
2022年6月6日會議

討論文件  

立法會房屋事務委員會

香港房屋委員會的「組裝合成」建築法項目、  

「設計及建造」採購模式及其他加快興建公營房屋的措施

目的

本文件旨在向委員簡報香港房屋委員會（房委會）的

「組裝合成」建築法項目、「設計及建造」採購模式及其他

加快興建公營房屋的措施。  

背景

2. 政府一直以最大的決心，持之以恆積極覓地建屋。政

府已覓得約 350公頃土地，以提供約 330 000個公營房屋單

位，足以滿足未來十年（即2022-23至2031-32年度）預計約

301 000個公營房屋單位的需求。上述330 000個公營房屋單

位當中，超過十萬個單位預計於第一個五年期落成，當中

約八成項目已進入建造階段。而預計在第二個五年期落成

的項目，大部分仍處於「造地」、規劃和設計階段。

3. 房委會竭力壓縮建屋程序，爭取盡快建成更多公營

房屋單位，並會更廣泛採用「組裝合成」建築法及創新建

築技術，以加快興建公營房屋。此外，為應對增加的建屋

量，房委會會借助建造業界的資源和專業知識，在合適的

項目中採用新的「設計及建造」合約採購模式，讓承建商

在同一合約中一併負責設計和建造，房委會因而可集中運

用現有設計人手，加快新項目在興建前的規劃工作，以期

盡快批出工程合約。
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「組裝合成」建築法項目  

 

4. 目前房委會已在一些公營房屋項目達到約 90%的預

製率，並能在六個工作天內興建一層由逾 20個公營房屋單

位組成的標準樓層。在考量交通網絡、地盤限制、可用的

臨時儲存空間等因素後，房委會會在以下公營房屋項目採

用「組裝合成」建築法 : 

 

(a) 東涌第99區一幢12層高的住宅大廈  

（約200個單位）  

 

工程已經展開，預計於2024年落成。該地塊位

於新發展區，附近有相鄰的土地可用作臨時儲

存空間，在一定程度上可緩解現場安裝物流和

臨時存儲方面的風險。通過這個項目，房委會

可評估在公屋項目中使用「組裝合成」建築法

在生產力、時間和成本提升方面的有效性；  

 

(b) 觀塘德田街一幢33層高的住宅大廈  

（約400個單位）  

 

工程預計於2023年展開，2027年落成。由於項

目位於交通繁忙的市區，以及高樓層大廈在結

構連接和接合後的防水涉及高度複雜性，因此

在該項目中採用「組裝合成」建築法非常具挑

戰性。加上該項目位於一個擁擠的工地，沒有

太多的存儲空間，預計現場物流安排有一定難

度。然而，鑑於大部分提供給房委會用於公營

房屋發展的用地都有類似限制，房委會在該用

地進行測試可以為完善未來選取「組裝合成」

建築法的標準提供有用的參考；及  

 

(c) 安達臣道石礦場R2-6及R2-7地盤  

 

項目有兩個地盤，其中一個地盤有兩幢28層高
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（約1 000個單位）的住宅大廈，工程已經展開

和預計於 2025年落成；另外一個地盤有一幢  

17層高的住宅大廈（約400個單位），工程已經

展開，預計於2024年落成。地盤附近有其他規

模相若的項目採用非「組裝合成」建築法施工

方式，它們將作為與這兩個地盤進行成本和時

間比較的良好基準。  

 

5. 除了上述項目外，房委會亦已額外物色其他適合採

用「組裝合成」建築法的項目，主要位於限制較少的新發

展區，初步預計可提供約20 000個單位。  

 

6. 為確保大幅增加使用「組裝合成」建築法前能訂定合

適規範、確立充足運輸網絡配套、確保充足上游生產力及

穩定供應鏈等以減低對建屋時間以致整體公營房屋發展計

劃所引致的風險，房委會在今年1月舉辦了一個工作坊，與

超過100位業界持份者，包括行業協會，承建商，以及房委

會委員和發展局代表，商討未來應用「組裝合成」建築法

的實行模式及收集業界意見。業界普遍認同採用該建築法

需克服場地限制和物流控制帶來的挑戰，亦認爲房委會以

首批20 000多個「組裝合成」建築法單位作為啟動的步伐有

利推動市場向前發展。房委會會繼續積極物色更多合適項

目，以持續推動業界為更廣泛地於公營房屋發展應用「組

裝合成」建築法作好準備，並會與業界繼續合作解決未來

的挑戰。  

 

 

「設計及建造」採購模式  

 

7. 房委會於公營房屋項目一向採用「設計 -招標 -建造」

的採購模式，由房屋署負責詳細設計及施工圖則，承建商

則負責建造工程。面對未來大幅增加的公營房屋建屋量，

房委會會於合適的項目採用新的「設計及建造」合約採購

模式，借助建造業界的資源和專業知識，進一步優化整個

建造流程。承建商可利用其動員能力和協作方面的優勢融
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入施工計劃，並在採購物料、施工方法和工作流程方面提

