
2023 年 6 月 12 日 

討論文件 

立法會福利事務委員會  

鼓勵發展商在私人發展項目興建安老院和殘疾人士院舍 

目的 

本文件簡述政府鼓勵發展商在私人發展項目中興建安老

院和殘疾人士院舍的優化措施。 

資助安老及殘疾人士宿位的供應 

2. 隨著本港人口持續高齡化及殘疾人士的平均壽命因醫療

進步而愈來愈長，社會對長者及殘疾人士院舍照顧服務的需求

日益增加，對照顧程度較高的護理安老院及護養院的需求尤為

殷切。政府正以最大力度增加資助宿位，包括發展新的政府院

舍和在「改善買位計劃」及「私營殘疾人士院舍買位計劃」下

增購宿位。我們預計在2027年底前將陸續增加6 200個資助安老

宿位及1 900個資助殘疾人士宿位。

鼓勵發展商在新建私人發展項目中興建安老院舍 

3. 除了提供資助院舍照顧服務之外，政府2003年推出「鼓

勵 在 新 私 人 發 展 物 業 內 提 供 安 老 院 舍 院 址 計 劃 」 （ 「 計

劃」），目的是結合市場力量發展優質的安老院舍，滿足社會

對安老宿位的多元化需求。「計劃」容許發展商在進行契約修

訂、換地或私人協約方式批地時，在遵守特定契約條款 1和得到

1  條款包括安老院舍總樓面面積上限為5 400平方米；必須作安老院舍用途，未經政府

批准不可作其他用途；安老院舍只可作整體出租或出售；安老院舍必須符合社署要
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社會福利署（社署）支持的前提下，豁免繳付合資格安老院舍

的地價。發展商須承擔興建安老院舍的費用，而安老院舍落成

後屬發展商所有。只要有關物業用作安老院舍，發展商可把物

業整體出租或出售，或自行或委託機構在物業內營辦安老院，

服務收費由發展商 /營辦者自行釐定。每個發展項目的安老院舍

總樓面面積上限為5 400平方米。「計劃」推出至今，地政總署

共接獲7宗申請，其中6宗獲社署支持，剩餘一宗因涉及業權法

律訴訟現暫緩處理。獲社署支持的申請之中，有兩宗已簽立地

契並獲豁免繳付地價。按上述「計劃」完成的第一個項目位於

屯門，相關安老院已於2021年6月開始營運，提供約200個非資

助安老宿位。 

優化措施 

4. 行政長官在2022年《施政報告》提出政府會提供更多誘

因，鼓勵發展商於私人發展項目中興建和營運安老院。經檢視

現有「計劃」後，財政司司長在《2023-24年度財政預算案》中

宣布優化措施的方向。具體的優化措施如下：

(a) 放寬每幅用地獲豁免地價的合資格安老院舍數目和總

樓面面積上限，由現時只限一間不超過5 400平方米的

安老院舍，改為不設安老院舍數目限制，而總樓面面

積上限放寬至12 000 平方米或按地契內的最高樓面面

積的 10%，以較高者為準。

(b) 在計算整個項目的總樓面面積時，私人發展項目內合

資格院舍的總樓面面積將獲得寬免，不會計算入整個

項目的原總樓面面積內，讓發展商可利用原樓面面積

作其他用途2。

5. 上述優化措施將為發展商在發展項目上提供更大的彈

性。政府將在6月底推出優化措施，試行3年再作檢討。地政總

求及相關條例、附例或規例；以及在契約年期內，有關安老院的營運狀況必須達至

令社署滿意的水平。 

2 如整個項目的總樓面面積在加入合資格安老院舍後超過相關法定監管制度  

(如《城市規劃條例》或《建築物條例》 )的限制，有關當局會按個別發展項

目的情況考慮給予支持。  
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署將於6月底頒布相關的地政處作業備考，並上載至地政總署的

網址，供公眾人士參考。此外，地政總署會通知相關持份者，

包括香港地產建設商會和安老院業界團體。社署會更新「計

劃」指引，讓現有的安老院營辦者及公眾人士更了解優化措

施，並會適時向安老院業界介紹優化後的「計劃」。  

 

6. 此外，財政司司長在《2023-24年度財政預算案》中宣

布，發展局和勞福局會為殘疾人士院舍制訂同類計劃，以鼓勵

市場提供更多優質私營院舍。地政總署現時正全力進行有關

「計劃」的優化措施的籌備工作，以趕及在6月底推出。發展局

和地政總署會與勞工及福利局和社署參照上述優化後的「計

劃」，在2023年年內推出為殘疾人士院舍制訂的同類計劃，以

鼓勵發展商在私人發展項目中興建私營殘疾人士院舍。 

 

 

徵詢意見 

 

7.  請委員備悉文件內容。 
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