
屋宇署
消防安全(商業處所)條例

香港法例第502章

講者：黎健銘先生

(屋宇測量師/防火規格18)
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條例目的

向某些種類的商業處所及商業建築物的佔用人、
使用人及訪客提供更佳的防火保障

規劃、設計和建造 消防裝置或設備

樓
宇

安
全

網
上

研
討

會
 2020



背景

• 九十年代發生多宗大火慘劇

• 滙豐銀行石硤尾分行火警
（1994年1月）

• 嘉利大廈火警（1996 年11月）

• 消防安全(商業處所)條例

香港法例第502章

• 1997年5月2日起生效 (PCP)

• 1998年6月1日起生效 (SCB)

條例

訂明商業處所 (PCP)

• 銀行(商人銀行除外)；

• 場外投注；

• 在設有保安區的處所經營的珠寶
或金飾店；

• 超級市場/特大超級市場/百貨公
司；

• 商場；及

• 有關處所的總樓面面積超逾230
平方米

指明商業建築物 (SCB)

• 作為辦公室、業務、貿易或任
何娛樂用途而已建成的或正用
上述用途

• 該建築物的建築工程圖則是在
1987年3月1日或之前首次呈交
建築事務監督批核的；或

• 該建築物是在1987年3月1日或
之前已建成的

(網上截圖)

(星島日報)
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制定消防安全建造規定的目的

保護大廈逃生樓梯、
通道和出口，當發
生火警時大廈使用
者能安全逃離火場

阻止火勢蔓延和確
保建築物結構完整

消防員能安全及順
利進入火場進行滅

火和拯救工作
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一般流程

屋宇署和消防處
共同視察有關樓

宇/處所

專業評估

業主進行
改善工程

向業主發出〔改善消防
安全指示〕/〔消防安全

指示〕

完工後，由屋宇署職員
視察是否符合指示要求

(建造部份)

若符合要求，屋宇署
向業主發出指示已獲
遵從的信件 (建造部份)樓

宇
安

全
網

上
研
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遵從〔消防安全指示〕或
〔改善消防安全指示〕要點

• 建議業主成立業主立案法團

• 建議委任建築專業人士以統籌工程

• 如有需要，可向屋宇署提出改善消
防安全的替代方案/申請限期延長

• 改善工程可能涉及加建及改建工程/
小型工程

• 聘請合適的建築承辦商進行所需的
工程

• 凡有耐火時效的門、窗或物料，須
向屋宇署提交證明書及測試報告副
本以證明耐火時效樓

宇
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上
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作業守則

 1996年提供火警逃生途徑守則 (MoE Code) (屋宇署)

 1995年消防和救援進出途徑守則 (MoA Code) (屋宇署)

 1996年耐火結構守則 (FRC Code) (屋宇署)

 1994年最低限度之消防裝置及設備守則與裝置及設備

之檢查、測試及保養守則 (消防處)
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常見工程(1)
辦公室單位安裝具適當耐
火時效的防火牆及門以分
隔單位及消防員升降機門
廊

消防員升降
機門廊
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常見工程(1)(續)
提供消防員升降
機門廊

 消防員升降機
門廊1.5米x1.5
米

 消防員升降機
可通往最少1
條走火通道

 無需經由其他
人的私人地方，
可由逃生樓梯
通往另一條逃
生樓梯

通往另一條
逃生樓梯

消防員升降
機門廊
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常見工程(2)
逃生樓梯提供防護門廊

防護
門廊

如受現場情況所限，可
向本署提交建議書/與
本署職員相討
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常見工程(3)
以適當耐火時效的物料圍封
逃生樓梯內非緊急設備

於逃生樓梯梯級
兩旁安裝扶手
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常見工程(4) 清拆逃生樓梯內
違例建築工程

以適當耐火時效物料還原單位與逃生
樓梯/防護門廊之間的違例開口
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常見工程(5)
逃生樓梯安裝具適
當耐火時效的固定
防火窗

(留意小型工程項
目2.8及3.6)
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常見工程(6)
安裝具適當耐火時效的
防火閘分隔不同隔室
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常見工程(7)
於橫跨防火牆的通
風系統加裝防火閘

(留意最新小型工程
項目2.42, 2020年9
月1日生效，現有合
共196個項目)
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常見工程(8)
於樓板未設防護的
通口安裝具適當耐
火時效的屏障
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常見工程(9)
地庫安裝排煙槽及排煙口

