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第”部分：引言 

1.1 本部分說明這項審查工作的背景，並概述其目的和範圍。 

背景 

1.2 根據《建築物條例》（第123章一註1）的規定，在任何時期建造的樓宇， 

須符合在建造期問施行的《作業守則》所載的消防安全標準，這些《作業守

則》包括： 

由消防處處長發出的《最低限度之消防裝置及設備守則》；及 

由屋宇署署長發出的《提供火警逃生途徑守則》、《消防和救援

進出途徑守則》和《耐火結構守則》。 

消防處的工作與樓宇消防裝置及設備的提供和保養有關，而屋宇署的工作則與

消防安全結構規定有關。 

1.3 由消防處處長和屋宇署署長發出的《作業守則》會不時予以檢討，並會

在有需要時作出修訂和公布。這些修訂沒有追溯力。因此，經改良的標準只適

用於修訂生效日期之後建造的樓宇。至於較舊的樓宇，雖然其消防裝置及設備

或消防安全結構規定符合建造時採用的消防安全標準（下稱“現存消防安全標

準”)，卻未必符合今日的消防安全標準。舉例來說，一九七三年前的商業樓

宇並無強制規定安裝噴灑系統，但一九七三年或以後的商業樓宇便必須安裝這

種設備（註 2)。 

為提高樓宇消防安全標準而通過的法例 

1.4 一九九四至一九九八年期間，香港曾發生幾宗大火。為制定策略以改善

現存樓宇的消防安全，消防處在一九九八年年初進行全港樓宇查勘，評估現存

樓宇的消防安全狀！兄。查勘發現，很多舊式私人樓宇的消防安全狀況都未達今

日水平。為改善這個情況，立法會在一九九七至二零零三年期間通過一連串條 

註”：《建築物條例》只管制私人樓宇，不適用於公共屋寥吸政府的樓宇。 

註 2 ：在一九七三至一九八七年期問首次提交建築圖則供有關部門批准的樓宇中，所有商業

樓宇和高度超過 30米或十層以上的綜合用途樓宇商用部分都強制規定須安裝噴灑系

統。由一九八七年三月開始，所有樓面面積超過230平方米的商業樓宇，均強制必須

安裝噴灑系統。 
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引言 

例，目的是改善某幾類處所和樓宇的消防安全標準，以及更妥善保障在這些處

所／樓宇內工作或居住的人士免受火災威脅（註 3)。 

帳目審查 

1.5 香港不少舊式（即一九八七前）的樓宇的消防安全標準都未如理想。審

計署最近進行帳目審查，研究消防處和屋宇署執行各項改善消防安全條例的工

作。審查重點包括下列範疇： 

卹 一九九七至二零零三年期間通過的改善消防安全條例（見第 2 部

分）; 

。）訂明商業處所（見第 3 部分）; 

（。）指明商業建築物（見第 4部分）; 

（。 消防處和屋宇署的執法程序（見第 5 部分）；及 

(e）一九八七年前的綜合用途樓宇和一九八七年前的住宅樓宇（見

第 6 部分）。 

鳴謝 

1.6 在帳目審查期間，消防處和屋宇署人員充分合作，審計署謹此致謝。 

註 3：各有關條例規定不同類型的指明樓宇必須符合《1994年最低限度之消防裝置及設備守

則》、 (1995 年消防和救援進出途徑守則》、 (1996年提供火警逃生途徑守則》及 

(1996年耐火結構守則》的規定。 
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第2部分：一九九七至二零零三無期間通過的改善消防安全條例 

2.1 本部分概述在一九九七至二零零三年期間通過的改善消防安全條例。 

通過各項改善消防安全條例 

2.2 為保障在指明樓宇內工作或居住的人士免受火災威脅，當局在一九九七亡

至二零零三年期問通過數項改善消防安全條例，以提高樓宇的消防安全標準， 

這些條例包括： 

在一九九七年五月實施的《消防安全（商業處所）條例》（第 502 
章）; 

在一九九八年六月實施的《1998 年消防安全（商業處所）（修訂）條

例》； 

在二零零二年七月通過而尚未實施的《消防安全（建築物）條例》 

（第 572章）；及 

在二零零三年一月實施的《卡拉OK 場所條例》（第 573 章）。 

一九九七無五月實施的《消防安全 c商業處所‘條例》 

2.3 一九九四年一月，某問銀行的石狹尾分行發生火災（註4)，釀成悲劇， 

其後，政府推行立法措施，以改善某幾類商業處所的消防安全。一九九七年

五月，政府開始實施《消防安全（商業處所）條例》。 

2.4 《消防安全（商業處所）條例》的重點，是規定某幾類商業處所（稱為 

“訂明商業處所”）的業主和佔用人必須盡量把消防安全標準提高至今日的標

準。訂明商業處所是指總樓面面積超過230平方米，用作經營銀行、場外投注

站、珠寶或金飾店、超級市場、百貨公司和商場等業務的商業處所。訂明商業

處所通常人流較多，火災風險較高，因此必須提高消防安全標準。 

(1998年消防安全 c商業處所州修訂‘條例》 

2.5 一九九六年，嘉利大廈發生大火，造成災難（註5）。此事發生後，政府

和公眾都認為，《消防安全（商業處所）條例》的涵蓋範圍應擴大至包括所有

舊式商業樓宇，不論其面積和用途為何。(1998年消防安全（商業處所）（修訪

條例》遂於一九九八年六月實施。 

註4 ：某問銀行石狹尾分行的火災導致 12人死亡，1人受傷。 

註 5；一九九六年在彌敦道嘉利大廈發生的火災燃燒了21小時，釀成40人死亡， 81人受

傷。 
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一九九七至二零零三無期間通過的改善消防安全條例 

2.6 (1998年消防安全（商業處所）（修訂）條例》的重點，是規定一九八七年

前的商業樓宇（稱為“指明商業建築物”）的業主和佔用人必須盡量將消防安全

措施提升至今日的標準。在執行條例指明的規定方面，首先處理一九七三年

三月前落成的約400幢商業樓宇。從二零零一年十月開始，條例的適用範圍

已擴大至包括一九八七年三月前落成的商業樓宇。 

二零零二無七月通過的《消防安全 c建築物J 條例》 

2.7 一九九八年年初，兩幢綜合用途樓宇（商住兩用）（註。分別發生大火， 

釀成悲劇，促使公眾關注到這類樓宇的消防安全措施。隨後，消防處進行全港

樓宇查勘（見第1.4段）。查勘發現，只有11%的綜合用途樓宇的消防安全狀況

令人滿意。同年，屋宇署亦抽樣查勘1 200幢樓宇，結果發現80%的綜合用途

樓宇的出口路線嚴重不足。 

2.8 由於消防處和屋宇署都發現綜合用途樓宇的消防安全狀況極不理想，加

上鑑於綜合用途樓宇的非住用（即主要為商用）部分的燃燒負荷量高，人流又

多，《消防安全（建築物）條例》在二零零二年七月獲得通過。根據《消防安

全（建築物）條例》的規定，一九八七年前的綜合用途樓宇和一九八七年前的

住宅樓宇的業主和佔用人，必須將其樓宇的消防裝置及設備和消防安全結構提

升至符合今日的標準。截至二零零四年七月，雖然《消防安全（建築物）條例》 

已經通過了兩年，但基於第 6.6及6.7段所述的理由，法例仍未實施。 

二零零三無一月實施的《卡拉 OK場所條例》 

2.9 一九九七年一月，某間卡拉○K場所發生大火，造成 17 人死亡。《卡

拉○K場所條例》在二零零三年一月實施。在條例實施前已營業的卡拉○K場

所的經營者獲給予 12個月過渡期，讓他們根據《卡拉○K場所條例》的規定

申領許可證或牌照。由於很多經營者仍在改善其場所的消防安全規定，現時若

要審查《卡拉○K場所條例》的實施情況未免言之過早。因此，這項審查工作

的範圍並不包括檢討《卡拉○K場所條例》的實施情況。 

執法機制及程序 

2.10 《消防安全（商業處所）條例》及《消防安全（建築物）條例》的執法行動

均會按圖一所示的程序進行。 

註 6：一九九八年一月，天后一幢綜合用途樓宇發生大火，造成兩人死亡、 57 人受傷。另

一場大火在觀塘發生。 
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巡查遵從

指示的情況 

消防處 

延長期限 	細 延長期限 
.  
;! 

發出指示 

消防處和屋宇署 	 屋宇署 

聯合巡查 

在業主／佔用

人完全遵從指

示後發出符合

安全證明書 

向裁判官申請符合消防 

安全令，指示業主／ 

佔用人遵從指示 

在業主／佔用

人完全遵從指

示後發出符合

安全證明書 

聯合／各自

展開法律程序 

巡查遵從

指示的情況 

一九九七至二零零三年期間通過的改善消防安全條例 

圖－ 

《消防安全（商業處所）條例》和《消防安全（建築物）條例》的執法程序 

在極端情況下，向區域法院申請 

發出禁止令或限制使用令 

（如涉及訂明商業處所） 

說明：叩叩業主／佔用人可申請延長遵從指示的期限。 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 
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一九九七至二零零三無期間通過的改善消防安全條例 

訂明商業處所和指明商業建築物 

2.11 根據《消防安全（商業處所）條例》的規定，消防處和屋宇署獲授權發

出指示（註7)，要求業主和佔用人改善其樓宇的消防安全措施，以符合規定的

標準。指示會訂定一段合理時問，通常為期六個月至一年（即首段遵從期），業

主和佔用人須在該段期問內遵從有關指示。 

2.12 如業主或佔用人能提出合理理由，解釋為何未能在訂定的首段遵從期內

遵從指示，消防處和屋宇署可批准延長遵從指示的期限（延長期限）。 

2.13 若在無合理辯解的情況下沒有遵從指示，消防處／屋宇署或會展開法律

程序。消防處／屋宇署可向裁判官申請符合消防安全令（安全令）。如業主或佔

用人沒有遵從安全令，消防處／屋宇署會審慎考慮個案的所有情況，在極端情

況下，可向區域法院申請禁止令（或就訂明商業處所發出限制使用令），在有需

要時禁止佔用有關樓宇或其中的一部分。 

2.14 發出限制使用令可禁止訂明商業處所用作進行訂明的商業活動。同樣， 

就指明商業建築物發出禁止令，可禁止佔用有關的商業樓宇。 

綜合用途樓宇 

2.15 《消防安全（建築物）條例》的執法程序大致與《消防安全（商業處所）條

例》的執法程序相同。 

執法機關採用的靈活務實方法 

2.16 第 2.2 段所載的新法例引進的附加消防安全規定，涵蓋現行《作業守

則》所訂明的基本和重要部分。有些樓宇由於屬舊式設計，在遵從法定消防

安全措施方面，可能有真正和實際的困難。立法會議員對此表示關注，強調在

採取實際執法行動時，需要更加靈活和行使合理的酉勺情權。當局知悉議員的關

注，並向立法會保證，消防處和屋宇署在執法時會採用靈活務實的方法。 

分期實施改善消防安全的條例 

2.17 為顧及實際情況，當局分期實施《消防安全（商業處所）條例》及《消

防安全（建築物）條例》，詳情如下： 

註 7：本報告所述的指示，就訂明商業處所而言，是指消防安全指示；就指明商業建築物而

言，則指改善消防安全指示。 

6 — 6 —
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一九九七至二零零三年期間通過的改善消防安全條例 

卹 訂明商業處所 當局計劃根據訂明商業處所所在樓宇的樓齡，分

四期實施《消防安全（商業處所）條例》（見第3.3段表二）。由於每

一期的訂明商業處所數量都會隨時間改變，因此沒有將實施計劃

納人法例內。不過，當局已承諾公布有關的實施計劃，並且向立

法會法案委員會保證，在完成每個實施期後，都會諮詢立法會保

安事務委員會，然後才展開下一期的工作； 

(b）指明商業建築物 《1998 年消防安全（商業處所）（修訂）條例》 

是分期實施的。第一期在一九九八年六月展開。保安局局長於

二零零一年五月發出命令，在二零零一年十月實施第二期。立法

會議員獲告知消防處和屋宇署會推展第二期的實施工作，以保持

執行條例的進度；及 

(c）一九八七無前的綜合用途樓宇及一九八七年前的住宅樓宇 在

二零零一年一月的立法會參考資料摘要中，當局表示《消防安全 

（建築物）條例》會在十年內分兩期在舊式綜合用途樓宇實施。政府

會在首六年處理大約5 000幢一九七三年前的綜合用途樓宇。至於

餘下四年，則會處理約4 000幢在一九七三至一九八七年期間落成

的樓宇。在綜合用途樓宇的改善計劃完成後，政府或會看手處理

約3 000幢一九八七年前的住宅樓宇（樓高三層以上），並會優先處

理一九七三年前的樓宇。 

審計署的意見 

訂明商業處所 

2.18 訂明商業處所改善計劃第一期在二零零零年十二月完成後，當局並無道

守承諾，在展開第二期的工作前，諮詢立法會保安事務委員會（見第 2.17(a) 
段）。截至二零零四年七月，第二期改善計劃仍在實施階段。審計署認為，保

安局應在展開第三期訂明商業處所改善計劃前，向立法會保安事務委員會匯報

實施計劃的進展和作出諮詢。 

指明商業建築物 

2.19 保安局在二零零一年五月的立法會參考資料摘要中表示，第一期改善計

劃的實施情況令人滿意，“超過96％的業主在消防安全指示期限屆滿時已作

出了積極回應”。根據消防處和屋宇署的記錄，審計署注意到， 96% 這數字

是依照下文表一的方法計算。 
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消防處 

(a) 

