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活 化 歷 史 建 築 伙 伴 計 劃  
蒐 集 所 得 意 見 及 初 步 評 估 結 果  

 
A .  一 般 評 審 準 則  
 蒐 集 所 得 意 見  初 步 評 估 結 果 ／ 活 化 歷 史 建 築 諮

詢 委 員 會 （ 委 員 會 ） 觀 察 所 得  
1 .  有 些 人 要 求 我 們 檢 討 是 否

有 需 要 加 入 新 的 項 目 、 重

新 界 定 現 有 項 目 ， 又 或 是

因 應 每 幢 歷 史 建 築 的 獨 特

之 處 ， 加 入 特 定 元 素 。  

 準 則 1 、 2 及 3 均 與 申 請 機 構

如 何 再 用 歷 史 建 築 的 意 圖 ／

概 念 有 關；準 則 4 及 5 則 與 申

請 機 構 推 展 擬 議 社 會 企 業（ 社

企 ） 的 能 力 有 關 。 我 們 認 為 ，

現 行 的 5 項 準 則 均 屬 持 平、全

面 及 廣 為 一 般 人 所 接 受，故 此

應 予 保 留 。  
 不 過，當 局 或 可 因 應 每 幢 建 築

物 的 獨 特 之 處，引 入 一 些 特 定

元 素 ／ 角 度 。 舉 例 來 說 ， 就 藍

屋 建 築 群 個 案 來 說，我 們 或 可

在 評 估 中 考 慮 如 何 使 建 議 能

夠 符 合 “ 留 屋 又 留 人 ” 的 具 體

規 定 ， 以 及 現 有 租 客 的 期 望 。

這 方 面 與 美 荷 樓 個 案 頗 為 相

近 ； 在 美 荷 樓 個 案 中 ， 設 立 公

屋 博 物 館 是 活 化 該 幢 建 築 “ 不

可 或 缺 ” 的 元 素 。 委 員 會 在 進

行 評 審 前，會 先 行 與 藍 屋 建 築

群 的 居 民 會 面 。  
2 .  有 些 人 問 及 ， 我 們 是 否 應

對 不 同 範 疇 給 予 相 同 （ 或

不 同 ） 比 重 ， 以 反 映 不 同

範 疇 的 重 要 性 。 舉 例 來

說 ， 由 於 這 些 是 歷 史 建

築 ， 故 須 較 着 重 準 則 1 “ 彰

顯 歷 史 價 值 及 重 要 性 ” 。  
 

 這 個 持 平 模 式 不 太 複 雜、易 於

明 白，而 且 已 廣 為 持 份 者 所 接

受 ， 故 應 在 評 估 過 程 予 以 採

納 。 因 此 ， 委 員 會 決 定 ， 現 行

5 項 評 估 範 疇 的 比 重 將 維 持 不

變 。  

3 .  有 些 人 建 議 ， 由 本 港 機 構

提 交 的 申 請 ， 應 較 海 外 機

構 提 交 的 申 請 優 先 ／ 優

待 。   

 我 們 當 然 十 分 歡 迎 本 港 機 構

參 與 計 劃 。 不 過 ， 為 了 確 保 我

們 能 為 歷 史 建 築 爭 取 到 最 佳

的 可 行 建 議 書 ， 我 們 認 為 ， 不

應 規 定 優 待 本 港 機 構 ， 原 因 是

海 外 機 構 有 時 或 可 帶 來 新 鮮

感 和 上 佳 的 建 議 書 。 此 外 ， 他

們 亦 有 助 提 升 香 港 在 某 些 範
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A .  一 般 評 審 準 則  
 蒐 集 所 得 意 見  初 步 評 估 結 果 ／ 活 化 歷 史 建 築 諮

詢 委 員 會 （ 委 員 會 ） 觀 察 所 得  
疇 的 國 際 地 位 ， 這 是 我 們 一 直

致 力 爭 取 的 。  
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B .  個 別 評 審 準 則 的 用 語 及 釋 義  
 蒐 集 所 得 意 見  初 步 評 估 結 果 ／ 活 化 歷 史 建 築 諮