供更大彈性。房屋署因而可適當地調配有限資源，專注公

營房屋發展的策劃、統籌和監督。  

 

8. 在新的「設計及建造」採購模式下，房委會會在招標

文件中提供項目的基本佈局及整體發展規範作為框架，獲

得合約的承建商會負責深化設計、取得各相關部門的法定

核准及其後的建造工程。雖然承建商承擔了詳細設計的工

作，房屋署仍會預留足夠的人力資源以確保有效監控公營

房屋工程質素和地盤安全等重要範疇。  

 

9. 房委會在2021年10月確立可採用「設計及建造」採購

模式項目的考慮因素，包括相關項目在早期階段必須已明

確訂立各項規劃要求、發展參數及設計理念，而有關要求

在設計擴展階段不會有太大改動，以免在招標後才出現大

幅修改。房屋署亦為「設計及建造」採購模式建立制度框

架，並就「設計及建造」項目的管治、質量保證及採購守則

制定詳細執行機制。  

 

10. 過去數月，房委會透過不同渠道及場合，就「設計及

建造」採購模式聽取業界的意見。總體而言，持份者普遍

認同房屋署的建議，認為「設計及建造」採購模式能為建

造業界提供更多參與公營房屋發展的機會，亦可以進一步

優化整個建造流程。與傳統的「設計 -招標 -建造」採購模式

比較，「設計及建造」採購模式可縮短大約四個月的工期。

此外，投標者更可在標書中建議再縮短工期，以獲取額外

評分以增加投標勝算。然而，由於「設計及建造」採購模式

合約需要投標者投入大量資源及較高投標成本，持份者認

為房委會應考慮業界的能力，以合適的步伐為「設計及建

造」合約招標，避免同時推出過多的「設計及建造」合約標

書消耗資源。房屋署已整合這些意見及提交方案，並於本

年3月獲得房委會批准。  

 

11. 首個「設計及建造」公營房屋項目位於古洞北第    

19區，涉及約4 330個單位，將於本年6月招標。第二個項目
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位於屯門第54區，涉及約2 350個單位，將於本年12月招標。

房屋署會繼續尋找更多合適採用「設計及建造」採購模式

的項目，並監察市塲對「設計及建造」於公營房屋合約招

標的反應。  

 

 

其他加快興建公營房屋的措施  

 

12. 政府會在切實可行的情況下，致力加快發展流程及

善用每幅公營房屋用地的發展潛力。如上文所述，於第二

個五年期落成的項目，大部分仍處於「造地」階段，為了進

一步加快土地及房屋供應，發展局及其部門正積極透過精

簡發展程序，壓縮發展所需時間。為爭取時間，房委會會

在政府「造地」的同時進行部分前期籌建工作，包括擬備

規劃大綱、進行詳細設計、土地勘測及招標等，以期在土

地交予房委會時盡快展開建築工程。  

 

13. 為達至「地盡其用」，房委會需在公營房屋用地增加

社福、泊車等設施。一些項目受地盤限制，需先行建造多

層平台或地庫以容納上述設施，才能在其上興建住宅樓宇，

因而無可避免增加施工時間。為加快項目的建造時間，房

委會會因應地盤狀況，在可行情況下透過合適的規劃、設

計及施工措施，使部分項目及住宅樓宇得以盡早分階段落

成。此外，房委會會善用每幅土地的發展潛力，例如提交

規劃申請，適度放寛用地的發展限制，並在適當情況下擴

大及／或合併用地以加大地盤面積，從而增加建屋量。  

 

14. 在設計方面，目前房委會在公營房屋住宅大廈均採

用四款不同大小的構件式單位設計。透過採用一致的設計

標準、廣泛運用機械化建築法及立體預製組件，以提升生

產力。對於一些地盤限制較少，而且規模足夠的發展項目，

房委會亦盡可能在同一項目中應用相似的大廈設計，進一

步提升及促進施工效率。  
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15. 在施工方面，房委會積極引進科技以提升效率，包括

在規劃、設計及施工階段，持續擴大應用「建築信息模擬」

及其他嶄新科技，例如鐳射掃描及無人機；利用手機和應

用程式進行工地監管，精簡工地的通訊和工作流程；引入

建造機器人技術，紓緩勞動力緊張情況；透過科技改善地

盤安全管理，以及在屋宇裝備方面應用和積極探討「機電

裝備合成法」等。  
 

16. 除此之外，政府對利用私人市場資源協助興建資助

房屋持積極態度。參考過往的經驗，有關計劃必須要有一

個有效的安排，以提供足夠的誘因鼓勵私營機構確保單位

質素。最近有私人發展商公開表示有意在其私人土地上興

建資助房屋，政府對有關建議表示歡迎並樂見其成。若建

議得以落實，將有助增加資助房屋的供應，亦可以讓有意

置業的市民多一項選擇。政府會與相關私人發展商保持溝

通，並提供適當的協助。  

 

17. 請委員備悉本文件的內容。  

 

 

 

 

運輸及房屋局  

2022年6月
 




