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《審計署署長第五十五號報告書》— 第 4 章

在政府建築物裝置屋宇裝備系統

撮要

1 . 屋 宇 裝 備 系 統 是 建 築 物 內 的 機 電 裝 置 ， 提 供 內 部 基 礎 設

施，使建築物妥善運作。主 要 屋 宇 裝 備 系 統 包 括 電 力 供 應 系 統 、

空調系統、照明系統、升降機及扶手電梯和消防系統。建築署負

責安裝政府建築物內的屋宇裝備系統。審計署最近審查了政府建

築物內屋宇裝備系統的設計及安裝。

已完成建 築項目的樓宇用後 評估

2 . 二 零 零 五 年 七 月 ， 建 築 署 發 布 須 為 已 完 成 建 築 項 目 的 屋

宇裝備系統進行樓宇用後評估的規定。樓宇用後評估旨在監察有

關系統的表現，確保它們在建築物啟用後運作良好、切合用戶的

業務要求，以及達至最佳能源效益。在二零零五年七月至二零一

零年六月期間，建築署挑選了 1 2 個建築項目，以進行樓宇用後

評估。截至二零一零年六月，有 8 個建築項目已完成樓宇用後評

估。

3 . 需 要 加 快 推 行 改 善 措 施 二 零 零 八 年 十 二 月 ， 建 築 署 進

行一項顧問研究，檢討樓宇用後評估機制。該研究原定於二零零

九年十月完成。截至二零一零年十月中，建築署尚在研究顧問就

樓宇用後評估各範疇所提出的建議，並進行擬議樓宇用後評估機

制的試行工作。審計署建議建築署署長，應密切監察顧問研究的

進度，並在適當時盡快落實顧問的建議。
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4 . 需 要 訂 立 客 觀 的 挑 選 準 則 和 目 標 根 據 建 築 署 的 指 示 ，

複雜項目須進行樓宇用後評估。不過，該指示沒有就如何挑選複

雜項目提供指引。建築署亦沒有就進行樓宇用後評估的建築項目

訂立目標數目。在二零零五年七月至二零一零年六月期間完成的

1 7 5 個建築項目中，建築署挑選了 12 個建築項目（ 7 %）進行樓

宇用後評估。平均每年獲選進行評估的已完成項目不足 3 個。審

計署建議建築署署長，應就挑選建築項目進行樓宇用後評估制定

指引和客觀準則，以及在資源許可下，考慮挑選更多建築項目進

行樓宇用後評估。

5 . 需 要 涵 蓋 各 類 建 築 項 目 建 築 署 的 建 築 項 目 包 括 內 部 項

目和外判項目，並涵蓋多類建築物。二零零五年七月至二零一零

年六月期間，外判項目佔 17 5 個已完成建築項目的 83 %，但獲選

進行樓宇用後評估的外判項目只有 4%，而內部項目獲選的比率

則達 21 %。此外，五類建築物從未曾進行樓宇用後評估。審計署

建議建築署署長，在日後挑選建築項目進行樓宇用後評估時，應

考慮不同類別的項目和建築物。

電力供應 系統的設計及安裝

6 . 建 築 物 內 的 電 力 供 應 系 統 是 把 電 力 通 過 網 絡 分 配 予 個 別

屋宇裝備設備及其他電力器具。電力供應系統的主要組件包括配

電變壓器、總電櫃開關裝置及配電網絡。電力供應系統的供電量

須 足 以 應 付 所 有 屋 宇 裝 備 系 統 和 其 他 電 力 器 具 對 電 力 供 應 系 統

構成的最高電力負載。

7 . 需 要 檢 討 供 電 量 差 異 審 計 署 審 查 八 幢 已 完 成 樓 宇 用 後

評估的政府建築物的電力供應系統。審計署發現，在進行樓宇用

後評估期間，該八幢建築物的電力供應系統裝機供電量均高於推

算最高電力負載，供電量差異為 27 %至 61 %不等。審計署建議建

築署署長，應檢討政府建築物內電力供應系統的供電量差異，以

便制定改善措施。
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8 . 需 要 修 訂 設 定 備 用 供 電 量 的 指 引 審 計 署 發 現 ， 兩 幢 建

