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項目(1)
議決是否保留外牆紙皮石的

透明面漆項目（合約項目2.B6）
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項目(2) 議決是否保留下列
非強制驗樓計劃下的選擇性項目 : 

2a. 維修石屎食水缸後的水辦測試（合約項目 6.2B）

2b. 檢查各戶單位相連外牆違例構建物的檢查報告

（合約項目 6.7）

2c. 維修垃圾槽（合約項目6.10）

2d.各層升降機門油漆翻新（合約項目 6.13）



項目(3-8)

(3) 議決處理外牆窗眉因嚴重欠妥而需進行重建的費用結算模式

(4) 議決議程3獲通過的方案集資安排（如適用）

(5) 議決處理冷氣機台及窗簷因發現鋼筋不足而需進行補救工程

的方案

6. 議決議程5獲通過的方案集資安排（如適用）

7. 議決處理窗眉因發現鋼筋不足而需進行補救工程的方案

（註：該構件除出現嚴重欠妥外亦同時發現鋼筋不足問題）

8. 議決議程7獲通過的方案集資安排（如適用）
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建築裝飾(窗簷)、(窗眉)及空調機遮簷(冷氣機台)

統一構件名稱



構件因嚴重欠妥
而需進行【重澆】

修葺
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構件因發現鋼筋
不足而需進行

【補救】

【1】 【2】

【重建】 【先天不足】



現場打鑿情況
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現場打鑿情況
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構件因嚴重欠妥
而需進行【重澆】修葺
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【1】

【重建】
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【背景】

早於2022年標書設計階段,工程顧問已因應窗眉可能因嚴重欠妥
問題而於標書內預留備用項目(9.5)應付一旦於工程展開及石屎
打鑿後發現不能按「局部修葺方法」進行維修而需要以【重澆
法】方式修葺時的應對方案。

有關的安排已分別於2022至2024年召開業主大會落實工程前多
次透過不同渠道,包括多場工程諮詢會、980電視頻道、宣傳刊
物及2024年1月28日召開業主大會的通知內夾附的資料等,向全
苑業主清楚說明以上問題如最終出現將招致於工程展開後產生
後加支出並需要額外動用【備用金】處理。



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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

14

原標書內已預留
備用項目(9.5)

『重建外牆窗眉工程』
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於2024年1月28日召開業主大會前的多場工程諮詢會及公開派
發的宣傳刊物均有清楚說明『重建外牆窗眉工程』屬於其中1項

有可能產生後加支出並需要額外動用【備用金】處理的項目
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【損壞數量情況】



方案一
（總價承包）

總費用：
$16,500,000
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方案二
（實量實度）

以按量付款形式進行。
每座不多於350米，以每米＄5,000承造。

如超過350米則按階梯式收費計算。

【支付方案】
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【關於方案二細節】
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【關於方案二細節】



選項一

備用金支付
由工程備用金支付，如不足支付則需額外集資
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選項二

全數額外集資

【集資安排】



除出現因嚴重欠妥而無法通過「局部修葺方法」進行維修
的問題外,該構件亦同時被發現鋼筋不足情況

(即俗稱【先天不足】),相關問題將於議程7處理
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構件因發現鋼筋不足而需進行
【補救】

【2】

【先天不足】
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【背景】

就承建商於去年大慨10月進行外牆打鑿工程期間發現多處的冷
氣機台、窗簷及窗眉的鋼筋連接密度出現安全風險，經工程顧
問檢視及評估後，確認有關構件的鋼筋接駁數量出現不正常情
況，例如部分構件兩側分別縮短由最少約40mm 至 160mm 不
等，現時只靠後加批盪及飾面紙皮石增加長度達致與相鄰窗戶
的長度一致。
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【跟進】
由於鋼筋接駁數量出現不正常的缺失情況及產生安全風險,工程
顧問於檢視後隨即按法規要求向建築事務監督作出通報並同時
知會僱主(法團)及提供初步建議跟進方向。

代表建築事務監督的獨立審查組隨後先後數次到訪屋苑與工程
顧問進行聯合審查,而其後法團於考慮到成本及安全性等問題後,
, 決定採納『按現況進行收口』的方式處理上述危險並指示工程
顧問知會獨立審查組。最終該組於2025年2月17日不反對工程
顧問提交的補救建議。

另外,由於以上問題不大可能於樓宇落成交付後出現,因此僱主(法
團)經商討後已向房委會作出跟進。



60mm

窗簷、冷氣機台板、窗眉損壞而縮短由40mm至160mm不等，普遍約60mm

冷氣台面板

60mm
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冷氣台面板
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窗簷、冷氣機台板、窗眉損壞而縮短由40mm至160mm不等，普遍約60mm

窗線

160mm
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窗簷、冷氣機台板、窗眉損壞而縮短由40mm至160mm不等，普遍約60mm

