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2021 年 1 月 15 日 

香港融樂會就過渡性房屋及劏房事宜小組委員會提交的意見書 

目的 

1. 2020 年 11 月 15 日，油麻地一幢樓齡六十九年的唐樓發生火災，造成八死

十多人受傷，傷者全部均為少數族裔居民 。香港融樂會留意到該樓宇為

「三無大廈」：即沒有成立業主立案法團或任何居民組織、沒有聘用物業

管理公司、也同時欠缺符合現行消防安全標準的措施，部分樓層的防火門

更被拆掉。 

2. 香港融樂會是一個關注本地少數族裔平等權利及歧視議題的非政府組織。

本港有為數不少的少數族裔居民居於有分間單位（俗稱「劏房」 ）的「三

無大廈」。本次專就過渡性房屋及劏房事宜小組委員會第一次會議提交建

議書，旨在向委員會簡述「劏房」所衍生的消防隱患，形成「劏房」消防

問題的成因，以及提出數項有關改善消防安全問題的建議供委員會參考。 

背景 

3. 香港土地資源緊絀，租金價格日益上漲。因此，「劏房」較便宜的租金為

低收入家庭和勞動人口提供了廉價住房，特別是那些未獲得公屋輪候資格

但希望住在靠近工作地點和/或子女學習地點的人士。 

4. 根據 2016 年政府統計處中期人口統計結果 (Census and Statistics Department, 

2016) ： 

a. 全港大約有 27,100 個屋宇單位有「劏房」，平均每個屋宇單位被分間

成 3.4 個「劏房」，即合共約 92,700 個「劏房」，接近 21 萬人居住，

每戶平均人數為 2.3 人。 

b. 按地區分析，約 52,700 個 (56.9%)「劏房」位於九龍，並集中在油尖

旺區及深水埗區。 

c. 其中居於「劏房」者大約 13%為非華裔人士 (不包括外籍家庭傭工)。 

d. 在「劏房」住戶中，居所樓面面積中位數為 10 平方米 (或 107.6 平方

尺)。 
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5. 部分「劏房」是僭建在住宅單位的原平台、天台位置，又或於住宅、工廈

單位改建，其結構並不在原圖則上反映，有機會影響樓宇結構安全及增加

潛在的火警風險，一旦發生火警時，將直接對「劏房」住戶構成危險 (香港

政治經濟文化學會, 2019)。 

6. 根據《消防安全 (建築物) 條例》1
，政府要求處所安裝消防裝置，例如水

缸、花灑系統等，但 1973 年 3 月前落成的建築物可獲酌情處理，而「劏

房」所在的樓宇，樓齡大多逾 60 年，或屬於「三無大廈」，大部分都沒有

消防設備，要加裝亦不容易。 

7. 另有統計指出，截至 2019 年 10 月，全港約有 5,300 幢「三無大廈」

(Legislative Council, 2020a)。這類型大廈主要集中在九龍西；單是油尖旺區、

深水埗區及九龍城區的「三無大廈」已佔全港總數 40% (香港經濟民生聯盟, 

2019)。 

8. 回看過去 10 年，香港近乎每年也發生與劏房相關的奪命火警意外 (Leung & 

Chow, 2016)，但劏房的數量不跌反升，居住環境愈趨惡劣。若政府再不加

快正視及處理劏房問題，同類意外恐怕只會不斷重演。 

「劏房」所衍生的消防隱患 

9. 電線和電錶胡亂接駁導致短路而引致的火警風險 (Leung & Chow, 2016)。 

10. 「劏房」單位的僭建，或包括了易燃、不耐燃或散發毒物的建築物料，若

有火警，將加快蔓延速度或產生大量氣體，而劏房大量被劃分的空間有機

會同一時間令氣體積壓，在火警時造成進一步爆炸 (香港政治經濟文化學會, 

2019)。 

11. 根據《建築物條例》，一個單位須最少能通往兩道作為走火出口通道的樓

梯。然而，消防安全管理不善，導致部分「劏房」疏散路徑不足或逃生路

線受阻，一旦發生火災，此為造成人員傷亡的主要原因之一 (陳淑霞, 

2020a)。 

                                                           
1 《消防安全(建築物)條例》規定於一九八七年三月一日或之前建成或首次呈交建築圖則作批准的綜合

及住用用途樓宇（目標樓宇），必須提升至切合現代要求的防火保障 (Legislative Council, 2020b)。 
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12. 大部分「劏房」住戶儲存了過量雜物 (可燃物)，導致火災負荷密度 (Fire 