(留意小型工程項目2.1及2.35)

排煙槽不可被封敝

新造排煙槽及排煙口的最
小尺寸為1米x1米

300毫米
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財政支援

 合資格的業主可向屋宇署申請貸款，貸款額由屋宇署
署長按有關工程所需的費用總額和業主人數釐定，每
個單位可獲批准的貸款額上限為港元$1,000,000

 樓宇及斜坡的修葺工程、維修和改善

• 下列各類別的維修和改善工程:

• 消防裝置

• 升降機

• 電力裝置

• 煤氣豎管

• 排水管、供水喉管及排送冷氣機凝結水的中
央去水管

• 斜坡的經常性維修工程

• 清拆違例建築物工程

 工程是自願或根據法定命令而進行均可樓
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謝謝
下一部份：

消防安全(建築物)條例

香港法例第572章

講者：陸偉駒先生

(屋宇測量師/防火規格22)
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屋宇署
消防安全（建築物）條例

香港法例第572章

講者：陸偉駒先生

(屋宇測量師/防火規格22)
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香港法例第572章

消防安全(建築物)條例
條例目的:

向綜合用途建築物及住用建築物的

佔用人、使用人及訪客提供更佳的防火保障

規劃、設計和建造 消防裝置或設備樓
宇

安
全

網
上
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背景

• 九十年代發生多宗大火慘劇

• 美孚新邨火警（1997年4月）

• 北角金殿大廈火警（1998 年1月）

• 觀塘安興大廈火警（1998 年2月）

• 該建築物的建築工程圖則是在1987年3月1日或之前首
次呈交建築事務監督批核的；或

• 該建築物是在1987年3月1日或之前已建成的

• 2007年7月1日生效

目標樓宇

(網上截圖: HK01)
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條例監管範圍

• 綜合用途建築物 :一部分作住用用途，
而另一部分作非住用用途

• 住用建築物:純住用用途且高於三層
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條例監管範圍 － 綜合用途建築物中住用部份及住用建築物
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條例監管範圍 － 綜合用途建築物中非住用部份
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制定消防安全建造規定的目的

保護大廈逃生樓梯、
通道和出口，當發
生火警時大廈使用
者能安全逃離火場

阻止火勢蔓延和確
保建築物結構完整

消防員能安全及順
利進入火場進行滅

火和拯救工作
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一般流程

屋宇署和消防處
共同視察有關樓

宇/處所

專業評估

業主進行
改善工程

向業主發出〔改善消防
安全指示〕/〔消防安全

指示〕

完工後，由屋宇署職員
視察是否符合指示要求

(建造部份)

若符合要求，屋宇署
向業主發出指示已獲
遵從的信件 (建造部份)樓

宇
安

全
網

上
研
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作業守則

• 1996年提供火警逃生途徑守則 (MoE Code) (屋宇署)

• 1995年消防和救援進出途徑守則 (MoA Code) (屋宇署)

• 1996年耐火結構守則 (FRC Code) (屋宇署)

• 1994年最低限度之消防裝置及設備守則與裝置及設備
之檢查、測試及保養守則 (消防處)
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遵從〔消防安全指示〕或
〔改善消防安全指示〕

• 建議業主成立業主立案法團

• 建議委任建築專業人士以統籌工程

• 如有需要，可向屋宇署提出改善消
防安全的替代方案/申請限期延長

• 改善工程可能涉及加建及改建工程/
小型工程

• 聘請合適的建築承辦商進行所需的
消防改善工程

• 凡有耐火時效的門、窗或物料，須
向屋宇署提交證明書及測試報告副
本以證明耐火時效

• 完成工程後向屋宇署匯報以安排現
場視察
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消防安全指示樣本－封面

