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關於全方位維修計劃的最新背景資料簡介  

 

 

目的  

 

.  本文件提供關於就公共租住房屋 (“公屋 ”)屋邨推行全

方位維修計劃 (“全方位維修計劃 ”)的進展的最新背景資料，並

綜述房屋事務委員會 (“事務委員會 ”)委員近年進行相關討論

時就此課題所提出的主要意見和關注事項。  

 

 

背景  

 

2.  2006年年初，香港房屋委員會 (“房委會 ”)展開為期5年

的全方位維修計劃。在該計劃下，房委會主動勘察樓齡 10年或

以上的公屋單位 1的室內狀況，並為該等單位提供全面的維修

服務。全方位維修計劃旨在提供以客為本的維修服務，滿足公

屋租戶不斷提高的期望。全方位維修計劃採取三管齊下的方

針，包括主動查找維修問題、迅速回應租戶提出的要求，以及

加強推廣和教育方面的工作。  

 

3.  房委會招聘了家居維修大使，負責勘察公屋單位、安

排一站式維修服務，以及推廣維修方面的教育工作。就較簡單

的個案而言，家居維修大使會安排即場進行小型維修工程。至

於較複雜的個案，家居維修大使會發出施工通知單予維修承辦

商，以採取跟進行動。  

                                                 

1 包括租者置其屋計劃屋邨及可租可買計劃屋邨的公屋單位。  



-  2  -  

 

全方位維修計劃的進展  

 

4.  自2006年推出全方位維修計劃以來，房委會已完成首

兩個5年計劃。第三個5年計劃已在2016年展開。截至2021年6月

底，房委會已在 67個屋邨為合共約 255 000個單位完成全方位

維修計劃，包括14個樓齡介乎10年至30年的屋邨及53個樓齡超

過30年的屋邨，並已處理約109 000份施工通知單 2。在已完成

全方位維修計劃的屋邨中，整體入屋勘察率維持在大約80%。 

 

5.  因應2019冠狀病毒病疫情，房委會自2020年2月起暫停

全方位維修計劃 3，以減低病毒在社區傳播的風險。由於疫情

逐步回穩，房委會在2021年6月恢復全方位維修計劃。  

 

全方位維修計劃的勘察周期  

 

6.  為確保適時進行維修，房委會安排每 10年為樓齡10年

至30年的屋邨進行入屋勘察。至於樓齡超過 30年的屋邨，則每

5年勘察一次。  

 

維修熱線服務  

 

7.  房委會已在每個屋邨設立全方位維修熱線及服務櫃

枱。全方位維修熱線由專責的客戶服務主任處理，租戶可透過

熱線作出查詢和投訴、提出維修要求及預約進行勘察。  

 

顧客滿意程度調查  

 

8.  房委會已委聘獨立顧問進行調查，收集租戶對在全方

位維修計劃下提供的服務的意見。在每季接受全方位維修計劃

的服務的租戶中，房委會會按比例隨機選出租戶進行電話顧客

意見調查。調查範圍包括家居維修大使的工作範圍和流程、服

務水平、維修工程的流程、對室內維修工程的滿意程度、租戶

對室內設施的責任的認知，以及租戶對全方位維修計劃的期

                                                 
2 自推出全方位維修計劃至 2021年 6月底，房委會已處理約 623 000份

施工通知單。  
 
3 自 2020年年初爆發 2019冠狀病毒病以來，政府已因應疫情公布特

別上班安排及有序恢復公共服務。房委會亦自 2020年 2月起暫停主
動入屋勘察，並在 2020年間歇恢復相關服務。  



-  3  -  

望。自全方位維修計劃推出至2021年第一季，調查結果顯示全

方位維修計劃的整體滿意率約為 80%。  

 

公共關係及公眾教育  

 

9.  為與租戶保持良好溝通和提供合適的教育，房委會在

即將進行全方位維修計劃的屋邨設置流動維修保養教育櫃

位，以特設的展板和小冊子介紹全方位維修計劃的運作，以及

維修保養的知識。為鼓勵租戶配合進行勘察及維修，房委會自

2018年9月起已加強全方位維修計劃的宣傳工作。除上述宣傳

工作外，房委會亦透過多種途徑 (包括電子媒體、屋邨通訊、

將宣傳刊物派發至租戶的信箱等 )，進一步宣傳全方位維修

計劃。  

 

減少滋擾  

 

10.  為減少在進行全方位維修計劃時對租戶造成的不便，

房委會要求承辦商協助租戶 (特別是有年老或殘疾成員的

住戶 )搬動家具，以便進行勘察和維修。為減少施工期間造成

的滋擾，房委會亦要求承辦商加強保護工作，將施工範圍圍

封，以及採取措施保護家具和地面。  

 

