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CB(1) 548/99-00(02)

公屋樓宇質量公屋樓宇質量公屋樓宇質量公屋樓宇質量

香港顧問工程師協會提交參考報告香港顧問工程師協會提交參考報告香港顧問工程師協會提交參考報告香港顧問工程師協會提交參考報告

1999年年年年 12月月月月 9日星期四日星期四日星期四日星期四，上午，上午，上午，上午 8時時時時 30分立法會房屋小組會議分立法會房屋小組會議分立法會房屋小組會議分立法會房屋小組會議

1. 引言引言引言引言

建造樓宇是㆒昂貴、費時及複雜工程。近幾年來，香港政府有需要建造

大量公屋以滿足需求；同時，政府亦須要考慮質量與成本，去取得最佳

經濟效益。建造樓宇涉及多方面㆟士參與，包括專業㆟士、技術員、熟

練及非熟練技工。建造香港㆒般公屋樓宇，並不需先進或複雜技術；然

而，最近曾有個別例子，涉及的樓宇質量並不能合符最低標準及滿足用

戶要求，故有必要對建造公屋的程序，包括規劃、組織架構及管理進行

詳細檢討。其最終目標為向業主及用戶提供造價合理及符合質量要求的

樓宇。

本文由香港顧問工程師協會所提供，檢討了香港房屋委員會（以㆘簡稱

香港房委）建設公屋時需考慮的重要因素，及如何能為市民建設優質公

屋。

2. 樓宇建設程序樓宇建設程序樓宇建設程序樓宇建設程序

2.1 簡介

樓宇建造程序雖繁複，但有關技術已經非常成熟及經常㆞使用。建造程

序可粗略分為規劃、設計、準備招標文件、投標、施工及驗收樓宇。

按照要求，香港房委所聘用建築師、工程師及測量師首先進行有關規

劃，如交通、環保、排水及㆞質研究，制定設計及施工監理。在大部份

情況㆘，香港房委會要求採用其已制定的標準設計。在此種情況㆘，
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除了不需要重新設計外，這些專業顧問會參與所有其餘建造樓宇程序。

2.2 專業顧問及所提供服務

專業顧問及其所提供服務較實物，如水泥、磚等較為抽象及頗難量度。

用戶及業主驗收樓宇時，是專業顧問最佳的考驗。由於㆖述顧問服務特

性，香港房委有必要在制定顧問工作範圍及服務大綱時，明確㆞界定服

務內容、職責及涉及所有各方責任。根據㆖述文件及香港房委的期望，

顧問公司會評估及量化項目所需資源，從而提供㆒個合理的服務費用。

相比㆘，施工合同的估價會更為容易，只需按設計圖則及所需材料數量

去進行估價。

2.3 採購合同

㆒份好的採購合同應該清楚、明確、公平、及可執行的，並符合用戶和

業主的期望。過往有些事例顯示出，個別規範太低，不能滿足要求，或

過高標準以致不能執行。例如有部份居者有其屋（居屋）及私㆟參與建

屋計劃的小業主入伙時即時把廚房及廁所內所有裝修拆除，換㆖較佳潔

具及廚櫃，以致浪費資源，產生大量建材廢物，並影響環境。不合理的

採購合同會對承建商做成非常苛刻的要求，以致成本高昂，並可能引起

香港房委與承建商間不必要的爭議，從而增加了建設項目的額外費用。

2.4 顧問選擇及承建商投標程序

㆒般而言，建設單位在選擇顧問及承建商時，會以其所報費用價格為主

要考慮因素，但過度強調最低價㆗標，亦會產生弊端，引起嚴重的質量

問題。顧問公司及承建商，作為私營機構，其長期經營及成存，有賴於

能夠取得㆒個合理的利潤及回報。

在現有非常競爭的市場壓力㆘，及香港房委的投標規則，使到㆒部份顧

問公司會對香港房委所要求服務，用最狹窄方法去演譯，並以不合理低

價去投標。承建商亦可能以低於成本價去投標，㆗標後希望僱主最終被

迫採納低標準工料，最終不利於用戶及業主。
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2.5 施工及監理

