
提升舊式工業大廈消防安全的立法建議 

 

諮詢文件 

 

引言 

 

  政府建議引入新法例，提升舊式工業大廈 (“工廈 ”)的消

防安全標準，現邀請公眾提供意見。  

 

 

背景 

 

2.  現有建築物的消防安全措施一般符合其興建時的標準。

根據《建築物條例》 (第 123 章 )，建築物的規劃、設計和建造

須符合該條例及其附屬法例。就消防安全標準而言，有關要求

為在提交相關建築圖則時有效的相關作業守則內所訂明之規

定，包括：(i)屋宇署公布的作業守則內，有關消防安全建造 1
(即

逃生途徑、耐火結構及消防和救援進出途徑 )之規定；以及 (ii)

消防處公布的《最低限度之消防裝置及設備守則》 (“《消防

裝置守則》” )內，有關提供消防裝置及設備 (“消防裝置” )
2的

規定。  

 

3.  然而，舊式建築物的消防安全標準，與現行《消防裝置

守則》 3及《建築物消防安全守則》內所訂明的現今標準，有

一定距離。舉例而言，自動花灑系統是一項非常有效的消防裝

置，可於消防人員到場前阻止火勢蔓延或滅火，從而減少對生

                                                      
1
 “消防安全建造”的例子包括提供足夠闊度的逃生途徑、以耐火牆保護出口路線

及樓梯、設置消防員升降機等。  

 
2 “消防裝置及設備”的例子包括自動花灑系統、消防栓／喉轆系統、火警警報系

統、緊急照明及出口指示牌等。  

 
3
  《消防裝置守則》曾於 1987 年大幅修訂。按照 1987 年的《消防裝置守則》所

訂標準設計的大廈應已設有現代化的消防裝置，其標準即使與現時提供的消防

裝置不同，但也相差不遠。  
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命財產所造成的損害。但 1973 年前落成的工廈，只有部分須

安裝自動花灑系統 4。及後消防處修改規定，要求所有在 1973

年 3 月後落成、樓高超過兩層的工廈及貨倉，必須提供自動花

灑系統。1987 年，消防處再修訂《消防裝置守則》，以規管此

後落成的大廈的消防裝置及設備，當中包括將安裝自動花灑系

統的要求，擴至所有工廈，不管樓高為何；並納入與現行 (於

2012 年刊行 )標準十分相近的現代標準 5。  

 

4.  政府先後實施《消防安全 (商業處所 )條例》 (第 502 章 )

及《消防安全 (建築物 )條例》 (第 572 章 )，旨在分別提升舊式

商業、綜合用途及住用建築物的消防安全水平。兩條條例分別

在 1990 年代及 2000 年代制定及生效，強制要求 1987 年前落

成的商業、綜合用途及住用建築物提升消防安全標準，務求為

這些建築物的使用者和訪客提供更佳保障。  

 

5.  上述兩條條例實施後，於 1987 年前落成的建築物當

中，工廈成為唯一尚待提升消防安全標準的主要樓宇類別。近

年個別舊式工廈的火警，使公眾更關注舊式工廈的火警風險。

因此，進一步立例提升它們的消防安全標準，實屬必要。  

 

 

建議 

 

6.  政府建議訂立新法例，規定 1987 年前落成的工廈的業

主及／或佔用人提升建築物的消防安全標準。新法例的框架會

大致與《消防安全 (商業處所 )條例》及《消防安全 (建築物 )條

例》一致。  

 

                                                      
4  規管 1973 年前落成的工廈的規定較為寬鬆，訂明“只有超過 250 000 立方呎（即

約 7 000 立方米）的房間及超過 5 000 平方呎（即約 500 平方米）的儲物地庫

才須安裝自動花灑系統。至於貨倉及倉庫是否需要安裝花灑系統，則由消防處

處長按個別情況決定。”  

