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引言 
以公帑資助供應房屋，盬管一向嚴格。近年來，衡量房屋供應效益的主要準則，包括價格和是否符合適當

的標準。房屋建設受法定規例規管，至於英國房屋局興建的樓宇則要符合計劃發展標準。 
 

英國環境運輸及區域事務署(環區署)與房屋局有意在評審程序中引入質素指標，確保所用公帑能達到最佳
經濟效益。這與英國國家房屋協會所倡導的一致，該會也正 手就房屋質素擬訂指引。 

 

DEGW於1996年2月至7月期間為環區署和房屋局進行了一項關於訂立房屋質素指標的可行性研究後，隨即受
命進行計劃的下一個階段，在1996年10月至1998年8月期間，發展一套可行的房屋指標。這套房屋指標須切

合房屋局的要求，同時也要能廣泛用於一般的房屋質素評核。在這個階段，房屋指標制度在多個註冊社會
房屋建設組織嘗試實行，並因應測試情況加以修訂。 

 

英國房屋局現時已建議各註冊社會房屋建設組織把房屋質素指標應用於計劃發展標準。長遠而言，希望房
屋質素指標制度可發展成為靈活的房屋質素量度工具，讓消費者和發展商均可藉以評價公營和私人市場的

新舊房屋。為此，環區署正與DEGW攜手合作，進行連串實際試驗，在不同情況下測試房屋質素指標。 
 

房屋質素指標制度的目的 
房屋質素指標制度是一項衡量和評核工具，根據質素而非單從成本評核未來和現有的房屋計劃。制度採用

的質素評級，與財務價值並非直接相關，也不是訂下最低標準。 
 

註冊社會房屋建設組織和其他發展商，可利用房屋質素指標制度改善房屋計劃的質素。制度的主要效用，
是這些組織和其他撥款機構可以根據固定的綱領評核不同的計劃。此外，準發展商及其建築師在填寫房屋

質素指標評核報告期間，也應能夠作出決定，以最低成本提高房屋質素。這些註冊組織和發展商也應可º 察
如何達致良好房屋質素評級，不論最終成功與否，亦可有所得益。房屋質素指標制度的結構和應用已顧及
這些用途。 

 

房屋質素指標從三個主要方面評核房屋計劃重要特色的質素： 
‧ 位置 

‧ 設計 

‧ 表現 
這三方面構成房屋質素指標系統的十個「質素指標」。 

 

指導原則 
指導原則決定房屋質素指標制度最終的結構和內容。 

 

應用 
‧ 指標應能用以評核多類房屋，包括一般社會房屋、私人房屋、新建和翻修物業。 
‧ 指標應切合發展房屋計劃過程的各個階段，包括可行性研究階段、設計發展階段、落成後審計程序的一

部分。 
 

易於使用 
‧ 房屋質素指標的內容不應太繁複，完成時間不應太長，而且容易明白。 

 

制度和指標結構 
‧ 制度應自成一系，但是與現時衡量質素的方法(如適用者)一致，特別是應盡量與英國國家房屋協會的《物

業發展標準與質素：實務指引》文件所述相符。 

‧ 制度應包括多個指標 － 每一指標由多個項目組成，涵蓋與指標有關的最重要質素範疇。 
‧ 指標應按英國房屋局所訂的優先次序(就註冊社會房屋建設組織計劃而言)分配比重。然而，使用者應可

自行就系統訂定比重。 
 

輸出資料 



‧ 評分應保留一系列質素的概念，而不是某項質素的最低標準；「互相關連的質素表現」，而非一成不變

的最低標準。 
‧ 指標應顯示質素「評分」，以一項數字表達結果。然而，清楚顯示有關房屋計劃優點與  ̄點的「質素情
況」應屬重點所在。 

 

房屋質素指標的制訂過程 
關於制訂房屋質素指標的可行性研究，詳載於英國皇家文書局出版的房屋質素指標的發展：可行 © 研究報
告。 
 

研究小組制訂房屋質素指；標制度的過程並非一帆風順，期間經過多番反覆修正。研究小組在計劃每個階
段，均向督導小組、多個註冊社會房屋建設組織，以及房屋界多位專業人士收集意見。有關的質素指標建

議，曾先後兩次在10個註冊社會房屋建設組織嘗試推行，並因而促成了若干修訂。 

 
制訂質素指標的過程中，小組解決了一個重要問題，就是應否把關於地盤和美學的項目包括在內。有意見

認為有關的項目流於主觀，涉及不同計劃和不同評核者，便難以達到可作比較的質素評估。然而，儘管主
觀成分不庸置疑，參與的註冊社會房屋建設組織仍支持加入這些項目。 

 

在整個制訂過程期間，房屋質素指標制度應包含哪些指標和項目一直備受議論。最後選定的指標，是就質
素的重要程度、實用程度，以及資料是否容易獲取作出的取捨。指標數目也反映這種取捨。 

 

制度如何運作 
房屋質素指標制度包括兩部分：房屋質素指標表格和評分表。至少在開始的時候，應由註冊社會房屋建設
組織或發展商完成房屋質素指標評核。較長遠來說，評核或可由已修畢房屋質素指標制度使用訓練課程的

註冊評核員完成。 
 

要應用房屋質素指標制度，須於房屋計劃地點、地盤和個別單位蒐集資料。 

 