窗線
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窗簷、冷氣機台板、窗眉損壞情況

台邊未有鋼筋支撐

打鑿後出現石矢損壞引至
兩邊出現縮短位置

鋼筋未有延伸至邊位

正常鋼筋須延伸至邊位以支撐石矢
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外牆窗簷、冷氣台板、窗眉未打鑿前狀況
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外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片
BLOCK-A (2019 /11)
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外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片BLOCK-A 

(2019 /11)
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外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片BLOCK-B 

(2019 /4 )
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外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片BLOCK-C 

(2019 /8 )
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外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片BLOCK-D 

(2019 /6 )
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外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片BLOCK-G 

(2019 /6 )
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片BLOCK-G 

(2019 /6 )
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片BLOCK-H 

(2019 /6)
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉驗樓相片BLOCK-H 

(2019 /6)
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



外牆窗簷、冷氣台板、窗眉打鑿後相片
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



方案一
按現有狀況修葺

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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方案二
修葺還原短缺鋼筋

有額外後加工程費用

【處理方案】

不產生任何
額外收费

估算約

$16,368,000 至
$17,856,000

#以最差情況全部須進行修補
計算

方案三
永久拆除

有額外後加工程費用

估算約

$79,360,000

#以最差情況全部須進行拆除
計算



方案一【維修後窗簷、冷氣機台狀況】

長度會因應現有
打鑿後實際縮短
多少而決定

81

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】

新 加 鋼 筋

原 有 鋼 筋 及 石 矢

新 做 回 石 矢 批 盪 還 原 位 置

82

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



1 2 5 6

細單位方向每幅共四個窗:

每個窗冷氣機台面板共8個位置，每層2個面
每層共兩幅細單位合共16個位置，31層合共496個位置
每個窗窗簷共8個位置，每層2個面
每層共兩幅細單位合共16個位置，31層合共496個位置

細單位方向

細單位方向

83 74

9

1
0

1
1

1
2

1
3

1
4 1

5

1
6

83

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】



大單位方向每幅共四個窗:

4幅窗冷氣機台面板合共有6個，每層4個面，共24個位置
31層共744個位(無需要還原)

4幅窗窗簷合共有2個，每層4個面，共8個位置
31層共248個位

1

大單位方向 大單位方向
345678

2
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】



以每座大單位冷氣機台共744個位(無需要還原)，
細單位共496個位，
預計最惡劣情況出現約有496個位
========================================================================
以每座大單位窗簷台共248個位，細單位共496個位，
預計最惡劣情況出現約有744個位

以每個位約$1,650 - $1,800-計算，
每座共需約$2,046,000 至 $2,232,000-

全苑8座合共約$16,368,000 至 $17,856,000
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】



方案三 【永久拆除狀況】

將現有大單位之冷氣機台，窗簷永久拆除，每座 : 

以每座窗簷合共372扇，
以每座冷氣台面板合共620扇

價錢 : (每座)

窗簷每扇約$18,000-，(372扇)共$6,696,000-

冷氣機台面板每扇約$5,200-，(620扇)共約$3,224,000-

8座共計 :

窗簷約 : $53,568,000-

冷氣機台面板約:$25,792,000-

合共約 : $79,360,000
86

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

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 LIMIED

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
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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 LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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項目 方案一
按現有狀況修葺

方案二
修葺還原短缺鋼筋

方案三
永久拆除

外觀 將出現與原有外觀不同，
所有冷氣機台板、窗線
的呎吋將縮小，左右兩
邊每邊短缺約 5 0 -

1 0 0 m m ，同時，因應短
缺狀況會出現大小不一
情況

重新將短缺位置扎鐵落石矢，
恢復原有長度，無影響外觀

將出現與原有外觀不同

方法 將現有斷口做回批盪層
及外牆紙皮石

於斷口面及牆身鑽孔，插入鋼
筋及注入 H i l t i  結構膠，重新
落石矢，批盪及外牆磚

將大線板，冷氣機台板
及窗線一概切除

大廈公契 與原有外觀不同 不會有任何改變 與原有外觀不同

修葺時間 修葺時間較短，整體工
期需業主大會決定方案
後，延遲約最少 5 0個工
作日

整體工期需業主大會決定方案
後，延遲約最少 1 3 0 個工作日

整體工期需業主大會決
定方案後，延遲約最少
1 5 0 個工作日

人手安排 需要額外人手將台板及
窗線重新定位開線

需要額外人手鑽孔、扎鐵、
釘板、落石矢、拆板等工序
無損壞位置可不用修葺

需要額外人手打拆及重
新裝置保護

好處 修葺時間短 外觀不變，改善結構隱患 切除後外觀一致，減除
結構隱患

壞處 外觀不同，窗台板及窗
線長度不一致及有滲水
機會

價錢昂貴，修葺時間長 外觀不同，修葺時間最
長久

90



方案一
按現有狀況修葺

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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方案二
修葺還原短缺鋼筋