 
5  2012 年刊行的《消防裝置守則》與 1987 年版本相比，在提供消防裝置及設備的

項目要求上並沒有重大分別，但有關消防裝置及設備的詳細技術標準有所提

升。  
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7.  新法例針對的建築物是 1987 年 3 月 1 日或之前、整幢

或部分興建作工廠、工場、工業經營、貨倉、倉庫、大量物品

儲存處或相類工業處所的建築物，或在該日或之前首次向建築

事務監督 (即屋宇署署長 )提交建築圖則以興建作上述用途

者。但新條例並不會適用於已受《消防安全 (商業處所 )條例》

及《消防安全 (建築物 )條例》規管的建築物。  

 

8.  新法例會指定消防處處長和屋宇署署長為執行當局，賦

權他們在巡查該法例的目標建築物後，向業主及／或佔用人發

出消防安全指示，規定他們把建築物的消防安全提升至規定的

標準。業主及／或佔用人須在指明期限內遵辦指示。  

 

須予提升的消防安全措施範圍 

 

9.  1987 年前落成的工廈業主及佔用人須提升的消防安全

措施大致分為兩個類別： (i)按消防處處長的規定提供消防裝

置；以及 (ii)按屋宇署署長的規定提升消防安全建造。消防安

全措施的範圍可包括工廈個別單位的內部及工廈的公用地方。 

 

10.  新法例會賦權執行當局在向 1987 年前落成的工廈的業

主及／或佔用人發出的消防安全指示中，列明須予提升的消防

安全措施。視乎實際情況，這些工廈須採取的消防安全措施包

括安裝自動花灑系統；提供足夠的方向及出口指示牌；提供輔

助電力供應；提供消防栓／喉轆系統；提供足夠的逃生途徑；

及／或提供耐火結構以阻止火勢蔓延和確保該建築物的結構

完整。有關目標工廈業主及佔用人須遵從的措施的詳情分別載

於附件一及附件二。  

 

11.  消防處及屋宇署已就 1987 年前落成的工廈提升消防安

全措施至現代水平，進行了一項技術可行性研究。研究顯示，

為 1987 年前落成的工廈進行這類改善工程，基本上是可行

的。然而，研究亦顯示，這些舊式工廈受制於結構和實際環境，

難以增建消防和救援樓梯間，或提供避火層和樓梯轉換通道。

因此，新法例不會對業主或佔用人施加這些規定。  
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12.  將來執行新法例時，消防處及屋宇署會委派個案主任，

專責跟進每幢工廈，在技術方面提供意見及協助。   

 

執行機制 

 

13.  業主及／或佔用人須在指明期限內遵辦有關消防安全

指示。我們建議，如業主及／或佔用人無合理辯解而沒有遵從

消防安全指示，即屬犯罪，一經定罪可被判第 4 級罰款 (即

25,000 元 )，如指示持續不獲遵從，可每日另處罰款 2,500 元。

另外，執行當局可向裁判法院申請符合消防安全令，指示業主

或佔用人遵從指示的規定。  

 

14.  我們建議如任何人沒有遵從符合消防安全令，即屬犯

罪，一經定罪可被判第 5 級罰款 (即 50,000 元 )，如命令持續不

獲遵從，可每日另處罰款 5,000 元。  

 

15.  當消防安全指示或符合消防安全令所規定的消防安全

提升工程完成後，業主或佔用人應通知有關執行當局。執行當

局收到通知後，會進行巡查，並在信納指示或符合消防安全令

的規定已經遵辦後，向有關業主或佔用人發出符合安全證明

書，相關的指示或符合消防安全令便告失效。  

 