房屋質素指標表格 
房屋質素指標表格以小冊子的形式印製，內容包括有關房屋計劃的資料和十項指標。表格首頁是計劃概覽，

敘述受評核房屋計劃的詳情及位置資料。 

 

房屋質素指標表格的正文載述十項量度質素的指標。每項指標包括一系列問題，由發展商或客戶作答。該

十項指標為： 
 

1. 位置 

2. 地盤 － 景觀、布置及地形 
3. 地盤 － 休憩空間 

4. 地盤 － 路徑及活° 空間 
5. 單位 － 大小 

6. 單位 － 間隔 

7. 單位 － 噪音、光線及服務 
8. 單位 － 出入方便程度 

9. 單位 － 能源、環保及持續發展 
10. 住用表現 

 

評分表 
房屋質素指標制度的第二部分是評分表。房屋質素指標表格上的資料均轉移到評分表上。評分表以電腦計
分，把房屋質素指標表格上的答案轉為標準分數。這個評分包括一連串分數，以示計劃在每一指標方面的

表現，還有一個總分。 

 
最新版的評分表載於環區署的網頁上(www.detr.gov.uk)。沒有聯網的人士，可逕向該署索取收錄評分表的

磁碟。評分表以Microsoft Excel 5.0或較後版本製備，可在個人電腦或蘋果電腦系統開啟。 
 

每項指標雖然輕重有別，但對建立質素同樣重要，所以佔可能獲取的總分數的十分之一。達不到保安或噪

音管制的恰當水平，足以使物業不宜居住，其他因素也不能補救。不過，這並非說這些指標比其他因素更
重要，只能說就這些指標而言，不能達到某個水平是不可以接受的。 

 
房屋質素指標使用者可以選擇改變每一指標的比重，以顧及註冊社會房屋建設組織或發展商所定的任何特



別優先次序項目。這些其他得分與標準比重的產生方法不一樣，但可作為補充資料。 

 
性質和質素截然不同的房屋發展計劃，總分可能相同。然而，用數字和圖表表達評分，顯示計劃的優點和

缺點，以及如何計算總分，不同之處便顯而易見。 

 

房屋質素指標方法的應用 

 
新建樓宇 
在計劃初步階段，新樓宇或單位的設計和布置大多仍未備有詳細資料。對於發展商而言，在可行性研究階

段使用房屋質素指標，代表承諾詳細設計完成後，將能達到某個特定的質素評分。 

 

翻修計劃 
原則上，翻修物業與新建樓宇的質素如同獲評為「良好」，則兩者質素應該相同。然而，前者由於根據不
同的規則和指引建造，未必都能達到某些指標所規定較高的質素水平。這並不表示需為翻修房屋提供另一

套指標，只是翻修房屋的質素評分，往往低於新建樓宇。 
 

混合單位計劃、標準房屋類別、單人單位及小型計劃 
房屋質素指標可應用於包括各類單位的計劃，也可應用於標準房屋類型、單人單位計劃和小型計劃。房屋

質素指標文件載有在這些情況下根據指標評分的特別指引。 
 

實例：結果詮釋 
以下兩個例子清楚顯示房屋質素指標情況的作用，比純粹一項房屋質素指標總分更為重要。兩個例子的組

成和房屋質素指標結果評分都不同。圖表(柱形圖)也清楚顯示計劃哪方面需提高標準、哪方面只及最低標
準、哪方面達到較高的水平。 

 

  
 
房屋質素指標質素情況分析 

 

  例一 例二 

位置  多項優點、若干缺點 多項優點、無缺點 

地盤 － 布置和地形 各方面均有不足 各方面均有不足 

地盤 － 休憩地方 未有善用 單位缺乏私人休憩地方 



地盤 － 路徑及活動  未有善用 未有善用 

單位 － 大小 基本大小 比基本大小略大 

單位 － 間隔 多數單位有一些「有利」設計 多數單位有多項「有利」設計 

單位 － 噪音、光線 未有善用 多項優點 

 和服務 

單位 － 出入方便程度 不十分方便 多數單位十分方便 

單位 － 能源及可持續 標準評估程序列「尚可」級別、未經 標準評估程序列「尚可」級別、
經建築物 

 發展 建築物研究所環境評估方法評核 研究所環境評估方法基本評核，
列「尚可」 

   級別 

住用表現 不易適應 適應平房比適應大廈單位容易 

整體房屋質素指標評分 58% 72% 

 
 

以上的分析表顯示每項指標結果的原因。部分項目所出現的差異不難修正，例如使例二的大廈單位更易住

用。新的建屋計劃要取得50%以上的評分似乎不太困難，但註冊社會房屋建設組織可選擇改進哪些方面以取
得更高評分。 

 

未來路向 
儘管房屋質素指標原本為註冊社會房屋建設組織而制訂，但參與工作的人員都認為指標可廣泛應用，而環
區署亦有意繼續測試和發展這套制度。未來6個月，房屋質素指標制度將在各新建和現有的公營及私人物業

作實地測試，並特別注重房屋質素指標制度如何配合各類傳統和創新發展計劃的消費者對房屋質素的實際
經驗。我們將以英國的方法為本，發展其他版本的房屋質素指標制度，以便應用於其他國家或地區。 
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