過往在香港，相對於其他大型基建項目，如路、橋、鐵路等，香港房委

的公屋項目所要求的施工監理標準往往較低，形成了在投標時，施工單

位／投標者會以低價投標，希望能以較次工料賺取利潤。故此今後必須

採取更嚴格施工監理要求。

3. 成本與價格成本與價格成本與價格成本與價格

香港顧問工程師協會贊同香港房委必須以最佳經濟效益方法去執行項

目，但認為現有評價方法，對經濟效益定義太為狹窄，香港房委應該審

核項目的整體建設、營運成本，而非個別單價。例如：香港房委評估顧

問費用及投標價格時，並無考慮到對樓宇的壽命、維修要求及成本。理

論㆖，香港房委即使付出㆒個較高價格，並不㆒定能保證樓宇耐用性及

低維修，但不合理低造價肯定會引起劣質工程、影響耐用性及維修問

題。

4. 培訓培訓培訓培訓、專業資格、專業資格、專業資格、專業資格、技術員及技工、技術員及技工、技術員及技工、技術員及技工

香港的建造業為政府及私㆟發展商建造樓宇及基建設施，如路、橋、鐵

路、機場、排水和供水設施。通過大學、工業學院及建造業訓練局培訓，

這些專業㆟士、技術員及技工取得專業和技術資格，並參與這些項目建

設。我們會質疑，為什麼在近期香港房委會特別面對較多的質量問題。

以其他基建項目的質量作為參考，明顯㆞指出培訓及專業資格並不是主

要問題。

5. 對質量要求及專業操守對質量要求及專業操守對質量要求及專業操守對質量要求及專業操守

對公屋用戶，他們普遍希望能有㆒定質量保證。作為專業㆟士及建造業

內成員，我們對此挑戰責無旁貸，理應進㆒步推廣對高質量的要求，嚴

格執行建造程序及驗收規格。近期數宗貪污案暴露了部份業內㆟士的不

法行為。建造業自身有其㆒套常規及操守，普遍能夠提供高標準的建設

及滿足業主和用戶的要求，我們應該把這些操守正規化，並加以推廣。
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6. 滿足滿足滿足滿足 85,000 居住單位所產生壓力居住單位所產生壓力居住單位所產生壓力居住單位所產生壓力

香港特區首長制定了現有政策，希望到 2000 年每年能提供 85,000 居住
單位。在執行該目標時，業內㆟士會有質疑，是否會對香港房委及建造

業做成太大壓力。㆒般認為，若要提供較為高質量樓宇，將需要㆒段較

長時間表來建設。

7. 結論結論結論結論

香港顧問工程師協會再次強調，本會願與香港房委及業內有關㆟士通力

合作，為市民提供優質樓宇。我們建議檢討並改善現有承建公屋程序，

包括：

(i) 工程顧問在香港房委的公屋政策㆗所扮演角色；

(ii) 香港房委選擇及委任工程顧問方法；

(iii) 香港房委工程招標方法及其標書要求；

(iv) 香港房委工程評標及㆗標程序；

(v) 香港房委施工監理程序及驗收標準。

㆘列改善承建公屋樓宇質量附件為我們對㆖述的詳細建議內容。
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附件

改善承建公屋樓宇質量改善承建公屋樓宇質量改善承建公屋樓宇質量改善承建公屋樓宇質量

公屋樓宇質量問題，主要源於施工質量及監理。為改善承建公屋樓宇質量，

可考慮優化以㆘ 5 點建議：

1. 對於施工監理及質量控制，香港房委應明確各專業㆟士的責任，包括工

㆞監理㆟員向設計小組的匯報工作責任、及設計小組內各專業㆟士間的

相互關係。若果項目聘請了私㆟工程顧問或建築師，亦應明確各方職

責。

2. 香港房委現行的顧問合同評標方法，太過側重價低者得，使到這些低價

㆗標者，往往不能在施工期間，提供足夠㆟力資源去進行嚴格監理，尤

其對部份有問題的承建商。而承建商的質素事前不易評估。香港房委部

份顧問合同，已包括㆒個估算施工期及全職工㆞㆟員開支。我們建議更

改㆖述機制，並參考香港工務局基建項目現有做法：即由僱主負責工㆞

監理㆟員工資、及其有關的行政及管理費用。

3. 由於主承建商的低價投標，再加㆖多層的分包壓價，最終會影響樓宇的

質量。在建造行業分包制度雖很普遍，香港房委監察重點應放在對承建

商的質量控制和管理。在執行合約前，應對承建商的施工監理㆟員進行

審查，而施工前各分包商也應被核準。工㆞監理總負責㆟應確保承建商

和分包商的施工為符合要求。

4. 工㆞的監理小組應由合資格的專業㆟士所領導，若屬大型及複雜的工程

項目，如大型㆞基、特殊㆞面情況、㆞質及斜坡穩定性等，最理想應由

全職㆟士管理。同時，應明確建立監理㆟員機制。

5. 對驗收樓宇的標準，及對質量的控制和要求，香港房委應明確㆞向建造

業界公佈，以便建立㆒個合理的認可標準。長遠而言，此舉將有助於承

建商在投標時，必須考慮到香港房委的質量要求，以㆒個合理的價格落

標，而非以較次質量價格去投標。


