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A.行動模型 (計劃書) 
基本資料：
公司名稱 啟勝管理服務有限公司
屋苑名稱 東港城住宅
負責人姓名及職位 楊智斌 - 物業及設施經理

參與比賽項目

(請參閱長者友善屋苑量
表的18項元素及50項特
定項目)

長者友善屋苑– 「服務獎」
長者友善屋苑 - 「環境設施獎」
長者友善屋苑– 「協作伙伴獎」

推行者 管理公司管理層：屋苑服務處及總公司人事部
管理公司前線員工：服務處、會所、工程部、保安部
業主立案法團：東港城業主委員會
外判公司：
其他：

協辦機構及社區伙伴 協辦機構：香港老年學會、香港復康聯盟
社區伙伴：
其他：

生態環境 屋苑的原先設計，在住宅大堂前有8級樓梯，未設有無障礙通道。服務處日常運用電動樓梯車，協助輪椅人士出入。長
遠而言，屋苑服務處及歷屆業委會均希望作出長遠改善，為屋苑及各住戶帶來方便。同時，因改建費用高昂，且住戶持
不同的意見，故計劃實踐有一定難度，涉及的工作量亦十分巨大。

此外，東港城住戶居住多年，部份住戶年紀漸大，預估約有3成或以上住戶為長者，加上人口老化，可預見未來的服務
需求會更大，服務處一直以來視長者服務為重要服務之一。憑藉團隊努力不懈，同事服務熱誠，本苑曾於2021物業管理
周–優秀從業員選舉中，同事榮獲長者關顧服務獎銅獎。屋苑管理人員亦積極參與義工活動，組成隊伍探訪長者，送上
福袋、愛心湯水等，同事亦為將軍澳義工服務社之支持嘉賓之一。
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改善項目名稱： 提供適合長者室內及室外環境 (例：增建無障礙設施; 長者設施；保持整潔及舒適環境)
設計無障礙通道及改建現有物業設施

具體內容及實施方法： 1. 推動於各座(共7座)入口位置增建共1.3米高、15.6米長的無障礙通道；

2. 會所設立長者自助健康檢查及資訊站，具血壓計、測高儀、磅、資訊站等；

3. 將平台有蓋通道的燈膽轉用LED，加強光度，有助長者出入；

4. 另於平台位置將梯級改建為小斜道，方便輪椅或手推車出入，2022年已完成一條通道，2023年再加建兩條；

5. 會所健身室更換長者適用(有背椅)的健身器材。

政策： 1. 支持對各方人士達致公平待遇；

2. 持續檢視屋苑設施，主動改善無障礙通道及設施；

3. 增建無障礙通道及持續提供便利長者的室內及室外設施，達致屋苑絕大部份的公共地方，使用輪椅人士可暢通無阻
地進入。

指引： 1. 無障礙通道，參考屋宇署及建築署無障礙通道指引，設計及建造斜道比例達1:12的標準；與住戶達成共識及提出指引，
輪椅人士優先使用，搬運等工作亦需注意輪椅人士使用情況，搬運者須遵守本苑保安人員的指示才可使用。

2. 關於長者自助健康檢查及資訊站方面，會所內部進行培訓，並教導住戶使用血壓計及測高儀。

3. 會所健身室亦設有指引，提示住戶正確使用器材，注意安全。

B. 介入及服務協議 (項目内容詳情)
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可附上有關「行動模型」的相片及簡介 (例如：實地考察相片、記錄、住戶的意見分析等)
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向屋宇署申請入則，計劃展開改建為無障礙通道(共7座)

3D斜道設計模擬圖



資源投入： 人力：各部門提供意見及參與，協辦培訓、簡介工程、講解屋苑財政情況、是否需要融資等等
財政資源：增建無障礙通道: 估算工程金額為港幣$780萬元，屋苑備用基金現時有港幣$3,000萬元
設施：會所設立長者自助健康檢查及資訊站: 參與香港老年學會計劃，提供血壓計、測高儀、磅、資訊站
其他資源：總公司派駐工程總經理協助跟進無障礙通道之進程