• 屋宇署

• 指示編號

• 負責人－

1. 公用位置：業主立案法團／所有業主

2. 非公用位置：單位業主

• 指示監管範圍

• 指示遵從期限

• 罰則
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消防安全指示樣本－附件（指示內容）

• 圍封非緊急設施

• 注意事項
1. 位置

2. 不可減少逃生樓梯/逃生通道的最小闊度及兩米無阻高度

3. 防火時效
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消防安全指示樣本－附件（指示內容）

• 更換防火門

• 注意事項
1. 位置

2. 尺寸

3. 防火時效

4. 觀看窗
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消防安全指示樣本－附件（指示內容）

• 更換防火窗

• 注意事項
1. 位置

2. 防火時效
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消防安全指示樣本－附件（位置圖示）

• 注意事項

1. 樓層位置

2. 樓梯編號

3. 相關項目編號
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消防安全指示樣本－附件（位置圖示）

• 百樓圖網

• 市民可透過互聯網
（https://bravo.bd.gov.hk）查閱樓
宇及小型工程記錄及訂購副本

• 樓宇資訊中心

• 提供查閱和複印所有私人樓宇記錄、小
型工程記錄及佔用許可證（入伙紙）的
服務。
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消防安全指示樣本－詮釋

• 凡有耐火時效的門、窗或物料，
須向屋宇署提交證明書及測試
報告副本以證明耐火時效

• 工程類別
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消防安全指示樣本－詮釋

• 耐火時效證明書

• 注意事項

1. 安裝地址

2. 尺寸

3. 防火時效

4. 相關測試報告編號
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消防安全指示樣本－詮釋

• 耐火時效測試報告

• 注意事項

1. 測試報告編號

2. 防火時效
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消防安全指示樣本－詮釋

• 工程類別

• 須獲建築事務監督事先批准和
同意工程

加建消防水缸, 

增設規定的樓梯等

• 小型工程
更換逃生樓梯的防火

窗

• 豁免建築工程

更換大廈公用/單位出
入口的防火門或

非緊急設備的圍封工程

須委聘認可人士、註冊
結構工程師及註冊一般
建築承建商進行規定的

建築工程

須按有關工程項目委聘
訂明註冊承建商及訂明
建築專業人士(若適用)

建議委聘建築專業人士
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消防安全指示樣本－詮釋

• 負責職員和聯絡／查詢資料

• 屋宇署網上學習中心:
https://elearning.bd.gov.hk/
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消防安全指示－財政支援

• 市區重建局推出各項不同的資助計劃及
其他支援

• 熱線 3188 1188

• 網頁 http://www.ura.org.hk

(網上截圖: 市區重建局)
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謝謝
下一部份：

消防安全（工業建築物）條例

香港法例第636章

講者：葉嘉慶先生

(屋宇測量師/防火規格23)
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屋宇署

《消防安全（工業建築物）條例》
（第636章）

講者︰葉嘉慶先生

屋宇測量師/防火規格23樓
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《消防安全（工業建築物）條例》

（第636章）
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概覽
•提升消防安全的需要

•條例的要點

• 目標建築物

• 執行當局

• 消防安全規定

• 執法機制

• 網上發布資料及土地註冊處註冊

• 遵辦流程及支援

• 條例實施 樓
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建築物的消防安全措施一般符合其興建時
的標準

然而，舊式建築物的消防安全標準，特別
是1987年前落成的建築物，與現今標準
有一定距離
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提升消防安全的需要
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<<最低限度之消防裝置及設備守則>>

•為工廈提供消防裝置的要求

•於1964年首次發布

•根據社會需求和消防安全技術的發展不時更新

•現時最新版本於2012年發布
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自動花灑系統

•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

• 1973年前落成的工廈，只有部分安裝了花灑系統
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工廈的火警危險

49

火警
危險大量儲存可燃材料

使用危險品及其他化學品

工業活動
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近年舊式工廈中的嚴重火警

•造成在舊式工廈內大量人命及財產損失
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現行法例

•要求提升舊式建築物的消防安全水平

51

《消防安全(商業處所)條例》
(第502章) :

商業建築物

《消防安全(建築物)條例》
(第572章) : 

綜合用途及住用建築物
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1987年前落成的工廈是唯一尚待提升消防安全標準的主要
樓宇類別

52

現行法例
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立法過程

53

保安事務委員會

公眾諮詢

法案在憲報上刊登

通過首讀及展開二讀

Apr

2017

Aug-Oct

2018 

Nov

2018

Dec

2018

2017年
4月

2018 年
8-10月

2018年
11月

2018年
12月
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立法過程
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Jan-May