11148 

1 830 

屋宇署 

3481 

170 

總計 

14629 

2 000 

74 8 82 

27 6 33 

執行階段 

。） 發出指示的數字 

併）遵從指示的數字

恤）因不遵從指示而遭

檢控的數字 

恤）法院發出安全令的

數字 

備註 

一九九七至二零零三無期間通過的改善消防安全條例 

表－ 

指明商業建築物改善計劃第一期的實施情況 

（截至二零零一年四月底一註） 

(v）積極回應指示的業主百分比以下列方式計算： 

遵從指示的數字 c項目向)  
‘遵從指示的數字 0頁目絨廾因不遵從指示而遭檢控的數字 c項目 ciii)刀 

={2000/(2000+82)} xl00% 

=96% 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 

註：截至二零零一年四月底，(1998年消防安全（商業處所）（修訂）條例》已實施接近三年。 

2.20 根據表一，截至二零零一年四月底，96%的指示已獲業主遵從，無須

提出檢控。審計署認為，“超過96％的業主在消防安全指示期限屆滿時已作

出了積極回應”這說法未能全面反映實況，因為截至二零零一年四月底， 

仍有12629份（即14629份減2 000份——見表一項目o和項目併））已發出的

指示的狀況沒有計算在內。因此，截至二零零一年四月，遵從指示的比率看來

只有14%（即在 14629份發出的指示中，有2 000份指示已獲遵從）。就消防處

而言（註 8)，截至二零零四年三月，該比率只有23%（見第4.13段）。審計署認

為，當局有需要向立法會更清楚匯報指明商業建築物改善計劃的進展情況。 

註 8：屋宇署沒有編製類似的遵從指示比率（見第 4.14段）。 
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一九九七至二零零三年期間通過的改善消防安全條例 

審計署的建議 

2.21 審計署建議保安局局長應： 

卹 在展開第三期訂明商業處所改善計劃前，先諮詢立法會保安事務

委員會；及 

(b）向立法會更清楚匯報指明商業建築物改善計劃的進展情況。 

2.22 由於訂明商業處所和指明商業建築物改善計劃已實施超過六無，現在也

正是適當時候，檢討這兩項計劃的成效。審計署建議消防處處長和屋宇署署

長應 

卹 檢討訂明商業處所和指明商業建築物改善計劃；及 

(b）根據檢討結果，找出實施上述兩項計劃可改善的地方，並且在日

後就一九八七無前的綜合用途樓宇和一九八七無前的住宅樓宇實

施《消防安全（建築物）條例》時，以這些檢討結果作為參考資

料。 

當局的回應 

2.23 保安局局長表示： 

卹 他希望指出，要將按數十年前的圖則和消防安全標準興建的舊式 

（一九八七年前）、私人及業主／佔用人眾多的樓宇的消防安全標準

和裝置提升至今日的水平，是一項困難艱巨的工作。不單是消防

處和屋宇署，私人樓宇的業主和佔用人也須作出努力。過去數年

經濟嚴重放緩及樓價下跌，這些改善工程更見所費不菲； 

(b）在引進有關法例以提高這些樓宇的消防安全標準時，當局和立法

會深知執法工作艱巨。正因如此，當局遂仔細設計有關計劃，以

便分多個不同時期推行，並如立法會所同意，著重採用靈活務實

的執法方法（見第 2.16及 2.17 段）; 

(c）他多謝審計署指出，保安局在第一期訂明商業處所改善計劃完成

後，並沒有在展開第二期計劃前，向立法會匯報（見第2.18段）。該

局是在一九九六年一次法案委員會會議上提出作出匯報的建議， 

但在保安事務委員會須跟進的待辦事項中，卻沒有包括此項。保

安局稍後會諮詢保安事務委員會主席，以確定他是否希望該局先

向委員會匯報有關的工作進展，然後才展開第三期訂明商業處所

改善計劃；及 

9 — 9 —
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一九九七至二零零三無期間通過的改善消防安全條例 

（。 在指明商業建築物改善計劃方面，他同意保安局向立法會匯報

時，應加人更多資料，以便更全面交代有關情況。向立法會匯報

的96%是正確的遵從數字，因為這是“業主在消防安全指示期限

屆滿時已作出了積極回應”的比率。在計算這個數字時，保安局

不能計及另外12629份已發出的指示，因為這些指示的法定遵從

期限仍未屆滿（見第 2.24(a）段）。在二零零一年四月底的截算日

期，這些指示會否獲得遵從仍是未知之數。 

2.24 消防處處長表示，他大致上認為審計署的建議非常合理和恰當。此外， 

他也表示： 

卹 截至二零零一年四月，在發出的14 629 份指示中，約有三分之一

仍處於為期一年的首段遵從期內，而其餘三分之二則已獲准延長

期限。截至二零零一年四月底，在期限屆滿的指示中（即表一項目 

。和恤）)，有96%已獲得完全遵從。他認為計算方法適當，可以

反映遵從指示的情況；及 

化）至於第2.22段所載的審計署建議，無論在工作或管理層面，消防

處一直不時檢討訂明商業處所和指明商業建築物改善計劃的實施

情況。不過，消防處仍會進行全面檢討，務求找出須進一步改善

的地方。 

2.25 屋宇署署長歡迎審計署在這份審查報告中提出的意見，以及就改善方法

作出的建議。他亦表示： 

卹 屋宇署致力與消防處攜手合作，提高消防安全標準，從而改善公

眾安全；及 

(b）屋宇署會檢討訂明商業處所和指明商業建築物的改善計劃，找

出可改善的地方，並在當局就一九八七年前的綜合用途樓宇和

一九八七年前的住宅樓宇實施《消防安全（建築物）條例》時，以

這些檢討結果作為參考資料。 
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第3部分：訂明商業處所 

3.1 本部分探討消防處和屋宇署將訂明商業處所的消防安全標準提高至今日

標準的進度。 

訂明商業處所須增設的消防安全措施 

3.2 根據《消防安全（商業處所）條例》，訂明商業處所的業主／佔用人須

按照條例附表 2和 3 的規定，增設消防裝置及設備，以及遵從附加的消防安

全結構規定。這些規定包括： 

須增設的消防裝置及設備 

自動噴灑系統； 

機械通風系統的自動停止設施； 

緊急照明系統； 

手控火警警鐘； 

手提滅火筒（若有關處所並無裝置消防喉輛系統）；及 

(1994年最低限度之消防裝置及設備守則》內指明的規定。 

附加的消防安全結構規定 

提供足夠逃生途徑，以便在火警時逃離有關處所或樓宇（例如訂明商

業處所內如通常有超過30人在場，則必須設有兩個出口，而門戶也

須向出口方向開啟）; 

提供足夠的進出途徑，以便進行救火和救援工作；及 

提供阻止火勢蔓延和確保結構完整的措施（例如抗火門）。 

就訂明商業處所實施的改善計劃 

3.3 截至二零零四年五月，消防處和屋宇署分別調派了13名和14名人員執

行訂明商業處所改善計劃。消防處和屋宇署已根據風險程度訂出執法行動的緩

急次序。政府公布的實施計劃如下： 

— 11 —
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訂明商業處所 

表二 

就訂明商業處所實施《消防安全（商業處所）條例》的計劃 

（實施日期：一九九七無五月二日） 

時期 範日 

第一期 首三年 沒有噴灑系統的樓宇內的

訂明商業處所（大部分在

一九七三年前落成） 

第二期 其後四年 一九八零年前獲發人伙紙的

樓宇內的訂明商業處所 

第三期 其後四年 一九八零至一九九零年期間

獲發人伙紙的樓宇內的訂明

商業處所 

最後一期 （尚未訂明時期） 一九九零年後獲發人伙紙的

樓宇內的訂明商業處所 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 

3.4 經巡查各區後，消防處和屋宇署估計屬第一期和第二期計劃的訂明商業

處所分別有500個和1000個。如以每年巡查190個訂明商業處所（註9）的進度

計算，該兩個部門會在八年內完成巡查屬第一期和第二期計劃的訂明商業處

所。直至二零零四年六月，即《消防安全（商業處所）條例》實施後七年，消

防處和屋宇署已巡查了1300個訂明商業處所，大致上符合實施工作時間表。 

3.5 消防處和屋宇署聯合進行訂明商業處所的初步金〈《〈杳工作。消防處會向業

主和佔用人發出指示，而屋宇署則只會向業主發出指示（註 10)。因此，消防

處發出的指示數目比屋宇署發出的多很多。直至二零零四年三月，消防處已發

出約 6 000份指示，而屋宇署則發出約 1 200份指示。 

註 9： 在管制人員報告內，消防處和屋宇署均定下每年巡查150個訂明商業處所的目標（見

表三），不過自二零零二年起，該兩個部門計劃每年完成190個訂明商業處所的巡查

工作。 

註 10：大部分訂明商業處所通常只有一名業主和一名佔用人，但如屬商場，則可能有多名

業主和佔用人。 
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( )

( )

9

10



訂明商業處所 

消防處和屋宇署巡查訂明商業處所的進度 

3.6 由一九九九年起，消防處和屋宇署均在管制人員報告內定下目標，每年

巡查 150個訂明商業處所（另見註 9)，並預計每年會向120個訂明商業處所發

出指示。過去五年的實際表現如下： 

表三 

消防處和屋宇署在巡查訂明商業處所和發出指示方面的進度 

衡量表現 

的準則 

目標／指標 

（由”999無起） 

實際表現 

1999無 2000 無 2001 2002w 2003w 

為改善消防安

全措施而巡查

的訂明商業處

所數目 

150 152 180 加5 191 190 

獲發指示的訂

明商業處所數

目 

120 134 
（消防處） 

151 
（屋宇署） 

121 121 120 120 

資料來源：管制人員報告 

審計署的意見及建議 

3.7 審計署注意到，有關部門沒有在管制人員報告內提及已完成消防安全改

善工程的訂明商業處所（即已遵從所有指示的訂明商業處所）的實際數目。 

3.8 匯報訂明商業處所遵從指示的情況，能夠顯示消防安全改善工程完成的

程度，讓有關各方（例如立法會議員和市民）更清楚知道火災風險減低了多

少。 

3.9 由於消防處和屋宇署在管制人員報告內沒有就訂明商業處所和指示的遵

從情況定下任何表現目標／指標，這兩個部門未有收集適當的遵從情況資料， 

以協助進行數據分析和評估。 

— 13 —
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訂明商業處所 

3.10 審計署建議消防處處長和屋宇署署長應在管制人員報告內匯報訂明商

業處所遵從指示的情況。為此，消防處和屋宇署須確定其對遵從情況資料的要

求，並收集和分析有關資料。 

當局的回應 

3.11 消防處處長表示： 

卹 消防處會考慮在管制人員報告內加人遵從指示數字，作為其中一

項指標，並會探討如何更妥善反映訂明商業處所和指示的遵從情

況，及 

(b) 消防處已就訂明商業處所進行的巡查次數及發出的指示數目在管

制人員報告內定下目標，並已收集關於訂明商業處所和指示的遵

從情況資料。 

3.12 屋宇署署長歡迎審計署的建議，並會仔細研究，使屋宇署可採用具成本

效益的方法達到目標。他表示，監察遵從情況的資→件｝和記錄管理均至為重要。 

遵從情況資料以往貯存在獨立電腦內，現在這些資料集中於該署貯存現存樓宇

資料的中央電腦資訊系統（即樓宇狀況資訊系統）內。他同意在管制人員報告

內匯報有關資料。 

審計署計算的遵從比率 

消防處 

3.13 審計署根據消防處的每月行動報告作出計算，所得的結果是，截至

二零零四年三月三十一日（由《消防安全（商業處所）條例》實施當日起計）: 