詢 委 員 會 （ 委 員 會 ） 觀 察 所 得  
準 則 1  彰 顯 歷 史 價 值 及 重 要 性  
1  有 些 人 表 示 ， 準 則 1（ 即

彰 顯 歷 史 價 值 及 重 要 性 ）

及 準 則 2 （ 即 文 物 保 育 ）

之 間 存 有 混 淆 。 舉 例 來

說 ， 該 兩 個 準 則 均 可 就

“ 保 存 建 築 真 確 性 ” 作 出

評 估 。  

 同 意 。 為 清 晰 起 見 ， 我 們 會 把

準 則 2 由 “ 文 物 保 育 ” 改 稱 “ 技

術 範 疇 ” 。   
 有 關 “ 保 存 建 築 真 確 性 ” 的 評

估 ， 會 由 準 則 2 “ 文 物 保 育 ” 轉

到 準 則 1 “ 彰 顯 歷 史 價 值 及 重

要 性 ” 。  
 此 外 ， 建 議 書 的 性 質 與 歴 史 建

築 原 有 用 途 的 配 合 程 度 ， 將 會

在 準 則 1 之 下 予 以 評 估 。 舉 例

來 說 ， 一 些 能 勾 起 人 們 對 某 些

值 得 尊 敬 人 物 回 憶 的 建 築 ， 並

不 適 合 作 某 些 用 途 ， 例 如 戒 毒

所 。  
 

準 則 2  文 物 保 育  
2  有 些 人 表 示 ， 第 2 項 準

則，即 “ 文 物 保 育 ” 應 集 中

於 建 議 書 的 技 術 範 疇。請

參 閱 上 文 。  
 

 同 意。該 項 準 則 會 改 稱 “ 技 術 範

疇 ”，而 有 關 評 估 將 集 中 於 技 術

建 議 書 的 質 素 方 面 。  

準 則 3  社 企 的 營 運  
3  有 些 人 認 為 社 企 的 定 義

有 欠 清 晰 。  
 雖 然 某 些 立 法 會 文 件 中 已 載 有

社 企 的 定 義 ， 但 申 請 指 引 卻 沒

有 訂 明 有 關 定 義 。  
 我 們 同 意 ， 並 會 在 申 請 指 引 加

入 以 下 定 義，即 “ 社 企 沒 有 統 一

的 定 義 ， 而 這 個 概 念 亦 正 在 不

斷 演 變 。 一 般 來 說 ， 社 企 是 一

盤 生 意 ， 要 做 到 可 以 賺 錢 和 財

政 上 自 給 。 不 過 ， 社 企 機 構 的

主 要 目 標 不 應 該 是 追 求 最 大 利

潤 ； 相 反 ， 最 重 要 的 ， 是 要 為

社 區 帶 來 社 會 價 值 。 此 外 ， 社

企 所 得 的 利 潤 亦 不 可 分 發 ， 應

該 主 要 用 作 再 投 資 於 本 身 業 務

或 社 會 ， 以 達 到 社 企 所 追 尋 的

社 會 目 的 。 ”  
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B .  個 別 評 審 準 則 的 用 語 及 釋 義  
 蒐 集 所 得 意 見  初 步 評 估 結 果 ／ 活 化 歷 史 建 築 諮

