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介绍 

 
根据马来西亚 1974 年“街道，排水及建筑法：第 84 条”，楼龄达 10 年的高层建筑（指超过 5

层楼的建筑）皆须进行视察（visual inspection）， 并且随后的视察应在十年内重复进行。

视察主要是为了评估建筑物的状况是否合乎标准，以确保在接下来的十年住户的安全无忧。视

察后，专业工程师 (Professional Engineer with Practicing Certificate, PEPC)会在报告里对建筑物

的安全性做出总结及判断。 

 

一般来说，地方政府会通过书面通知建筑屋主，管理层或管理公司以视察建筑物的安全状况。

接到通知后，他们必须聘请专业工程师来为该建筑物视察，接着在时限内完成一份视察报告并

提交给地方政府。 

 

 

何为视察？ 

 
视察是一种以目视检查及一些如裂纹宽度尺等简易工具来评估建筑物的方式。因其能在不伤害

建筑物的情况下简单快速地对其的安全状况进行评估而在众多方法中被多数人接受采用。正因

为视察只涉及观察及少数的工具，所以个别专业工程师会根据自己的判断对同个建筑物做出不

同总结。因此，专业工程师需具有极其丰富的经验及相关知识来分析及总结视察结果。一般上，

分析结果的可信度取决于专业工程师的经验。如经验越丰富，分析结果就越准确可靠。 

 

 
图 1：用裂纹宽度尺测量裂缝宽度 

 

 

视察常见的建筑物缺陷 

 
通常专业工程师会对如梁、柱、地板、天花板、墙和楼梯等构造进行视察以发现其中可能出现

的结构或非结构性缺陷。 

以下为视察中建筑物常出现的缺陷： 

 

1. 裂缝 

当混凝土不再粘合而导致表面出现的间隙被称为裂缝。裂缝是一种典型的缺陷，它普

遍出现在建筑物的墙，地板和窗口边缘。裂裂缝基本上可分为两种：结构裂缝及非结



 

构性裂缝。通常裂缝的种类是根据其宽度来区分的。当裂缝宽于 2.0 毫米，它将被归

类于结构性裂缝，反之则被归类于非结构性裂缝。 

非结构性裂缝的导因很多，可以是水分含量的变化、重复性的温度转变或是植被生长

等。非结构性裂缝通常是建筑物老化的征兆，并且不会直接对建筑的结构强度造成影

响。但是它也不应该被放任。在某些情况下当水渗透进混凝土时，非结构性裂缝也会

不断扩大，直至足以威胁建筑物安全性的程度。 

不同于非结构性裂缝，结构性裂缝更具威胁性。它将直接对建筑物的结构完整性造成

负面影响，从而威胁住户的安全。结构性裂缝通常由设计失误、负重过度及粗糙的施

工手法所引起。 

 

2. 漏水 

漏水是另一种建筑物内常见的问题，主要由防水材料破裂所引起。当防水层因反复的

温度变化时，经历多次膨胀收缩的防水材料可能因此而破裂并出现裂缝，从而让水有

机会渗透进去。水分渗透所引起的室内潮湿会导致住户的健康及安全受到威胁。潮湿

的室内环境会为霉菌提供生长的温床，影响建筑物的美观，还会使室内充满霉臭味，

造成住户不适及引发相关疾病。在安全性方面，渗透进混凝土的水分会侵蚀其内的铁

条并大大降低建筑物的性能，最终威胁到住户的安危。 

 

 
图 2：水分渗透从而导致墙壁上的水印 

 

3. 地面下陷 

地面下陷是因为负重关系而是地面下沉的现象，从而导致裂缝和影响建筑物的结构完

整性。在下陷过程中，建筑物会逐渐倾斜并在建筑物及其地基产生裂缝。不过一般上

新建建筑物在完工一年内有下陷的现象是极为普遍的。此外，其他因素如土地、施工

过程和地基皆能成为其诱因。地面下陷是一种非常严重的问题并且会在住户安全问题

上埋下重大的隐患，因此如建筑物所有人或住户发现相关问题应尽快向专业工程师寻

求协助。 

 

 

报告编制 

 
专业工程师会在完成视察后对观察结果进行详细分析并编制一份报告。该报告将囊括五个章节：

建筑物背景介绍，视察结果，建筑物缺陷的导因，解决方案及针对建筑物安全性的总结。若

该专业工程师认为该缺陷会危及建筑物的结构完整性，那么他将建议对该建筑物进行全面性结

构调查。（全面性结构调查为另一个单独的服务范围，并不包含在视察的服务范围内） 

 



 

总之，在法律责任与确保公共安全的双重因素下，聘请专业工程师对楼龄达 10 年的高层建筑

（指超过 5 层楼的建筑）进行视察至关重要。 
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