有額外後加工程費用

【處理方案】

不產生任何
額外收费

估算約

$16,368,000 至
$17,856,000

#以最差情況全部須進行修補
計算

方案三
永久拆除

有額外後加工程費用

估算約

$79,360,000

#以最差情況全部須進行拆除
計算



選項一

備用金支付
由工程備用金支付，如不足支付則需額外集資

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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選項二

全數額外集資

【集資安排】



議決處理窗眉因發現鋼筋不足而需進行
補救工程的方案

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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註 : 該構件除出現因嚴重欠妥而無法通過「局部修葺方法」進
行維修的問題外, 亦同時因鋼筋不足而需進行【補救】工作



長度會因應現有
打鑿後實際縮短
多少而決定
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案一【維修後窗眉狀況】



新加鋼筋

原有鋼筋及石矢

新做回石矢批盪還原位置
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】



1

細單位方向每幅共四個窗:

每個窗窗省眉共8個位置，
每層共兩幅細單位合共16個位置，31層合共496個位置

細單位方向

細單位方向

3

2

4 5 6 7 8
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】



大單位方向每幅共四個窗:

4幅窗窗眉合共有2個，每層2個面，共4個位置
31層共248個位(無需要還原)

1

大單位方向 大單位方向

2
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】



1 , 
2

3 ,
4

5 ,
6, 
7, 
8

天井位置方向每幅共四個窗:

4幅窗窗眉合共有8個，每層4個面，共32個位置
31層共992個位 98

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】



以每座大單位共248個位(無需要還原)，細單位共496個位，
廚房天井位共992個，預計最惡劣情況出現約有1,488個位，

以每個位約$1,650 - $1,800-計算，
每座共需約$2,455,200 至 $2,678,400-

全苑8座合共
約$19,641,600- 至 $21,427,200-

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER

方案二【修葺還原短缺鋼筋狀況】
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方案三 –永久拆除

將現有大單位之窗眉線永久拆除，每座 : 

以每座大單位窗眉共124扇，
細單位窗眉共248扇，
廚房窗眉共496扇
以每座窗眉合共868扇

價錢 : (每座)

窗眉，每扇約$5,200-，

868扇共約$4,513,600-

8座共計約 : $36,108,800
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鴻毅建築師有限公司
WILL POWER ARCHITECTS COMPANY LIMIED

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER



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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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項目 方案一
按現有狀況修葺

方案二
修葺還原短缺鋼筋

方案三
永久拆除

外觀 將出現與原有外觀不同，
所有窗眉的呎吋將縮小，
左右兩邊每邊短缺約
5 0 - 1 0 0 m m，同時，因
應短缺狀況會出現大小
不一情況

重新將短缺位置扎鐵落石矢，
恢復原有長度，無影響外觀

將出現與原有外觀不同

方法 將現有斷口做回批盪層
及外牆紙皮石

於斷口面及牆身鑽孔，插入
鋼筋及注入 H i l t i  結構膠，重
新落石矢，批盪及外牆磚

將大線板，冷氣機台板
及窗線一概切除

大廈公契 與原有外觀不同 不會有任何改變 與原有外觀不同

修葺時間 修葺時間較短，整體工
期需業主大會決定方案
後，延遲約 5 0 個工作日

整體工期需業主大會決定方
案後，延遲約 1 3 0個工作日

整體工期需業主大會決
定方案後，延遲約 1 5 0

個工作日

人手安排 需要額外人手將窗眉重
新定位開線；

需要額外人手鑽孔、扎鐵、
釘板、落石矢、拆板等工序
無損壞位置可不用修葺

需要額外人手打拆及重
新裝置保護

好處 修葺時間短 外觀不變，改善結構隱患 切除後外觀一致，減除
結構隱患

壞處 外觀不同，窗眉長度不
一致及有滲水機會

價錢昂貴，修葺時間長 外觀不同，修葺時間最
長久

費用 承建商答允此方案將不
會有任何額外費用收取

有額外後加工程費用，估算
由
$ 1 9 , 6 4 1 , 6 0 0  至
$ 2 1 , 4 2 7 , 2 0 0

( 以最差情況全部須進行修補計
算 )

有額外後加工程費用，
估算約 $ 3 6 , 1 0 8 , 8 0 0 -

( 以最差情況全部須進行
拆除計算 )
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選項一

備用金支付
由工程備用金支付，如不足支付則需額外集資

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

同建互信 WORK TOGETHER         共創雙贏 WIN TOGETHER
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選項二

全數額外集資

【集資安排】