789個訂明商業處所中有330個已遵從所有指示，累積遵從比率達42%；及 

5843份指示中有 2 730 份已獲遵從，累積遵從比率達 47%。 

3.14 不過，審計署注意到消防處在每月行動報告中誤將已撒回指示（註11) 
的訂明商業處所列作未遵從指示個案。此外，審計署注意到消防處是根據個別

人員以人手備存的記錄，編製每月行動報告。 

註”：消防處／屋宇署均可撒回已發出的指示。若有關處所不應再被列為訂明商業處所， 

例如訂明的商業活動終止，或者其佔用樓面面積減至少於訂明商業處所的最低標準 

（即 230平方米），指示就可以撒回。 
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訂明商業處所 

屋宇署 

3.15 屋宇署沒有向管理層匯報任何有關訂明商業處所或指示的遵從比率。審

計署嘗試計算屋宇署所發出指示的遵從比率，但工作遇到困難，因為屋宇署的

資料庫並沒有足夠數據可供分析，尤其是涉及位於一九七三年前樓宇內的訂明

商業處所的資料。舉例來說，所發出指示的遵從情況和撒回詳情只以文字方式

記錄在屋宇署資料庫“備註”一欄內，不便作分析之用。 

審計署的建議 

3.16 審計署建議消防處處長和屋宇署署長應： 

卹 改善其訂明商業處所的記錄，以便定期編製有用的管理資料； 

(b）制定方法，以便更妥善反映訂明商業處所和指示的遵從情況；及 

(c）規定消防處／屋宇署人員向管理層匯報有關的遵從情況。 

當局的回應 

3.17 消防處處長同意審計署的建議。他表示，消防處已設立適當機制，以監

察訂明商業處所和指示的遵從情況。消防處已主動設立行政電腦系統，以改善

訂明商業處所的記錄。工商及科技局已批准撥款，以便在消防處的商業樓宇及

處所課設立行政電腦系統。該系統會作為一個中央資料庫，協助該處就訂明商

業處所的記錄編製管理資料，包括遵從指示的情況。當行政電腦系統投人服務

後，消防處會加快資料庫的轉換工作。 

3.18 屋宇署署長表示，他同意監察遵從情況的資料和記錄管理均至為重要。 

他歡迎審計署的建議，並會仔細研究，使屋宇署可採用具成本效益的方法達到

目標。 
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第4部分：指明商業建築物 

4.1 本部分探討消防處和屋宇署將指明商業建築物的消防安全標準提高至今

日標準的進度。 

指明商業建築物須增設的消防安全措施 

4.2 根據《消防安全（商業處所）條例》，指明商業建築物的業主／佔用人

須按照條例附表 5 和6的規定，增設消防裝置及設備，以及遵從更嚴格的消

防安全結構規定。這些規定包括： 

須增設的消防裝置及設備 

自動噴灑系統； 

機械通風系統的自動停止設施； 

消防栓／喉輓系統； 

樓宇內公用地方和每個獨立佔用範圍的緊急照明系統； 

手控火警警報系統；及 

(1994年最低限度之消防裝置及設備守則》內指明的規定。 

更嚴格的消防安全結構規定 

出口通道的闊度、數目和安排； 

出口通道的防煙防火設施； 

提供設有防煙防火設施的消防員升降機； 

不同單位之間的耐火分隔；及 

地庫須設有逃生途徑，以及防止濃煙積聚的設施。 

就指明商業建築物實施的改善計劃 

4.3 第一期的指明商業建築物改善計劃在一九九八年六月展開。當局向立

法會提交《消防安全（商業處所）（修訂）條例草案》時，在一九九八年一月

的立法會參考資料摘要中告知立法會議員，政府會在第一期處理約 400 幢

一九七三年前的商業樓宇，並定下目標，在法例生效日期後三年內完成第一期

的工作。 
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4.4 在二零零一年五月的另一份立法會參考資料摘要中，當局告知立法會， 

由於再找到另外155幢一九七三年前的商業樓宇，故此在三年內完成第一期工

作的目標須延至二零零一年九月才可達到。立法會也從同郁于參考資料摘要中

得悉，保安局局長已下令將第二期指明商業建築物改善計劃的涵蓋範圍擴大至

一九七三至一九八七年的商業樓宇，該命令定於二零零一年十月生效。 

4.5 按每年巡查 140 幢指明商業建築物的進度（見第4.8 段），以及估計有 

1 500幢一九八七年前的指明商業建築物計算，消防處和屋宇署計劃在11年內

完成巡查這些指明商業建築物的工作。直至二零零四年六月，即《1998 年消

防安全（商業處所）（修訂）條例》實施六年後，消防處和屋宇署已巡查了1 000 
幢指明商業建築物，大致上符合巡查的工作時間表。截至二零零四年六月，消

防處和屋宇署分別調派了45名和27名人員執行指明商業建築物的改善計劃。 

4.6 消防處和屋宇署通常聯合進行指明商業建築物的初步巡查工作。與處理

訂明商業處所的做法相似（見第3.5段），消防處會在有需要時向業主和佔用人

發出指示（言主12)，而屋宇署則只會向業主發出指示。直至二零零四年三月，消

防處和屋宇署分別發出 32000份和11500份指示。 

審計署的意見 

4.7 經探討消防處和屋宇署就提高指明商業建築物的消防安全標準至今日標

準的進度後，審計署留意到： 

卹 管制人員報告內沒有匯報指明商業建築物遵從指示情況的資料（見

第 4.8至4.12段）；及 

小）指明商業建築物的遵從比率偏低（見第 4.13 至4.23 段）。 

消防處和屋宇署巡查指明商業建築物的進度 

4.8 由一九九九年起，消防處和屋宇署均在管制人員報告內定下目標，每年

巡查140幢指明商業建築物（註13)，並預計每年會向140幢指明商業建築物發

出指示。過去五年的實際表現如下： 

註 12：佔用人通常負責改善那些較簡單的消防裝置及設備系統，當中不涉及結構更改。緊

急照明系統和機械通風系統的自動停止設施即屬一些例子。 

註13：雖然屋宇署在管制人員報告內定下每年巡查140幢指明商業建築物的目標（見表四）, 
但該署計劃在二零零四年完成巡查 150幢指明商業建築物。 
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表四 

消防處和屋宇署在巡查指明商業建築物和發出指示方面的進度 

衡量表現 

的準則 

目標／指標 

（由”999無起） 

實際表現 

1999無 2000w 2001 2002w 2003w 

為改善消防安

全措施而巡查

的指明商業建

築物數目 

140 194 160 148 152 169 

獲發指示的指

明商業建築物

數目 

140 142 14磚 142 
（消防處） 

141 
（屋宇署） 

141 142 
（消防處） 

140 
（屋宇署） 

資料來源：管制人員報告 

審計署的意見及建議 

4.9 與訂明商業處所的情況相似（見第3.7段），審計署注意到，有關部門並

沒有在管制人員報告內提及已遵從所有指示的指明商業建築物（下稱“已道從

指示的指明商業建築物”）的實際數目。 

4.10 為了讓有關各方更清楚知道火災風險減低了多少，審計署建議消防處

處長和屋宇署署長應在管制人員報告內匯報指明商業建築物的遵從指示情況。 

為此，消防處和屋宇署須確定其對遵從指示資料的要求，並收集和分析有關資

料。 

當局的回應 

4.11 消防處處長表示，消防處會考慮在管制人員報告內加人遵從指示數字， 

作為其中一項指標。他也表示，工商及科技局批准設立的行政電腦系統（見第 

3.17段）會作為一個中央資料庫，協助該處就指明商業建築物的記錄編製管理

資料，包括遵從指示情況。 
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指明商業建築物 

4.12 屋宇署署長表示，他歡迎審計署的建議，並會仔細研究，使屋宇署可採

用具成本效益的方法達到目標。他表示，監察遵從情況的資料和記錄管理均至

為重要。遵從情況資料以往貯存在獨立電腦內，現在這些資料集中於該署貯存

現存樓宇資料的中央電腦資訊系統（即樓宇狀況資訊系統）內。他同意在管制

人員報告內匯報有關資料。 

向已巡查的指明商業建築物發出的指示的遵從比率 

消防處 

4.13 消防處在其每月行動報告中匯報所發出指示的累積遵從比率（下稱“已

遵從的指示”一註14)。截至二零零四年三月三十一日，消防處匯報所發出

指示的累積遵從比率為23%。然而，消防處並沒有編製及匯報任何有關指明

商業建築物的累積遵從比率。 

屋宇署 

4.14 雖然屋宇署在其每月行動報告中已匯報該署在指明商業建築物方面的工

作表現（例如巡查的指明商業建築物數目和發出的指示數目），但卻沒有褊製及

匯報任何有關指明商業建築物和所發出指示的累積遵從比率。 

審計署計算的指明商業建築物遵從比率 

4.15 要評估指明商業建築物在提高消防安全標準以及加強防範火災威脅方面

的進展，用已遵從所有指示的指明商業建築物數目作為量度基礎，理應較為適

當。為此，審計署嘗試以指明商業建築物數目，分析消防處和屋宇署的執法結

果。審計署分析了直至二零零四年三月底消防處和屋宇署已巡查的977 幢指

明商業建築物的遵從情況，結果分別載於圖二和三。 

註”4：消防處按以下公式計算自實施《消防安全（商業處所）條例》以來所發出指示的累積遵

從比率： 

已遵從的指示數目 

已發出的指示數目
×100% 
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仲 54幢仍未獲發

指示的指明商

業建築物（6%) 

（註 2) 

(c) 142 幢仍在

首段遵從期

內而未完全

遵從指示的

指明商業建

築物（註 1) 

(15%) 

(e) 135幢無須發出指示的 

指明商業建築物 

(13%)（註 3) 

指明商業建築物 

圖二 

消防處巡查的 977幢指明商業建築物的 

遵從情況分析 

（截至二零零四無三月三十一日） 

小） 146 幢已遵從所有指 

示的指明商業建築物 

(15%) 

卹 500 幢仍未

完全遵從指

示但已獲准

延長期限的

指明商業建

築物（註 1) 
(51%) 

資料來源：消防處的記錄 

註1：首段遵從期是指原本容許遵從指示的期限。消防處可以透過批准延長期限將這段遵從

期延長（見第 2.11 及 2.12 段）。在 642 幢仍未完全遵從指示的指明商業建築物（即（a) 

項加。項）中，有160幢涉及作住宅用途的指明商業建築物，可能需要以相應的消防

安全規定發出新指示（見第 5.26 段）。 

註 2： 這些是指在二零零四年三月前六個月內巡查的指明商業建築物。有關這些指明商業建

築物的指示仍未發出。（消防處和屋宇署通常會在進行聯合巡查後六個月內發出指

示。） 

註 3：這些是指在二零零四年三月前已巡查超過六個月而未獲發指示的指明商業建築物。消

防處和屋宇署的聯合巡查發現，這類指明商業建築物大多是綜合用途樓宇、即將拆卸

或已經空置。 
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圖三 

屋宇署巡查的 977幢指明商業建築物的 

遵從情況分析 

（截至二零零四無三月三十一日） 

卿 144幢無須發出指示的

指明商業建築物 

(15%)（言主 3) 。 54 幢仍未獲發

出指示的指明

商業建築物 

(6%)（註 2) 

。141 幢仍在

首段遵從期

內而未完全

遵從指示的

指明商業建

築物（註 1) 
(14%) 

卹 487 幢仍未

完全遵從指

示但已獲准

延長期限的

指明商業建

築物（註 1) 
(50%) 

指明商業建築物 

卹 151 幢已遵從所有指 

示的指明商業建築物 

(15%) 

資料來源：屋宇署的記錄 

註1：首段遵從期是指原本容許遵從指示的期限。屋宇署可以透過批准延長期限將這段遵從

期延長（見第 2.11及 2.12 段）。 

註 2： 這些是指在二零零四年三月前六個月內巡查的指明商業建築物。有關這些指明商業建

築物的指示仍未發出。（消防處和屋宇署通常會在進行聯合巡查後六個月內發出指

示。） 

註 3：這些是指在二零零四年三月前已巡查超過六個月而未獲發指示的指明商業建築物。消

防處和屋宇署的聯合巡查發現，這類指明商業建築物大多是綜合用途樓宇、即將拆卸

或已經空置。 
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指明商業建築物的遵從比率偏低 

4.16 圖二和三顯示，截至二零零四年三月三十一日，即《1998年消防安全 

（商業處所）（修訂）條例》實施後六年，經巡查而獲發指示的指明商業建築物

中，只有23.2%（註15) 遵從已提高的消防安全規定。這個結果未符理想，顯

示許多指明商業建築物在遵從提高規定方面的進展緩慢。 

4.17 指明商業建築物的遵從比率偏低，其中一個原因是根據指示完成改善工

程所需時間甚久（見第5.6至5.10段）。審計署分析過已遵從指示的指明商業建

築物所需的遵從指示時間，結果顯示，由指示發出日期起計，這些指明商業建

築物平均需時2.7無才完全遵從指示（詳情見附錄觔。少數個案更需時約五無

才能遵從全部指示。 

4.18 二零零四年八月，屋宇署人員告知審計署，由於部分個案已採用其他

措施降低火災風險的程度，而有關的指示亦於其後撒回，計及這項因素， 

二零零三年屋宇署所發出指示的遵從比率為 38%（註 16)。 

4.19 由於指明商業建築物及指示的遵從比率偏低，這幾年需要處理的未遵從

指示的指明商業建築物個案不斷增加。此外，消防處和屋宇署須根據管制人員

報告，每年巡查140幢指明商業建築物（見第4.8段）。這些因素令消防處商業

樓宇及處所課和屋宇署防火規格組累積了大量工作。 

審計署的意見及建議 

4.20 為盡早提高一九八七年前的商業樓宇的消防安全標準，審計署認為必須

研究更多措施，以改善指明商業建築物的遵從比率，此舉亦可分趨消防處和屋

宇署在跟進未遵從指示個案方面的工作量。 

註15:23.2％這個遵從比率是按以下公式計算得來： 

“已遵從指示的指明商業建築物”（即圖二或三 (b) 項） 
xl00% 

“指示仍未獲完全遵從但已獲准延長期限的指明商業建築物” + 
“已遵從指示的指明商業建築物”｛即圖二或三（。項十（b）項｝* 

消防處：{1461(5加十 146)} xl00%=22.6% - 
屋宇署：{ 151‘仔87 十151)} 啞加嗎＝23.7% - 

＊上述計算中，並無包括那些指示仍處於首段遵從期內的指明商業建築物。 

註”6：屋宇署二零零三年的38%指示遵從比率的計算方法如下： 

969份已遵從的指示十382份已撒回的指示 
	  x 100% 

3 537 份已發出的指示 
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指明商業建築物 

4.21 審計署建議消防處處長和屋宇署署長應研究方法，以改善指明商業建

築物的遵從比率（另見第 5.29至 5.3”段）。 

當局的回應 

4.22 消防處處長表示，他同意審計署的建議。他並表示： 

卹 消防處已採用靈活務實的方法，以推行指明商業建築物的改善計

劃。如消防處和屋宇署滿意業主／佔用人所採取的行動，會考慮

批准延長道從期限； 

(b）雖然檢控不遵從指示的業主／佔用人可提高遵從比率，但此舉與

消防處在執行上顧及業主／佔用人真正困難的務實方法並不一致 

（有關方法獲立法會支持）。有一點應注意，《建築物管理條例》 

（第 344章）的修訂條文仍未實施；及 

(c）一九七三年前的指明商業建築物會較難遵從指示，因為這些樓宇

大都沒有噴灑系統。不過，在實施第二期改善計劃時，沒有噴灑

系統的情況並不普遍。預計屆時遵從指示的情況會較佳。 

4.23 屋宇署署長表示： 

卹 屋宇署會審慎考慮審計署指出有關人士在遵從指示時遇到的困

難，從而研究方法，改善遵從指示的情況，並加快執法行動；及 

小）至於第 4.16段指出遵從情況未符理想，這是由於有關人士在遵從

指示時遇到困難，當中包括改善工程費用高昂；協調業主／佔用

人出現困難；佔用人經常轉換；空問／結構上的限制；以及實際

改善工程需時甚久。結果，業主往往需要較長時問遵從指示。 
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第5部分：消防處和屋宇署的執法程序 