 

委員的意見及關注事項 

 

11.  委員近年在事務委員會進行相關討論時所提出的主要

意見和關注事項，綜述於下文各段。  

 

入屋勘察  

 

12.  鑒於在2016年至2021年進行的第三個5年計劃中，房委

會已在62個屋邨完成全方位維修計劃，而這些屋邨的整體入屋

勘察率約為80%，委員詢問房委會有何措施讓更多租戶配合進

行勘察。  

 

13.  政府當局表示，房委會已優化探訪安排和預約服務、

不時檢視未能成功入屋勘察的單位紀錄，並安排在 3個不同時

段進行探訪。如到訪不遇，房委會會留下便函，請租戶與客戶

服務主任預約，以盡量增加成功探訪的機會。如個別大廈的入

屋勘察率未如理想，或有單位於上一個勘察周期未被勘察，房
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委會會調配資源及派出家居維修大使，在非辦公時間聯絡或探

訪租戶，以便作出預約安排。  

 

家居維修大使的資格要求  

 

14.  鑒於不當改裝公屋排水系統可能是2019冠狀病毒病在

公屋屋邨傳播的原因之一，委員詢問家居維修大使是否合資格

處理及跟進該等不當改裝個案。政府當局表示，全方位維修計

劃的範圍涵蓋公屋單位內所有由房委會提供的標準設施，包括

排水系統。家居維修大使一職的入職要求，相等於二級監工一

職的入職要求，包括持有建造管理學證書或同等學歷。房委會

已加強家居維修大使的培訓，讓他們具備所需知識，以處理與

2019冠狀病毒病疫情有關的問題。  

 

檢查排水管  

 

15.  委員認為，房委會應盡早主動檢查所有公屋單位的排

水管，以釋除居民對其大廈的排水系統出現問題導致 2019冠狀

病毒病擴散的疑慮。他們問及推行為期18個月的公屋排水管檢

查計劃 (“排水管檢查計劃 ”)的最新進展，以及房委會會否向該

計劃投放更多資源。  

 

16.  政府當局表示，房委會已加強屋邨公用地方及公共設

施的清潔和消毒工作，並已安排技術人員檢查與發現確診個案

的單位共用同一排水系統的公屋單位的排水設施。房委會亦已

在全方位維修計劃及日常家居維修服務 (“日常家居維修服

務 ”)4下撥出額外資源，進行檢查排水管的工程。房委會於 2020

年10月推出排水管檢查計劃，並成立了專責檢查小組，動用額

外人手推行該計劃。在主動檢查排水管時，房委會會按需要進

行適切的維修。視乎實際需要，房委會會調撥額外資源推行該

計劃。根據排水管檢查計劃，房委會已檢查所有公屋大廈的外

牆排水管，全部狀況良好。至於單位內的排水管，房委會已檢

查約400 000個公屋單位，目標是在2022年首季完成計劃。  

 

 

 

 

 

                                                 
4 日常家居維修服務以全方位維修計劃為藍本，旨在為所有公屋租

戶提供妥善和迅速的室內維修服務。  
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全方位維修計劃下的工程  

 

17.  委員詢問，全方位維修計劃涉及哪些類別的施工通知

單和各類施工通知單所佔的比例為何，以及在工程類別方面，

全方位維修計劃與日常家居維修服務有何分別。  

 

18.  政府當局答稱，全方位維修計劃屬預防性的保養服

務，有別於應公屋租戶主動提出的維修要求而提供服務的日常

家居維修服務。在勘察公屋單位時，全方位維修計劃的人員亦

會檢查單位內各種設施，包括單位的天花、牆壁及地面；供水

及排水系統；門窗及鐵閘等。如發現有損毀情況，全方位維修

計劃的人員會安排進行適當的維修工程。至於日常家居維修服

務，房委會在收到公屋租戶的維修要求後，會在 24小時內安排

入屋勘察。  

 

19.  委員問及公屋單位出現滲水和混凝土剝落問題的原

因。政府當局表示，由於一些較舊的公屋大廈在早年興建時，

其建築標準並不包括提供防水層，這些大廈的單位往往會在上

層單位滲水時出現混凝土剝落的問題。為處理這些問題，房委

會會在適當情況下為有關單位進行防水工程。由於房委會的所

有新公營房屋發展項目均包括防水工程，新公屋屋邨甚少滲水

個案。由於混凝土剝落問題與滲水有密切關係，房委會會繼續

探討採用新技術，以助找出公屋屋邨的滲水源頭。  

 

推行全方位維修計劃及其成本效益  

 

