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討論文件  
2017年 6月 26日  
 
 

立法會發展事務委員會  
  

建議修訂《建築物條例》（第123章）以加強針對 

以工業大廈作非法住用用途的執法行動  
 

 
 
目的  
 
 本文件旨在就政府有關修訂《建築物條例》 (第 123
章 )(「《條例》」 )以加強針對以工業大廈 (「工廈」 )作非法住

用用途的執法行動的建議，徵詢委員的意見。  
 
 
立法建議  
 
2. 為提高阻嚇作用及加強針對以工廈作非法住用用途的

執法行動，我們建議修訂《條例》，以向下列人士施加刑事制

裁：  
 

(a) 使用或明知而容許他人使用有關工廈處所作非法住

用用途的工廈處所擁有人、租客、承租人、負責人等

(「擁有人等」 )；以及  
 

(b) 任何協助及教唆擁有人等容許他人使用工廈處所作

非法住用用途的人士。   
 
鑑於純粹在工廈居住而不擁有工廈處所的住戶多屬弱勢社

群，我們建議就上述第 2(a)部載列的新增刑事罪行條文，明文

規定豁免該等人士。   
 
3. 為使屋宇署有效執行第 2 段所述的新增刑事罪行條
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文，我們亦建議修訂《條例》，以：  
 
(a) 明文賦予屋宇署人員調查權力；以及   

 
(b) 賦予屋宇署人員權力，在屋宇署合理地相信工廈處所

被用作非法住用用途的情況下，申請法庭手令以進入

有關工廈處所。  
 
 
理由 

 
在工廈居住所涉及的安全風險  
 
4. 以工廈處所作住用用途，對住戶構成明顯較高的安全

風險，原因如下：  
 

 
(a) 工業用單位的燃燒負荷量 1一般高於住用單位。工廈

處所發生的火警牽涉易燃的工業原料及危險物品，因

此蔓延的速度遠快於住宅樓宇的火警，並會產生更大

量的高熱、煙霧甚至毒氣。因此，居於改作住用用途

的工廈處所內的住戶，可能會因為工廈內的其他單位

仍被用作工業用途或被用作儲存危險及易燃物品，而

面對安全風險；  
 
(b) 工廈住戶會寢居於工廈處所。由於人們熟睡時，尤其

是在凌晨時分對火警或火警警報的警覺性較低，一旦

發生火警，他們可能需更多時間逃生；  
 
(c) 即使工廈所有其他單位在住戶搬入前已經空置，有關

單位仍可隨時再被用作危險的工業用途；以及  
 

(d) 工廈處所改作住用用途的個案，經常涉及分間經核准

的單位，其逃生途徑及樓宇耐火結構低於標準。有關

的分間情況不但阻礙住戶安全逃生；同時妨礙消防員

在火警時的滅火及搜救行動，並威脅到他們的安全。  
                    
1  燃燒負荷量是指樓宇着火後裏面易燃物品燃燒時原則上釋出的熱量。  
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5. 鑑於涉及的潛在風險重大，屋宇署由 2012年起通過一

系列大規模行動，加強針對以工廈作非法住用用途的執法工

作。截至 2016年年底，屋宇署已通過大規模行動檢查 118幢目

標樓宇，並於 26幢工廈發現 117個被用作住用用途的單位；在

屋宇署發出的232張法定命令中，192張已獲遵從。此外，屋宇

署亦對未有遵從法定命令的人士提出了30宗刑事檢控。  
 
現行執法框架及其局限  
 
6. 現時，屋宇署主要是依靠《條例》第25(2)及26(1)條對

以工廈作非法住用用途採取執法行動。《條例》第25(2)條賦權

建築事務監督，若認為任何建築物的建造令該建築物不適合用

作現行用途，即可規定擁有人或佔用人中止將該建築物用作現

行的用途；建築事務監督亦可根據《條例》第26(1)條宣布任何

建築物構成危險或可變得危險，並可作相關規定，包括糾正危

險情況。若發現違例建築工程 (「僭建物」 )，建築事務監督亦

可引用《條例》第24(1)條命令擁有人拆除有關僭建物。在刑事

制裁方面，《條例》第40條規定，沒有遵從根據第25(2)或26(1)
條發出的命令，可處最高罰款5萬元及入獄1年，而沒有遵從根

據第24(1)條發出的命令，則可處最高罰款20萬元及入獄1年。   
 
7. 由於上述條文是為打擊一般不當使用建築物的情況而

設，有意見憂慮《條例》下的現行規管制度無法就打擊工廈作

非法住用用途對症下藥，對有關用途亦不足以產生阻嚇作用。

尤其是根據《條例》下的現行制度，大部分檢控均涉及建築事

務監督根據《條例》第24(1)、25(2)或26(1)條發出法定命令後，

法定命令接收人 (視乎發出的法令命令種類，可為有關處所的

擁有人及 /或佔用人 )未有在列明時限內遵從有關命令後而提

出。換言之，只要法定命令接收人遵從建築事務監督發出的命

令，他們就無需再為使用或明知而容許他人使用工廈處所作非

法住用用途負上法律責任。因此，在有關非法用途被揭發及建

築事務監督發出相關法定命令前，《條例》並無有效條款可以

令擁有人等停止租出其工廈處所作非法住用用途，並在過程中

賺取利益。   
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8. 此外，由於缺乏住戶的合作，以及以工廈作非法住用