5.1 本部分就消防處和屋宇署為改善訂明商業處所和指明商業建築物的消防

安全標準所採取的執法程序，提出可予改善之處。 

業主在遵從指示時遇到的困難 

5.2 消防處的調查 二零零三年，消防處就改善訂明商業處所和指明商業

建築物的消防安全標準的工作程序進行研究，其中包括進行綜合調查（消防處

的調查），以找出業主、佔用人和承辦商在遵從指示時遇到的困難，以及據消

防處前線人員了解，遵從指示比率偏低的原因。現將調查所得的常見困難和原

因撮述於表五。 

表五 

遵從指示時遇到的困難及遵從比率偏低的原因 

困難／原因 

遵從指示時遇到的困難 
消防處前線人員 

找出遵從比率 

偏低的原因 

(i) 
消防裝置及設備

的專業人員 

(ii) 
業主和佔用人 

卹 改善工程

費用高昂 

/ / / 

(b）協調業主／

佔用人出現

困難 

/ / 

(c）佔用人經常

轉換 

/ 

（。 空間／結構

上的限制 

/ 

(e）實際改善工

程需時甚久 

/ 

資料來源：消防處的調查 
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消防處和屋宇署的執法程序 

5.3 審計署的個案研究 審計署亦就消防處和屋宇署的指示的執法程序進

行多個個案研究。四個典型個案（個案一和二涉及訂明商業處所；個案三和四

涉及指明商業建築物）的研究詳情載於附錄B至B。 

審計署的意見 

5.4 根據消防處的調查和審計署的個案研究，審計署找出消防處和屋宇署在

執行《消防安全（商業處所）條例》時，有下列可予改善之處： 

卹 適時發出指示（見第 5.5 段）; 

(b）改善工程需時甚久及業主為應付改善工程的費用而遇到財政困難 

（見第 5.6至 5.16 段）; 

(c）加強執法機制以改善遵從指示的情況（見第 5.17 至 5.25 段）；及 

（。 向作住宅用途的指明商業建築物執行改善消防安全的規定（見第 

5.26至 5.28 段）。 

適時發出指示 

5.5 根據《消防安全（商業處所）條例》發出的指示屬執法文書。發出指示

標誌看執法行動開始，有關訂明商業處所／指明商業建築物的業主／佔用人需

在指定期間內進行消防安全改善工程。延遲發出指示會對所有隨後的行動帶來

連鎖影響。如表六所示，發出指示曾有所延誤。 
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消防處和屋宇署的執法程序 

表六 

向 785幢已巡查的指明商業建築物發出指示的時間 

（截至二零零四年三月三十一日） 

消防處和屋宇署 

聯合巡查之後的時間 數目 % 

少於 3個月 233 30 

3個月至6個月以下 314 40 

6個月至1年以下 155 20) 
卜 30% 

1年或以上 83 10) 

紉計 785 "00 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 

表六顯示， 30% 已巡查的指明商業建築物，其指示是在消防處和屋宇署聯

合巡查後六個月或以上的時間才發出。訂明商業處所也有類似的延誤情況。 

個案一（見附錄B）就是一個例證。當中的指示是在消防處和屋宇署聯合巡查後

八個月才發出。至於個案二（見附錄C）的指示則在聯合巡查後兩年零五個月才

發出。 

改善工程需時甚久及 

業主為應付改善工程的費用而遇到財政困難 

5.6 消防處的調查和審計署的個案研究均顯示，在進行改善工程期間出現許

多延誤的情況。舉例來說，聯絡樓宇不同的業主、委聘認可人士、通過招標甄

選承辦商，以及拆除違例建築物等工作都非常費時。為舊式商業處所／樓宇加

裝標準的消防裝置及設備，往往因為受至叮艮多空間／結構上的限制以致需時甚

久，要符合已提高的消防安全規定相當困難，改善費用也十分高昂。消防處的

調查顯示，基於本地經濟不景，很多回應者都認為改善工程的費用高昂，而且

有關費用亦與舊式處所／樓宇的市值不相稱。 

5.7 個案一是個例證。當中主要的改善工程經過三年多的時間仍沒有完

成。這宗個案最後因有關銀行遷出，該處所不再被列為訂明商業處所後才告一

段落。這宗個案和許多其他個案類似，就是業主無法和該樓宇的其他業主取得

協議，在天台建造鋼筋混凝土噴灑系統水缸。業主只好申請安裝折衷式噴灑系 
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消防處和屋宇署的執法程序 

統替代，由街喉直接供水。由於該銀行需要清拆閣樓、石棉和保管箱，結果令

改善工程變得非常複雜。 

5.8 在個案三中（見附錄D)，雖然消防處和屋宇署已發出指示超過五年，並

由二零零一年起採取檢控行動，但截至二零零四年六月，有關的改善工程仍未

完成。消防處告知審計署，截至二零零四年九月，只剩下噴灑系統和消防栓／

喉輓系統的安裝工程仍未展開。 

5.9 有部分個案的樓宇業主收到指示後，不明白有關的改善消防安全規定， 

或與其他業主聯絡時遇到困難。個案三是一個例證，業主認為指示內的改善

消防安全規定不清楚，而業主亦本著不大合作的態度，改善工程的進度因而進

一步受阻。截至二零零四年六月，改善工程仍未完成。 

5.10 審計署認為，如消防處和屋宇署可更主動向業主／佔用人提供其他可接

受的替代方法，以符合改善消防安全的規定；並更積極向他們提供意見和支

援，應可令需時甚久的改善工程在較短時間內完成。 

5.11 屋宇署回應審計署在二零零四年八月的查詢時表示，該署只獲授權要求

業主進行《消防安全（商業處所）條例》所訂明的必需和最低限度的消防安全

改善工程，並已在業主提出要求時提供技術上的意見。因此，屋宇署建議業主

委聘專業人士，協助他們按本身的情況探討最佳的替代方法，並提供意見。 

需要減輕改善工程對業主造成的財政負擔 

5.12 根據消防處的調查，業主因應付高昂的改善工程費用而出現財政困難， 

被視為遵從指示比率偏低的主要成因。高昂的改善工程費用則與訂明商業處所

／指明商業建築物在空問／結構上的限制有關。 

5江3 消防處和屋宇署並無業主／佔用人在改善工程方面所花費的實際開支的

資料。不過，消防處和屋宇署從早幾年的調查得悉，每個訂明商業處所和每幢

指明商業建築物的平均改善工程費用分別約為150萬元和520萬元（註 17)。 

個案三是一個例證。該幢 6層高的指明商業建築物單單在消防裝置及設備工

程上已花費80萬元。在個案四（見附錄功中，該11層高的指明商業建築物的

改善工程耗費 330萬元。 

註 17：指明商業建築物的費用特別高，因為改善工程可能涉及針對整幢樓宇的消防裝置及

設備，而這類裝置及設備均較為昂貴。另一方面，訂明商業處所（商場除外）的改善

工程通常規模較小，僅涉及一個處所，而預計工程較為簡單。 
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消防處和屋宇署的執法程序 

5.14 為幫助業主解決現金周轉問題，讓他們得以履行改善樓宇消防安全的責

任，當局於一九九八年三月推出改善消防安全貸款計劃，承擔額為二億元， 

由消防處處長管理。這項計劃旨在以貸款方式，向獲發指示須改善消防安全

的訂明商業處所和指明商業建築物的業主提供財政援助。不過，由於申請貸

款的比率極低（在一九九八至二零零一年期間只批出一宗申請），這項計劃於

二零零一年七月與另一項貸款計劃（屋宇署署長轄下的改善樓宇安全貸款計劃） 

合併，成為樓宇安全貸款計劃（下稱貸款計劃）。 

5.15 貸款計劃的承擔額為七億元，由屋宇署署長管理。貸款計劃的涵蓋範

圍較前擴大，申請資格也更具彈性，務求協助業主維修和改善其物業。在

二零零一年七月至二零零三年十二月的兩年半期間，屋宇署收到 153 宗單就

消防安全工程提出的貸款申請，以及 1 252宗就全面維修樓宇工程（包括消防

安全工程）提出的貸款申請。 

5.16 即使可透過貸款計劃借款，消防安全改善工程的高昂費用仍會對業主造

成負擔。由於貸款計劃的其中一個目的，是向受各項改善消防安全條例影響的

人士提供經濟援助，審計署認為，屋宇署應聯同消防處一起檢討該貸款計劃能

否有效協助業主進行消防安全改善工程，並評估政府是否需要向業主提供更多

援助。 

加強執法機制以改善遵從指示的情況 

延長遵從指示的期限 

5.17 根據現行執法程序，消防處和屋宇署在接獲業主和佔用人的申請後，可

以批准未遵從指示的個案延長期限，而這兩個部門亦曾批准相當數目的個案延

期遵從指示。當局只會在業主／佔用人無合理辯解而未有遵從指示的情況下才

會考慮提出檢控。在極端情況下，消防處和屋宇署可向區域法院申請發出禁止

令或限制使用令（見第 2.13 段）。 

5.18 審計署注意到許多個案屢次獲准延長期限。舉例來說，在個案二中， 

消防處曾批准延長期限七次。在個案四中，消防處和屋宇署分別批准延長期

限九次和十次。執法當局在批准延長期限方面有時似乎採取頗為寬鬆的態度。 

例如在個案二中，屋宇署曾在二零零四年四月批准一份指示延長期限，其依

據只不過是有關樓宇的管理公司表示，會將屋宇署的改善消防安全規定納人該

幢樓宇計劃進行的維修工程內。但是，管理公司並無提交任何時問表，表明會

在何時完成改善消防安全工程。個案四是另一個例證。當改善工程快將完成

時，消防處批准延長的期限屢次較業主所申請的還要長。消防處表示，在接獲

延長期限的申請後，該處的巡查人員會憑本身的專業判斷，實地評估有關情 

一28 一 — 28 —



消防處和屋宇署的執法程序 

況。如果巡查人員認為業主州占用人所申請的期限不足以完成餘下的消防安全

改善工程，便會提出理據，向主管人員建議適當的期限，但這期限不會超過九

個月。此舉有助減少因有關人士再次申請延長期限而須進行非必要的跟進巡查

和行政工作。 

5.19 由於延長期限可讓業主有更多時問道從指示，審計署認為在一般情況

下，消防處和屋宇署若信納業主／佔用人在改善工程中已有實際進展；能就工

程延誤給予充分理由；以及提供令人信服的S.3I.，顯示工程在進行階段，他們

才可批准延長期限。審計署認為消防處和屋宇署應收緊批准延長期限的程序。 

檢控行動 

5．加 根據消防處和屋宇署訂定的程序，如業主／佔用人在無合理辯解下未有

遵從指示，當局會採取檢控行動（見第 2.10段圖一及 2.13 段）。 

5.21 消防處 在二零零零至零三年期間，消防處已成功檢控 145 宗個案， 

其中55 宗涉及檢控業主，而90宗則涉及檢控佔用人。檢控個案的分析顯示， 

檢控業主只能達到4% 的遵從比率，而檢控佔用人則達到 90% 的遵從比率。 

此外，分析也顯示，雖然可成功檢控業主，但有許多仍然長期未遵從指示／

安全令的個案（如表七（C）欄所示）。表七和八撮述分析結果。 
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表七 

消防處檢控業主的工作 

（截至二零零四無三月三十一日） 

成功檢控 已獲遵從的指示／ 尚未獲遵從的指示／ 

無份 個案數目 安全令數目 	 安全令數目 

(a) 
	

(c) 

2000 13 2 11 

2001 15 0 15 

2002 4 0 4 

2003 23 0 23 

紉計 55 2 53 

(55的4%) 	 (55的 96勁 

資料來源：消防處的記錄 
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表八 

消防處檢控佔用人的工作 

（截至二零零四年三月三十一日） 

成功檢控 已獲遵從的指示／ 尚未獲遵從的指示／ 

無份 個案數目 安全令數目 	 安全令數目 

(a) 
	

