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大埔宏福
苑一場火警，

留下難以磨滅的傷痛，也掀開本港舊樓維修監管體系積累多
年的問題。

由陸啟康法官領導的獨立委員會，經過近十個月努力，
發布厚達千頁的報告，還原宏福苑火警真相，揭示相關制度
漏洞，提出120項建議。

樓宇安全，從來不是單一部門、單一群人的責任。政府
須補足制度漏洞，專業界須恪守操守，執法機構須持續打擊
圍標行為，業主亦須在資訊透明的前提下參與大廈管理。各
方能否各司其職、互相補位，將直接影響這120項建議的落
實成效，也是衡量改革是否達到預期目標的關鍵指標。

大公報記者 鄭文迪

宏福苑報告˙深度解讀
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120建議推進全面改革
徹底革除舊樓維修積弊

宏福苑報告揭示深層次問題 政府積極接納落實

加強消防安全
嚴控消防裝置關閉和失效

•建議修例：主要消防裝置關閉由 「事後通知」 提升為法定的 「事
前審批」➡每項審批的關閉期不會超過60日，對逾期者果斷執法

•就大型樓宇維修工程與相關部門推行針對性聯合巡查➡如主要消防裝置未能有效運作，會發出 「停工令」 直至裝置恢
復運作

加強監管承辦商
•建議修例：承辦商註冊由永久改為每5年續期，並引入 「適當人
選」 評估➡如有違紀並符合公眾利益，消防處處長可即時暫停註冊➡要求承辦商一律以電子平台遞交證書，並以人工智能分析數
據，精準調配巡查及執法資源

築牢樓宇消防安全防線
•建議立法要求物管公司與業主一同成為法定 「消防裝置責任人」
•設立 「消防裝置一站式資訊中心」 ，協助解答業主查詢
•研究開發應用程式，如發生火警，可直接向居民手機發出即時警
報

推動消防法例改革
•就易於證明及責任清晰的罪行引入定額罰款制度
•加重罰則
如發出虛假消防裝置證書，最高罰則由原來罰款5萬元➡提升至
罰款300萬元及監禁3年

•爭取今年內向立法會提交條例草案
全面提升特大火警應變能力

•包括針對棚網樓等特殊場景，研發滅火及救援戰略
•運用人工智能、滅火機械人及電子入口指揮板等先進科技，提升
救火效能及消防員安全

全面優化消防安全投訴處理機制
•消防處將充分履行 「兜底責任」 ：凡向消防處投訴並涉及消防安
全的個案，會即時指派聯絡人員跟進

•如投訴屬其他部門工作範疇，消防處亦會繼續跟進，直至其他部
門接手，市民毋須重複投訴

革新消防處組織架構
•設立全新大型火警防控總區，把分散於各總區的相關隊伍集中
至新總區統一指揮

•新總區會針對高風險場景制訂專屬應變計劃，監察大維修樓宇消
防裝置關閉情況和管控相關風險，並統籌消防處智能科技措施

很多公眾或會將宏福苑事故簡化為
「承建商使用易燃棚網引致大火」 ，但
獨立委員會的調查揭示，事故是一條連
續的風險鏈，任何一個環節能夠及時攔
截，悲劇都有機會避免。

悲劇原本可以避免
第一環，是工地物料與防火分隔遭

到人為破壞。肇事大廈當時進行大型維
修工程，承建商被發現使用不符合規
格、非阻燃的棚架圍網，搭配易燃發泡
膠等臨時物料；更關鍵的是，為方便施
工，承建商在本來作為垂直防火屏障的
走火樓梯牆身開設洞口，業界俗稱 「生
口」 。香港高密度住宅火警的致命風
險，在於火勢可透過光井的煙囪效應極
速垂直蔓延，而 「生口」 則令原本作為
獨立安全殼的防火樓梯被濃煙和熱力攻
破——專家測試顯示， 「生口」 一旦以
木板遮蓋，樓梯內部溫度可達1061
度，濃煙在數分鐘內便會湧入樓梯，遠
超居民疏散和消防員搜救的速度。

