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《審計署署長第四十三號報告書》─  第 11 章

提高舊式樓宇的消防安全標準

撮要

1 . 根據《建築物條例》的規定，在任何時期建造的樓宇，

須符合在建造期間施行的《作業守則》所載的消防安全標準。這

些《作業守則》分別由消防處處長和屋宇署署長發出。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。由於《作業守則》的修訂沒有追溯

力，經改良的標準只適用於修訂生效日期之後建造的樓宇。

2 . 一九九四至一九九八年期間，香港曾發生幾宗大火。消

防處在一九九八年年初進行的全港樓宇查勘發現，很多舊式私人

樓宇的消防安全狀況都未達今日的標準。為改善某幾類處所和樓

宇的消防安全標準，立法會在一九九七至二零零三年期間通過一

連串條例。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。

通過各項改善消防安全條例

3 . 一九九七年五月，政府開始實施《消防安全 (商業處所 )
條例》。該條例的重點，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其處所的消防安全標準提高
至 今 日 的 標 準 。 一 九 九 八 年 六 月 ，《 1998 年 消 防 安 全 (商 業 處
所 ) (修訂 )條例》實施。該修訂條例的重點，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。

4 .   二零零二年七月，《消防安全 (建築物 )條例》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
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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。不

過，截至二零零四年七月，《消防安全 (建築物 )條例》仍未實施。

5 . 有需要檢討改善計劃的成效　　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年，審計署建議消防處處長

和屋宇署署長應檢討這兩項改善計劃，以期找出實施兩項計劃可

改善的地方，並且在日後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。

提高訂明商業處所和指明商業建築物的消防安全標準的進度

6 . 消防處和屋宇署已在管制人員報告中，匯報巡查訂明商

業處所和指明商業建築物及發出指示／改善指示的進度。不過，

他們並沒有匯報已完成消防安全改善工程的訂明商業處所和指

明商業建築物的實際數目。為了讓有關各方更清楚知道火災風險

程度減低了多少，審計署建議消防處處長和屋宇署署長應在管制

人員報告內匯報訂明商業處所和指明商業建築物的遵從指示情

況。

7 . 在指明商業建築物方面，審計署的分析顯示，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），在經有關部門巡查並接獲改善指示的指明

商業建築物中，只有 23 .2%遵從已提高的消防安全規定。這個結
果未符理想。為盡早令一九八七年前的指明商業建築物提高其消

防安全標準，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。

為訂明商業處所和指明商業建築物進行的執法程序

8 . 根據消防處在二零零三年進行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：

( a )  適時發出指示；

(b) 改善工程需時甚久，以及業主為應付改善工程的費用

而遇到財政困難；
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(c) 加強執法機制以改善遵從指示的情況；及

( d ) 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。

審計署建議消防處處長和屋宇署署長應盡快發出指示；檢討樓宇

安全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；收緊批准延長遵從指示期限的

程序；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；以及加快向作住宅用途的指明商業建築物採取執法行動。

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

9 . 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，以準備執行《消防安全

(建築物 )條例》。根據這個調整方案，消防處和屋宇署每年會聯
合巡查 900 幢綜合用途樓宇。在聯合巡查期間，這兩個部門會執
行現存消防安全標準，此外亦會就有關《消防安全 (建築物 )條例》
所規定的改善工程範圍發出消防安全勸諭指示 (該指示沒有法律
效力 )。由二零零四年一月一日起，消防處和屋宇署開始推行調
整方案。由於推行調整方案需要相當多的資源，審計署建議消防

處和屋宇署應定下進行中期檢討的時間表，以探討調整方案的成

效，並應制定適當的衡量表現準則，用作評估調整方案的效益。

當局的回應

10 . 當局大致上同意審計署的建議。保安局局長指出，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。

二零零四年十一月