(c) 

2000 36 36 0 

2001 43 43 0 

2002 0 0 0 

2003 11 2 9 

總計 90 81 9 

(90的90%) 	 (90的10%) 

資料來源：消防處的記錄 

5.22 二零零四年五月，消防處蝙製了一份程序指南擬稿，規定處內人員須就

未遵從指示的個案採取檢控行動。根據現行程序，若業主／佔用人能就未有遵

從指示作出合理辯解，便可申請延長期限。當局會按個別個案的情況，根據既

定準則，考慮這些申請。在期限屆滿時，業主／佔用人如無合理辯解而又未有

遵從指示，當局會採取檢控行動。 

5.23 屋宇署 由二零零二年十月起，屋宇署已收緊程序，試行在指示的期

限屆滿後一個月發出警告信。若在發出警告信後三個月內業主仍不作回應，便

會採取檢控行動。依照這個程序，屋宇署在二零零三年成功檢控14宗未遵從

指示的個案。（在二零零零至零二年這三年期間，只有13宗檢控個案。）屋宇

署成功檢控的個案中，遵從比率達 70%。表九撮述有關結果。 
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消防處和屋宇署的執法程序 

表九 

屋宇署檢控行動的結果 

（截至二零零四無三月三十一日） 

成功檢控 已獲遵從的指示／ 尚未獲遵從的指示／ 

無份 個案數目 安全令數目 	 安全令數目 

(a) 
	

(c) 

2000 4 、 4 0 

2001 8.卜 13 5 3 

2002 1J 0 1 

2003 14 10 4 

總計 27 19 8 

(27的70%) 	 (27的30勁 

資料來源：屋宇署的記錄 

5.24 結果顯示： 

卹 就消防處而言，檢控行動似乎可有效地確使佔用人遵從發出的指

示，但對業主卻未能收到同樣的成效。當局仍需花很長的時間， 

才可確使指示／安全令獲得遵從（見附錄D 個案三）；及 

(b）屋宇署的檢控行動似乎奏效。 

探討其他有效的執法工具 

5.25 審計署注意到，消防處和屋宇署除採取撿控行動和申請禁止令／限制

使用令外，並無其他有效方法以執行《消防安全（商業處所）條例》。不過， 

因為舉證的責任落在政府身上，檢控行動既昂貴亦費時。就指明商業建築物個

案而言，向業主採取檢控行動，仍需花很長時間才可確使業主遵從有關指示 

（見第5.21段）。至於禁止令／限制使用令，直至二零零四年七月底，當局從未 
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消防處和屋宇署的執法程序 

申請使用。審計署認為，消防處和屋宇署需要諮詢保安局，探討可否採用另一

些有效的執法工具（註”8)，然後才採取檢控行動。 

向作住宅用途的指明商業建築物執行改善消防安全的規定 

5.26 在執行《消防安全（商業處所）條例》方面，消防處在處理作住宅用途

的指明商業建築物（註19）時，也遇到問題。截至二零零四年三月三十一日， 

該類指明商業建築物共有160幢，佔642幢未完全遵從指示的指明商業建築物

的 25%（即圖二的（婦及（C）項）。 

5.27 二零零三年十二月前，對於消防安全規定是否也應全套用於指明商業建

築物內的住宅單位，曾有爭論。二零零三年十二月取得的法律意見指出，消防

處處長可行使酌情權，在指示中列出某些適用的規定，藉此達到改善指明商業

建築物消防安全標準的目的。 

5.28 由於已澄清有關的法律立場，審計署認為消防處和屋宇署應向作住宅用

途的指明商業建築物加快採取執法行動，不應延誤，以減少未遵從指示的指明

商業建築物數目。 

審計署的建議 

5.29 審計署建議消防處處長和屋宇署署長應： 

卹 在初步聯合巡查後，盡快發出指示，並訂定這方面的表現目標， 

供有關人員參考（例如可在程序指南中訂明）; 

(b）檢討貸款計劃能否有效協助業主進行《消防安全（商業處所）條例》 

所規定的消防安全改善工程，並評估政府是否需要向業主提供更

多協助； 

(c）收緊批准延長期限的程序； 

J18: 

註19: 

舉例來說，可行的替代方法是，在批准延長期限前，與業主／佔用人就完成預期工

序的主要日期達成協議，以便監察遵從指示的實際進度。 

作住宅用途的指明商業建築物包括： 

一 完全改作住宅用途的指明商業建築物； 

一 指明商業建築物內，以某一層作為分界線，高層和低層單位明顯分別作住宅和

商業用途；及 

一 指明商業建築物內作住宅和商業用途的處所不規則地分散在各層或各個單位

內。 
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消防處和屋宇署的執法程序 

(d) 諮詢保安局局長，探討可否採用另一些有效的執法工具，然後才

採取檢控行動；及 

(e）加快向作住宅用途的指明商業建築物採取執法行動。 

5.30 鑑於改善消防安全計劃的主要目的，是要達到合理的消防安全水平，審

計署亦建議消防處處長採取更積極的方法，向業主和佔用人提供其他可達到

遵從指示的方法，同時給予他們所需的意見 ∼ 協助和支援。 

5.31 在檢控工作方面，審計署建議： 

卹 消防處處長應： 

一 將消防處的程序指南擬稿定稿；及 

一 在檢控業主方面，研究有何措施可改善遵從指示／安全令的

比率；及 

(b）屋宇署署長應將屋宇署根據《消防安全（商業處所）條例》採取的

執法程序定為正式程序，並盡量按有關程序行事。 

當局的回應 

5.32 消防處處長表示： 

卹 屋宇署和消防處進行聯合巡查後，消防處需要從屋宇署取得業主

的資料、訂明商業處所的界線及樓宇公契後，才可發出指示。消

防處和屋宇署已同意同時發出指示（即將指示放在同一個信封內）, 

以便指明商業建築物／訂明商業處所的業主／佔用人可同時安排

進行消防和樓宇安全改善工程。由於要協調兩個部門的工作，因

此，可能需要一段合理時間； 

(b）一俟《樓宇管理（修韌條例草案》就緒，業主立案法團便會獲授

權向貸款計劃借款。這將提高貸款計劃的成效。若得到該貸款計

劃管理人（即屋宇署）的同意，有關檢討將包括這項貸款計劃的成

效評估（見第 5.33(b）段）; 

(c）他同意檢討批准延長期限的機制，包括批准延長期限的程序。消

防處已採用務實的方法，並就批准延長期限設定準則。個案人員

只會在信納有證據顯示業主已採取“積極行動”的情況下，例如

成立業主立案法團；舉行業主會議決定招標行動；委聘消防裝置

及設備承辦商及認可人士；提交消防裝置及設備和建築圖則；以

及展開安裝工程等，才會推薦／批准延長期限的申請； 
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消防處和屋宇署的執法程序 

仲 他原則上同意審計署的建議，也就是諮詢保安局局長，探討可否

採用另一些改善消防安全標準的方法，然後才採取檢控行動。他

會把進一步意見提交局長考慮； 

(e）他同意向作住宅用途的指明商業建築物加快採取執法行動。消防

處亦已經加強這方面的執法行動； 

o 他同意第 5.30段所載的審計署建議。消防處已採用靈活務實的方

法，推行訂明商業處所和指明商業建築物的改善計劃。如遇到結

構或技術上的限制，消防處也樂意接納業主／佔用人提出的折衷

式消防裝置及設備系統。消防處不時邀請業主／佔用人、認可人

士、消防裝置及設備承辦商和管理公司，就如何解決在遵從指示

時所遇到的問題交換意見。此外，消防處會聯絡民政事務總署， 

研究可否在該署轄下的大廈管理資源中心舉辦講座，以便向業主

提供援助和意見；及 

(g）有關第5.3 1(。段所載審計署在檢控方面提出的建議，消防處會考

慮就批准延長期限制定更全面的指引。 

5.33 屋宇署署長表示： 

卹 有關在初步聯合巡查後盡快發出指示的建議（見第5爭29(卹段），屋

宇署會檢討有關工作指令。屋宇署已在管制人員報告中定下目

標，向一定數目的處所發出指示。審計署在附錄C的個案二中已

指出與延遲發出和遵從指示有關的問題； 

(b）有關貸款計劃的成效（見第 5.29(b）段），目前的貸款計劃是在

二零零一年推出，對上一次檢討是在二零零三年六月進行。貸款

計劃的平均貸款額已有所增加，達到舊有計劃的八倍。屋宇署會

繼續宣傳該貸款計劃，並不時進行檢討。有關該貸款計劃的小冊

子已與屋宇署發出的所有指示和命令一併送出； 

(c）在收緊批准延長期限的程序方面（見第5.29(c）段），屋宇署會檢討

有關工作指令。屋宇署的原則是採取務實靈活的方法，讓業主有

更多時間解決在進行改善工程時遇到的困難； 

（。 屋宇署會檢討可否採用另一些有效的執法工具，然後才採取檢控

行動；並會聯絡消防處，研究可否向作住宅用途的指明商業建築

物加快採取執法行動（見第 5.29。及（。段）；及 

(e）在檢控工作方面（見 5.31勃段），屋宇署會檢討有關工作指令，以

及將有關執法程序定為正式的程序。 
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第 6部分：一九八七無前的綜合用途樓宇和一九八七無前的

住宅樓宇 

6.1 本部分探討消防處和屋宇署為提高一九八七年前的綜合用途樓宇和

一九八七年前的住宅樓宇的消防安全標準而進行的準備工作。 

十年改善計劃 

6.2 《消防安全（建築物）條例》旨在規定一九八七年前的綜合用途樓宇和

一九八七年前的住宅樓宇的業主和佔用人必須將消防安全標準提高至今日的標

準。二零零一年一月，政府計劃於十年內在綜合用途樓宇實施《消防安全（建

築物）條例》（即“該改善計劃”）。 

改善工程的費用及提高消防安全的規定 

6.3 根據二零零一年的估計，就一幢典型綜合用途樓宇（註 20）而言，每個

商業單位的改善工程費用為 57,000元，每個住宅單位的改善工程費用則為 

18,000元。至於一幢典型住宅樓宇（註21)，每個單位的改善工程費用則為 

23,000元。 

6.4 就綜合用途樓宇的商用部分而言，新消防安全標準都是仿照《消防

安全（商業處所）條例》規定的標準而制定的。這些標準包括安裝噴灑系統和

改善樓宇的消防安全結構，例如保護出口路線和消防員通道，以及防止火勢在

不同用途的間隔或毗鄰樓宇之間蔓延。為了盡量減少業主的財政負擔，若干規

定（例如在商用與住用部分之間設置耐火分隔）已經豁免。綜合用途樓宇住用

部分的新消防安全標準已進一步放寬，只包括最基本的項目。 

6.5 圖四顯示為提高一九八七年前的綜合用途樓宇和一九八七年前的住宅樓

宇的消防安全而在《消防安全（建築物）條例》下制定的規定。 

註20：一幢典型綜合用途樓宇是指樓高16層，內有 8個商業單位和84個住宅單位的樓宇。 

註 21：一幢典型住宅樓宇是指樓高 15 層，內有 64個單位的樓宇。 
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闔 提供消防裝里及設備： 
綜合用迷樓宇或住宅樓宇的業主／佔用人，須提供以下列出的所有或 
部分消防安全措施： 

顱f／齡 綜台用繪樓宇 
非住宅用躑分 

繚台用∼ 
住宅用鄰分和 

住宅樓宇 
消防裝雙及般個 	負實人 

業主 	佔用人 業主 

,
 
 

斤勣綢讓群紛 I
  

權〝 犢飾他、及樣處癢館 / / 

,0 一
  

/ / 

→∼，多 

斗 ∼ 

→合‘ 

’拿目啊(2用夠昌？

甘拿磚脾！非座？月健胄J 

I 
/ 

‘才 

復砭通周謀耽。）自針
俘澀“．‘公用縴團I) 

總綴撾祝裹辟的自觔
戶話掬『  i非么用〞勵 

/ 
I 

備ii ∼ ”非住宅用這部分的紹〞面面偕題！眉23O中方十 

＝韻萬的樓屑運彫地面超磨反床 

(b) 為消防安全而建設的項目： 
綜台用勝或住樣宇的榮主，絲供以下列出的所有聯必于 
消防安全麒工程： 

消防安全．鑲工程 

∼ ．所／游 練合用∼ 
菲住宅用鄰分 

．台用∼ 
饒用鄰分和 

住宅辦 
負賣人 業主 

/ 

細主 

' 胞→→ 

n 亂 
!
 

