
《 建 築 物 能 源 效 益 條 例 草 案 》  

助 理 法 律 顧 問 二 零 一 零 年 三 月 十 九 日 的 信 件  - 

當 局 就 第 2至 15條 所 提 出 的 事 項 的 回 應  

 

 

第 2條  ⎯⎯ 釋 義  
 

空 調 裝 置  

 

問 題 : 

1.  根 據 "空 調 裝 置 "的 定 義 ， "空 調 裝 置 "指 在 建 築 物 內 將

空 氣 冷 卻 、 加 熱 、 加 濕 、 除 濕 、 淨 化 或 配 送 的 固 定 設 備 、 配

送 網 絡 或 控 制 裝 置 ，該 定 義 是 否 包 括 在 建 築 物 內 發 揮 多 於 一

種 上 述 功 能 的 設 備、網 絡 或 裝 置 (例 如 兼 具 將 空 氣 冷 卻 和 加 熱

的 功 能 的 空 調 裝 置 )? 

 

答 覆 : 

• “ 空 調 裝 置 ＂ 的 定 義，涵 蓋 在 建 築 物 內 用 作 以 下 一 個

或 多 於 一 個 用 途 的 固 定 設 備 、 配 送 網 絡 或 控 制 裝 置  –  

 

(a)  冷 卻 ; 

(b) 加 熱 ; 

(c)  加 濕 ; 

(d) 除 濕 ; 

(e)  淨 化 ; 或  

(f)  配 送 空 氣 。  

 

公 用 地 方  

 

問 題 : 

2.  在 土 地 註 冊 處 註 冊 的 文 書 中 指 明 為 專 供 擁 有 人 使

用 、 佔 用 或 享 用 的 車 位 或 樓 梯 ( 例 如 複 式 住 宅 單 位 內 的 樓

梯 )， 是 否 在 "公 用 地 方 "的 定 義 範 圍 內 ? 

 

3.  "公 用 地 方 "的 定 義 (b)段 所 指 的 "樓 梯 "及 "走 廊 "， 是 否

涵 蓋 "單 位 "的 定 義 (第 (a)(ii)段 )所 指 的 "內 部 走 廊 "及 "內 部 樓

梯 "? 
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答 覆 : 

• “ 公 用 地 方 ＂ 定 義 中 的 (a)段 反 映 我 們 的 政 策 意 向，即

除 了 在 土 地 註 冊 處 註 冊 的 文 書 中 指 明 為 專 供 擁 有 人 使 用、佔

用 或 享 用 的 部 分 外 ， 訂 明 建 築 物 的 所 有 地 方 ， 皆 應 被 涵 蓋 於

“ 公 用 地 方 ＂ 的 定 義 內。定 義 的 (b)段 列 舉 了 在 一 般 建 築 物 中

常 見 的 “ 公 用 地 方 ＂，以 方 便 參 考。律 政 司 認 為，在 (b)段 採

用 “ 在 不 局 限 (a)段 的 原 則 下 ， 包 括 ＂ 這 詞 組 已 明 確 表 達 (b)

段 須 在 (a)段 的 原 則 下 理 解，並 解 釋 (b)段 旨 在 提 供 例 子，以 更

詳 細 解 釋 主 要 條 文 。 如 果 將 (b)段 作 獨 立 理 解 ， 即 會 局 限 (a)

段 的 涵 蓋 範 圍 。  

 

• 如 在 (b)段 列 舉 的 地 方 已 在 土 地 註 冊 處 註 冊 的 文 書 中

指 明 為 專 供 擁 有 人 使 用 、 佔 用 或 享 用 ， 有 關 地 方 將 不 會 被 視

作 訂 明 建 築 物 的 “ 公 用 地 方 ＂ 。 此 原 則 亦 同 樣 適 用 於 “ 單

位 ＂ 的 內 部 走 廊 或 內 部 樓 梯 。  

 

綜 合 用 途 建 築 物  

 

問 題 : 

