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Part 3 – Common Non‐compliance Item in 
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Part 3 – Common Non‐compliance Item in 
Statutory Submission

1. Technical Submissions
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Part 3 – Motor Worksheet

FL Motor Efficiency  N/A to Lift 
and Escalator Installation

BEC 7.5.3

Form EE‐EL Submission
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Form EE‐EL Submission

• 25 Worksheets 
submitted;

• Over 400 no. of motors

• All reported as 4‐Poles

• Submission content not 
properly checked.

Form EE‐EL Submission
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REA to thoroughly check the 
whole set of worksheet content 
in the resubmission

Form EE‐EL Submission
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Every motor < 5 kW
Not properly checked!

 Mis‐understanding ?
 Motor type not governed?
Not explained in the 
submission

Motor Efficiency

Note:  BEC governs the 
efficiency of 3‐ph induction 
motor of 5 kW or below

Form EE‐EL Submission
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Lift Lobby LPD calculation:
10 no. of downlight only, other light 
fitting excluded.
Part 3, Form EE‐LG, LED light strip not 
filled in

Lift Lobby LPD calculation (Re‐submission):
Omits lighting on plan  to in line with the 
calculation.
Light strip still missing in Part 3 Form EE‐LG

Form EE‐LG Submission – Office Building xxE
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Obvious Measurement 
Error

Grid Line

Grid Line

Form EE‐LG Submission – Office Building xxE
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Intentionally omits light fittings to avoid 
exceeding LPD limits!!

Form EE‐LG Submission – Office Building xxE
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IN

To / Fr. Below

• Stage 2 submission

• Main Entrance

• Floor area: 280 m2

• Height: ~ 8 m

• Connection to 1/F & 
B1/F 

Form EE‐LG Submission – Building H
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Similar Example:
Panel type ceiling light

Form EE‐LG Submission – Building H
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• Stage 2 submission

• Submitted only lighting layout 

• REA/Design Architect regards 
the penal type ceiling light for 
decoration only

• LPD calculation NOT 
submitted

• Present the calculation after 
being requested

Form EE‐LG Submission – Building H
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Downlights + Barrisol Stretch Ceiling (BSC) 

• Downlights:
• ~ 80 No. x 40W Downlights
• Avg. ~ 220 lx @ 0.85m AFFL
• LPD:  12.6 W/m2

• BSC:
• 85 No. 2ft LED Tubes (10 W each)
• 850 No.  4ft LED Tubes (18 W each)

• Downlights + BSC:
• Avg. ~ 1150 lx @ 0.85m AFFL
• LPD: 70 W/m2

• Any more lighting NOT shown?  Vertical 
surface, u/n escalator. 

Form EE‐LG Submission – Building H
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Vertical Lights
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• Wall Panels with LED Strip Light 
(~120m) throughout the access stair

• LED Strip Light contribute substantially 
uniform level of illumination 
throughout   LPD limit applicable

• REA/Owner’s arguments:
• Presence of downlight, strip light 

solely for decorative;
• Use dimmer to “Tune Down” strip 

light power to suit LPD limit

• Change the power/m to suit.

Vertical Lights
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• Lighting on vertical surface is also part of the lighting 
installation

• Submit elevation as necessary
• Lighting solely for decorative use shall also be shown 
on drawing.

• Highlight on plans
• Justify with site photos showing lighting effect or 
submit photomontage

• Part 3 (EE‐LG) fill in with LPD of decorative light
• Initiate early discussion for case in doubt, especially 
small lighting space such as passenger lift lobby, FOH 
toilets, corridor etc.
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Extract of Lighting Layout
Only legend is readable

Form EE‐LG Submission 
Poor Submission Drawing Quality
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400%

Form EE‐LG Submission 
Poor Submission Drawing Quality
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Lighting layout shows 
NO light fittings

Form EE‐LG Submission 
Poor Submission Drawing Quality
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Form EE‐LG Submission 
Poor Submission Drawing Quality
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LPD Calculation Do Refer 
These Drawings



Coloured legend but submit B&W 
drawing??