用途的易變性質，屋宇署在進行與針對此等用途的執法行動有

關搜證工作時，屢屢遭遇困難。即使建築事務監督可根據《條

例》第 22(1B)條向裁判官申請手令以進入或破門進入有關處

所，此等手令只會在下列情況發出：(a)有合理理由懷疑有人違

反《條例》；(b)重覆到訪仍被拒或不能進入有關處所；以及 (c)
已送達擬申請手令的通知。由於屋宇署人員須重覆到訪處所，

現行程序需要相當時間及資源，同時亦因未能有效進行突擊檢

查而無法有效地搜證。擁有人等可於接獲建築事務監督的擬申

請法庭手令通知後暫時中止有關非法住用用途。   
 
法例修訂建議  
  
9. 鑑於上述各項，我們需要在《條例》下新增特定條文，

以提高阻嚇作用及加強針對以工廈作非法住用用途的執法行

動。為此，我們建議在《條例》下增訂新刑事罪行，針對使用

或明知而容許他人使用工廈處所作非法住用用途的工廈處所

擁有人等，以及協助及教唆擁有人等進行有關行為的任何人士

（如代理人）。考慮到既有需要確保法例修訂建議的成效，亦

有需要保障真正無辜者不會在無意間受制於擬議刑事制裁，只

有實際知悉有關處所被用作非法住用用途並容許有關情況繼

續的擁有人等以及其代理人，方會受到制裁。純粹在工廈單位

居住而沒有分租有關單位作住用用途的住戶，除非有關住戶為

涉事工廈處所的擁有人，否則會明確地獲豁免於新增的刑事罪

行條文之外。   
 
10. 現時，《條例》第40(6)條規定，如《條例》所訂罪行

由法人團體所犯，且經證明是在該法人團體的任何董事、經

理、其他與該法人團體的管理有關的高級人員，或本意是以上

述任何身分行事的人的同意或縱容下所犯的，或可歸因於上述

董事、經理、高級人員、或本意是以上述任何身分行事的人本

身的疏忽或過失，則該人與該法人團體均屬犯有該罪行。《條

例》中亦有相若條文，針對合夥中的合夥人觸犯《條例》所訂

罪行的情況 (即《條例》第40(6A)條 )。我們建議將上述兩條條

文套用於觸犯新增刑事罪行條文的法人團體及合夥，從而令有
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關法人團體的董事、經理及與有關管理法人團體的人員，以及

有關合夥中的合夥人，如經證明在其同意或縱容下犯下有關罪

行，或是因其本身的疏忽或過失而犯下有關罪行，均須承擔個

人法律責任。  
 
11. 為使屋宇署更有效地執行新增刑事罪行條文，我們建

議賦權屋宇署人員，在其合理地相信工廈處所被用作非法住用

用途的情況下，可向法庭申請手令，俾能獲授權進入及搜查有

關處所。考慮到有關住用用途的易變性質，易於在獲得事先通

知後立即予以中止，繼而使屋宇署對擬議刑事制裁的執法效力

變得無效，我們建議屋宇署人員在申請手令以進入處所前無需

重覆到訪有關處所，亦無需向有關處所送達擬申請法庭手令的

通知。為保障受影響各方的利益，法庭仍會召開聆訊以處理手

令申請。然而，我們建議以單方面形式進行有關聆訊，即擁有

人等及處所住戶將不會出席有關聆訊。擬議安排有助提升屋宇

署執法行動的成效及效率，同時署方的調查權力仍會繼續受到

司法機構監督。  
 
12. 此外，為了有效地採取執法行動，我們建議明文賦予

屋宇署人員調查權力，俾能使他們可在根據手令進入有關處所

後進行調查，當中包括搜查的權力、檢取、移走和扣留證據的

權力，以及要求佔用人或其他在場人士向屋宇署人員提供合理

協助的權力。  

 
 

為受影響住戶提供協助 

 
13. 在現行政策下，所有受政府執法行動影響的人士，均

須自行另覓居所。然而，受屋宇署執法行動影響而無家可歸並

有臨時居所需要的人士，可在屋宇署轉介下入住香港房屋委員

會位於屯門的寶田臨時收容中心，並在此期間繼續自行另覓居

所。若該等人士在臨時收容中心住滿三個月、通過「無家可歸

評審」證明別無居所，並符合公共租住房屋 (「公屋」 )的申請

資格準則 (包括入息限額、資產限額及「不得擁有住宅物業規

定」 )，可申請輪候公屋，及在期間獲安排入住位於屯門寶田
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的中轉房屋。因健康理由或社會因素而有迫切住屋需要的人

士，可考慮透過社會福利署 (「社署」)推薦申請「體恤安置」。 
 
14. 自2014年起，屋宇署共取締了工廈內84個用作非法住

用用途的處所，共 12人最終入住臨時收容中心。根據既有安

排，如果屋宇署的執法行動涉及需安置受影響住戶，屋宇署及

其駐署社工服務隊會與社署、民政事務總署及房屋署保持緊密

溝通，以為受影響住戶提供適切協助。部門會攜手合作，根據

上述政策滿足受影響人士的臨時居所需要。此外，屋宇署駐署

社工服務隊會向受影響的住戶提供所需的社福及情緒支援。屋

宇署亦已在  2011年 12月展開由關愛基金督導委員會通過的援

助計劃，向因屋宇署的執法行動而須遷出工廈非法住用處所的

合資格住戶提供一次過搬遷津貼。截至2016年底，屋宇署已批

准144份申請，受惠人數為215人。社署亦會為受影響並有福利

需要的家庭及個人提供其他支援及服務。  
 
 
未來路向 

 
15. 視乎委員的意見，政府會繼續擬訂立法修訂建議的細

節。我們計劃於2017年年底左右提交修訂條例草案。   
 
 
徵詢意見 

 
16. 請委員就上述立法修訂建議提出意見。  
 
 
 
 
 
發展局  
屋宇署  
2017年 6月  
 

 


