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《審計署署長第四十九號報告書》─ 第 10 章 

 

外判公共租住屋邨的管理工作  

 

撮要 

 

1 .  根 據 《 房 屋 條 例 》 ( 第  283  章 )  成 立 的 香 港 房 屋 委 員 會  

(房委會 )  負責規劃和執行香港的公共房屋計劃。作為房委會的執

行部門，房屋署 (房署 )負責公共租住屋邨 (公共屋邨 )  的管理工作。 

2 .  截至二零零七年四月三十日，房署把  115  個 (61% )  屋邨的

管理工作外判給物業管理服務公司 (物業管理公司 )。各物業管理

公 司 負 責 提 供 全 面 的 屋 邨 管 理 服 務 。 房 署 職 員 則 負 責 管 理 其 餘

72 個 (39% )  屋邨，至於潔淨和護衞服務則外判給承辦商。房署批

出  188  份 外 判 合 約 予 物 業 管 理 公 司 ／ 承 辦 商 ， 涉 及 的 合 約 總 值

為  32 .01  億元，其中  8 3 %  屬於物業管理合約。審計署最近就房署

把公共屋邨的管理工作外判進行帳目審查。  

對 外 判 合 約 僱 用 的 非 技 術 工 人 的 保 障  

3 .  保 障 勞 工 措 施  過 去 數 年 ， 政 府 實 施 了 多 項 措 施 ， 以 保

障政府服務合約僱用的非技術工人的權益。主要措施包括在政府

各部門實施扣分制度及採用標準僱傭合約。房署大致遵照政府的

措施。此外，房署已實施多項其他保障勞工措施，當中包括成立

中央巡查隊，以調查與僱傭有關的投訴及展開特別查核，以確保

物業管理公司／承辦商遵守保障勞工的規定。  

4 .  與 僱 傭 有 關 的 不 當 情 況  在 二 零 零 四 年 二 月 至 二 零 零 七

年 六 月 期 間 ， 房 署 已 存 檔 325 宗 與 僱 傭 有 關 的 懷 疑 做 法 不 當 個

案。截至二零零七年八月八日，在已存檔的 325 宗個案當中，有

117 宗 個 案 的 不 當 情 況 已 證 明 屬 實 (不當個案 )。 審 計 署 進 行 了 個

案研究後發現，房署並非對每宗懷疑個案都予以充分跟進。房署

除 了 在 兩 宗 個 案 中 曾 根 據 扣 分 制 度 發 出 失 責 通 知 書 (但 經 檢 討 後
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撤 銷 )外 ， 不 曾 就 其 他 個 案 發 出 任 何 失 責 通 知 書 。 房 署 沒 有 就 查

獲 的 不 當 個 案 採 取 “ 整 筆 付 款 調 整 ” 安 排 或 向 有 關 物 業 管 理 公

司／承辦商發出質劣表現報告。審計署分析不當個案顯示，在處

理與僱傭有關的事宜上，部分物業管理公司／承辦商有失責行為

的 頻 率 相 對 較 高 。 審 計 署 建 議 房 屋 署 署 長 應 ： (a )  就 扣 分 制 度 向

房 署 職 員 發 出 更 清 晰 的 指 引 ， 述 明 在 何 種 情 況 下 發 出 失 責 通 知

書； (b )  審慎檢討房署的規管處分是否足夠；及 ( c )  委 任 中 央 巡 查

隊監督屋邨職員跟進不當個案的工作。  

5 .  從 房 委 會 物 業 管 理 公 司 ／ 承 辦 商 名 冊 除 名  二 零 零 六 年

三月，房委會屬下的投標小組委員會通過，物業管理公司／承辦

商 如 在 扣 分 制 度 下 累 計 被 扣 三 分 或 以 上 或 根 據 與 僱 傭 有 關 的 條

例被定罪一次或以上，會從房委會物業管理公司／承辦商名冊上

被除名，為期最長五年。與政府在二零零六年四月頒布的暫停投

標資格五年規定相比，房委會的採購政策較為寬鬆。審計署建議

房屋署署長，應促請房委會投標小組委員會注意政府的暫停五年

投標資格的規定。  

6 .  屋 邨 職 員 進 行 的 查 核 工 作  房 署 已 調 配 屋 邨 職 員 進 行 薪

酬 查 核 、 會 見 員 工 及 就 投 訴 事 宜 作 出 跟 進 。 審 計 署 注 意 到 ， 屋

邨 職 員 在 進 行 查 核 工 作 時 並 沒 有 重 大 的 調 查 發 現。另一 方 面，中

央巡查隊進行的查核成效較佳。在二零零五年七月至二零零七年

六月期間，中央巡查隊發現的 63 宗 不 當 個 案 中 ， 找 到 227 項不

當的行為。審計署又注意到，中央巡查隊執行查核工作時，採用

了多項良好的做法。審計署建議房屋署署長應促請中央巡查隊與

屋邨職員分享其良好作業方法，並向他們派發個案研究摘要，以

供參考。  

採 購 服 務 及 合 約 管 理  

7 .  表 現 差 劣 的 物 業 管 理 公 司  如 物 業 管 理 公 司 表 現 差 劣 ，

房署可對有關公司採取各種規管處分，例如暫停其投標資格、接

管物業管理公司的部分工作及從物業管理公司名冊上除名。這些

規管處分有時未必能發揮足夠的阻嚇力，特別是對於一些工作量

差不多已接近名冊上限或無意競投新合約的物業管理公司。審計

署建議房屋署署長，應對持續表現差劣的物業管理公司採取更嚴

厲的規管處分。  
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8 .  物 業 管 理 公 司 聘 用 的 分 包 商  物 業 管 理 公 司 可 以 把 潔 淨