4.  "綜 合 用 途 建 築 物 "指 部 分 作 住 宅 用 途 ／ 工 業 用 途 ／ 商

業 用 途 的 建 築 物 及 部 分 作 非 住 宅 用 途 ／ 非 工 業 用 途 ／ 非 商

業 用 途 的 建 築 物 (視 屬 何 情 況 而 定 )。 請 解 釋 "住 宅 用 途 "、 "工

業 用 途 "及 "商 業 用 途 "的 擬 議 適 用 範 圍 。  

 

5.  請 亦 告 知 條 例 草 案 第 2條 所 訂 "商 業 建 築 物 "、 "工 業 建

築 物 "和 "住 宅 建 築 物 "這 3個 用 語 的 釋 義 ， 與 綜 合 用 途 建 築 物

的 "住 宅 用 途 "、"工 業 用 途 "和 "商 業 用 途 "的 釋 義 是 否 有 任 何 關

係 。  

 

答 覆 : 

• “ 住 宅 用 途 ＂、“ 工 業 用 途 ＂ 及 “ 商 業 用 途 ＂ 這 三 個

詞 組 旨 在 表 示 “ 綜 合 用 途 建 築 物 ＂ 內 的 不 同 用 途。對 “ 綜 合

用 途 建 築 物 ＂ 中 就 “ 住 宅 用 途 ＂ 、“ 工 業 用 途 ＂ 及 “ 商 業 用

途 ＂ 的 理 解 ， 需 考 慮 到 條 例 草 案 第 2 條 中 就 “ 商 業 建 築

物 ＂ 、 “ 工 業 建 築 物 ＂ 及 “ 住 宅 建 築 物 ＂ 的 定 義 。  
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發 展 者  

 

問 題 : 

6.  "發 展 者 "就 建 築 物 而 言 ， 指 該 建 築 物 所 坐 落 的 土 地 的

擁 有 人。條 例 草 案 旨 在 向 發 展 者 施 加 各 種 與 建 築 物 能 源 效 益

有 關 的 責 任 ， 以 及 就 沒 有 履 行 該 等 責 任 訂 立 罪 行 。 請 告 知 就

責 任 和 罰 則 而 言 ， 條 例 草 案 會 如 何 看 待 被 視 為 "發 展 者 "的 土

地 聯 權 共 有 人 。  

 

答 覆 : 

• 就 多 於 一 個 發 展 者 的 情 況 而 言 ，每 一 名 聯 權 發 展 者 各

自 就 條 例 草 案 下 的 規 定 負 有 法 律 責 任 。 條 例 草 案 第 6 條 訂 明

如 其 中 一 名 聯 權 共 有 人 或 負 責 人 遵 守 條 例 草 案 所 施 加 的 規

定 ， 所 有 聯 權 共 有 人 或 負 責 人 即 視 為 均 已 遵 守 該 規 定 。  

 

工 業 建 築 物  

 

問 題 : 

7.  "工 業 建 築 物 "所 指 的 建 築 物 包 括 內 有 "物 料 轉 化 "工 序

進 行 的 建 築 物 。 請 解 釋 "轉 化 "的 涵 義 。  

 

答 覆 : 

• 條 例 草 案 中 “ 工 業 建 築 物 ＂ 的 定 義 是 參 考 了 “ 工 業

建 築 物 ＂ 一 詞 於《 建 築 物 (垃 圾 及 物 料 回 收 房 及 垃 圾 槽 )規 例 》

(第 123 章 附 屬 法 例 H)的 定 義 。 定 義 中 “ 物 料 轉 化 ＂ 的 涵 義

與 上 述 規 例 中 該 詞 的 涵 義 相 同 。我 們 並 不 察 覺 “ 物 料 轉 化 ＂

一 詞 有 任 何 司 法 釋 義 ， 因 此 ， 我 們 認 為 應 採 用 有 關 詞 語 的 常

用 詞 典 釋 義 。 根 據 《 簡 明 牛 津 英 語 詞 典 》， “ 轉 化 ＂ 是 指 一

個 在 性 質 、 形 狀 或 外 觀 上 顯 著 的 改 變 。  

 

鐵 路 車 站  

 

問 題 : 

8.  請 解 釋《 香 港 鐵 路 條 例 》(第 556章 )所 界 定 的 西 北 鐵 路

的 指 定 輕 鐵 站 為 何 不 包 括 在 "鐵 路 車 站 "的 定 義 範 圍 內 。  

 