New Building 
As‐fit drawings shows “Existing”, 
“Additional” and “Relocated” Lighting 
Point??

Compliance data must come from 
traceable information

Form EE‐LG Submission 
Poor Submission Drawing Quality
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Drawing in progress?
Markup plan for coordination?

Proper as‐fitted drawing expected

Form EE‐LG Submission 
Poor Submission Drawing Quality
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1st Submission

2nd Submission

Form EE‐LG 
Submission 
LPD Calculation
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x

x

x
x

The REA replied comment by 
conducting simple mathematic 

calculation!!!!!!

Form EE‐LG 
Submission 
LPD Calculation
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Reports Installed LPD Exceeding Limits

Create Space Type  Create the LPD Limit 

Form EE‐LG Submission ‐ LPD Calculation
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Plant Room LPD Limit = 12 Lifting up the LPD limit to 
demonstrate compliance????

Form EE‐LG Submission ‐ LPD Calculation
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Plant room LPD exceeding limits but 
demonstrate compliance by
• Creating New Space Type and LPD limit in 

repeat
• Uplifting the LPD limits

Form EE‐LG Submission ‐ LPD Calculation
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Existing 
Hotel Building

New Air cooled screw chillers:

2 x 200 Tons (i.e. ~ 700kW each) 
serving the newly constructed 
floors 

Water cooled chiller plant for 
the existing hotel floors

Newly Constructed Floors

MRWs:  Addition of Chillers
(CBSI Main Component)
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703 / 282 = 2.49 (COP) 

??

BEC Specifies 2.9

MRWs:  Addition of Chillers
(CBSI Main Component)
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Conducts 
Projection

Complies the 
BEC !!

Chiller sees only 86.3% 
of full load only

Cooling Load 
Calculation??
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Existing 
Hotel Building

Chiller each @ 90% Load (i.e. 630kW)

COP figure = 2.9 at 90%‐load 

REA/Chiller supplier report compliance 
with the BEC 2012

Chiller no need to run beyond the 
90%‐load
 Chiller “see” the 90%‐load as the 
ultimate condition i.e. full load

Water cooled chiller plant for 
the existing hotel floors

BEC requires COP @ Full Load
i.e. the COP at 700kW

Newly Constructed Floors

MRWs:  Addition of Chillers
(CBSI Main Component)
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Existing
Hotel Building

• Replacement works during off‐peak 
season

• R/F ACC Plant & B/F WCC Plant 
refurbished in sequence to maintain a/c 
service
 2013:  R/F ACC Plant 

commencement
 June 2015: B1/F WCC Plant 

commencement
 Early 2017: Overall Completion

R/F Chiller Plant:  4 No. ~ 200 Tons ACCs 

B1/F Chiller Plant:  4 No. ~ 200 Tons WCCs

MRWs:  Replacement of 
Chillers

34



Existing 
Hotel Building

R/F Chiller Plant:  4 No. ~ 200 Tons ACCs 

B1/F Chiller Plant:  4 No. ~ 200 Tons WCCs

Early Aug 2016:
• BS Consultant (REA) submit FOC – BEC 

2012 Rev. 1 compliance;
• Pump motors  (5 No. ) to IE2
• Reported completion of MRWs on R/F 

Plant

Another letter in Aug 2016:
• BS Consultant (REA) applied for 

exemption from complying BEC 2015:
• Pump motors to IE2
• Justification:  Works commenced before 

BEC 2015’s gazette date.

