分別於社區會堂及學校等地方舉辦合共8次超過10場的諮詢會，即使
未有時間出席，法團於過程上亦透過宏福通訊， 980電視頻道，派發問卷及
小冊子，再利用市建局宏福苑專用平台發佈有關工程的各項重要資訊。

於1月28日大會舉行前，法團密集式舉辦各場居民交流會議及派發問卷邀請居
民表達意見及看法，並於1月18日大會舉行前指示工程工顧問舉辦一場不設主
題可自由發問的交流會，所有的工作目的都希望業主盡力參與及清楚了解工
程細節，避免出現誤解及誤判。

問題16



鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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今次工程籌備倉卒，事前又無諮詢業主，工程費用近乎「天價」,
業主根本無從得知工程項目內容及細節

答：關於今次工程項目的方案及選擇，完全公開由宏福
苑業主透過法例指明的會議作出決定，不同的方案自然
有不同的報價及效益，法團尊重各位業主的選擇，
而業主現時選擇的總承建商報價均符合工程顧問估算的
範圍及低於市建局的獨立估算，因此難以理解為何有人
形容出現所謂「天價」的情況 。

問題16



項目(3)
由宏福苑業主立案法團

就工作程序作出解說及澄清

鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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項目(4)
問答環節

鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMITED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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