2019

May

2020

11 Jun

2020

19 Jun

2020

2019年
1-5月

2020年
5月

2020年
6月11日

2020年
6月19日

法案委員會會議

立法會會議通過二讀及三讀

內務委員會會議

條例正式刊憲生效
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目標建築物

55

• 整幢或部分興建作工廠、工業經營、貨倉、倉庫、大量物品儲存處
或相關工業處所的建築物

• 按照獲建築事務監督根據《建築物條例》批准的建築圖則興建，而
該等圖則是在1987年3月1日或之前，首次呈交予建築事務監督(即
屋宇署署長)審批

• 在1987年3月1日或之前興建，而沒有建築圖則在該日期或之前，呈
交予建築事務監督(即屋宇署署長)根據《建築物條例》審批
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執行當局

56

•屋宇署署長

• 消防安全建造

•消防處處長

• 消防裝置或設備
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消防安全規定 –
消防裝置或設備

1.自動花灑系統

2.消防栓及喉轆系統

3.手控警報系統

4.應急照明

5.出口指示標誌

6.輔助電力供應

7.機械通風系統的自動中斷
操作裝置
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<<2011年建築物消防安全守則

(2015年10月版本)>>

•保障佔用人的生命安全

•減低防火間及樓宇之間的火勢蔓延

•避免樓宇因火災而倒塌

•為消防及救援人員提供便利

58

消防安全規定 –
消防安全建造
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消防安全規定 –
消防安全建造

1. 逃生途徑

2. 以耐火結構分隔牆保護出口
路線及樓梯

3. 防火門

4. 外牆的耐火能力

5. 在建築物內不同部分之間，
提供耐火分隔

6. 以防火屏障圍封樓梯內的非
緊急設備

7. 為地庫提供排煙口

8. 消防員升降機
59
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執法機制
消防安全指示

60

執行當局巡查目標工廈

執行當局向業主/佔用人發出消防安全指示，要
求在指示時限內遵辦

業主/佔用人落實消防安全改善工程

執行當局如信納消防安全指示的規定已妥善遵
從，便會發出符合安全證明書樓
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符合消防安全令和禁止令

61

業主/佔用人沒有遵辦消防安全指示*

裁判官作出符合消防安全令

區域法院如認為建築物或其部分可能有重大的火警風險，

可發出禁止令，禁止佔用該建築物或部分

業主/佔用人沒有遵辦符合消防安全令*
*可判處罰款
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刑罰
消防安全指示
• 一經定罪，可處第4 級罰款 (最高 $25,000)

• 持續不獲遵從，每一日另處罰款$2,500

符合消防安全令
• 一經定罪，可處第5 級罰款 (最高 $50,000)

• 持續不獲遵從，每一日另處罰款$5,000

禁止令
• 一經定罪，可處罰款$250,000

• 監禁3 年
• 持續不獲遵從，每一日另處罰款$25,000樓
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網上發布資料

透過屋宇署及消防處網站查詢消防安全指示/符合消防安全令/

禁止令

• 指示或命令的序號

• 建築物或處所的地址

• 指示或命令的日期

• 指示或命令的遵從情況
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符合消防安全令和禁止令可於土地註冊處註冊

執行當局可將符合消防安全令和禁止令，以註冊摘要的方式於
土地註冊處註冊

讓市民(包括工廈單位的準買家)加倍留意任何未履行的法律責任
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遵從執行當局消防安全指示的主要步驟

接獲執行當局發出的「消防安全指示」(簡稱指示)

安排進行消防安全改善工程

諮詢/委任註冊建築專業人士/註冊消防裝置承辦商

•瀏覽執行當局網頁上的註冊建築專業人士/註冊消防裝置承辦商名單
•與其他業主/業主立案法團商討

樓
宇

安
全

網
上

研
討

會
 2020



66

未能在指定期限內完成工程

•以書面向執行當局申請延期，並須提交理據如
• 業主立案法團會議記錄;

• 招標文件;

• 施工時間表; 或
• 已展開工程的證明等

確認完成
• 完成工程後，通知執行當局驗收
• 提交證明書及測試報告的副本
• 執行當局發出符合安全證明書

進行消防改善工程
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技術支援

•對完全符合規定的標準有任何技術困難

•採取靈活務實的措施

•就每宗個案考慮接受替代措施

•提交諮詢委員會

•進行公平分析並向執行當局提供意見

•建築物的結構完整性，可供應用的科技和其他相關因素
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財政支援