答 覆 : 

• 根 據 《 九 廣 鐵 路 公 司 條 例 》 (第 372 章 )第 2 條 ， “ 西
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北 鐵 路 ＂ 是 指 服 務 屯 門 新 市 鎮 及 元 朗 的 輕 便 鐵 路 系 統 ，以 及

根 據 該 條 例 第 20 條 批 准 的 任 何 延 伸 段。西 北 鐵 路 的 指 定 輕 鐵

站 的 性 質 與 巴 士 站 相 若，只 有 少 量 的 屋 宇 裝 備 裝 置 (大 部 份 情

況 下 只 有 照 明 裝 置 )。在 考 慮 了 相 關 的 環 保 效 益 及 遵 行 規 定 的

負 擔 ， 我 們 建 議 條 例 草 案 不 適 用 於 西 北 鐵 路 的 指 定 輕 鐵 站 。 

 

 

第 6條  ⎯⎯ 聯 權 共 有 等 的 建 築 物  

 

問 題 : 

9.  第 6條 旨 在 訂 明，若 建 築 物 或 建 築 物 的 公 用 地 方 由 兩 個

或 多 於 兩 個 人 聯 權 共 有 ，則 如 其 中 一 名 聯 權 共 有 人 已 遵 守 條

例 草 案 所 訂 的 規 定 ，每 一 名 其 他 聯 權 共 有 人 即 視 為 已 遵 守 該

規 定 。 然 而 ， 若 該 規 定 不 獲 遵 守 ， 就 刑 事 法 律 責 任 而 言 ， 會

如 何 看 待 聯 權 共 有 人 ? 

 

答 覆 : 

• 每 一 名 聯 權 共 有 人 或 負 責 人 須 各 自 就 條 例 草 案 下 的

規 定 負 有 法 律 責 任 。  

 

 

第 7條  ⎯⎯ 第 2部 的 適 用 範 圍  

 

問 題 : 

10.  請 解 釋 "上 蓋 建 築 物 "的 涵 義 ， 並 提 供 就 建 築 工 程 使 用

該 用 語 的 其 他 法 例 的 例 子 。  

 

答 覆 : 

• 雖 然 《 建 築 物 條 例 》 (第 123 章 )並 沒 有 就 “ 上 蓋 建 築

物 ＂ 一 詞 訂 明 定 義 ，但 “ 上 蓋 ＂ 一 詞 在 建 築 事 務 監 督 所 發 出

的 不 同 作 業 備 考 中 有 被 採 用，代 表 地 基 及 樁 帽 以 上 的 構 築 物

部 分 。有 關 詞 句 及 意 思 現 時 亦 為 認 可 人 士 在 提 交 上 蓋 結 構 圖

則 予 建 築 事 務 監 督 批 准 及 申 請 同 意 展 開 建 築 工 程 時 所 採 用 。 
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第 9條  ⎯⎯ 佔 用 准 許 階 段 的 聲 明  
 
問 題 : 
11.  第 9(2)條 規 定 註 冊 能 源 效 益 評 核 人 須 就 次 階 段 聲 明 而

"親 自 檢 查 "某 項 核 證 所 涵 蓋 的 屋 宇 裝 備 裝 置。其 他 條 文 (例 如

第 13(3)及 18(1)條 )亦 向 註 冊 能 源 效 益 評 核 人 施 加 關 於 親 自 檢

查 的 規 定。請 解 釋 有 關 的 檢 查 職 責 為 何 不 可 轉 授 他 人 (例 如 轉

授 同 一 專 業 機 構 內 的 其 他 專 業 同 事 )，而 條 例 草 案 若 干 其 他 條

文 卻 沒 有 這 樣 的 規 定 。  

 

答 覆 : 

• 由 於 有 關 的 核 證 需 要 專 業 的 知 識 及 判 斷 ，故 我 們 認 為

應 要 求 註 冊 能 源 效 益 評 核 人 親 自 檢 查 相 關 裝 置 及 作 出 核 證 。 

 