詢 委 員 會 （ 委 員 會 ） 觀 察 所 得  
4 .  有 些 人 表 示，難 以 分 辨 出

租、僱 用 服 務 及 外 判 工 作

等 用 語 有 何 不 同，亦 不 清

楚 可 獲 准 以 何 等 程 度 出

租、僱 用 服 務 及 把 工 作 外

判 。  

 為 使 社 企 更 加 靈 活 ， 我 們 批 准

合 理 程 度 的 出 租 、 僱 用 服 務 及

外 判 工 作 。  
 我 們 難 以 把 准 予 出 租 、 僱 用 服

務 及 把 工 作 外 判 的 程 度 量 化 。

相 反 ， 我 們 會 在 申 請 指 引 訂

明 ， 我 們 會 採 納 合 乎 常 理 的 方

式 ， 並 會 考 慮 下 列 因 素 ， 以 評

估 個 案 是 否 合 理 ：  
 所 佔 樓 面 總 面 積 ／ 用 地 面

積 的 百 分 比 （ 百 分 比 越

高 ， 越 不 理 想 ）；  
 所 涉 時 間 （ 時 間 越 長 ， 越

不 理 想 ）；  
 這 些 元 素 在 整 體 建 議 書 的

重 要 性 （ 必 須 僅 屬 次 要 ）。

 我 們 會 因 應 每 宗 個 案 的 情 況 ，

採 用 相 稱 性 測 試 評 估 有 關 申

請 。 舉 例 來 說 ， 如 果 大 型 計 劃

提 供 大 量 課 程 ， 我 們 或 會 准 許

有 關 社 企 把 咖 啡 座 的 營 運 外 判

予 具 規 模 的 營 運 者 。 此 外 ， 為

符 合 成 本 效 益 ， 我 們 亦 可 能 會

批 准 把 社 企 的 洗 衣 服 務 外 判 。

不 過 ， 我 們 不 會 准 許 申 請 機 構

把 物 業 再 分 為 數 間 商 店 （ 或 予

以 分 租 ），而 單 靠 賺 取 收 入 以 維

持 經 營 。   
 

5 .  有 些 人 表 示，應 同 時 考 慮

無 形 的 社 會 價 值，例 如 保

育 傳 統 文 化 。  
 

 同 意 。 我 們 進 行 評 估 時 ， 會 一

併 考 慮 有 形 和 無 形 的 社 會 價

值 。 為 更 準 確 起 見 ， 這 項 準 則

會 改 稱 “ 社 會 價 值 及 社 會 企 業

的 營 運 ” 。  
 

6 .  “ 對 有 關 服 務 的 需 求 ” 應

列 入  “ 財 務 可 行 性 ” ， 而

非 “ 社 會 企 業 的 營 運 ” 項

目 下 ， 以 免 重 複 計 算 。  
 

 同 意 。 “ 對 有 關 服 務 的 需 求 ” 會

從 “ 社 會 企 業 的 營 運 ” 項 目 下 移

到 “ 財 務 可 行 性 ” 項 目 下 。   
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B .  個 別 評 審 準 則 的 用 語 及 釋 義  
 蒐 集 所 得 意 見  初 步 評 估 結 果 ／ 活 化 歷 史 建 築 諮