• 由屋宇署執行的樓宇安全貸款計劃，合資格的業主可向
屋宇署申請貸款

• 貸款額由屋宇署署長釐定，每個單位可獲批准的貸款額
上限為港元$1,000,000
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條例實施

•大約有1,100幢目標工廈

•分兩階段實施

•首先會處理約400幢於1973年3月或之前興建或提交建築圖則
的工廈

•這些工廈大多都沒有安裝花灑系統
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謝謝
Thank you
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常見問題

第502章 消防安全(商業處所)條例
第572章 消防安全(建築物)條例
第636章 消防安全(工業建築物)條例
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常見問題(1)
逃生出口可否安裝
電鎖？

如屬電動鎖，須在
電力故障時自動解
除
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常見問題(2)
鎖扣

鎖扣裝置須屬
可由內毋須使
用鑰匙迅速開
啟的類型（包
括個別單位及
公用部份）

逃生通道

單位內
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常見問題(３)
防火門須自動關上？

氣鼓 彈弓鉸

是（包括設備房防火門）
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常見問題(3)(續)
防火門須自動關上？

是（包括設備房防火門）

玻璃門彈弓地鉸 不可安裝防火門固定裝置 (能在煙霧感應系統/警
報系統啟動時可以手動/自動解除，使該門自動關
閉除外）
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常見問題(4)
可否安裝雙扇門？

可以，但每扇門必
須闊於600毫米方
可用作計算防火門
闊度 (包括個別單
位及逃生樓梯)

620毫米 620毫米

兩扇門合共
1240毫米

此個案須提供
850毫米闊的

防火門

500毫米 740毫米

不能計算
防火門闊度

防火門不足
要求的闊度
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常見問題(5)
逃生樓梯門不
可阻礙逃生通
道

如受現場情況
所限，可向本
署提交建議書
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常見問題(6)
同一幅玻璃牆及門的耐
火時效是否相同？

防火牆1小時
耐火時效

此個案須提供不少
於1小時耐火時效
的牆及半小時耐火

時效的門

防火玻璃牆(固定)

1小時耐火時效 防火門只需提
供半小時耐火

時效
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常見問題(7)
甚麼是防火門遇熱膨脹
條？

防火門遇熱膨脹條安裝
於門/門框的頂邊及兩
側，如不幸遇上火警及
達到一定溫度，膠條會
膨脹並填滿門與門框的
空隙，減少煙由單位影
響消防員升降機門廊/
防護門廊/逃生樓梯
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常見問題(8)
單位的防火門應向哪個
方向開啟？

 單位/樓層人數容量多
於３０，防火門須向
逃生方向開啟

 開啓時不可阻礙任何
逃生通道
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常見問題(9)
商業處所合併相連單
位可否只提供一個出
口？

 視乎個別單位/合
併單位後的人數
容量

 視乎房間直向距
離

 視乎單位可通往
逃生樓梯數量等
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常見問題(9)(續)
商業處所合併相連單位
可否只提供一個出口？

 視乎個別單位/合併
單位後的人數

 視乎房間直向距離

 視乎單位可通往逃
生樓梯數量等

直向距離17米
(單位只有1個出口，
直向距離要求：15米)

間隔牆已拆除

防火牆

此個案單位合
併後，人數容
量：18人

開工前
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常見問題(9)(續)
商業處所合併相連單位
可否只提供一個出口？

 視乎個別單位/合併
單位後的人數

 視乎房間直向距離

 視乎單位可通往逃
生樓梯數量等

間隔牆已拆除

此個案單位合
併後，人數容
量：18人

完工後
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常見問題(10)
防火門是否需要
安裝透明觀察板？

由逃生樓梯/樓
層進入防護門
廊的門

任何能於門兩
邊拉及推的門

防護
門廊

具合適耐火時效的防
火木門連透明觀察板

或防火玻璃門
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常見問題(11)
分隔消防升降機
大堂與單位的防
火牆高度是多少？

防火牆高度為由實
心地台至實心天花
的完整高度

X 不應只建造至沒有
耐火時效的假天花
高度
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常見問題(12)
圍封逃生樓梯內非緊
急設備的物料是否需
要隔熱效能？

圍封逃生樓梯內非
緊急設備的物料需
具備完整性及隔熱
性效能

留意物料詳細規格
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