• 根 據 條 例 草 案 第 49(2)條，任 何 註 冊 能 源 效 益 評 核 人 明

知 或 罔 顧 實 情 地 作 出 在 任 何 要 項 上 屬 虛 假 或 具 誤 導 性 的 任

何 核 證 ， 即 屬 犯 罪 。 一 經 定 罪 ， 可 處 第 6 級 罰 款 及 監 禁 6 個

月 。  

 

問 題 : 

12.  建 築 物 的 發 展 者 須 作 出 次 階 段 聲 明 ， 並 須 在 獲 發 佔 用

准 許 之 後 的 4個 月 內 將 該 項 聲 明 呈 交 機 電 工 程 署 署 長 (下 稱 "署

長 ")。 第 9(4)條 訂 明 ， 署 長 可 要 求 有 關 發 展 者 提 交 署 長 "為 考

慮 作 出 有 關 聲 明 的 目 的 "而 認 為 合 理 地 需 要 的 任 何 進 一 步 資

料 。 根 據 第 13(4)條 ， 就 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的 續 期 申 請 而

言 ， 署 長 可 要 求 有 關 中 央 屋 宇 裝 備 裝 置 的 擁 有 人 提 交 署 長 "

為 考 慮 有 關 申 請 的 目 的 "而 認 為 需 要 的 任 何 進 一 步 資 料 。  

 

13.  請 解 釋 為 何 就 上 述 情 況 採 用 不 同 的 草 擬 方 式 。  

 

答 覆 : 

• 我 們 在 第 9(4)條 及 13(4)條 採 用 了 不 同 的 草 擬 方 式，以

反 映 兩 項 條 文 中 所 需 要 的 資 料 及 文 件 的 不 同 著 眼 點 。 第 9(4)

條 中 採 用 “ 為 考 慮 作 出 有 關 聲 明 的 目 的 ＂ 這 詞 組，是 要 清 楚

表 達 所 需 要 的 資 料 及 文 件 涵 蓋 作 出 聲 明 時 所 作 的 考 慮 ，例 如

註 冊 能 源 效 益 評 核 人 在 核 證 發 展 者 所 作 的 聲 明 時，所 考 慮 的

事 項 。  
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問 題 : 

14.  根 據 第 9(4)條 ， 署 長 要 求 發 展 者 提 交 關 於 次 階 段 聲 明

的 進 一 步 資 料 ， 有 否 任 何 時 間 限 制 ? 

 

答 覆 : 

• 由 於 個 別 個 案 的 複 雜 程 度 及 所 需 要 的 資 料 性 質 有 所

不 同 ， 我 們 認 為 不 適 合 就 「 署 長 要 求 發 展 者 就 次 階 段 聲 明 提

交 進 一 步 資 料 」 一 事 訂 定 時 限 。  

 

 

第 10條  ⎯⎯ 遵 行 規 定 登 記 證 明 書  

 

問 題 : 

15.  如 署 長 拒 絕 向 發 展 者 發 出 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 ，他 必

須 在 合 理 地 切 實 可 行 的 範 圍 內 盡 快 發 出 關 於 該 項 拒 絕 的 通

知 (第 10(3)條 )。 另 一 方 面 ， 署 長 發 出 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 是

否 有 時 間 上 的 規 定 ? 

 

答 覆 : 

• 由 於 個 別 申 請 的 性 質 有 所 不 同 ，以 及 署 長 可 根 據 條 例

草 案 第 9(4)條 要 求 發 展 者 提 交 進 一 步 資 料 或 額 外 文 件 ， 我 們

認 為 不 適 合 就「 署 長 向 發 展 者 發 出 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 」 一

事 訂 定 時 限 。  

 

 

第 11條  ⎯⎯ 獲 發 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的 建 築 物 的 紀 錄 冊  

第 31條  ⎯⎯ 註 冊 能 源 效 益 評 核 人 紀 錄 冊  

 

問 題 : 

16.  根 據 第 11(3)條，署 長 須 提 供 獲 發 遵 行 規 定 登 記 證 明 書

的 建 築 物 的 紀 錄 冊 ， 讓 公 眾 人 士 在 所 有 合 理 時 間 免 費 查 閱 。

向 公 眾 人 士 提 供 該 紀 錄 冊 的 途 徑 為 何 ? 

