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引言 

 
昆士蘭房屋設計及建造影響因素研究 
社會上的房屋由設計而至建造，受多種因素影響，當中包括文化、氣候、環境、政治和經濟等等。 

 
多年以來，隨著上述情況不斷轉變，房屋方案也推陳出新，以回應社會的需要。這過程周而復始，把理想

與現實之間的距離盡量縮少。 

 
本文利用當前昆士蘭多個典型房屋計劃作個案研究，按前述各項因素，闡釋達致最終產品所採用的設計、

建造和購置方法的普遍原理。 
 

文末將扼要解釋政府物業組合的策略性資產管理應用，以及各項資訊科技措施。 

 

影響因素： 
有關昆士蘭房屋設計的影響因素摘要如下： 

‧ 文化 
 — 居民自置居所期望殷切。 
  約70%人口擁有或正在購買居所。 
  約6%人口在公營房屋居住。 

全昆士蘭約有5萬個公營房屋單位。 
 

‧ 政治 
 —  政府支持自置居所的概念。 
   建造業整體生產佔本地生產總值6.7%。 
   僱員佔各行各業受僱人口的7%。 

   住宅佔40%。 
 

‧ 氣候 
 —  從熱帶地區到沙漠地區，氣候差異甚大。 
   例如：西部地區氣溫攝氏0至45度，濕度低； 
         熱帶地區氣溫攝氏20至35度，濕度高； 

         昆士蘭東南部氣溫攝氏5至30度。 
 

‧ 經濟 
 —  獨立房屋及土地平均價值 - 150,000澳元 
   平均總收入 - 每年32,500澳元 
  利率 - 年利率6-7% 

  獨立屋 - 建築物樓面面積160平方米；土地面積600平方米 
  一般標準為3至4睡房、客廳、飯廳、家庭活動室、廚房、兩個廁所及車房 

  地價 - 60,000澳元 

  建屋費用 - 每平方米450澳元 
  地價約為物業總價值的40% 

  建造成本約50%為勞工費用，50%為材料費 
  勞工費用約每小時25-30澳元 

  十分著重採用省工材料 

  重覆性的工作，如鋪瓦、砌磚、製石膏灰泥板等工序，會以單位造價判給專門工程分包商承造 
 

設計方案 
配合會議上放映的幻燈片講解 
 

‧ 文化 



 — 獨立屋的最低規格要求 - 3間睡房、獨立的客飯廳、廚房和廁所。 
  出現中等密度房屋。(家庭人口減少) 
  市鎮房屋/別墅/內城住宅單位 

  為高齡及殘疾人士特別建設的房屋 
 

‧ 氣候 
 — 解決氣候問題的方法林林總總，由宏觀的城市規劃、地盤選向、景觀設計，以至遮蔭用的屋簷、採
光和通風用的大窗等設計特色，不一而足。 

  隔熱、戶外消遣地方。 

  採用環境評級評核房屋。 
 

‧ 經濟  
 — 大量使用標準建材，組合不同的布置和外部設計特色供選擇。 
 
  標準建材： 

  — 混凝土樓板及基腳 
  — 木構架、填充磚牆 
  — 預製上蓋木架 
  — 混凝土天台地磚 
   — 粉末塗敷鋁窗 
   — 石膏灰泥板襯裡 
   — 銅水管 
   — 塑膠污水及雨水渠 
   — 地毯及地磚 
 

承建方案 
建屋所用的承建方案有多種，包括： 
 

— 傳統按客戶的設計和指定規格進行總價投標(廣泛用於公營房屋和較大規模的住宅發展)。建造風險由建
築商承擔。 

— 由建築商負責設計和建造的總價投標(廣泛用於私人消費者市場)。設計和建造風險均由建築商承擔。 
— 房屋及土地組合(公營和私營房屋計劃均有採用)。 
— 公營房屋市區重建計劃採合營方式發展。 
 