20.  政府當局回應委員的提問時表示，截至2021年6月底，

在第三個5年計劃下為每個公屋單位進行全方位維修計劃工程

所需的平均開支 /成本約為2,200元。  

 

21.  委員關注已編配予公屋申請人的高樓齡公屋屋邨的樓

宇狀況，以及房委會會如何就該等高樓齡公屋屋邨的潛在安全

風險進行評估，因為進行小型維修及保養工程未必能有效解決

該等公屋大廈的潛在安全風險。他們問及全方位維修計劃的各

個5年計劃分別涉及的施工通知單數目、房委會在全方位維修

計劃下就同一公屋單位重覆發出施工通知單的個案數目，以及

當中涉及的工程類別。委員亦詢問，在全方位維修計劃下，房

委會如何決定勘察公屋單位的優先次序，而房委會可否根據全

方位維修計劃的 5年計劃完成相關公屋屋邨的全方位維修計

劃，以及當中所涉的人手為何。他們認為，政府當局應考慮重
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建高樓齡公屋屋邨，並適當地更改在其公營房屋發展項目中採

用的設計和物料。  

 

22.  政府當局表示，就樓齡超過30年的屋邨而言，房委會

每 5年在全方位維修計劃下為公屋單位進行入屋勘察。在

2016年至 2021年 6月底全方位維修計劃的第三個 5年計劃進行

期間，房委會已在 67個屋邨為合共約 255 000個公屋單位完成

全方位維修計劃，涉及約 109 000份施工通知單。由於房委會

自2020年2月開始因為2019冠狀病毒病疫情而暫停全方位維修

計劃，並於2021年7月起全面恢復該計劃下的服務，第三個 5年

計劃預計會在2022年8月完成，涵蓋合共97個公屋屋邨。政府

當局進一步表示，目前有105名人員參與全方位維修計劃的工

程，包括家居維修大使及屋宇裝備大使。房委會可能會因應所

涉及的公屋單位數目，調整就推行全方位維修計劃下一個 5年

計劃所調配的人手。  

 

23.  委員亦詢問，在全方位維修計劃下，房委會如何處理

未能到訪某些公屋單位進行勘察的情況，以及房委會如何跟進

公屋租戶主動就室內維修服務提出的要求。政府當局表示，透

過在兩年一度的家訪調查機制下巡查單位，房委會可取得公屋

單位住用情況的資料，這或會令房委會得以跟進有問題的個

案，例如單位沒有人居住的個案。房委會亦會調查與公屋單位

住用情況有關的投訴或舉報個案。除了推行全方位維修計劃，

房委會亦在日常家居維修服務下提供服務，以應付公屋居民

(包括全方位維修計劃的人員未能到訪的公屋單位的住戶 )

就室內維修工程提出的要求。  

 

承辦商工程的質素  

 

24.  根據審計署於2016年對公屋單位的室內維修保養進行

的審計 5 ，2014年2月至2016年3月期間，在房委會突擊巡查組

選定進行核查的133個公屋單位中，有118個單位的維修工程被

發現未如理想，而在該118個單位中，每個單位平均約有 3個維

修項目須進行更換 /糾正工程。委員察悉審計署的上述審計結

                                                 
5 審計署於 2016年曾對公屋單位的室內維修保養進行審計，範圍包

括全方位維修計劃的推行情況，並於同年向政府帳目委員會提交
審計報告 (即第六十七號報告書 )。政府帳目委員會於 2017年 4月發
表補充報告書，載述多項事宜，包括政府帳目委員會對全方位維
修計劃的意見。  
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果，並詢問房委會有何措施，加強監察和巡查全方位維修計劃

承辦商的工程。  

 

25.  政府當局表示，房委會密切監察承辦商的表現，包括

進行日常巡查、突擊巡查及定期評核。因應審計署署長第六十

七號報告書 (“審計報告 ”)的建議，房委會一直每月進行額外的

實地視察，以加強巡查和監察承辦商的維修工程。除日常巡查

外，房委會在2017年4月至2020年4月 (“相關期間 ”)合共進行了

34次突擊巡查。如發現承辦商的表現涉及違規行為，不論是在

施工材料抑或工藝方面，房委會皆會嚴格執行合約規定，指令

承辦商糾正有關情況，直至達到房委會所規定的標準為止。房

委會亦會加強工程巡查，尤其是就表現持續欠理想的承辦商所

負責的工程進行巡查。如承辦商依然未有作出改善，房委會會

向他們發出警告信，以及在例行合約檢討會議上反映有關情

況。為進一步收緊對工程的管制，自2020年7月起，房委會已

將突擊巡查的次數由每年12次增至24次。  

 

