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「租置計劃諮詢隊」教材主要內容
範 疇

安全事宜

公用地方
改善工程

室內維修
改善工程

管理事宜

項 目

1.升降機保養

2.電力裝置

3.消防系統

4.氣體安全

5.結構安全和修葺

6.斜坡與擋土牆

7.窗戶

8.修葺外牆內牆

9.遊樂場設施

10.簷篷與高空工作安全

1.更新升降機

2.提升閉路電視系統

3.土木工程

4.其他和樓宇相關的工程，例如水管裝
置和排水設施

1.住宅單位內重鋪電線

2.混凝土剝落修葺

3.滲水維修

4.其他和樓宇相關的工程

1.管理委員會如何有效運作

2.採購服務良好守則

3.對服務供應商的監察和服務品質控制

4.與工程相關管理問題

5.展開大型維修工程時動用維修基金的
規則

租置計劃推出至今，整體出售率為六成四，賣出十一萬七千九百個單位
，房署在每邨注入相當於每戶一萬四千元的維修基金，應付屋邨售後十年大
型維修工程，每個維修基金數以千萬甚至億元計。不過，據了解，維修基金
大多使用率不高，四成甚至從無動用過，款額一直在銀行戶口滾存。

有法團 「攬住錢唔敢用」
房屋署物業管理總經理廖敬良接受本報記者訪問時坦言，有些公屋法團

確實有 「攬住錢唔敢用」的心態，擔心日後有重大維修，現在不敢多花錢。
法團聘用的物業管理公司雖大多曾管理公屋，但說服法團採用房署管理標準
，未必容易， 「例如水泵一般壽命十年，房署八年就檢查，工程師計算維修
好些，抑或換新的化算，但法團可能想慳錢，繼續維修繼續用。」

有些情況則是法團知識有限，倚靠管理公司監督承辦商，廖敬良稱：
「曾有個別公屋業主向傳媒投訴，物業管理或服務承辦商表現欠佳，例如延

誤修葺工程及過度修剪樹木。」
廖敬良說，老牌屋苑如太古城、美孚新邨等，樓齡數十年，但交投活躍

，物業保值，與保養良好有關。租置屋邨有六萬五千四百個單位未售出，房
署整體持有三成六業權，但屋邨管理委員會十二名成員中，房署代表身為業
主之一，只佔一票， 「有時要嗌到聲嘶力竭」。

落邨辦研討會交流心得
房署認為租置屋邨整體管理尚有改善空間，最近便成立一支「租者置其屋

計劃諮詢隊」，為期兩年，三名隊員包括屋宇裝備工程師、屋宇保養測量師和
房屋事務經理。諮詢隊有兩大任務：第一是六個月內製成租置屋邨專用教材
，包括手冊與光碟，介紹房署的公屋管理要求，分發到公屋法團與上載房署
網站。第二是探訪三十九個屋邨管委會，並舉辦研討會交流心得，廖敬良表
示，相信有諮詢隊與教材輔助，在屋邨講授良好屋邨管理維修便較容易。

房署預算，諮詢隊兩年運作開支為七百六十萬元，包括三名隊員的員工
成本六百八十八萬元，以及製作教材和公開研討會費用七十二萬元。房署將
於二○一一年初檢討成效，決定是否繼續需要諮詢隊。

租置屋管理維修差租置屋管理維修差
房署設諮詢隊教路房署設諮詢隊教路

房屋署出售公屋十一年，三十九個租置屋邨俱已成立業
主立案法團，公屋業主 「當家作主」 負責管理，不過，公屋
法團因為擔心日後 「有事時無錢」 ，寧願暫緩修葺保養。據
了解，四成租置屋邨甚至從無動用過房署注入的維修基金。
房署近日成立 「租者置其屋計劃諮詢隊」 ，並 「度身訂造」
專用教材，未來兩年，落邨分享屋邨維修保養與管理心得，
希望業主明白維修保養其實是投資，長遠有利物業升值。

本報記者 梁少儀

公屋管理除了樓宇維修保養外，屋邨內通常林立着的大樹，如何適當保養，也是一門學
問，近年便發生租置屋邨過度砍伐樹木的事件，惹起社會譁然。長春社認為，莫說公屋業主
，物業管理公司也未必知道何謂適當修剪，建議房屋署在為租置屋邨編制的教材，應該教授
監管樹木承辦商的竅門。

長春社保育經理蘇國賢稱，屯門良景邨在○六年
發生的大規模將樹木去頂事件，最為嚴重，○七年底
南昌邨也發生類似事件。

這兩個都是租置屋邨，不是房署管理，法團希望
修剪樹木，物業管理公司安排聘請承辦商，而修剪工
人知識不足，變成過度砍伐。蘇國賢說，當時了解發
現，不只法團業主，有物業管理公司人員也不認為砍
伐有問題。 「當時落去屋邨，物業管理公司的負責人
也說，樹是要這樣斬。」

蘇國賢歡迎房署為租置屋邨編寫 「度身訂造」的
屋邨管理教材，建議在指引內加入樹木管理的知識，
避免胡亂修剪事件再發生。他舉例說，屋邨若發出修
剪樹木合約，標書應訂明修剪樹木數量與規模、修剪
方法，例如成熟樹木一年內不應剪超過一成半，兩成
半是極限，以及修剪後樹木應有模樣，若承辦商違反
規定，有標書文件為憑，法團可追討承辦商。