16.  我們建議如業主或佔用人沒有遵辦消防安全指示或符

合消防安全令，而建築物可能有重大的火警風險，執行當局可

向區域法院申請禁止令，禁止佔用有關工廈或其相關部分。任

何人如不遵從禁止令，一經定罪可被判罰款 250,000 元及監禁

3 年；如情況持續，可每日另處罰款 25,000 元。此外，在禁止

令生效期間，有關業主或佔用人須採取切實可行的步驟，以確

保有關工廈或其相關部分不會被人佔用，否則即屬犯罪，一經

定罪，可被判第 4 級罰款 (即 25,000 元 )及監禁 6 個月。  

 

17.  當執行當局信納與該禁止令有關的消防安全指示或符

合消防安全令已經遵辦，會向有關業主或佔用人發出符合安全

證明書，並會向區域法院申請解除有關禁止令。  
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送達文件的方式  

 

18.  至於根據新法例送達的文件 (例如消防安全指示及符合

安全證明書 )，我們建議執行當局可採用以下送遞方式：親身

送遞、傳真、電郵或掛號郵遞、將文件交予所涉處所的成年佔

用人，或張貼於有關處所的當眼處。  

 

在土地註冊處登記符合消防安全令及禁止令  

 

19.  新法例會賦權執行當局，在相關物業的土地登記冊上，

就符合消防安全令及禁止令進行註冊。當符合消防安全令因獲

遵辦而失效，或禁止令獲撤銷／解除後，執行當局亦須在切實

可行的範圍內，盡快安排於土地登記冊上進行註冊。這樣，工

廈單位交易時，買家即可透過查閱土地登記冊，了解該工廈符

合法定規定的情況，也能促使業主盡快執行法庭命令。《消防

安全 (建築物 )條例》亦有類似規定。  

 

分階段實施 

 

20.  根據屋宇署的記錄，現時大約有 1 100 幢的現存工廈將

受新法例規管。新法例制定後，執行當局會分兩階段實施該法

例，首先會處理約 400 幢於 1973 年 3 月前興建或提交建築圖

則的工廈。  

 

 

未來路向 

 

21.  政府計劃在 2018 年第四季向立法會提交有關條例草

案。  
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何時及如何提交意見 

 

22.  請於 2018 年 10 月 8 日或之前，以下列任何一種方式提

交意見：  

   

郵寄：   香港添馬添美道 2 號  

政府總部東翼 9 樓  

保安局 B 組  

傳真：   2868 9159 

電郵：   fsibb_consultation@sb.gov.hk 

 

23.  就本諮詢文件提交意見時，公眾可選擇是否附上個人資

料。收集到的意見書和個人資料，或會轉交政府有關決策局和

部門，用於與是次諮詢直接相關的用途。獲取資料的政府決策

局和部門，亦只可把該些資料用於同一用途。  

 

24.  就本諮詢文件提交意見書的個人及團體 (“寄件人” )，

其姓名／名稱及意見，或會被公布供公眾參閱。我們在與其他

各方進行討論時 (不論是內部或公開進行 )，或在任何發表的文

件中，或會引用就本諮詢文件提交的意見。  

 

25.  為了保障寄件人的個人資料私隱，我們在公布收到的意

見書時 (如適用 )，會將寄件人的有關資料 (例如住址／回郵地址、

電郵地址、身分證號碼、電話號碼、傳真號碼和簽名等 )刪除。  

 

26.  我們尊重寄件人不欲公開身分及／或將全部或部分意

見保密的意願。寄件人如表示不欲公開身分，我們會在公布意

見時把其姓名／名稱刪除。寄件人如要求保密，我們將不會公

布有關意見。  

 

27.  如寄件人並無要求不公開身分或將意見保密，我們則視

作可予全部公開。  
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28.  任何在意見書中向我們提供個人資料的寄件人，均有權

查閱和更正其個人資料。查閱或更正個人資料的要求，應以書

面經以下方式提出：  

    

郵寄：   香港添馬添美道 2 號  

政府總部東翼 9 樓  

保安局  

公開資料主任  

電郵：   fsibb_consultation@sb.gov.hk 

 

 

 

 

保安局 

消防處 

屋宇署 

2018 年 8 月  



附件一 

 