詢 委 員 會 （ 委 員 會 ） 觀 察 所 得  
準 則 4  財 務 可 行 性  
7 .  有 些 人 要 求 當 局 就 是 否

准 許 收 取 捐 款 作 進 一 步

澄 清 。   

 發 展 局 會 在 申 請 指 引 清 楚 訂

明 ， 社 企 的 營 運 不 應 主 要 倚 靠

捐 款 及 其 他 形 式 的 資 助 ， 因 為

原 則 上 ， 社 企 業 務 本 身 應 屬 財

務 上 可 行 及 可 自 負 盈 虧 的 。 不

過 ， 在 特 殊 情 況 下 ， 例 如 沙 士

或 金 融 海 嘯 期 間 ， 捐 款 或 可 視

作 後 備 入 息 來 源 。  
 同 樣 ， 我 們 會 採 納 合 乎 常 理 的

方 式 及 進 行 相 稱 性 測 試 。  
 

8 .  是 否 批 准 接 受 政 府 資 助 。  發 展 局 會 在 申 請 指 引 澄 清 這 一

點 。 我 們 不 鼓 勵 接 受 來 自 其 他

決 策 局 ／ 部 門 的 政 府 資 助 ， 因

為 此 舉 會 使 政 府 提 供 雙 重 財 政

援 助 。 此 外 ， 接 受 永 久 性 資 助

（ 即 社 企 不 能 財 政 獨 立 ） 亦 有

違 社 企 精 神 。   
  

9 .  有 些 申 請 機 構 表 示，他 們

在 擬 備 有 關 財 務 可 行 性

方 面 的 建 議 書 時 遇 到 困

難 ， 並 要 求 更 多 協 助 。  

 發 展 局 會 循 下 列 方 法 提 供 協

助 ：  
 在 申 請 表 夾 附 申 請 機 構 填 寫

這 部 分 時 應 予 考 慮 事 項 的 查

核 表 。 申 請 機 構 提 交 申 請

前 ， 應 先 行 細 閱 查 核 表 。  
 發 展 局 會 在 2 0 0 9 年 5 月 舉 辦

的 論 壇 中 ， 為 有 意 申 請 機 構

加 設 環 節 ， 由 發 展 局 內 的 專

業 會 計 同 事 ， 就 擬 備 財 務 計

劃 書 方 面 的 事 宜，提 供 意 見 。

 
1 0 有 些 人 指 出 ， 目 前 ， 財 政

能 力 的 元 素 ， 同 時 列 入

“ 財 務 可 行 性 ” 及 “ 其 他 ”
準 則 之 下 ， 並 要 求 澄 清 。

 我 們 備 悉 這 一 點 。 發 展 局 會 作

出 澄 淸 ， 說 明 “ 財 務 可 行 性 ” 準

則 之 下 的 財 政 能 力 ， 關 乎 社 企

業 務 的 “ 財 政 能 力 ” ； 但 在 “ 其

他 ” 準 則 項 下，則 關 乎 申 請 機 構

的 “ 財 政 能 力 ” （ 即 關 乎 有 關 機

構 面 對 未 能 遇 見 的 危 機 ， 例 如

沙 士 或 金 融 海 嘯 的 能 力 ）。  
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B .  個 別 評 審 準 則 的 用 語 及 釋 義  
 蒐 集 所 得 意 見  初 步 評 估 結 果 ／ 活 化 歷 史 建 築 諮

詢 委 員 會 （ 委 員 會 ） 觀 察 所 得  
準 則 5  其 他  
1 1 申 請 機 構 可 否 尋 求 第 三

者 表 態 支 持 其 申 請 。  
 可 以 。 申 請 機 構 可 隨 時 尋 求 第

三 者 （ 例 如 區 議 會 ） 表 態 支 持

其 申 請 ， 但 較 佳 做 法 是 提 供 書

面 證 據 ， 以 資 佐 證 。  
 

1 2 現 有 準 則 的 名 稱 有 欠 清

晰 。 有 建 議 指 應 改 為 “ 其

他 考 慮 因 素 ” 。  

 同 意 。 此 外 ， 申 請 機 構 的 管 理

能 力 亦 會 作 進 一 步 闡 述 ， 以 便

加 入 ：  
 有 否 足 夠 資 源 推 展 有 關 計

劃 ；  
 業 績 記 錄 （ 如 有 的 話 ）； 以

及  
 承 擔 程 度 。   

 
 