記錄方法： 記錄於業主大會會議記錄及屋苑資訊中，收集住戶之意見並透過信件及通告公佈，達致高透明度，有利日後工程之暢順度，
減少住戶爭拗。部份住戶之意見，亦會記錄於公司之電子系統(SEM)內，以便日後查閱。

預期困難及解決方法：1. 就興建無障礙通道工程而言，因工程費用高昂，故必須由各業主在業主大會上投票才可落實。而在過往進行籌備時，各
業主對是否興建無障礙通道或形式等均有不同的意見，同時對顧問公司的建議亦持不同的意見及修改動議。

2. 為理順住戶的主流意見，我們與業戶代表及無障礙通道小組成員多次召開會議，整合三個無障礙設施的方案，包括不同
走線的斜道及升降機方案的利與弊，舉辦多個諮詢會、連續一個星期的Roadshow、自行砌裝斜道轉彎位置的木造模型、
繪製3D Rendering的虛礙實景圖等等，以便業戶在投票前充分了解無障礙通道的細節。在第一次業主大會中，逾79%列席
業戶投票支持新建無障礙斜道的草案設計。

3. 致招標階段，繼續收集住戶之意見，與業委會及顧問公司落實設計及估價，並於2023年7月召開第二次業主大會，議決最
重要的議程，是否進行無障礙通道工程。

4. 就新增平台小斜道及長者自助健康檢查及資訊站，我們獲得業委會及住戶之支持，快速決定及落實。

預期成果 縱使最後能否落實工程，有待各業戶的投票，但服務處一直以來盡力推展整個研究、諮詢、邀請業戶參與、至落實設計、向
屋宇署入則、招標等，務求以最有效率及透明度的情況下，為各業戶籌備充足諮詢及合法平台投票決定。倘無障礙通道工程
最終得以落實，為現時前輩及未來長者貢獻，本團隊感到功德無量。如計劃成功，可於2023年9月施工，預計2024年8月完成
興建共7座住宅大樓的無障礙通道大型工程。

預計完成日期 無障礙通道工程將於2023年7月召開業主大會進行議決。如順利通過，將於2023年9月施工，預計2024年8月完成。

長者資訊站、平台小斜道、健身器材等由本處主導，可於2023年第二季至第三季內完成。
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可附上「介入及服務協議」的相片及簡介 (改善前的相片)
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計劃改建為無障礙通道(共7座)

舉辦無障礙通遁工程簡介會

自製1:1轉彎模型

日夜多場Roadshow



可附上「介入及服務協議」的相片及簡介 (改善前的相片)
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計劃改建平台樓梯為斜道 平台舊款慳電膽計劃加設/更換長者健身器材



C. 轉變模型 (轉變過程及成果) 
轉變的決定性因素：

有關管理公司： 2023年7月，最終無障礙通道大型工程只有15%投票反對興建，落實承辦商進行工程。當日共有逾500戶出席投票，
破以往業主大會的出席人數，可見各住戶關注及服務處儘力宣傳的成果。眾多住戶對計劃成功落實，對管理公司
的滿意度增加。

面對金額較大的工程，本處亦十分重視，除日常保持資訊透明，亦須十分小心處理

有關推行改善項目的負責員工： 1. 負責員工透過內部培訓，熟讀對無障礙通道的認知及進程，再向住戶作出講解。職員由開始時對無障礙通道
是否能真正落實的疑惑，轉變為全力推動無障礙通道進程，最後沒有白費努力，在大部份住戶的支持下，員
工滿足感及投入程度大為提升。有同事表示能參與其中及促成計劃，感到功德無量。

2. 各部門同事發揮團隊精神，工程部同事協助向住戶講解；服務處及會所同事合辦活動及添購器材，現場及發
出通告介紹資訊站，亦獲得不少長者住戶欣賞。服務處亦在屋苑Newsletter中介紹新增的長者資訊站服務。

