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《審計署署長第四十四號報告書》─  第 4 章

工廠大廈的管理

撮要

1 .  興建工廠大廈原是政府徙置計劃的一環，是為安置受清

拆寮屋及平房區影響的工廠和工場。一九七三年，房屋委員會 (房
委會 )成立，受委託推行公共房屋計劃，並代表政府安置寮屋區
及平房區的工廠和工場，實際工作則由其執行部門房屋署 (房署 )
進行。一九八九年，房委會決定分階段交出工廠大廈的業權和管

理工作。自此以後，數座工廠大廈已重建為公共房屋。在二零零

四年十一月三十日，餘下的工廠大廈有 11 座，提供約 13  300 個
單位。

阻塞公用地方

2 .  在 二 零 零 四 年 九 至 十 一 月 期間 ， 審 計 署 人 員 視 察 了 觀

塘、大窩口、業安和穗輝工廠大廈，發現在這四座工廠大廈，阻

塞和擅自佔用公用地方的情況普遍。這些違規情況不單構成衞生

問題，也在安全方面引起關注。然而，審計署審查了這四座工廠

大廈的日常巡邏記錄，結果顯示阻塞和擅自佔用公用地方個案只

有數宗。這與審計署人員所發現的種種問題並不相符，也顯示有

關的日常巡邏記錄或未有反映實際情況。此外，審計署注意到，

公共租住屋邨已採用電子巡邏監察系統來監察日常巡邏工作，而

該系統也可用於工廠大廈。審計署建議房屋署署長應確保妥善執

行和記錄日常巡邏的工作，並應考慮在工廠大廈引進電子巡邏監

察系統，加強對日常巡邏的監察工作。

針對違規事項的執法行動

3 .  審計署注意到，所有執法行動的記錄都以人手保存。如

果利用電腦化資料庫保存這些記錄，房署便可更容易地記錄糾正
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違規事項所需的時間，並找出那些屢次漠視警告通知書的租戶。

審計署建議房屋署署長應考慮研發電腦系統，收集所有相關記

錄，以監察對違規事項採取執法行動的進度。

違例搭建物

4 .  除非獲得房署事先批准，否則租戶不得在單位進行任何

結構上的改建或加建，包括安裝冷氣機。此規定目的是要確保在

結構上的改建或安裝冷氣機等工程不會影響樓宇的結構安全及

電力負荷。審計署審查了 6 0 宗在大窩口和穗輝工廠大廈安裝冷
氣機的個案，結果顯示有 4 6 宗 ( 77% )個案沒有事先獲得房署批
准，而房署從來沒有採取行動。審計署人員也留意到，有些租戶

在單位內加建閣樓，有些甚至在公用地方搭建用於生產和裝置機

械的搭建物。審計署未能找到任何記錄，顯示租戶在加建這些搭

建物之前已取得房署批准。審計署建議房屋署署長應確保租戶在

工廠大廈單位進行任何結 構上的改建或 加建 (包括 安裝冷氣機 )
之前，已獲房署批准，並應立即清拆危及工廠大廈樓宇結構安全

的違例搭建物。

逐戶巡查

5 .  根據房署的《工廠大廈工作手冊》，所有工廠單位都應每

18 個月最少巡查一次，以確保沒有把單位用作住宅和分租或擅
自轉換行業／租戶的情況。在審計署曾視察的四座工廠大廈中，

有兩座沒有進行逐戶巡查。審計署建議房屋署署長應確保所有工

廠大廈妥善執行逐戶巡查的工作。

工廠大廈單位的出租安排

6 .  空置率為 5%  或以下的工廠大廈，房署會以公開現場投標
方式出租空置單位，毎次招標工作需時約 60 天完成。審計署認
為， 60 天的招標期應予縮短。另一方面，如果空置率逾 5%  的工
廠大廈，空置單位會以直接申請方式出租，先到先得。以直接申

請方式租出的單位，會收取可接受的最低租金。審計署審查了房

署以直接申請方式出租工廠大廈單位的記錄，結果顯示在某些個

案中，已登記準租戶的數目，超過可供租用的單位數目。假如房

署採用公開現場投標方式出租這些空置單位，某些空置單位或會
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以更高租金租出。審計署建議房屋署署長應嚴格審核現有招標程

序的工作流程，以確保工廠大廈空置單位能早日租出，並應考慮

先採用一次以公開現場投標方式出租所有工廠大廈空置單位。

出租停車位

7 .  在三座工廠大廈內有逾 30%  的月租停車位空置。在二零
零 四 年 十 一 月 三 十 日 ， 業 安 工 廠 大 廈 停 車 位 的 空 置 率 最 高

( 45% )。審計署認為業安工廠大廈停車場的空置率偏高，可能由
於其時租收費是按時遞增，缺乏競爭力，以及空置停車位欠缺宣

傳所致。審計署建議房屋署署長應確保房委會工廠大廈停車位的

收費具競爭力，並進行宣傳，讓公眾知道有停車位出租和收費款

額。

逐步遷拆四座舊型工廠大廈的計劃

8 .  在 11 座房委會工廠大廈中，柴灣、九龍灣、觀塘、新蒲
崗和大窩口工廠大廈按舊式設計標準興建，沒有設置升降機。房

署指出，這五座舊型工廠大廈的樓宇狀況惡劣，混凝土強度出現

問題。自二零零一年九月起，這五座工廠大廈已停止重新出租。

新蒲崗工廠大廈的清拆行動正在進行。至於其餘四座舊型工廠大

廈，有關逐步遷拆計劃的時間表尚未落實。在二零零四年十一月

三十日，這四座舊型工廠大廈有 51%單位空置。審計署認為這四
座舊型工廠大廈或會在未來幾年出現運作赤字。審計署建議房屋

署署長應制定時間表，逐步遷拆這四座舊型工廠大廈。

新蒲崗工廠大廈的清拆行動

9 .  在批准新蒲崗工廠大廈清拆行動時，房委會商業樓宇小

組委員會已表明，除一般特惠津貼外，受影響租戶還會獲得以下

津貼：租用房委會別處的工廠大廈單位者，可獲三個月免租期；

選擇遷往私營工廠大廈者，則可獲一筆現金 (相等於每 24 平方米
標準單位 5 , 200 元 )。審計署發現在七宗個案中，受清拆影響的租
戶雖然租用房委會別處的工廠大廈單位但仍獲發放現金。這種做

法似乎與商業樓宇小組委員會批准的條款有所不同。審計署亦注

意到，向受清拆影響的租戶發放現金時，房署職員沒有查證他們

是否真正把廠房遷往私營工廠大廈。這些租戶應否獲發現金，實
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屬疑問。審計署建議房屋署署長應與商業樓宇小組委員會釐清有

關批准發放現金的條款，並確保依照有關條款發放現金。

拆卸空置工廠大廈的進度

10 .  石硤尾和長沙灣工廠大廈分別在二零零一年五月和二零

零三年四月騰空。然而，截至這項帳目審查在二零零四年十二月

完成時，有關工廠大廈的拆卸日期尚未敲定。當局仍須支付經常

開支，以提供大廈管理服務。審計署認為，長期動用公帑為空置

工廠大廈提供管理服務的做法不可接受。審計署建議房屋署署長

應確保空置工廠大廈在騰空後盡快拆卸。

當局和房屋委員會主席的回應

11 .  當局和房屋委員會主席同意審計署的意見和建議。

二零零五年四月