第二環，工程期間消防系統的管控
機制失靈。按照現行規則，火警偵測警
報、自動灑水系統、喉轆等消防設備，
如果因為維修工程需要暫停，必須向消
防處申請，同時要有替代的防火、監察
安排，而且只容許短暫停用。報告指
出，今次個案當中，相關消防裝置停用
持續很長時間，申請、監察、覆檢的流
程沒有跟上，等於居民身邊的警報和滅
火防線，在一段長時間內處於休眠狀
態。這一點，亦是委員會對消防處監管
安排提出批評的重點。

第三環，居民投訴管道，未能轉化
為執法行動。早在火警之前，已有居民
多次就工地內吸煙、棚架雜物堆放、施
工安全等問題投訴。這正是監管體系設
計時預設的 「民間警示渠道」 。但委員
會觀察到，投訴在不同部門之間轉介
時，存在權責切割、跟進節奏緩慢、優
先次序偏低的問題；投訴接收之後，沒
有觸發高風險突擊巡查，警示訊號被持
續淡化。

誠信模式基礎潰爛
第四環，也是最核心的制度底

色：整套大型維修監管架構，建立在
「註冊專業人士把關」 的誠信模式之
上。屋宇署、獨立審查組（ICU）的審
查，長期以文件審核為主，現場巡查
屬抽查性質，資源配置上亦難以做到
全過程、高密度實地監察。制度假設
承建商、認可人士、註冊結構工程師
會如實提交資料、遵守規例；監管機
構的角色，是抽樣核查、處理違規舉
報。委員會的關鍵判斷就在這裏：當
參與工程的商業持份者選擇聯合造
假、串謀隱瞞，這個以誠信為基礎的
體系，防線會快速崩塌。

報告並不是指所有前線公務員、所
有建築專業人士失職。委員會清楚區分
「個別人員的疏忽」 和 「制度設計的先
天局限」 。就算前線人員依足現有指引
做事，舊機制本身，就缺乏足夠能力去
偵查有預謀、有組織的造假。

報告重點檢視四個核心部門：獨立
審查組、屋宇署、消防處、勞工處，各
自的職能缺口，並不是簡單的 「做得不
夠」 ，很多是長期職權、資源、定位拉
扯下積累出來的問題。

獨立審查組（ICU）是討論的焦
點。ICU透過屋宇署授權，代表建築事
務監督規管已出售資助房屋的維修工
程，名義上承擔獨立核查的角色。但委
員會發現，它在實際運作中出現定位錯
位：過度依賴承建商和認可人士提交的
文件，主動突擊巡查不足；部分巡查更
會提前通知工程方，令承建商有機會臨
時整理工地、掩蓋違規情況。

工程實地監督近乎空白
屋宇署負責審批圖則、監督樓宇結

構和工程遵從建築物條例。但屋宇署同
時要處理全港數以萬計舊樓、大量小型
工程、強制驗樓計劃等，制度設計上以
文件審核和事後抽查為主，施工期間的
實地監督近乎空白。現行法例下，責任
優先落在認可人士、註冊工程師身上，

監管部門是事後抽查角色。
消防處的職責，聚焦消防裝置、走

火通道、工地防火風險。委員會指出漏
洞，集中在 「工程期間消防設備暫停」
這機制：關閉通知書屬申報制而非審批
制，承辦商提交通知即可關閉消防裝
置，毋須事先獲批准；消防處接獲通知
後進行的實地風險評估，往往只檢查替
代滅火筒是否足夠，從未進入泵房核實
刀掣狀況，亦未獨立評估關閉是否確有
必要。此外，消防處在火災前曾26次到
宏福苑視察，卻從未巡查樓梯間，因而
完全沒有發現 「生口」 這類明顯的火警
危險；面對居民關於吸煙、發泡膠板、
逃生通道阻塞的投訴，亦多次以 「不屬
職權範圍」 為由拒絕跟進或轉介。