1987 年前落成的工業大廈業主  

須遵從的消防安全規定  

 

1. 提供消防裝置及設備  

 

在提供消防裝置及設備方面， 1987 年前落成的工業大廈業主

須遵從部份或全部以下規定： 

 

(a) 提供或改善自動花灑系統 (不論是否直接連接消防處的

系統 )，以控制火勢蔓延，並鳴響警報；  

(b) 提供或改善消防栓／喉轆系統，藉此提供滅火用的水

源；  

(c) 提供或改善火警警報系統，以在火警發生時向建築物的

佔用人發出警報，並啟動消防栓／喉轆系統內的消防

泵；  

(d) 提供或改善在公用範圍內的應急照明系統，以在電力供

應停頓時利便疏散建築物的佔用人；  

(e) 提供或改善出口指示標誌 (包括方向及出口指示牌 )，顯示

出口路線，以利便在火警發生時，疏散該建築物內的人；  

(f) 提供或改善輔助電力供應 (不論是以應急發電機的形式

或其他形式 )，以在沒有正常電力供應時，向消防裝置及

設備及消防員升降機提供後備電力；  

(g) 如該建築物或部分設有機械通風系統，須提供或改善該

系統的自動中斷操作裝置，以限制煙霧經通風系統擴散；

及  

(h) 根據由消防處處長公布的《2012 年最低限度之消防裝置

及設備守則》所指明的規定，提供或改善其他消防裝置

及設備。  

 

以上第 1(a)至 (g)段所指的裝置及設備的詳細規格及規定，列

明於《2012 年最低限度之消防裝置及設備守則》。   

  



 

 

2. 消防安全建造   

 

在消防安全建造方面，1987 年前落成的工廈業主須遵從部份

或全部以下規定： 

 

(a) 就逃生途徑而言： 

 (i) 改善從樓層及地面樓層離開的出口安排；  

 

(b) 就消防和救援進出途徑而言：  

 

 (i) 在現存的升降機中改善最少一部，以達致消防員

升降機的標準；  

 (ii) 安裝一部新的升降機，而該升降機須達致消防員

升降機的標準；及  

 

(c) 就耐火結構而言：  

 

 (i) 以耐火結構分隔牆，保護出口路線及樓梯；  

 (ii) 提供防火門；  

 (iii) 改善外牆的耐火能力，並保護其中的開口，以阻

止火勢蔓延至毗鄰的建築物；  

 (iv) 在建築物內不同部分之間，提供耐火分隔；以及  

 (v) 為地庫提供出煙口。  

 

以上第 2(a)至 (c)段所指的消防安全建造的設計、結構或裝置的

詳細規定，列明於屋宇署公布的《2011 年建築物消防安全守

則》 (2015 年 10 月版本 )。  



 

 

附件二  

 

1987 年前落成的工業大廈佔用人  

須遵從的消防安全規定  

 

1. 提供消防裝置及設備  

 

在提供消防裝置及設備方面，1987 年前落成的工業大廈佔用

人須遵從的規定如下： 

 

(a) 在他佔用範圍內須提供或改善應急照明系統，以在電力

供應停頓時利便該範圍內的疏散工作；及  

 

(b) 如在他佔用範圍內，設有機械通風系統，而該系統並不

只為該佔用範圍服務，並且該系統：  

 (i) 每秒鐘可處理超過 1 立方公尺空氣；或  

 (ii) 在該部分中，為超過一個防火間 6服務，  

 則提供或改善該系統的自動中斷操作裝置，以限制煙霧

經通風系統擴散。  

 

 

                                                      
6
  防火間指某建築物的某個空間，而該空間須以隔火屏障或適當的結構在各面

圍封，該等隔火屏障或結構須符合屋宇署頒布的《 2011 年建築物消防安全守

則》 (2015 年 10 月版本 )所訂明的耐火時效標準。  