有關協作伙伴： 1. 就無障礙通道設計上，我們主動聯絡香港復康聯盟兩位幹事開會及進行現場視察，為無障礙通道之設計給予
專業及貼地的意見，亦有助向其他住戶講解設計背後的原因及專家意見。兩位幹事對本苑的改建計劃十分支
持。

2. 就長者資訊站方面，由香港老年學會兩位專家及本公司人事部同事設計服務，並到場視察及給予意見。

有關生態環境： 1. 本苑歷屆業委會均十分重視無障礙通道的進程，不論最終結果如何，均盡力提供意見，令住戶得到充足諮詢
下投票，相比其他屋苑管理人員倍加工作量，本處亦努力提供全面協助。其後在招標及興建斜道時，均投入
參與工程監管及給予意見。業委會亦十分支持服務處多提供增值服務，令住戶與屋苑的連結更加緊密。

2. 絕大部份的長者欣然樂見無障礙通道的進展，而日常可應用平台小斜道、長者資訊站及其他服務，均表示讚
賞。

3. 本處深信無障礙通道落成後，長者出行將獲大大改善，間接令長者出行的意慾大為提高，照顧者面對的困難
亦得以解決，間接鼓勵長者多到戶外、會所或社區中心參與活動。配合其他長者配套設施，繼續成為長者友
善的安樂家園。
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有關長者居民： 1. 為提高資訊滲入度，我們透過屋苑通訊、通告、座談會、RoadShow、展版講解等行動，親自向長者及居民解釋無障礙通
道工程的細節及進程，讓話題持續地在住戶之間發熱；

2. 在業主大會中，我們預計參與人數十分多，故在細心安排下，使用3個會所場地舉辦業主大會，當日共有492張投票，但所
有出席者均能就座，並預留空間予輪椅人士出席；

3. 我們歡迎照顧者與長者一起出席業主大會及其他活動，相信各業戶見到輪椅人士即使行動不便，但仍出席投票，各業戶及
職員均被感動。

有關改善項目： 1. 改善項目針對長者出行，日常運動，健康監察，平台燈光度提升，有助長者們之視野，獲住戶來信讚賞；

2. 改善項目之目的，基本上是針對為長者住戶提供合適的服務而計劃，而平台小斜道亦有助其他住戶手推車、單車等出入，
提高支持度。

還有什麼原因導致
改善項目能成功：

1. 同事們心態轉變，對項目產生投入感及責任心，很大程度上對計劃推展提供原動力；

2. 過程中，因涉及工程費用龐大，亦有不少住戶持反對意見。本處在多封文件中，儘力分析計劃的好處及壞處，以持平的角
度，為住戶提供中肯的資訊。在過程中，本處接獲不少尖銳問題及挑戰，我們均儘快及儘量解釋計劃。

結果 ： 1. 長者欣然樂見無障礙通道的進展，而日常可應用平台小斜道、長者資訊站及其他服務，均表示讚賞；

2. 員工投入感提升，在大部份住戶支持下，員工與住戶之間就無障礙通道的話題增加，彼此關係有所提升；

3. 屋苑長年欠缺無障礙通道，在計劃得到落實後，長者服務將會大為提升。
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可附上有關「轉變模型(轉變過程及成果)」的相片及簡介 (例如：相片、意見問卷分析、使用量分析、分析報告等)
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成功舉辦業主大會—通過興建無障礙通道

無障礙通道—完工模糊圖

無障礙通道—興建中
預計2024年4月至8月分階段完成



可附上有關「轉變模型(轉變過程及成果)」的相片及簡介 (例如：相片、意見問卷分析、使用量分析、分析報告等)

11

成功改建3條平台小斜道 平台各處加強燈光，但同時節省用電

網球場

長者健體園及安全地墊 平台有蓋通道



可附上有關「轉變模型(轉變過程及成果)」的相片及簡介 (例如：相片、意見問卷分析、使用量分析、分析報告等)
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設立長者自助健康檢查及資訊站 會所健身室增設長者適用健身器材
深受長者住戶歡迎



多謝參與「建立長者友善屋苑比賽」
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