Load Density) 遠超安全標準。一旦發生火災，將會較一般建築物危險及加長

燃燒時間  (Leung & Chow, 2016)。 

13. 根據香港大學及關注基層住屋聯席於 2018 年發表的聯合研究結果，單是油

尖旺、深水埗及九龍城 3 區共 324 幢舊樓中，佔 88% 樓宇內有「劏房」：

當中逾 81% 沒有火警警報系統；77% 沒有滅火筒；75% 沒有消防喉轆，反

映消防設備嚴重不足 (Ejinsight, 2018)。 

「劏房」消防問題的成因 

政府部門執法力度不足，欠缺阻嚇性罰則 

14. 大部分「劏房」改建未有嚴格遵循法例規定，因為改建「劏房」若要符合

法例訂明的規格，將會增加工程成本及複雜程度，而業主為了謀取最大利

益，往往無視法規，擅自違例改建。在沒有嚴格監管及阻嚇性罰則的情形

下，業主也不會主動向屋宇署作出申請，違法改建頓成普遍現象 (全港關注

劏房平台, 2020)。 

15. 現時受《消防安全（建築物）條例》規管的目標樓宇共約 13,500 幢。自

2007 年 7 月生效以來，截至 2020 年 11 月底，消防處和屋宇署在 13 年間，

只完成巡查其中 7 成的目標樓宇 (9,716 幢)，並向 8,493 幢發出消防安全指

示。不過，全港僅得 343 幢大廈已遵辦「指示」完成所需的改善工程，佔

已巡查、已接到「指示」的樓宇總數約 4% (陳淑霞, 2020b)，反映政府部門

工作成效欠佳，未能有效利用相關法律作出起訴，不足以促使「劏房」業

主遵守建築物安全要求。 

「三無大廈」樓宇管理問題 

16. 由於「三無大廈」沒有成立業主立案法團、沒有任何居民組織或聘用物業

管理公司；這類型的大廈容易衍生樓宇管理不善、衞生、保安、消防安

全、大廈維修等問題 (香港經濟民生聯盟, 2019)。 
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17. 「三無大廈」本身多為舊樓、受制於業權分散、業主聯絡困難、管理知識