'
 

 
‘
 

 

一
 

 

I / 

；盧 才 / 

一九八七牟前的綜合用途櫃宇卸一九八七年前的住宅樓宇 

圖四 

為提高一九八七無前的綜合用途樓宇和一九八七年前的 

住宅樓宇的消防安全而制定的規定 

責料來源：消防處的記錄 
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一九八七無前的綜合用途樓宇和一九八七無前的住宅樓宇 

《消防安全（建築物）條例》的生效日期仍未決定 

6.6 《消防安全（建築物）條例》在二零零二年七月通過，但截至二零零四年

七月仍未實施，原因是在二零零二年七月三讀辯論有關的條例草案時，立法會

議員認為該法例應在《建築物管理條例》的修訂條文獲得通過後才實施，讓業

主立案法團可以向貸款計劃申請借款，以填補不知所終或不負責任的業主應分

擔的費用。 

6.7 在同一個立法會會議上，當局亦承諾在實施《消防安全（建築物）條例》 

之前，政府會擬備文件提交保安事務委員會，載列有關如何執行該法例的建

議，並會尋求委員的支持。截至二零零四年七月，《建築物管理條例》的修訂

條例草案仍未提交立法會考慮。政府已計劃在2004-05 立法年度提交該修訂

條例草案。 

實施《消防安全（建築物）條例》的支援人手 

6.8 為準備實施《消防安全（建築物）條例》，消防處和屋宇署均已通過重

行調配現有人手和開設職位，設立辦事處以實施該改善計劃，詳情載於下文第 

6.9及6.10段。 

消防處 

6.9 一九九九年，消防處在當時的防火總區（現改稱消防安全總區）下設立

樓宇改善及支援課。該課最初由 13 名人員組成，工作包括研究可否引人法

例，以改善綜合用途樓宇的消防裝置及設備；以及巡查沒有現代化防火和結構

安全設施的樓宇。當時的保安局局長在一九九九年的《施政方針》中表示，她

計劃於二零零零年或以前將《消防安全（建築物）條例草案》提交立法會。 

財政司司長亦在2000-01年度的《財政預算案演詞》中確認，政府準備在兩

年內為消防處增添 66 名人員，以加強私人樓宇的消防巡查和執法工作，並

且會特別注意舊式的綜合用途樓宇。由2001-02年度起，政府向消防處撥款 

2,634萬元（2000-01年度則為1,030萬元），用作協助該處聘請合約人員，以增

加樓宇改善及支援課的人力資源。截至二零零四年七月，該課有64名人員。 

屋宇署 

6.10 一九九九年，在防火規格組之下成立了目標綜合用途樓宇小組。該小組

最初由13名人員組成，負責跟進消防處和屋宇署在一九九八年進行查勘時找

到的2400幢有問題綜合用途樓宇（見第2.7段）。小組的工作範圍於二零零零年

擴大至包括對9000幢一九八七年前的綜合用途樓宇執行《消防安全（建築物） 

條例》。與消防處的情況相似，財政司司長在2000-01年度的《財政預算案演 
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一九八七年前的綜合用途樓宇和一九八七年前的住宅樓宇 

詞》中確認，政府準備在兩年內為屋宇署增添47名人員，以加強私人樓宇的

消防巡查和執法工作，並且會特別注意舊式的綜合用途樓宇。由2001-02年度

起，政府向屋宇署撥款1,535萬元（2000-01年度則為540萬元），用作聘請合約

人員在該小組工作。截至二零零四年七月，小組有 65 名人員。 

為該改善計劃提供的人力資源的運用情況 

6.11 由於《消防安全（建築物）條例》仍未實施，獲指派進行該改善計劃的

消防處和屋宇署人員，已調派往巡查舊式的綜合用途樓宇，州杳工作是根據現

存消防安全標準進行。在巡查期間，他們會根據《消防條例》（第95章）及《建

築物條例》（註22)，在有需要時要求樓宇業主將其樓宇修復至符合原本的消防

安全標準。 

消防處 

6.12 消防處不會為全港的私人樓宇定期進行消防安全巡查。不過，消防處人

員會定期巡查有較大火災風險的樓宇。審計署注意到在一九九八至二零零三年

期間，消防處已根據綜合用途樓宇現存消防安全標準進行數輪巡查。除了在

一九九八年進行全港樓宇查勘外，在二零零零及零一年消防處曾對 9 000幢
一九八七年前的綜合用途樓宇進行另一輪巡查，以跟進先前發現不合規格的地

方。在二零零二及零三年，消防處進行跟進巡查。審計署注意到消防處曾對某

些樓宇進行數次巡查，詳情見下文兩個典型個案。 

註22：根據現行《消防條例》及《建築物條例》的規定執行現存消防安全標準的例子計有： 

卹就違規行為（如不妥善保養消防裝置及設備、逃生通道擺放障礙物及遺失滅火筒） 

發出消除火警危險通知書或勸諭信；以及（b）根據《建築物條例》第 24 條就違例

建築物發出清拆令。 
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一九八七無前的綜合用途樓宇和一九八七無前的住宅樓宇 

個案五 

位於九龍炮台街的一幢綜合用途樓宇 

巡查時間 詳情 

1998 年 2月／ 3 月 消防處就全港所有樓宇進行全面查勘。 

2000年 10月 消防處在這幢樓宇進行第二次消防安全巡查。在梯

問發現障礙物，並發現有幾個滅火筒遺失。 

2001年 2月至 5 月 消防處進行跟進巡查，並向三個單位的業主／佔用

人發出勸諭信。在 2001年5月巡查遵從情況時，發

現滅火筒已安裝。 

2002年 10月 消防處進行第三次巡查，發現有三個滅火筒已過

期。 

2003 年1月 消防處進行跟進巡查，發現2002年10月的違規情況

仍然存在。 

2003 年4月至7月 消防處進行數次跟進巡查，發現滅火筒已更換妥

當。 

資料來源：消防處的記錄 
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個案六 

位於港島英皇道的一幢綜合用途樓宇 

巡查時問 詳情 

1998 年2月／ 3 月 消防處就全港所有樓宇進行全面查勘。 

2001年2月 消防處在這幢樓宇進行第二次消防安全巡查，並注

意到通往天台的出口大門鎖上，同時也發現違例建

築物，並轉交屋宇署跟進。 

2001年 12 月 消防處進行跟進巡查。 

2002年 12 月 消防處進行另一次跟進巡查，發現樓宇其中一道防

煙門損壞。 

2003 年9月 消防處進行另一次跟進巡查，發現防煙門已修妥。 

資料來源：消防處的記錄 

6.13 此外，為推廣該改善計劃，消防處人員亦向舊式綜合用途和住宅樓宇的

業主、業主立案法團和互助委員會發出統一勸諭信（註23)，通知他們當局即將

引人新法例，規定舊式綜合用途樓宇須提高消防安全標準，同時促請業主著手

準備有關的改善工程。 

為實施《消防安全（建築物）條例》而推行的調整方案 

6.14 二零零三年，由於《消防安全（建築物）條例》仍未實施，消防處和屋

宇署同意推行一個調整方案，目的是完成與執行《消防安全（建築物）條例》有

關的部分準備工作，同時協助將樓宇修復至符合現存法例下的原本消防安全標

準。 

6.15 這個調整方案具有以下特點： 

卹 一無巡查900幢目標樓宇 消防處和屋宇署每年會聯合巡查900幢
綜合用途樓宇： 

註 23 ；稱這些信為“統一”勸諭信，是因為這些信沒有寫上業主的資料，亦沒有指明個別

樓宇有哪些地方不符合今日的消防安全標準。 
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一九八七無前的綜合用途樓宇和一九八七無前的住宅樓宇 

(b）根據現行法例執行現存消防安全標準 在聯合巡查期間，如消防

處和屋宇署根據現存消防安全標準發現樓宇有任何不妥善或不合

規格的地方，或違反《消防安全條例》或《建築物條例》，便會

要求業主和佔用人將其樓宇修復至符合原本的消防安全標準。為

此，該兩個部門會根據《消防安全條例》和《建築物條例》發出

消除火警危險通知書、勸諭信或警告信，或法定命令；及 

(c）通知業主和佔用人《消防安全 c建築4如條例》訂明已提高的消防

安全標準 與此同時，消防處和屋宇署在進行巡查時會引用今日

的消防安全標準，並會以發出消防安全勸諭指示（下文簡稱“勸諭

指示”一該指示沒有法律效力）的方式，通知業主／佔用人有關 

《消防安全（建築物）條例》所規定的改善工程範圍。 

6.16 由二零零四無一月一日起，消防處和屋宇署原本被調派執行《消防安全 

（建築物）條例》的人員開始推行調整方案。截至二零零四年六月底，消防處和

屋宇署已巡查550幢綜合用途樓宇，並向270幢綜合用途樓宇發出勸諭指示， 

載列《消防安全（建築物）條例》所規定的改善工程。此外，為執行現存消防

安全標準，消防處和屋宇署已發出 38 份消除火警危險通知書和1 200封勸諭

信／警告信。 

監察調整方案的推行情況 

6.17 由於調整方案只推行了短短數月，要評估其成效仍言之過早。在缺乏適

當衡量表現準則的情況下，亦難以監察和評估調整方案的成效。不過，審計署

關注到推行方案可帶來的額外效益，原因包括： 

卹 從確使有關人士進行訂明商業處所和指明商業建築物改善工程的

經驗顯示，單憑執法未必足以有效推行該改善計劃。調整方案若

不具備法定權力，其能否有效提高消防安全標準，看來令人懷 

疑 

(b）過去數年，消防處已對綜合用途樓宇進行數輪巡查，並跟進了

所發現的違規情況（見第 6.12段）。因此，消防處在近期已較少發

現違規情況，自二零零四年一月推行調整方案以來，只發出了 

38份消除火警危險通知書。以個案五為例，雖然有關的綜合用途

樓宇曾在一九九八、二零零零和零二年接受巡查，但消防處在

二零零四年一月推行調整方案時仍與屋宇署進行另一次聯合

巡查； 
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一九八七年前的綜合用途樓宇和一九八七年前的住宅樓宇 

(c）當《消防安全（建築物）條例》實施後，在調整方案下已被巡查

的綜合用途樓宇仍須接受另一輪巡查。以個案五為例，即使在

二零零四年一月已進行了聯合巡查，估計消防處和屋宇署仍須

在《消防安全（建築物）條例》實施後進行另一次聯合巡查； 

（。 雖然消防處和屋宇署直至二零零四年七月，已發出超過十萬份統

一勸諭信，提醒業主和佔用人《消防安全（建築物）條例》已經通

過，而該兩個部門也收到一些查詢，但至今仍未發現有任何自願

遵從有關法例的個案；及 

(e）如第6.16段所述，消防處和屋宇署已在調整方案下向270幢綜合用

途樓宇發出勸諭指示，但截至二零零四年七月，即調整方案推行

七個月以來，仍未發現有自願遵從指示的個案。 

6.18 由於推行調整方案需要相當多的資源，消防處和屋宇署應定下進行中期

檢討的時間表，以探討調整方案在達標方面的成效，並找出可作改善的地方。 

在進行檢討時，亦須考慮多項因素，例如推行調整方案石〕帶來的額外成效，以

及其他重點工作項目亦可能與這個方案競爭資源。 

審計署的建議 

6.19 由於推行調整方案需投入大量資源，審計署建議消防處處長和屋宇署

署長應： 

卹 定下進行中期檢討的時間表，以探討調整方案在達標方面的成

效，並找出可以改善的地方；及 

(b）制定適當的衡量表現準則，以評估調整方案的成效。 

6.20 審計署亦建議保安局局長應： 

卹 與民政事務局局長緊密聯絡，以期盡早向立法會提交《建築物管

理（修訂）條例草案》；及 

(b）考慮是否需要制定應變措施，以便一旦《消防安全（建築物）條例》 

的實施時間過份延遲，也可作出處理。 

當局的回應 

6.21 消防處處長同意第 6.19(。及小）段的審計署建議。他表示： 

卹 實施《消防安全（建築物）條例》的準備工作應盡快展開。調整方

案值得推行，因為可以協助樓宇修復至符合消防安全標準，從而 
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一九八七無前的綜合用途樓宇和一九八七無前的住宅樓宇 

減少綜合用途樓宇的火警危險。由於調整方案只推行了八個月， 

消防處在適當時候會評估其成效；及 

(b）自二零零四年一月推行調整方案後，就綜合用途樓宇所發出的消

除火警危險通知書，已由二零零四年前平均每幢樓宇 2.94 份，銳

減至二零零四年平均每幢樓宇 0.06份。 

6.22 屋宇署署長同意審計署的建議，並表示屋宇署會聯同消防處檢討調整方

案的成效，並會以適當的衡量表現準則作出評估。 

6.23 保安局局長表示： 

卹 實施《消防安全（建築物）條例》的準備工作有其必要，亦相當費

時，即使條例尚未生效，亦可以開始進行。調整方案展示消防處

在《消防安全（建築物）條例》實施之前竭力推展消防安全計劃的

工作。顯然，這項方案應繼續推行；及 

小）關於第 6.20段所載的審計署建議，他一直就《建築物管理（修訂） 

條例草案》的進度與民政事務局聯絡。 

6.24 民政事務總署署長表示，民政事務總署計劃在 2004-05 立法年度， 

將《建築物管理（了氈〕）條例草案》提交立法會。當局已申請在二零零五年立

法會會期三月／四月的一段時間提交該條例草案，而律政司現正研究草擬委託

書擬稿。 
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附錄A 

（參閱第 4.17 段） 

就已遵從所有指示的指明商業建築物 

所需的遵從指示時間作出的分析 

（截至二零零四無三月三十一日） 

指明商業建築物 

遵從所有指示 

所需的時間 	 消防處 	 屋宇署 

	

（由指示發出日期起計） 的數據 	 的數據 

（指明商業建築物的數目） 

少於1年 	 6 (4%) 	6 (4%) 

1年至2年以下 	24 (17%) 	33 (22勁 

2年至 3 年以下 	54 (37%) 	51 (34勁 

3 年至4年以下 	47 (32%) 	43 (28%) 