築 物 的 設 定 備 用 供 電 量 （ 68 %和 36%） 高 於 建 築 署 指 引 所 訂 的

3 0 % 常 規。二零一零年七月，建築署告知審計署在釐定電力供應

系統裝機供電量時所考慮的各項設計因素。審計署注意到，建築

署的設計指引中沒有明確載述這些設計因素，在八幢建築物的設

計報告中亦沒有詳細記錄相關詳情。審 計 署 建 議 建 築 署 署 長 應 ：

(a )在 設 計 指 引 加 入 會 影 響 釐 定 電 力 供 應 系 統 供 電 量 的 相 關 設 計

因 素 ； 及 (b )在 設 計 報 告 中 記 錄 設 定 電 力 供 應 系 統 備 用 供 電 量 的

計算資料及理據。

9 . 估 算 電 力 負 載 的 方 法 可 予 改 善 建 築 署 已 就 電 力 供 應 系

統供電量的估算方法制定指引。審計署發現，三幢建築物的估計

電力負載高於實際負載 1 9% 至 3 5% 不等。審計署建議建築署署

長，應檢討電力供應系統電力負載的估算方法，以便制定措施提

高估算方法的準確度。

空調系統 的設計及安裝

1 0 . 政 府 建 築 物 的 空 調 系 統 通 常 屬 中 央 系 統 ， 包 括 製 冷 機

組、配水系統、配氣系統及空氣處理設備。空調系統的製冷量須

設 定 於 足 以 應 付 建 築 物 內 空 調 樓 面 面 積 的 估 計 最 高 冷 凍 負 載 水

平。

11 . 需 要 檢 討 製 冷 量 審 計 署 審 查 八 幢 已 完 成 樓 宇 用 後 評 估

的 政 府 建 築 物 的 空 調 系 統 。 審 查 發 現 ， 在 進 行 樓 宇 用 後 評 估 期

間，該八幢建築物的裝機製冷量均高於實際最高冷凍負載，製冷

量差異為 0 . 2 % 至 65 % 不等。當中三幢建築物的製冷量差異為

4 5 % 至 6 5% 不等。如剔除在正常情況下不會運作的後備設備，

該八幢建築物的製冷量差異為 0 .2 % 至 4 7 % 不等。審計署建議

建 築 署 署 長 ， 應 聯 同 機 電 工 程 署 署 長 監 察 政 府 建 築 物 的 冷 凍 負

載，並在空調系統到期更 換 時 因 應 需 要，考 慮 修 訂 所 需 製 冷 量 。



— 4 —

1 2 . 需 要 檢 討 設 定 的 備 用 製 冷 量 審 計 署 發 現 ， 三 幢 建 築 物

所設定的備用製冷量為 4 3 % 至 13 7% 不等，超過建築署指引訂

明的 30 %。剔除後備設備 後，備用製冷量為 -3 % 至 6 6 % 不等。

二零一零年七月，建築署告知審計署在釐定空調系統製冷量時所

考慮的各項設計因素。審計署注意到，建築署的設計指引中沒有

明確載述這些設計因素，在八幢建築物的設計報告中亦沒有詳細

記 錄 相 關 詳 情 。 審 計 署 建 議 建 築 署 署 長 應 ： (a )在 設 計 指 引 加 入

會 影 響 釐 定 製 冷 量 的 相 關 設 計 因 素 ； 及 (b )在 設 計 報 告 中 記 錄 釐

定空調系統裝機製冷量的運算資料。

1 3 . 估 算 冷 凍 負 載 的 方 法 可 予 改 善 建 築 署 已 就 空 調 系 統 製

冷量的估算方法制定指引。審計署發現，兩幢建築物的估計冷凍

負載高於實際負載 2 0% 至 30 %。審計署建議建築署署長，應檢

討為政府建築物估算冷凍負載的方法。

設置空間 供暖設備

1 4 . 空 間 供 暖 是 空 調 系 統 的 功 能 之 一 。 建 築 署 的 指 引 並 沒 有

明確提及應否和何時在空調系統內設置空間供暖設備。建築署表

示 ， 所 有 建 築 項 目 如 設 有 中 央 空 調 系 統 ， 均 會 設 置 空 間 供 暖 設

備，令冬天的室溫維持在攝氏 2 0 度。一項審查結果顯示，在二

零零五年一月至二零一零年六月期間，七幢政府聯用辦公大樓的

供 暖 設 備 從 未 有 一 天 啟 動 。 審 計 署 建 議 環 境 局 局 長 及 建 築 署 署

長，應檢討為政府辦公大樓設置空間供暖設備的需要，並考慮各

局及部門的意見。

照明系統 的設計及安裝

1 5 . 建 築 物 的 照 明 系 統 提 供 人 工 照 明 ， 方 便 用 戶 工 作 及 進 行

活動。照明系統的主要組件包括燈、燈盤及相關電路。根據建築