蘇國賢表示，不只租置屋邨，居屋近年也有發生
過度砍伐事件。房屋署物業管理總經理廖敬良稱，教
材上載房署網站後，相信其他屋苑的業主也有興趣查
閱，應用到自己的屋苑管理。

特稿 修樹欠經驗變過度砍伐

▲租置屋邨之一、屯門良
景邨在〇六年的過度砍伐樹木
事件，引起公眾嘩然

（長春社圖片）

▲所有租置屋邨俱已成立業主立案法團▲

房署物業管理總經理廖敬良稱，租置屋邨整體
管理尚有改善空間

爭議多年遲遲未動工
葵涌焚化爐停用多年，為何仍然

聳立於車來車往的葵涌，成為一道
「風景線」？對此，土木工程拓展署

解釋，焚化爐停用多年來，由計劃拆
卸至○六年決定拆卸整個焚化爐的方
法，當中經過環評報告的審批，以及

用何方法拆除該個含有毒二噁英的龐然大物。而現時
，規劃署亦正研究該土地在拆卸後可能的土地用途。

港英政府於一九九七年五月停用葵涌的焚化爐。
而香港回歸祖國後，特區政府亦隨即於一九九八年準
備有計劃地拆除葵涌焚化爐及其主煙囪工程。同年，
港府即向環保署申請進行環評，並請顧問進行
研究。

土木工程拓展署副署長葉桂恆向記者解釋
，政府早於○二年向環保署提交環評報告，翌
年署方即批准進行拆除煙囪工程，然而內部卻
就先拆除主樓建築物或主煙囪爆發爭議。

拆樓方案一直議而不決，葉桂恆表示，至○六年
，政府終決定拆除主樓、焚化爐、主煙囪及其污染物
的具體方案，並於○七年起動工進行。他還透露，規
劃署現正研究該幅位於青葵公路旁，毗連藍巴勒海峽
的土地，日後的可能發展用途。

【本報訊】記者陳耀強報道：已停用十二年的葵涌
焚化爐，其一百五十米高的主煙囪終於拆卸。而土木工
程拓展署亦以嶄新方法，將一台一百七十米高的吊機，
配合預製鋼鐵保護網及切割機構成的 「港產血滴子」，
在煙囪頂部展開切割，以防物料下墮及塵埃飄揚。 「血
滴子」實行 「刀仔鋸大樹」，分六十次切割煙囪，預計
拆卸須時約三個月，年底前完工。據悉，新方法較傳統
需時九個月快三倍，人手亦較以往減少一半。

主煙囪拆卸年底前完工
土木工程拓展署斥資一億九千萬元，於七月起，為

一九九七年五月已停用的葵涌焚化爐主煙囪進行拆卸工
程，今年年底前完工；而葵涌焚化爐主樓及相關建築物
的拆卸，已於今年六月完工。整個工程預計於二○一二
至一三年間完工。

主煙囪高度達到一百四十八米，最大直徑為十二米
，煙囪內亦有四條高達一百五十米的煙導管。由以往地

處偏遠，時至今日已毗鄰通往機場重要幹道的青葵公路
，如使用傳統的爆破或撞擊式拆卸，一旦發生意外，後
果將不堪設想。

土木工程拓展署為此由外國引進一台荷載量達六百
噸的履帶式吊機，其吊臂長達一百六十八米；另外，將
配合一套由港人自製的預製鋼鐵保護網及電動鑽石切割
機所構成的 「港產血滴子」，將煙囪逐件切除。

土木工程拓展署副署長葉桂恆說，採用預製鋼鐵保
護網可以防止塵埃飄揚及物料下墮。其原理是用吊機把
保護網吊到煙囪頂部，將煙囪套緊，然後以電動切割機
將煙囪橫向切開。

據了解， 「血滴子」每次可切除深度一點四米至三
點五米的組件，其重量由二十五噸至一百八十噸不等，
愈低的煙囪組件會愈重，而每拆除一件組件平均須時一
天。署方預計須要以 「刀仔鋸大樹」方式，把煙囪切割
為六十節始能完全拆除，預計需時三個月。葉桂恆表示
，新方法所用時間，較一般傳統拆卸方法所需的九個月
時間快半年。

葉桂恆表示，此方法於去年拆除堅尼地城焚化爐時
亦有使用，但該焚化爐的高度卻只有六十米。另外，以
往用傳統方法拆煙囪，需約四十至五十名工人，但採用
新方法則只須要二十人，較以往減省一半人手。

由於吊機身高達一百七十米，工程容易受天氣影響
。葉桂恆說，如果風速達到每秒十米，該機器即要停止
運作。而工地內亦有閉路電視監察機器運作。

移走煙囪後，署方將會清除地下污泥，而部分拆卸
物料將會回收作為路基、石料或環保磚。對於焚化爐及
主煙囪內含有有毒化學物二噁英，葉桂恆說，煙囪內含
的二噁英數量很少，而拆除前亦已進行除污工作。

􀎠血滴子􀎡拆葵涌焚化爐
速度快三倍 人手少一半

港產 「血滴子」 正把煙囪從
高處吊落地面 （本報攝）
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