4年至 5 年以下 

5 年或以上 	 2 (1%) 	1 (1%) 

總計 	 146 100% 	151 100% 

平均 	 2.8 無 	 2.7無 

（約 2.7 無） 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 

— 45 —

A

( )

( )

146 100% 151 100%

==== ====== ==== ======

2.8 2.7

( 2.7 )



附錄B 

（參閱第 5.3 段） 

個案一 

位於九龍南昌街的一個訂明商業處所 

個案背景資料：這個訂明商業處所位於一幢一九七三無前的綜合用途樓宇內，由一間銀行擁

有和佔用。 

日期 主要事件（註） 

加叩年4月 消防處和屋宇署在該訂明商業處所進行消防安全聯合巡查。 

2000年 12月 消防處向銀行發出兩份指示，並准其在六個月內遵從這些指示。屋宇署

亦向該業主發出一份指示，准其在六個月內予以遵從。此外，屋宇署根

據《建築物條例》第24條向銀行發出清拆令（下文簡稱第24條清拆令）, 
要求在印天內將違例建築物拆去。 

2001年6月 認可人士代表銀行向消防處和屋宇署申請延長遵從指示期限六個月。 

2001年7月 認可人士告知消防處和屋宇署，他仍然未能就天台加建鋼筋混凝土水缸

一事，與該幢樓宇其他業主達成協議。由於空問和結構上的限制，他會 

申請安裝折衷式噴灑系統（由街喉直接供水）。消防處批准該銀行延期六

個月才遵從指示（直至 2001年 12月4 日）。 

2001年 10月 屋宇署批准該銀行延期遵從指示至 2002年 2月”日。消防處向該銀行

發出警告信，催促其盡快採取行動，遵從有關指示。 

加巴年 2月 認可人士再向消防處和屋宇署申請另一次延長期限，原因是需要清拆保

管箱，而預期建築工程需時很長，以及需要在建築工程展開前進行石棉

勘測工作。認可人士亦申請延期履行第 24條清拆令。 

加巴年 3 月 消防處批准該銀行再次延期遵從指示至 2002年 9月15 日。 

加巴年6月 屋宇署批准延期遵從指示至2002年9月15日，並決定暫緩執行第24條
清拆令。 

加巴年 8月 消防處巡查該訂明商業處所，但發現改善工程的進度遠遠落後於預期， 

於是向銀行發出警告信。 

加巴年 9月 認可人士告知消防處，在該處所發現石棉，並須在展開任何建築工程之

前將石棉移去。他亦表示，銀行會在2003年關閉有關分行。消防處拒絕

認可人士另一次延期申請，並開始採取法律行動。 

2002年 12月 屋宇署批准延長期限至 2003 年 2月，並同意暫緩執行第 24條清拆令。 

2003 年1月 認可人士告知屋宇署改善工程的進度，並申請延期遵從有關指示和第24 
條清拆令。 

2003 年4月 裁判官向銀行發出安全令，期限在2003年 10月屆滿。屋宇署批准延期

遵從有關指示和第 24條清拆令至 2003 年 9月 15 日。 
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附錄B 

(續) 
（參閱第 5.3 段） 

日期 主要事件（註） 

2003 年 7月 消防處巡查該訂明商業處所，發現該處所已經騰空。 

2003 年 9月 屋宇署撒回其指示，因為該處所已不屬訂明商業處所。消防處亦同意不

再根據《消防安全（商業處所）條例》採取進一步行動。裁判官撒銷有關

安全令。 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 

審計署的意見： 

落。 

屋宇署的回應： 

所）條例》。 

在這宗個案中，消防處和屋宇署已對該訂明商業處所執行《消防安全（商業處所）條例》超 

過三年，但規定的改善工程並沒有全部進行。結果，個案在該訂明商業處所騰空後告一段 

屋宇署認為該署是以靈活務實及積極的方式，對該訂明商業處所執行《消防安全（商業處 

註：這是一宗典型的訂明商業處所個案。消防處在二零零三年對消防安全總區轄下商業樓宇

及處所課的工作程序進行研究時，曾探討這宗個案（見第 5.2段）。 
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附錄C 
（參閱第 5.3 段） 

個案二 

位於九龍金巴利道的一個訂明商業處所 

個案背景資料：這個訂明商業處所是一個商場，位於一幢一九七三無前的綜合用途樓宇內。 

該樓宇包括三座大廈休、B和C座）。這個訂明商業處所的公用地方由該樓 

宇所有業主擁有。 

日期 主要事件 

1997 年 9月 消防處和屋宇署在該訂明商業處所進行消防安全聯合巡查。 

1997 年 10月至 

1999 年4月 

屋宇署聯絡其他政府部門，澄清商場的業權詳情，並訂定該訂明商業處

所的消防安全結構規定。 

1999 年 8月 消防處和屋宇署再次巡查該訂明商業處所。 

加叩年 2月 有關該訂明商業處所公用地方的消防安全改善規定，消防處和屋宇署

各自向業主發出三份指示，即向每座大廈各發一份指示。業主獲准在 

12 個月內遵從有關指示。 

2000年 11月 消防處進行兩次巡查，並向業主發出警告信。屋宇署亦進行一次巡查。 

加叩年 12月 消防處發現業主沒有對指示作出積極回應，於是要求民政事務總署加強

協調工作，以期說服業主遵從有關指示。屋宇署向業主發出警告信。 

2001年 2月 消防裝置及設備承辦商代表業主向消防處申請延期遵從指示。消防處給

予業主為期九個月的延長期限（直至2001年 11月 8 日）。 

2001年 8月 消防處向業主發出警告信。 

2001年 10月 屋宇署向業主發出警告信。 

2001年 12月 屋宇署發現，公用地方消防安全改善工程費用的分攤問題令改善工程的

進度受阻。 

加巴年1月 消防裝置及設備承辦商告知消防處，各業主仍在討論按什麼準則分攤公

用地方的消防安全改善工程費用。 

由於情況有變，屋宇署修改發給B座業主的指示內所指明的消防結構規

定。 

加巴年4月 新聘用負責設計消防安全改善工程的消防裝置及設備承辦商，向消防處

提交工程計劃，並申請延長期限。 

A座的業主立案法團不贊成在天台裝設噴灑系統水缸，或由現有的消防

栓／喉軸系統供水。 

加巴年 5 月 消防處批准業主再次延期遵從指示至 2002年 11月 8 日。 
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附錄C 

(續) 
（參閱第 5.3 段） 

日期 主要事件 

2002年 8月 由於情況有變，屋宇署撒回向C 座業主發出的指示。承辦商告知屋宇

署，A座的改善工程會在一星期內完成。屋宇署促請B座的業主盡快展

開改善工程。 

2002年 10月 消防處向業主發出警告信。 

消防裝置及設備承辦商告知消防處改善工程的進度，並就發給A和B座

業主的指示申請延長期限。他沒有就發給C 座業主的指示申請延長期

限，因為有關的業主立案法團尚未就委聘承辦商事宜作出決定。 

由於某些改裝工程已經完成，屋宇署遂撒回發給A座業主的指示。 

2002年 11月 C座的管理公司向消防處申請延長期限，因為業主立案法團有成員辭

職。消防處批准A和B座業主延期遵從指示至2003年5月8日，而C座

的指示則延期至2003年1月8日。屋宇署促請B座的業主盡快進行改善

工程。 

2003 年1月 C座的管理公司告知消防處，業主立案法團在農曆新年之後便會就進行

所需消防改善工程作出決定，並申請延長期限。 

2003 年 2月 消防處再一次批准C座業主延期遵從指示至 2003 年 5 月 8日。 

2003 年 3月 消防處向A、B和C座的業主發出警告信。 

2003 年 5月 消防裝置及設備承辦商告知消防處： 

a. A和B座改善工程的進度； 

b． 由於籌集資金進行工程出現問題，C座的改善工程尚未展開；及 

C． 無法確定商場改善工程的完工日期。 

他就發給A和B座業主的指示申請延長期限四個月。 

負責B座消防安全結構規定的承建商告知屋宇署其已獲聘任。 

C座的管理公司向消防處申請延長期限，因為需要時間向業主收集款

項。 

消防處批准延長期限。A和B座遵從指示的期限改為2003年9月8日， 

而C座的期限則改為 2003 年 8 月 8 日。 

2003 年 6月 屋宇署要求B座的建築承建商盡快進行改善工程。 

2003 年 8月 消防裝置及設備承辦商向消防處申請延長期限六個月，並聲稱已展開安

裝工程。 

2003 年 9月 消防處再一次批准延長期限，把指示的屆滿日期延長至 2004 年 3 月 8 

日。 
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附錄C 

(續) 
（參閱第 5.3 段） 

日期 主要事件 

2003 年 10月 屋宇署向B 座業主發出警告信。此外，由於B 座業主對指示的回應緩

慢，該署亦考慮向他們採取檢控行動，並向消防處查詢有關B座業主遵

從該處發出的指示的進度。消防處在回覆中表示，商場公用地方的消防

裝置及設備工程已完成 80% ，暫時不考慮採取檢控行動。 

B座的管理公司向屋宇署申請另一次延長期限。 

2003 年 11月 屋宇署注意到B座已聘請管理公司，因此批准該座的業主延期遵從該署

發出的指示至 2004年4月 30日。 

2004年 2月 消防裝置及設備承辦商告知消防處，噴灑系統的安裝工程已經完成，但

有待直接接駁街喉後才能全面運作。他再申請延長期限四個月。 

2004年 3 月 消防處再次批准延期遵從指示至 2004年 7 月 8 日。 

2004年4月 B座的管理公司告知屋宇署，消防安全改善工程會納人計劃進行的樓宇

維修工程內，並申請延長期限。 

屋宇署批准B座業主延期遵從指示至 2004年 10月 31日。 

2004年7月 消防裝置及設備承辦商代表A、B和C座的業主申請延長期限三個月， 

聲稱噴灑系統的安裝工程已完成，但有待直接接駁街喉後才能全面運

作。消防處批准A、B和C座的業主再次延期道從指示至2004年 10月 

8日。 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 

審計署的意見： 

次。 

定。 

款項。 

屋宇署的回應： 

在這宗個案中，消防處和屋宇署已對該訂明商業處所執行《消防安全（商業處所）條例》超

過六年，但改善工程仍未完成。直至二零零四年七月，消防處曾批准延長期限七次。至於

屋宇署就該訂明商業處所的公用地方發出的三份指示，有兩份已經撒回。其中一份是由於

情況改變，另一份是由於大部分改裝工程已完成。該署已就第三份指示批准延長期限兩 

有關指示是在聯合巡查後兩年零五個月發出。屋宇署用了兩年時問與土地註冊處和民政事 

務總署聯絡，以確定／澄清商場的業權詳情，以及訂定該訂明商業處所的消防安全結構規

由於該訂明商業處所的公用地方為三庫大廈的所有業主擁有，共有業權令改善工程變得複

雜。業主花了很多時問彼此協調，以便就分攤改善工程費用取得協議，並向個別業主收集 

座的業主立案法團現正遵從向其發出的指示。業主

二零零必年八月，屋宇署告知審計署這是一宗複雜的個案。向該訂明商業處所發出的五份

指示當中，有挺份已獲遵從／撒回。B 
立案法團告知屋宇署，他們會在二零零四年八月底進行招標。 
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附錄D 

（參閱第 5.3 段） 

個案三 

位於港島利源東街的一幢指明商業建築物 

個案背景資料；這幢指明商業建築物樓高六層，屬一九七三無前的商業樓宇。樓宇由一位人

士擁有，他將樓宇單位租出作各種商業用途。 

日期 主要事件 

1998 年 12月 消防處和屋宇署在該指明商業建築物進行消防安全聯合巡查。 

1999年 2月 消防處發出一份指示，要求業主為整幢樓宇安裝消防裝置及設備。屋宇 

署也向業主發出三份指示，要求他為樓宇進行某些消防安全改善工程。 

所有指示將於1999年11月5日屆滿。（屋宇署也發出第24條清拆令，要

求業主拆除非法天台搭建物，而該第 24 條清拆令於 1999 年7 月獲得

遵從。） 

1999年 6月 消防處巡查進度，發現消防裝置及設備尚未安裝。 

1999年 10月 消防處巡查進度，但業主聲稱沒有收到消防處的任何指示，有關人員只

曾將指示的非正式副本即場交給他。 

1999年 11月 屋宇署向業主發出警告信，催促他盡快遵從已期滿的指示，或提交延長

期限申請。 

1999年 12月 消防處巡查指示的遵從情況，發現消防裝置及設備尚未安裝。 

2000年1月 屋宇署巡查指示的遵從情況，發現改善工程無甚進展。 

2000年 7月 消防處和屋宇署同意聯合向業主提出檢控。屋宇署與業主的代表一起進

行實地巡查，並向他解釋指示的要求。 

2001年 2月 屋宇署控告業主的案件判決。雖然業主辯稱不知道如何遵從指示，但他

承認控罪，被判罰款24,100元。裁判官發出安全令，取代三份指示的其

中一份。業主須在2001年11月23日或之前遵從該命令。屋宇署與業主

一起進行實地巡查，並向他解釋各指示的要求。 

2001年 5月 消防處數次查問有關指示遵從的情況，業主在回覆時聲稱法院已將遵從

指示期限延長至年底。業主顯然混淆了屋宇署的指示、消防處的指示及

法院的安全令。 

2001年 10月 屋宇署發出警告信，提醒業主應加快進行改善工程，因安全令即將於 

2001年 11月屆滿。 

2002年1月 消防處控告業主的案件判決。業主承認控罪，被判罰款 2,000元。裁判

官發出另一份安全令，取代消防處的指示。業主須於 2002年 10月 5日
或之前完成安裝消防裝置及設備。 
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附錄D 