薄弱與文化程度較低等因素，此類型大廈難以成立法團去處理消防安全問

題，而大廈內「劏房」租客更無權和責任管理 (梁美芬, 2020)。 

18. 按照《消防安全 (建築物) 條例》去改善樓宇消防系統，整個程序頗為複

雜，有許多手續要辦理：例如聘請顧問；公開招標；向屋宇署、消防處或

水務署入圖審批等，需時約 6 至 8 個月不等。而進行消防改善工程期間，

業主或法團亦要與顧問公司持續聯絡。由於「三無大廈」沒有法團及管理

公司，當收到當局發出的消防指示時，一般選擇拖延策略 (鄧栢良, 彭愷欣, 

蔡正邦, & 楊嘉朗, 2020)。因此，雖然當局可因應情況酌情處理違規行為或

作出豁免，但未能協助居民根本解決消防問題，以符合法例要求。 

19. 即使成立法團，也不時因故而停運。由於多數舊樓業主對有關大廈維修的

知識不深，在大廈擔任法團委員的業主又全屬義務，容易中途退出，令法

團因而停運。政府為維修大廈及法團運作提供的支援、資源不足，難以鼓

勵業主主動、持續做好大廈管理工作。 

20. 民政事務總署在 2011 年 11 月推出「大廈管理專業顧問服務計劃」及「居民

聯絡大使計劃」，以協助舊樓，特別是「三無大廈」提升管理水平，但兩

項計劃成效不大。 

舊樓結構問題，較難加裝消防設備 

21. 現時舊樓出現多個結構問題，業主欲加裝設施，卻發現在執行上存在技術

困難：例如大廈結構未必能夠負荷在天台加裝水缸、水泵等裝置，加裝後

衍生電力供應不均的情況，可能需將整幢大廈的電力系統更新，涉及的費

用龐大，令部分業主卻步。 

22. 屋宇署等部門巡查時發現，發生意外的大廈防火門被移除、公用位置曾被

開鑿牆洞，或牆身有防火保護卻被改動、樓梯間有電線外露等；同時亦發

現未有增設消防喉轆、照明燈、出路指示牌等消防系統。然而政府巡查

「三無大廈」實效不大，即使當局發現問題並發出命令改善，估計大廈也

無人跟進。(周允基, 2020) 
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少數族裔語言問題 

23. 不少少數族裔人士因言語障礙及不懂法律而遭受剝削，甚至不獲提供租約，

對他們造成嚴重不便。而無牌餐廳的出現，很大機會是源於對政策的不了

解，加上其生意市場和規模一般較細，地方相對狹窄，難以達到合格的消防

規格。另外，政府部門單張皆以中英文為主。對於少數族裔人士，往往需要

依靠子女翻譯，花上更多時間，影響上一代投入社區，建議政府日後應在單

張上加上少數族裔能夠明白的語言。(曾鳳婷, 2020) 

短期改善建議 

部門加強執法 

24. 現時部門對違例建築的執法力度為人垢病，上文提到極少違規業主收到指

示後會進行改善，令法例形同虛設。事實上，只要有一宗成功檢控的個案，

罰則相對嚴重，相信已可大大加強阻嚇力，並對劏房業主發出警號。而屋

宇署應擴大現有搜查範圍，對更多大廈作出改善指示。 

由政府津貼，為大廈增設基本防火設備 

25. 現時唐樓消防設備欠奉。根據消防工程師建議，樓高 7 層的唐樓，需裝設防

火門及於每層放置滅火筒，倘若每層有 3 個單位以上，則需於前後樓梯各放

一個，定期清理走廊雜物，另需加裝緊急照明、消防栓及喉轆系統、手控

火警警報等等。 

提升市民防火意識 

26. 消防處應加強與地區少數族裔機構或聯繫人溝通，為少數族裔人士提供消

防安全講座，包括教導市民如何使用滅火筒及滅火氈，以提高他們對消防

安全的警覺性及知識。此外，處方也可招募少數族裔人士成為消防安全大

使及樓宇消防安全特使。此外，食環處應將環境清潔及餐廳牌照宣傳小冊

子翻譯成八種語言並上載於網頁，當中包括巴基斯坦文（烏爾都語）、尼

泊爾文、印地語等等，加強宣傳成效。 
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27. 消防處應在「三無大廈」宣傳「樓宇消防安全特使」及「消防安全大使」，

務求提升居民的防火意識，並幫助協調日後進行與提升消防裝置及設備有

關的工程。 

長期改善建議 

協助成立法團，並提供津貼以改善大廈設施 

28. 要在全港「三無大廈」成立法團，沒有政府協助近乎不可能。民政總署透

過「關愛基金──舊樓業主立案法團津貼計劃」提供資助，以減輕舊樓法

團在日常運作開支的負擔，並協助法團遵行法例的相關規定。上述措施同

樣有助鼓勵「三無大廈」的業主成立法團，令更多大廈受惠；另外，當局

要透過「地區主導行動計劃」，鼓勵住戶參與大廈管理工作。 

修訂建築物條例 

29. 應考慮是否增設劏房發牌制度，淘汰違規劏房；並實施租金管制，以免發

牌制度令合法劏房的租金大幅上升；完善安置被迫遷的劏房戶。 
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