多頭監管 沒有總控
勞工處負責工地職業安全。報告提

到，工地的防火、雜物管理，同時屬於
職安範疇，但不同部門的巡查標準、記
錄系統、執法優先項目各自獨立，沒有
一個單一平台整合同一個工地的所有風

險紀錄。
換言之，同一個維修工地，同時有

屋宇署、消防處、勞工處、ICU四個部
門涉入，但數據不互通、觸發機制各自
獨立，形成 「多頭監管，但沒有總控」
的局面。風險可以在不同部門的縫隙之
間累積。

此外，委員會將圍標視為整個風險
鏈的上游。當一個大型維修項目，由一
小撮承建商串謀壟斷標價、控制法團的
顧問，甚至威嚇持不同意見的業主，整
個招標、揀選承建商、監工、驗收的環
節，都會被扭曲。偷減安全用料、違規
施工，很多時候不是單一承建商的個別
貪圖，而是這個封閉生態之下的常見結
果。

這也是很多舊樓法團長期面對的困
境：業主立案法團委員大多是義務居
民，沒有建築、法律專業知識，面對專
業承建商、顧問，處於嚴重資訊不對
稱。法團是業主的代表，但很多時候缺
乏能力去審視標書、監督工地、驗收工
程。

二 監管者的盲點
獨立審查組定位矛盾

因應獨立委員會報告，政府推出
一套系統性改革方案：立法將樓宇維
修圍標刑事化，修訂《競爭條例》，
嚴打樓宇維修招標的反競爭行為；改
革《建築物條例》，加強建築物料、
承建商與專業人士監管，提高罰則；

成立公營房屋樓宇管制組，取代舊有
的獨立審查組；籌設樓宇維修支援及
服務局，以第三方服務協助業主處理
維修招標、評標；由政務司司長陳國
基主持督導委員會，統籌百多項建議
的推進；構建跨部門中央數據系統，

整合巡查、違規、定罪紀錄，運用人
工智能做風險預警；勞工處落實地盤
全面禁煙新規，持續加強地盤執法巡
查；公務員敍用委員會啟動行政問責
調查，釐清公務員隊伍內部的責任問
題。

嚴打維修圍標
修改《競爭條例》 將圍標列為刑事罪行

•針對樓宇大型維修工程，包括前期準備工作和顧問服務
•涵蓋圍標以外、現行《競爭條例》下界定的嚴重反競爭行為（合
謀定價、瓜分市場等）

•一經定罪，違法者可被判處具阻嚇力刑罰
➡建議最高10年監禁及最多罰款1千萬元

樓宇維修圍標刑事罪行納入《有組織及嚴重罪行條例》
•執法部門可按條例行使法定權力，傳召證人要求提交資料和物
料、凍結資產

•法庭可加重刑罰和沒收犯罪得益
•《截取通訊及監察條例》將適用於這類刑事罪行

➡執法機關可更有效搜集具高度隱蔽性犯罪活動的證據
•如圍標活動涉及其他犯罪行為（恐嚇、貪污等），執法機關必定
果斷執法，並提出檢控

建議優化《競爭條例》現行相關民事責任制度
•包括提高罰款、延長取消出任公司董事，或以其他方式參與公司
管理資格的時限，以增加阻嚇力

•建議競爭事務委員會只要有合理懷疑出現圍標等嚴重反競爭行為
時，有權強制要求相關人士提供資料，以加強競委會的調查能力

建議採用「刑事及民事雙軌執法模式」 打擊圍標活動
•廉政公署、警務處和競委會將緊密合作
•商務及經濟發展局計劃盡快

➡提交方案予立法會相關事務委員會討論
➡進行持份者諮詢
➡務求盡早向立法會正式提交立法草案

成立跨部門特遣隊
•成立由保安局局長領導的 「聯合特遣隊」 ，綜合有關部門權力聯
合執法，並加強情報收集和交流

•特遣隊將用好即將訂立的樓宇維修圍標刑事罪行；有關罪行亦會
納入為《有組織及嚴重罪行條例》指明罪行

一 連續的風險鏈
防護機制環環失效