 

17.  請 亦 就 第 31條 所 載 關 於 註 冊 能 源 效 益 評 核 人 紀 錄 冊 的

類 似 條 文 提 供 意 見 。  

 

答 覆 : 

• 根 據 第 11(4)條 及 31(4)條 ， 署 長 會 以 其 認 為 合 適 的 格
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式 及 方 式 備 存 獲 發 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的 建 築 物 及 註 冊 能

源 效 益 評 核 人 的 紀 錄 冊 ，並 須 每 隔 署 長 認 為 合 適 的 任 何 一 段

時 間 予 以 更 新。該 兩 份 紀 錄 冊 的 資 料 會 上 載 至 機 電 工 程 署 (機

電 署 )的 網 頁，以 供 公 眾 查 閱。公 眾 亦 可 到 機 電 署 總 辦 事 處 查

閱 該 兩 份 紀 錄 冊 的 複 本 。  

 
 

第 12條  ⎯⎯ 獲 發 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的 建 築 物 的 擁 有 人 及
負 責 人 的 責 任  

 

問 題 : 

18.  第 12(2)條 規 定，建 築 物 的 擁 有 人 須 確 保 建 築 物 內 的 中

央 屋 宇 裝 備 裝 置 被 維 持 在 "不 低 於 就 該 建 築 物 發 出 的 首 份 遵

行 規 定 登 記 證 明 書 中 採 用 的 標 準 "。遵 行 規 定 登 記 證 明 書 在 呈

交 次 階 段 聲 明 後 發 出。次 階 段 聲 明 須 聲 明 由 發 展 者 提 供 的 所

有 屋 宇 裝 備 裝 置，均 已 按 照 某 份《 守 則 》(第 2條 釋 義 )所 載 的

指 明 標 準 及 規 定 設 計 、 裝 設 及 完 成 (第 9條 )。  

 

19.  建 築 物 的 擁 有 人 是 否 遵 從 第 12(2)條 的 規 定，似 乎 很 大

程 度 上 視 乎 有 關《 守 則 》所 載 的 標 準 的 釋 義 而 定。舉 例 而 言 ，

在 《 2007年 電 力 裝 置 能 源 效 益 守 則 》 中  ⎯⎯  

 

"有 效 使 用 能 源 的 要 求  

 

5.1 燈 及 照 明 器  

所 有 組 成 建 築 物 電 力 裝 置 部 分 的 燈 及 照 明 器，均

應 符 合 照 明 裝 置 能 源 效 益 守 則 最 新 版 本 的 規 定。 

 

5.5 改 善 功 率 因 素  

… 補 償 裝 置 一 般 應 安 裝 於 供 電 源 頭 的 電 動 機 控

制 中 心 或 有 關 線 路 之 上 游 配 電 箱 …  

 

5.6 其 他 的 良 好 措 施  

 

5.6.1 應 鼓 勵 辦 公 室 用 戶 選 購 有 '備 用 '或 '節 能 '功 能 的

辦 公 室 器 材 ／ 設 備 … "。  
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20.  上 述 《 守 則 》的 條 文 所 載 的 標 準 似 乎 並 非 絕 對 或 數 字

上 的 標 準 。 請 解 釋 當 局 期 望 怎 樣 才 可 達 到 第 12(2)條 所 "被 維

持 在 不 低 於 … … 的 標 準 "的 要 求 。  

 

21.  請 亦 因 應 第 12(3)、13(2)(c)及 18(2)條 所 載 的 類 似 規 定 ，

解 釋 上 述 問 題 。  

 

答 覆 : 

• 正 如 立 法 會 CB(1) 1492/09-10(02)號 文 件 所 述 ， 第 12

條 的 政 策 原 意 是 為 避 免 屋 宇 裝 備 裝 置 其 後 被 更 改 或 替 換 較

低 能 源 效 益 的 組 件 ， 並 確 保 有 關 裝 置 能 得 到 妥 善 保 養 ， 以 避

免 能 源 效 益 過 度 下 降 。 有 關 的 政 策 原 意 亦 適 用 於 第 12(3)，

13(2)(c)及 18(2)條 的 規 定 。  

 