MRWs:  Replacement of Chillers
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Hotel Building

• R/F ACC Plant + B1/F WCC works as a 
single A/C installation

• MRW is planned & processed as 
intended  regarded as a single works

• Entire MRW to comply with BEC 2015

• One FOC to cover the MRW 

• Application for exemption on certain BEC 
2015 clause only 

MRWs:  Replacement of 
Chillers
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Existing 
Hotel Building

• REA withdraw the FOC

• B1/F WCC Plant exemption not 
processed

• Apply for exemption on those motors 
(IE2) installed serving the R/F ACC Plant

• Justifications:  Delivery Note; Plant 
operation record

• Will cover the entire MRW by a FOC after 
the works completion in early 2017

MRWs:  Replacement of 
Chillers
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Part 3 – Common Non‐compliance Item in 
Statutory Submission

2.  Public Enquiry
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General Enquiry:
• Clarification or elaboration on BEC or TG 
• Interpretation on BEEO’s requirement
• Reply is generic

Building/Project/ Submission Specific Enquiry:
• state building name & address & building type;
• If submission of any sort be made previously;
• For complicated issue, come along with drawing, master plan 

etc.
• Reply to be specific, consistent and ensure proper record.

Transferring reply is UNWISE !!!!

General Enquiry 
Vs 

Building/Submission Specific Enquiry
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EMSD,

A declared monuments, is 
BEEO applicable to

1. CBSI inside?
2. Spaces involving change 

of use?
3. New ancillary block 

nearby?

Enquirer L

“L” called one of the EEO case officers,
follow up with written enquiry:

BEEO NOT applicable to a 
declared monuments

EMSD

Two weeks 
later……….

Public Enquiry
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EMSD,

Ref. Bldg. HP

Clarify if the BEEO is 
applicable!!

Consultant A

Consultant A: 
Requesting for clarification (Bldg. HP)

“Consultant A” received EMSD’s reply to “L” 
as the comment on Bldg. HP

Consultant A:
• Bldg. HP is Grade I Historic Building
• Made BEEO submission before
• File established, dialogue commenced 
• Surprised by EMSD’s comment

In appropriate transferral of 
information 
 mis‐understanding

???

Public Enquiry
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Grading System of Historic Buildings Monument Declaration System

Administrative Statutory

Antiquities Advisory Board Antiquities and Monuments Ordinance 
(Cap 53)

Grade 1; Grade 2; Grade 3 Declared monument;
Proposed monument

Objective basis for determining the 
heritage value

Statutory Protection 

BEEO Applicability 
 Schedule 1 

BEEO NOT Applicable

Declared Monuments Vs Graded Historic Buildings
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Building HP
(Grade I Historic Bldg.)

Ancillary 
Block (New)

• Undergo revitalisation
• Before:  4 Storeys residential building –

single owned (before)
• After: Educational Bldg (applied for 

change of bldg. use from Town 
Planning Board)

• BEEO applicable for MRWs inside the 
building.

• FOC 
• Involved BSI to latest BEC edition

• Enhancement of safety
• Enhancement of accessibility
• BEEO Applicability follows 

schedule 1
• Stage 1 / Stage2 Declaration

Case:  Building HP
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EMSD,
……Our case… several office 
buildings…..several link bridges …..

1. BEEO applicable to LB?  ………..
2. …… a separated submission ? or 

follow ……. the building?
3. LB connects 2 bldgs completed in 

different time (from late 90s to 
now) ….. A&A submission or new BEC 
submission?

4. ….type of space….?  Corridor or public 
circulation area?  …… LB connects to 
entrance lobby at 1/F ……..

Enquirer 

Complicated message 
cannot rely on words

Unclear question
 General/standard 

replies
 Not offering any help

Public Enquiry
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Meeting among developer, architect, MEP 
designer

• Background of development
• Time frame / tentative OP dates of the 

buildings
• Ditto – LBs
• Packaging of the BEEO submission
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Please don’t ask for advice based on primitive design
Or incomplete information !!

Public Enquiry
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Please don’t ask for design input !!

Public Enquiry
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Public Enquiry
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Please don’t ask for design input !!



Offer input if exception criteria met under different scenario ????

Public Enquiry
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Public Enquiry – ALC Related
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Please go for proper design !!

Office Space Window Lighting Zones

• Small enough LZ
• < 150W in each zone
•  Daylight responsive control N/A??