26.  關於自審計報告發出後承辦商的表現，政府當局表

示，從相關期間進行突擊巡查的觀察所得，在選定進行巡查的

單位的所有維修工程項目中，約有 4.95%的工程項目需要再作

改良，較審計報告所提及欠理想的維修工程項目所佔的 14%為

低，顯示整體工程質素有所改善。  

 

投標安排  

 

27.  就委員問及全方位維修計劃合約的投標安排及標書評

審準則，政府當局表示，全方位維修計劃已列入分區保養合約

的工程範圍。房委會有既定的採購政策，透過名冊管理制度管

理其承辦商。根據優先投標機會的安排，房委會會按合資格承

辦商過往的表現進行評分，並邀請這些承辦商競投分區保養合

約，得分較低的承辦商會獲得較少或甚至不獲投標機會。在評

審標書時，房委會會對投標者的技術、財政能力、表現、工作

量，以及是否符合合約條件進行評估。為鼓勵承辦商提升表

現，在評審分區保養合約的標書時亦實施綜合評分投標制度，

當中投標價評分與非價格評分之間的比重為 75:25，而非價格

評分包括17%表現評分及 8%機構評分 6，藉以有系統地評估承

辦商的表現及能力。  

 
                                                 
6 機構評分所考慮的是承辦商過往的定罪紀錄、嚴重意外紀錄及在

工資發放監察系統下的表現。  
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立法會質詢 

 

28.  議員曾在2021年1月27日的立法會會議上，就檢查公共

租住屋邨的排水管的相關事宜提出質詢。該項立法會質詢及  

政府當局答覆的超連結載於附錄。  

 

 

最新發展 

 

29.  政府當局將於2022年4月4日的事務委員會會議上，向

委員簡介全方位維修計劃的最新進展。  

 

 

相關文件 

 

30.  相關文件一覽表載於附錄。  

 

 

 

 

立法會秘書處  

議會事務部1 

2022年3月28日



附錄  

 

全方位維修計劃  

 

相關文件一覽表  
 

 

委員會 會議日期 文件 

房屋事務

委員會  

2017年7月11日  政府當局就 “全方位維修計劃的進展 ”

提供的文件  

(立法會CB(1)1005/16-17(01)號文件 ) 

 

特別會議紀要  

(立法會CB(1)1425/16-17號文件 ) 

 

政府當局的補充文件  

(立法會CB(1)1452/16-17(01)號文件 ) 

 

房屋事務

委員會  

2019年2月12日  政府當局就 “全方位維修計劃的進展 ”

提供的文件  

(立法會CB(1)532/18-19(05)號文件 ) 

 

會議紀要  

(立法會CB(1)971/18-19號文件 ) 

 

政府當局的補充資料  

(立法會CB(1)358/19-20(01)號文件 ) 

 

房屋事務

委員會  

2020年4月28日  政府當局就 “全方位維修計劃的進展 ”

提供的文件  

(立法會CB(1)491/19-20(05)號文件 ) 

 

會議紀要  

(立法會CB(1)910/19-20號文件 ) 

 

政府當局的補充資料  

(立法會CB(1)840/19-20(01)號文件 ) 

 

立法會  2021年1月27日  關於 “檢查排水管 ”的立法會質詢  

 

https://www.legco.gov.hk/yr16-17/chinese/panels/hg/papers/hgcb1-1005-1-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr16-17/chinese/panels/hg/minutes/hg20170711.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr16-17/chinese/panels/hg/papers/hg20170306cb1-1452-1-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr18-19/chinese/panels/hg/papers/hg20190212cb1-532-5-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr18-19/chinese/panels/hg/minutes/hg20190212.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr18-19/chinese/panels/hg/papers/hg20190212cb1-358-1-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr19-20/chinese/panels/hg/papers/hg20200428cb1-491-5-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr19-20/chinese/panels/hg/minutes/hg20200428.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr19-20/chinese/panels/hg/papers/hg20200428cb1-840-1-c.pdf
https://www.info.gov.hk/gia/general/202101/27/P2021012700328.htm
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委員會 會議日期 文件 

房屋事務

委員會  

2021年9月6日  政府當局就 “全方位維修計劃的進展 ”

提供的文件  

(立法會CB(1)1263/20-21(01)號文件 ) 

 

會議紀要  

(立法會CB(1)1454/20-21號文件 ) 

 

政府當局的補充資料  

(立法會CB(1)1383/20-21(01)號文件 ) 

 

 

https://www.legco.gov.hk/yr20-21/chinese/panels/hg/papers/hg20210906cb1-1263-1-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr20-21/chinese/panels/hg/minutes/hg20210906.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr20-21/chinese/panels/hg/papers/hg20210906cb1-1383-1-c.pdf