• 《 建 築 物 能 源 效 益 守 則 》的 指 明 標 準 是 就 裝 置 設 計 參

數 訂 立 的 標 準 及 要 求，有 關 的 標 準 及 要 求 不 涉 及 裝 置 的 日 常

運 作 表 現 。 一 般 情 況 下 ， 裝 置 若 得 到 妥 善 保 養 ， 其 正 常 損 耗

對 它 的 能 源 效 益 表 現 不 應 有 重 大 影 響 。建 築 物 擁 有 人 及 負 責

人 可 在 更 換 設 備 或 進 行 合 適 保 養 時 參 閱 裝 置 的 產 品 目 錄，或

在 有 任 何 疑 問 時 ， 諮 詢 合 資 格 技 術 人 員 的 意 見 。 機 電 工 程 署

亦 會 擬 備 簡 明 的 指 引 ， 以 協 助 擁 有 人 和 負 責 人 遵 行 有 關 規

定 。  

 

• 上 述 第 19 段 提 及 的《 建 築 物 能 源 效 益 守 則 》二 零 零 七

年 版 本，為 現 時 自 願 參 與 的「 香 港 建 築 物 能 源 效 益 註 冊 計 劃 」

所 採 用 的 標 準 。 有 關 版 本 只 用 作 根 據 條 例 草 案 第 40 條 所 發

出 的 實 務 守 則 的 藍 本。實 務 守 則 的 擬 稿 已 上 載 至 機 電 署 的 網

頁 。 為 更 明 確 反 映 條 例 草 案 下 的 指 明 標 準 及 規 定 ， 實 務 守 則

的 擬 稿 已 作 出 適 當 修 訂 。  

 

 

第 13條  ⎯⎯ 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的 續 期  

 

問 題 : 

22.  根 據 第 13條 ， 誰 可 就 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 申 請 續 期 ? 

 

答 覆 : 

• 條 例 草 案 第 12(1)條 規 定 建 築 物 的 擁 有 人 須 確 保 該 建
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築 物 有 有 效 的 遵 行 規 定 登 記 證 明 書。遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的

續 期 可 由 建 築 物 的 擁 有 人 或 其 代 表 進 行 申 請 。  

 

問 題 : 

23.  雖 然 如 果 證 明 書 的 續 期 申 請 在 該 證 明 書 的 有 效 期 屆

滿 前 的 12個 月 內 提 出 ， 經 續 期 的 證 明 書 由 該 有 效 期 的 屆 滿 日

期 起 生 效 ， 但 當 局 有 否 就 提 出 該 項 申 請 設 定 時 間 表 ? 

 

答 覆 : 

• 條 例 草 案 並 沒 有 就 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的 續 期 申 請

訂 定 時 限。條 例 草 案 第 13(6)條 訂 明 如 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的

續 期 申 請 在 該 證 明 書 的 有 效 期 屆 滿 前 的 12 個 月 內 提 出 ， 則

經 續 期 的 證 明 書 由 該 有 效 期 的 屆 滿 日 期 起 生 效 。根 據 例 草 案

第 13(5)條，如 遵 行 規 定 登 記 證 明 書 的 續 期 申 請 在 該 證 明 書 的

有 效 期 屆 滿 前 的 12 個 月 前 提 出 ， 則 經 續 期 的 證 明 書 由 續 期

日 期 起 生 效 。  

 

第 15條  ⎯⎯ 指 明 標 準 及 規 定 的 豁 免  

 

問 題 : 

24.  有 否 就 申 請 屋 宇 裝 備 裝 置 的 豁 免 設 定 時 間 表 或 時 間

限 制 ? 

 

答 覆 : 

• 條 例 草 案 第 15 條 就 豁 免 屋 宇 裝 備 裝 置 使 其 不 受 指 明

標 準 及 規 定 所 規 限 ， 訂 定 條 文 。 如 署 長 信 納 因 保 存 文 物 或 技

術 或 操 作 上 的 理 由 ，致 使 規 定 該 裝 置 符 合 指 明 標 準 及 規 定 的

任 何 條 文 屬 不 可 取 或 並 非 切 實 可 行 ， 則 署 長 可 就 此 批 予 豁

免 。 由 於 個 別 申 請 的 性 質 有 所 不 同 ， 我 們 認 為 不 適 合 就 「 申

請 豁 免 」 一 事 訂 定 時 限 。  