(續) 
（參閱第 5.3 段） 

日期 主要事件 

加巴年 2月 由於樓宇的業權得到澄清，屋宇署發出兩份取代指示，以取代先前發出

的指示。該兩份取代指示的期限將於 2002年 8 月 11日屆滿。 

2002年7月 消防處發出警告信，提醒業主採取行動，在2002年10月或之前遵從有

關安全令。 

2002年 10月 當安全令期限屆滿時，消防處與業主會面，以索取提出檢控所需的資

料。業主聲稱未能物色到合適的消防裝置及設備承辦商。屋宇署巡查遵

從情況，注意到業主雖已遵從安全令，但還未遵從兩份取代指示。 

2002年 11月 業主申請延期遵從消防處的安全令，理由是他未能負擔在這般舊式的樓

宇內安裝噴灑系統的高昂費用，尤其是在經濟不景的時候。法院批准延

期遵從安全令，直至 2003 年 9月 30日。 

2003 年 2月 屋宇署再次巡查遵從情況，注意到其中一份取代指示已獲遵從。 

2003 年 3 月至 

9月 

在這段期問，消防處和屋宇署分別發出三封及一封警告信，促請業主

遵從安全令及取代指示，並建議業主若遇到經濟困難，可透過貸款計

劃申請借款。業主在 2003 年 4月委聘認可人士進行消防裝置及設備工

程。 

2003 年 10月 消防處巡查遵從情況，發現消防裝置及設備尚未安裝。業主提出由於在

舊式樓宇內安裝噴灑系統需時，因此再次申請延期遵從消防處的安全

令。 

2003 年 11月 消防處通知裁判官，對於該樓宇的消防裝置及設備的安裝進度戚到滿

意，爺律議就有關的安全令批准延期六個月。裁判官根據建議，批准延

長期限至 2004年 3月 30日。 

2003 年 12月至 

2004年 2月 

在這段期間，消防處發出兩封警告信，促請業主遵從有關安全令。 

2004年 3 月 業主申請延期遵從消防處的安全令，理由是需要更多的時間在舊式樓宇

內安裝噴灑系統。業主通知消防處，他已經與負責消防裝置及設備工程

的承辦商簽署合約，工程費用為 812,000元。 

2004年4月 裁判官將消防處的安全令期限延長至 2004年 9月 30日。承辦商向消防

處提交申請，讓消防栓／喉輓及折衷式噴灑系統共用一個儲水量達9 000 
公升的水缸。 

2004年6月 消防處在審核圖則後，通知業主噴灑系統亦須覆蓋個別單位。消防處進

行巡查，注意到緊急照明設備的裝晉工程已經完成，但噴灑系統尚未安

裝。 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 
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附錄D 

(續) 
（參閱第 5.3 段） 

審計署的意見： 

在這宗個案中，消防處和屋宇署自進行初步聯合巡查後，已花了超過五年時問向該指明商

業建築物執行《消防安全（商業處所）條例》。但是，截至二零零四年六月，該指明商業

建築物的消防安全改善工程尚未完成。延誤遵從指示的原因是業主認為改善工程費用過

高，而且他分不清消防處和屋宇署的指示，以及將安全令與兩個部門的延期批准混淆。此

外，業主認為指示內的改善消防安全規定不清晰，要在屋宇署澄清指示的要求後，才展開

改善工程。 

鑑於工程進度緩慢，消防處和屋宇署加強執法行動，向業主展開法律程序。在受到檢控

後，業主已加快進行消防安全改善工程。在二零零四年六月底，屋宇署指示所規定的項目

中只有部分尚未完成。至於改善消防裝置及設備方面，安裝工程建議書已提交消防處審

批。由於消防裝置及設備工程龐大，消防安全改善工程未必可以在短期內完成。 

消防處的回應： 

二零零四年九月，消防處告知審計署，該處曾向該樓宇的佔用人發出11份指示，而在這

幾年間，該11份指示已全部獲得遵從（只有發給業主的指示未獲遵從）。業主已在該樓宇

的公用地方安裝緊急照明設備，但有關噴灑系統和消防栓／喉輓系統的消防裝置及設備工

程則尚未展開。 

屋宇署的回應： 

二零零四年八月，屋宇署告知審計署，其指示所規定的項目中只有部分尚未完成，其中包

括電錶和大門的鐵閘。此外，業主雖然經常不在香港，但已承諾有關工程將與消防裝置及

設備工程一併進行。 

— 53 —

D



附錄E 

（參閱第 5.3 段） 

個案四 

位於港島昭隆街的一幢指明商業建築物 

個案背景資料：這幢指明商業建築物樓高”層，屬一九七三無前的商業樓宇。該樓宇由十

間公司和兩名人士擁有，他們已為樓宇成立業主立案法團。 

日期 主要事件 

1998 年 12月 消防處和屋宇署在該指明商業建築物進行消防安全聯合巡查。 

1999 年 5 月 消防處發出 12份指示，要求業主立案法團和個別業主為整幢樓宇安裝

消防裝置及設備。屋宇署向業主立案法團和個別業主發出四份指示，要

求他們改善樓宇的消防安全結構。所有指示的期限將於 2000年 5 月 31 
日屆滿。 

1999 年 12月 消防處巡查進度，發現所有消防裝置及設備尚未安裝。 

加叩年 s 月 業主立案法團委聘認可人士統籌所有消防安全改善工程。認可人士向消

防處和屋宇署提交延長期限九個月的申請，理由是有大量工作（如勘

察、設計和招標）需先完成，才可進行實際工程。消防處批准將指示的

期限延長至加帥年 11月 30日。 

加叩年6月 屋宇署批准將指示的期限延長至 2000年 11月1日。屋宇署巡查遵從情

況，發現所有指示尚未獲得遵從。 

”帥年7月 消防處巡查遵從情況，發現消防裝置及設備尚未安裝。 

2000年 10月 認可人士向屋宇署提交將期限延長八個月的申請，因為改善工程涉及將

樓宇大幅改動，業主亦需要相當的時間來研究認可人士的建議。 

2000年 11月 認可人士向消防處提交將期限延長八個月的申請，理由是屋宇署尚未批

出設計圖則。消防處批准再次將指示的期限延長至2001年 5 月 30日。 

2001年1月 認可人士向屋宇署提交經修訂的改善工程建議書和詳細工程計劃，並申

請將指示的期限延長。 

2001年 2月 屋宇署不反對該修訂建議書，並準備撒銷指示的某些規定。屋宇署批准

將指示的期限延長至2001年4月1日。業主立案法團委聘另一名認可人

士。 

2001年 3 月 由於建議書曾作出修改，而且標書將在4月發出，認可人士向屋宇署申

請將期限延長至9月中。 

2001年 5 月 基於有關項目仍在招標階段，而工程預期於2001年12月底完成，消防

處因應認可人士的要求，批准將期限延長至2001年12月31日。在建築

工程方面，屋宇署拒絕接納認可人士的建議書，但批准將指示的期限延

長至2001年7月 3日。 
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附錄E 

(續) 
（參閱第 5.3 段） 

日期 主要事件 

2001年 6月 經認可人士作出澄清後，屋宇署接納該修改的建議書。由於工程預期將 

於 2001年 12 月完成，認可人士申請將指示的期限延長。 

2001年 7月 屋宇署批准將指示的期限延長至2001年 8 月 31日。 

2001年 8月 業主立案法團就改善工程批出標書，價值330萬元。認可人士向屋宇署

提交將期限延長至2001年 11月底的申請。 

2001年 9月 屋宇署批准將期限延長至2001年10月31日，並警告除非改善工程已展

開，否則不會再批准延長期限。 

2001年 10月 認可人士向屋宇署提供實地進行工程的照片，並申請將期限延長至2001 
年 11月底。 

2001年 11月 屋宇署批准再次將期限延長至2001年11月30日。當該期限屆滿時，認

可人士向屋宇署提交修訂工程計劃，並再要求將期限延長至2002年2月

底。 

2001年 12月 認可人士向消防處提交照片和工程計劃，並申請將期限延長至2002年2 
月。消防處認為有關工程進度良好，因此批准將指示期限延長至2002 
3月 31日。 

2002年1月 由於有關工程已經展開，屋宇署批准延長期限的申請，並將期限延長至

加巴年 2月 28日。 

2002年 2月 由於樓宇的天台並非公用地方，不可用作安裝噴灑系統水缸，認可人士

向消防處提議裝設一套由現有消防水缸供水的折衷式噴灑系統。認可人

士向屋宇署匯報工程進度，並提交修訂工程計劃，作為支持其申請延長

期限至 2002年4月 30日的理據。由於結構上的限制，認可人士要求屋

宇署放寬逃生途徑的淨闊度和高度，以及新排煙孔的規定。 

2002年 3月 認可人士因應消防處的要求，提交有關將新噴灑系統水缸設置在升降機 

機房頂的修訂結構勘測評估報告，但重申這方法在結構上並不可行。由 

於噴灑系統的問題未有結論，認可人士向消防處提出延長期限的申請。 

2002年 4月 消防處批准將指示的期限延長至 2002年 8 月 31日。由於屋宇署尚未批

准修訂的建議書，認可人士申請將期限延長至 2002年 7月31日。 

2002年 5月 認可人士得到消防處批准安裝折衷式噴灑系統。鑑於場地上的限制，屋

宇署亦批准修訂的建議書，並准予延長期限至 2002年 7月 30日。 

2002年 8月 由於消防裝置及設備工程要到 2002年 9月 30日才能完成，認可人士向

消防處申請延長期限。消防處批准將期限延長至加巴年10月31日。認

可人士又要求屋宇署批准將期限延長至2002年9月底，以便完成一些小

型工程。屋宇署批准將期限延長至加02年 9月 30日。 
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附錄E 

(續) 
（參閱第 5.3 段） 

日期 主要事件 

2002年 10月 認可人士告知消防處，消防裝置及設備工程已經完成，而承辦商正為各

項系統預備驗證。認可人士向消防處申請延長期限至2002年11月 30 
日。消防處批准將期限延長至 2003 年1月 31日，但警告除非工程進度

合理，否則不再批准延長期限。屋宇署再次巡查指示的遵從情況，發現

除了尚未拆去大門的捲閘之外，所有改善工程都已經完成。 

2003 年1月 消防處進行另一次巡查，注意到除將兩問商鋪的噴灑配水管接駁到豎管

系統的工程尚未完成外，其他消防裝置及設備工程已經完成。認可人士

預期工程會於 3 月初完成，並向消防處申請延長期限。 

2003 年 2月 消防處批准延長期限至 2003 年4月 30日，並警告除非工程進度合理， 

否則不會再批准延長期限。關於屋宇署要求拆除大門捲閘一事，認可人

士建議設置一個新的門口，為樓梯之問提供互通處。 

2003 年4月 認可人士再向消防處申請延長期限，理由是工程預期於2003年s月底才

可完成。消防處再一次批准延長期限至 2003 年 7月 31日。屋宇署批准

設置建議的新門口，而有關工程亦於 4月底完成。 

2003 年6月 認可人士向屋宇署申請延長期限，因為將會進行的大門裝修工程，將包

括把捲閘拆除。屋宇署批准將指示的期限延長至 2003 年 9月 30日。 

2003 年7月 消防處在兩間商鋪再次巡查指示的遵從情況，注意到所有消防裝置及設

備工程已經完成。 

2003 年 12月 認可人士報告已拆除捲閘。因此，屋宇署要求的消防安全改善工程已告

完成。 

資料來源：消防處和屋宇署的記錄 
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附錄E 

(續) 
（參閱第 5.3 段） 

審計署的意見： 

在這宗個案中，有關樓宇的消防安全改善工程，在消防處和屋宇署進行聯合巡查後五年 

（即在二零零三年十二月）才完成。由於涉及重大的建築工程，代表業主的認可人士須在展

開建築工程前提交建築圖則，因此改善工程需要很長時間才能完成。此外，也需要花很多

時間就建築圖則與屋宇署達成協議、進行招標及甄選承辦商。由於樓宇天台並非公用地

方，不可用作裝設噴灑系統水缸，認可人士須向消防處提交修訂的建議書，裝設折衷式

噴灑系統。消防處曾批准延長期限九次，而在改善工程快將完成時，所批准延長的期限屢

次較業主所申請的還要長。 

消防處的回應： 

二零零四年九月，消防處表示已採取靈活務實的方法推行訂明商業處所和指明商業建築物

的改善計劃。在執行職務時，消防處的巡查人員在接獲延長期限申請後，會憑本身的專業

判斷，實地評估有關情況。如認為業主／佔用人所申請的期限不足以完成餘下的消防安全

改善工程，有關人員會提出理據，向主管人員建議適當的期限（不會超過九個月）。此舉有

助減少因有關人士再次申請延長期限而須進行非必要的跟進巡查和行政工作。 

屋宇署的回應： 

屋宇署贊同審計署的意見，並在二零零四年八月告知審計署有關工程已經完成。 
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