 另外，較大規模的政府建築物有時也採用其他方案： 
 

— 管理承建商 
— 建設管理 
— 建造、擁有、營運 
— 建造、擁有、營運、移交 
— 建造、營運、移交 
 
計劃採用哪一方案一般經由風險管理分析決定。 

 

資訊科技措施 
改善營建運作環境的效率和效益，一個顯著方法是引用資訊科技。 
 

運用資訊科技，有助克服溝通障礙，而溝通障礙可能對效率造成最大損耗。 

 
我們的項目服務發展了一項無紙計劃(e計劃)，使工程項目由簡報至動工等各個階段，完全以電子方式進行。 

 
e計劃基本上是一個網絡互動系統，各方均可參與建造計劃，由客戶至供應商、建築師和分包商，只須接通

互聯網，馬上便可取得有關的最新圖則或文件。 

 
使用者輸入密碼後，便可透過中央網站了解建築計劃每一個發展階段的情況。 

 
這項科技讓終端用戶毋須置備專門軟件，即可發送、閱覽或修改各份圖則和文件。他們唯一要具備的器材，

只是電腦、調解器和最新版本的網頁瀏覽器。 



 

e計劃由6個主要範圍組成，全部經由電子連繫，包括客戶簡報、設計及有關文獻、文件閱覽及發布、電子
投標箱、合約管理及圖則庫存，以及管理數據。 

 
儘管這些階段之中，個別階段可能早已採用某種形式的電子傳送，但e計劃仍是把各個階段組合成一個完整

計劃的首個系統。它使建造計劃不須經過編製任何文件工作而得以設計、管理和完成。 

 

策略性資產管理 
現今的政府和公司機構，都要求妥善運用和管理所創造的資產。昆士蘭政府部門採用應計制會計擬備報告，

故其資產和投資回報備受矚目。 

 
資產管理涉及的範圍包括資產獲取、營運管理、保養、復修和棄置，俾能充分利用資產的服務潛力，以及

管理該資產服役期間的風險和成本。 
 

資產「生命周期」的概念，是就需要、規劃、創造、營運保養、翻修或改善，直至最後棄置的持續評估工

作。 
 

策略性資產管理強調資產的存在，目的是提供服務。就房屋而言，資產必須符合社會的需要。就醫院而言，
資產必須符合醫療服務的需要。 

 

要資產與服務需要相配合，須利用三項主要工具，即需求管理、價值管理和風險管理。 

 
— 需求管理旨在透過積極干預影響服務需求期望，以及有效運用有形資產支援提供服務，從而達致減輕對
資產服務的需求程度。 
 

— 價值管理透過結構化、系統和分析性程序，提供增值和具成本效益的方案，以滿足服務需求。有關的方
案要以最低總成本提供全部所需功用，並達到要求的質素和表現。 
 

— 風險管理是一個系統方法，找出潛在風險所在並作出分析，以及發展經濟方案以管理風險。愈早找到風
險，尋求解決辦法，風險愈容易管理，傷害也愈少。 

 

 昆士蘭政府工務署已製作了一套《策略性資產管理 - 最佳做法指引》，適用於包括公營房屋在內的所
有公共基礎建設。 

 
 日後滿足需要(社會期望)的方法，將不限於採用優秀的設計，還會透過更嚴格的資產管理形式達致。 

 

總結 
房屋的設計、建造、購置、資產管理和資訊科技方法，均受到一系列因素影響，並因應社會需要而轉變發
展。 

 

政府須以更少資源提供更多服務，而消費者則期望他們付出金錢後可以得到更多。 
 

利用創新設計和建造技術，以及更廣泛應用資訊科技，可在私人和公營物業市場提供更物有所值的房屋，
供置業者選購 。 
 

策略性資產管理提供參考規則，以便就整個資產生命周期作出相應決策和管理。策略性資產管理現已應用
於政府和私人機構的大型投資組合。 

 
與時並進的設計，配合精益求精的管理，為房屋建設提供更有效的長遠持續發展方案。 
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