和護衞服務分判，但必須事先得到房署同意。自二零零六年五月

開始，房署規定物業管理公司聘用的分包商，應該名列於房委會

物業管理公司／承辦商名冊內。審計署發現，有部分個案顯示物

業管理公司在分判服務開始後才要求房署批准，亦有個案顯示房

署沒有正式批准分判。審計署建議房屋署署長應促使房署加強監

察分包商的聘任和表現。  

9 .  承 辦 商 的 責 任  根 據 合 約 條 件 ， 在 合 約 生 效 前 ， 物 業 管

理公司須提交履約保證金和購買合適的保險。審 計 署 注 意 到，部

分 物 業 管 理 公 司 提 交 的 履 約 保 證 金 的 金 額 與 合 約 規 定 的 金 額 有

出 入。有 些 個 案 顯 示，物 業 管 理 公 司 在 合 約 生 效 後 才 購 買 保 險 。

審計署建議房屋署署長，應確保各物業管理公司所交付的履約保

證金金額符合規定，以及物業管理公司在合約生效前已購買有效

的保險。  

監 察 物 業 管 理 公 司 的 表 現  

10 .  物 業 服 務 管 理 小 組 進 行 的 視 察 工 作  房 署 轄 下 有 五 個 分

區物業服務管理小組，下設三至五支監察組，負責監管物業管理

公司履行合約的表現。監察組每月會在各個屋邨進行視察，並評

核物業管理公司的表現。審計署注意到，各監察組呈報視察結果

的方式並不一致，以及部分監察組並沒有恰當評核物業管理公司

在 執 行 租 戶 扣 分 制 時 的 表 現 。 審 計 署 建 議 房 屋 署 署 長 應 ： (a )  提
供指引，訂明監察組每月進行視察應遵守的呈報和存檔規定；及

(b )  加 強 房 署 監 察 物 業 管 理 公 司 執 行 租 戶 扣 分 制 的 工 作 。  

11 .  物 業 服 務 管 理 小 組 進 行 突 擊 檢 查  根據《管理指引》，物

業 服 務 管 理 小 組 的 監 察 組 須 至 少 每 月 對 每 個 屋 邨 的 每 個 範 疇  

(即屋邨管理、建築工程和屋宇裝備 )  突擊檢查一次。審計署注意

到 ， 很 多 監 察 組 沒 有 事 先 擬 備 突 擊 檢 查 計 劃 以 針 對 須 視 察 的 項

目。在抽查的八個屋邨中，有二個屋邨的監察組並無按規定次數

進 行 突 擊 檢 查 。 審 計 署 建 議 房 屋 署 署 長 應 ： (a )  規 定 監 察 組 擬 備

突 擊 檢 查 計 劃 ， 並 事 先 提 交 主 管 人 員 批 核 ； 及 (b )  提 醒 房 署 職 員

按規定的次數進行突擊檢查。  
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12 .  管 制 非 法 販 賣 活 動  根 據 外 判 合 約 的 規 定 ， 物 業 管 理 公

司須採取有效行動，免使屋邨內有小販擺賣。有關公司亦須迅速

向物業服務管理小組呈報屋邨內販賣活動的確實資料。審 計 署 注

意 到，部 分 物 業 管 理 公 司 沒 有 向 物 業 服 務 管 理 小 組 呈 報 屋 邨 內 有

關販賣活動的資料。由於物業管理公司職員沒有法律權力對非法

販 賣 活 動 採 取 執 法 行 動 ， 因 而 未 能 經 常 有 效 處 理 小 販 問 題 。 此

外，房署並無設立中央檔案記錄所有由物業管理公司管理的屋邨

的 販 賣 活 動 資 料 ， 以 便 監 察 小 販 問 題 。 審 計 署 建 議 房 屋 署 署 長

應 ： (a )  確 保 物 業 管 理 公 司 適 時 向 房 署 呈 報 所 管 理 的 屋 邨 的 販 賣

活 動 的 準 確 資 料 ； (b )  就 物 業 管 理 公 司 管 理 屋 邨 內 的 販 賣 活 動 編

製 中 央 檔 案 ； 及 ( c )  檢 討 在 屋 邨 管 理 服 務 外 判 後 應 如 何 更 有 效 妥

善處理小販管制問題。  

應 變 計 劃  

13 .  房 署 已 將 很 大 部 分 的 屋 邨 管 理 服 務 外 判 ， 承 辦 商 表 現 欠

佳可能引致整體服務受影響的風險。然而，房署並沒有一套應變

計劃，處理物業管理公司突然終止合約的情況。審計署建議房屋

署 署 長 應 確 保 房 署 制 訂 應 變 計 劃，以 處 理 服 務 嚴 重 中 斷 的 風 險 。 

當 局 的 回 應  

14 .  房屋署署長接納審計署的各項意見。  

 

 

二零零七年十一月  