署的設計標準，一般辦公室範圍的桌面建議照明光度（以勒克斯

為 測 量 單 位 ） 為 500 勒 克 斯 。 在 公 用 地 方 的 建 議 照 明 光 度 為 ：

( a )通道地方介乎 20 0 至 500 勒克斯；及 (b )大堂及入口大堂介乎

1 0 0 至 30 0 勒克斯。



— 5 —

1 6 . 需 要 為 公 用 地 方 釐 定 適 當 的 照 明 光 度 在 已 完 成 樓 宇 用

後評估的八幢建築物中，樓宇用後評估發現有六幢建築物公用地

方 的 照 明 光 度 有 下 調 空 間 ， 以 節 省 用 電 。 因 此 便 進 行 了 更 改 工

程，從照明裝置卸除部分燈具。部分被卸除的照明設備在進行減

省照明裝置工程後便閒置不用。審計署發現，其中一幢建築物的

公用地方有部分位置的照明光度低於建議水平。審計署建議建築

署 署 長 應 ： (a )檢 討 公 用 地 方 的 照 明 光 度 設 計 ； 及 (b )在 新 建 築 項

目的設計階段與委託部門商議，釐定公 用 地 方 的 適 當 照 明 光 度 。

1 7 . 辦 公 大 樓 的 照 明 設 計 香 港 政 府 辦 公 大 樓 通 常 採 用 一 般

照明設計。根據這設計，辦公地方的照明光度為 50 0 勒克斯，而

且照明均勻。辦公室照明亦可採用工作枱燈照明設計。根據這設

計，環境照明的光度較低（例如 3 0 0 勒克斯 ），並設有工作燈（例

如枱燈 ），使工作區的照明光度達到 5 00 勒克斯。二零零八年，

建築署完成兩項試驗計劃，發現採用工作枱燈照明設計可減省耗

電量和建設費用。二零零九年十二月，建築署發出通告提倡在新

政府建築項目和翻新項目內採用工作枱燈照明設計。審計署建議

機電工程署署長，應向市民推廣工作枱燈照明設計，作為能源管

理措施。

修補屋宇 裝備系統的缺漏

1 8 . 新 建 築 物 剛 落 成 時 ， 往 往 有 不 少 缺 漏 需 要 修 補 。 在 一 年

的保養期內，項目承建商須自費妥善修補缺漏。建築署已就處理

缺漏工作制定指引及程序。審計署在已進行樓宇用後評估的政府

建築項目中挑選三宗修補缺漏個案進行審查。

1 9 . 需 要 加 強 核 實 屋 宇 裝 備 設 備 一 幢 在 二 零 零 四 年 四 月 落

成的政府建築物，啟用後曾發生多次假火警警報事故。二零零五

年七月，建築署發現有些已安裝的煙霧 偵 測 器 屬 懷 疑 冒 牌 貨 品 ，

可 能 有 潛 在 操 作 缺 陷 。 其 後 所 有 煙 霧 偵 測 器 已 被 更 換 。 事 發 之

後，建築署發出指示，就新政府建築項目使用的屋宇裝備物料及

設備的產地及來源進行抽查。不過，抽查工作所涵蓋的範圍及預

定 涵 蓋 率 則 沒 有 明 確 界 定 。 審 計 署 建 議 建 築 署 署 長 應 ： (a )清 楚
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說 明 抽 查 的 範 圍 和 預 定 涵 蓋 率 ； 及 (b )考 慮 把 抽 查 工 作 擴 及 至 翻

新項目和小型建築工程。

2 0 . 需 要 確 保 符 合 合 約 規 格 二 零 零 五 年 十 二 月 ， 一 幢 政 府

建築物（在二零零四年十一月落成）的空調系統內四部壓縮機馬

達中有一部發生嚴重故障，並已作出更換。二零零六年二月，另

一部壓縮機馬達發生同類故障。建築署調查後發現馬達外殼不符

合 合 約 規 格 ， 其 後 所 有 馬 達 已 作 出 更 換 。 審 計 署 建 議 建 築 署 署

長，應考慮採取措施，進一步確保政府建築物所安裝的屋宇裝備

設備符合相關合約規格。

2 1 . 需 要 加 強 工 程 查 驗 工 作 一 幢 在 二 零 零 四 年 十 一 月 落 成

的政府建築物內裝有中央熱水系統，產生並經隔熱喉管網絡輸送

熱水，以應付運作需要。建築物在二零零五年四月啟用時，發現

所供應的熱水水溫不夠高。經檢查後，建築署發現在輸水喉管裝

置的隔熱物料有多處未有妥善安裝，而且有部分水管的隔熱物料

不足。承建商其後修補有關缺漏。審計署建議建築署署長，應加

強在接收已完成屋宇裝備系統前進行的工程查驗工作。

當局的回 應

2 2 . 當局同意審計署的建議。

二零一零年十一月