附 件 二 第 7 頁  

 
C .  運 作 模 式  
 蒐 集 所 得 意 見  初 步 評 估 結 果 ／ 活 化 歷 史 建 築 諮

詢 委 員 會 （ 委 員 會 ） 觀 察 所 得  
1  我 們 接 獲 許 多 意 見 都 是

關 於 擬 備 建 議 書 的 費

用 。 他 們 認 為 費 用 高

昂 ， 特 別 是 第 二 輪 提 交

建 議 書 的 費 用 更 甚 。 有

人 查 詢 政 府 可 否 為 申 請

機 構 提 供 現 金 資 助 或 實

物 形 式 的 資 助 。  

 我 們 明 白 有 些 機 構 在 申 請 中 投

入 不 少 資 源 。 然 而 ， 由 於 我 們

須 使 政 府 的 做 法 維 持 一 致 ， 故

此 不 能 付 還 有 關 費 用 。  
 不 過 ， 發 展 局 已 成 功 獲 得 批

准 ， 可 向 獲 選 的 機 構 付 還 簽 訂

合 約 前 的 準 備 工 作 （ 包 括 製 備

詳 細 的 建 築、文 物 保 育、結 構 、

土 力 、 屋 宇 裝 備 及 景 觀 美 化 的

設 計 ； 工 料 測 量 服 務 和 投 標 文

件 ； 以 及 實 地 測 量 的 小 型 勘 測

等 ）的 費 用。此 舉 會 大 有 幫 助 。

 發 展 局 亦 會 盡 可 能 擬 備 一 般 資

料 ， 盡 量 減 輕 申 請 機 構 的 負

擔 ， 例 如 有 關 負 重 測 量 、 公 共

設 施 的 測 繪 等 。  
 

2 .  可 否 為 非 牟 利 機 構 提 供

更 多 指 引 。  
 發 展 局 將 於 2 0 0 9 年 5 月 舉 辦 檢

討 座 談 會 ， 與 先 前 的 申 請 機 構

和 有 意 申 請 的 機 構 分 享 經 驗 。

發 展 局 會 在 推 出 第 二 批 建 築 物

後 ， 邀 請 有 興 趣 的 申 請 機 構 在

開 放 日 參 觀 有 關 建 築 物 ， 並 參

加 關 於 如 何 填 寫 申 請 表 的 工 作

坊 。 此 外 ， 亦 會 在 文 物 網 站 上

載 適 當 資 料 ， 協 助 申 請 機 構 預

備 申 請 書 ， 例 如 在 檢 討 座 談 會

所 使 用 的 簡 報 。  
 

3 .  有 些 人 查 詢 是 否 訂 有 最

終 期 限 ， 規 定 他 們 必 須

於 期 限 前 取 得 《 稅 務 條

例 》（ 第 11 2 章 ） 第 8 8
條 所 界 定 的 非 牟 利 慈 善

機 構 的 資 格 。  

 一 方 面 ， 我 們 會 靈 活 看 待 在 提

交 申 請 時 仍 未 獲 得 慈 善 機 構 資

格 的 有 意 機 構 ， 但 另 一 方 面 ，

主 要 申 請 機 構 （ 及 協 辦 機 構 ）

必 須 於 申 請 限 期 後 3 個 月 內 取

得 慈 善 機 構 的 資 格 。  
 

4 .  有 些 非 牟 利 機 構 希 望 有

較 長 時 間 預 備 申 請 書 。  
 關 於 第 二 批 歷 史 建 築 ， 申 請 期

會 延 長 至 4 個 月 。  
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C .  運 作 模 式  
 蒐 集 所 得 意 見  初 步 評 估 結 果 ／ 活 化 歷 史 建 築 諮

詢 委 員 會 （ 委 員 會 ） 觀 察 所 得  
5 .  歷 史 建 築 可 能 用 途 的 例

子 會 否 誤 導 申 請 機 構 。  
 那 些 例 子 只 作 參 考 之 用 。 資 料

冊 內 會 加 入 備 註 ， 清 楚 說 明 申

請 機 構 可 隨 意 提 議 其 他 用 途 。

 
6 .  部 分 落 選 機 構 要 求 我 們

就 評 審 他 們 的 申 請 書 方

面 提 供 資 料 。  

 委 員 會 已 同 意 提 供 所 要 求 的 資

料（ 包 括 所 獲 評 分 ）。 委 員 會 秘

書 處 將 起 草 擬 稿 並 在 發 出 前 交

委 員 會 傳 閱 。  
 

7 .  有 些 人 認 為 應 舉 行 更 多

公 眾 參 與 活 動 或 更 多 諮

詢 有 關 區 議 會 。  

 發 展 局 應 諮 詢 有 關 方 面 ， 例 如

古 諮 會 ， 並 就 活 化 計 劃 與 先 前

申 請 機 構 及 有 意 申 請 的 機 構 舉

行 檢 討 座 談 會 。 此 外 ， 並 在 未

來 數 月 為 第 二 批 歷 史 建 築 的 有

意 申 請 機 構 舉 行 工 作 坊 。  
 關 於 區 議 會 的 參 與 程 度 ， 我 們

完 全 明 白 區 議 會 最 清 楚 社 區 的

期 望 ， 因 此 歡 迎 他 們 提 出 意

見 。  
 至 於 第 二 批 歷 史 建 築 及 日 後 的

工 作 ， 發 展 局 會 在 正 式 邀 請 有

關 機 構 提 出 申 請 前 ， 就 區 議 會

對 區 內 有 關 建 築 的 期 望 諮 詢 區

議 會 。 事 實 上 ， 文 物 保 育 專 員

一 直 有 諮 詢 有 關 區 議 會 ， 而 且

可 望 在 2 0 0 9 年 年 中 第 二 批 歷

史 建 築 推 出 前 完 成 拜 訪 各 有 關

區 議 會 。  
 

 