Public Enquiry
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Part 3 – Common Non‐compliance Item in 
Statutory Submission

3.  Submission Packaging & Change of Building Use
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New Comm. Building

.

.

.
1/F
G/F
B/F

Floors Occupied by 
Developer/Building Owner

Leased office/commercial/
retail units

REA #1:
Base Building BSIs (OP standard)
Stage 2 Submission

Developer’s submission 
arrangement

REA #2:
Occupied floors’ BSIs (Fit‐Out)
FOC

REA #3:
B/F BSIs
FOC

Tenant to engage REA for fit‐out 
works on the occupied floor if of 
MRW and cover by FOC. 

Newly Constructed Building
Stage 2 Submission Packaging
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REA #1:
Base Building BSIs (OP standard)
Stage 2 Submission

Proper Submission 
Arrangement

REA #2:
Occupied floors’ BSIs (Fit‐Out)
FOC

REA #3:
B/F BSIs (Fit‐out)
FOC

One REA:
Base Building BSIs + Occupied 
Floors BSI (Fit‐out) + B/F (Fit‐out)
Stage 2 Submission
BEC Edition per Stage 1 
submission

Newly Constructed Building
Stage 2 Submission Packaging
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Industrial Building 

Industrial Building  Office

Hotel

Wholesale 
Conversion

• Typically single‐owned 
building

• Non‐prescribed 
building (w/o common 
area)

• Bldg. owner apply for 
conversion 

• Redevelopment and 
Conversion of Industrial 
Buildings Team, Lands 
Department

• BEEO applicability
• FOC  for MRWs 
• May need to carry out 

Energy Audit
• BEC version (issue date 

of the FOC)

Change of Building Use 
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Industrial Building  Office 
(Building BBC)Wholesale 

Conversion

Case:  Building BBC in Kowloon.

• Construction in 1988 
(OP record)

• Godown, Workshops
• 8‐storey
• BEEO applicable to the 

common area only, if 
any.

After conversion:
• Record GBP:  Shops (lower floors), 

Office units (upper floors). 
• BEEO applicable to the whole 

building (the Commercial Building)
• FOC issued for the MRWs before 

11.09.16 
• Energy Audit – Applicable
• Timeframe of EA  
• To exhibit the EA Form.
• BD issues NO new OP for the 

converted floors  judge usage 
based on the record GBP

Change of Building Use 

56



Industrial Building  Hotel
(Building LP)

Wholesale 
Conversion

• Single‐owned
• Non‐prescribed 

building
Original Submission :
• FOC  submitted before 11.09.2016  (All works 

to BEC 2012 (Rev. 1))
• FOC covered works completed for OP 

inspection only.
• Most guestrooms w/ installed lighting power 

< 100W,   exempt from LPD requirement
• Building owner will follow up with other FOCs 

for final fit‐out works on FOH & BOH areas if 
of MRWs

• Final fit‐out works finishes by early 2017

Case:  Building LP in NT. Change of Building Use 
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Industrial Building  Hotel
(Building LP)

Wholesale 
Conversion

Correct Approach:
• Building owner / REA to withdraw the incorrected FOC 
• All works to BEC 2015 (including the exception criteria)
• Works to include also FOH & BOH full fit‐out areas
• One FOC to cover the works completed 
• Apply for exemption with justification for any particular 

item not able to comply with the BEC 2015 

Case:  Building LP in NT. Change of Building Use 
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• An REA – Professional under the BEEO
• Submission quality – Professional
• View the drawing/information if readable, check for integrity & 

accuracy before making the submission
• Properly derive the compliance data
• DO NOT create your own EE standard
• Advice/train your own frontline/junior staff  to make proper 

enquiry
• Change of building use  Prescribed Vs Non‐Prescribed Building
• Package BEEO Submission Base on the Ordinance’s requirements 

but not works contract packaging
• Refer BEEO’s website for more information

Summary
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