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過去十年，各類的文物保育項目和議題日益受市民重視，歷史文物建築保育也

並不再是小眾的話題。文物建築保育對呈現城市文化歷史層次、對培育市民歸

屬感、對推動城市發展軟實力都極為重要；然而，這些理念往往並不如目見和

觸碰實物，或切身的利益考量來得實在易明，這也是進一步推動文物保育政策

發展的一道雄關。

由法定古蹟到歷史建築的評級，古物諮詢委員會一直以來都秉持着專業和開放

的態度作評審，並向古物事務監督提出建議。當中既有廣受認同的保育案例，

也不乏引發不了共鳴的例子：公有還是私有產權的、最終留下還是拆毀了的、

對公眾開放還是不開放的、公眾熟悉還是不熟悉的、有爭議還是沒爭議的。面

對有待處理的個案，我們大可固守成規，但卻不能假裝現有的制度完美無瑕，

更遑論足以應對社會轉變所衍生的課題。

在評審1,444幢歷史建築物的過程中，有不少案例都涉及私人業權，當中不乏

兩難取捨的情況，何東花園便是一例。面向困難，行政長官在2013年的《施政

報告》中提出了須檢討如何加強保育私人歷史建築的政策；發展局局長隨後亦

邀請了古物諮詢委員會協助政府諮詢公眾。

在情、在理、在責，作為政府的文物古蹟保育諮詢機構，古物諮詢委員會的其

一角色和功能，正是推動相關政策的發展。所以委員會是抱着向前邁進的方針

草擬諮詢文件，承接以往文物政策檢討的方針和在其基礎上，聚焦探討文物保

育政策一些原則和方向性的問題。這並不代表諮詢過程會排除任何意見，而是

希望聚焦在某些關鍵課題，確認主流方向，並冀望取得社會共識。

主席的話
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鑑於經驗，我們深知社會大眾對文物

保育的認知、認識和認同仍存有不同

程度的差異；加強保育私人歷史建築

也必然觸及對私有產權的詮釋和公共

資源利用分配等重要考量。在強調文

物保育價值的同時，我們不能迴避談

演變的需要；在考量使用公權力的同

時，我們不能迴避談相關的代價。如

何衡量？如何取捨？我們不能單憑委

員們對文物保育的熱誠作判斷，而是

必須先了解和掌握公眾的取態，才可

以建議政府如何改善政策。

共同的價值觀是文化發展的基石，外

國的經驗和手段固然有參考作用，但

我們須知「橘越淮而為枳」的道理。

我希望這次諮詢能夠令大眾更加重視

文物歷史保育，協助我們在共建的文

化價值觀上開拓適合的道路。要確使

這道路不會成為一道虛幻的彩虹，懇

請大家提出具體的意見和建議。
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背景和目的

為何要保育歷史建築 

1.    香港自開埠以來發展成今天的國際金融中心，其間經歷過無數變化。歷史建

築記載着昔日不同時期不同階層市民的生活狀況，是社會變遷的見證。我們

若能保護和善用歷史建築，便可將之發展成獨特的地標，並可提升城市環境

的美感，有助香港成為一個優質城市。保育歷史建築也可為社會帶來間接的

好處，例如推動旅遊、減低市區樓宇密度、教育下一代有關香港的歷史、增

加社會凝聚力等。因此，標誌着香港獨特文化的歷史建築，是我們珍貴的文

化遺產，必須盡力予以保護。

2007年公布的《文物保育政策》 

2.   二十世紀五六十年代，香港人口急劇上升，以致土地供應緊張，城市亟須加

速發展。為滿足城市發展的需要，政府和市民過去一般較着重「發展為先」

，以致不少富歷史價值和特色的建築物，例如中環舊郵政總局、尖沙咀九廣

鐵路總站等均被相繼拆卸。

3.    近年，政府和一般市民對文物保育的意識不斷提

高，很多歷史建築的拆卸或改建計劃，都成為

街談巷議的話題（例如為了提供運輸基礎設施

而拆卸皇后碼頭）。今天，我們重視經濟發展

之餘，對生活質素的要求也有所提高，在發展

的同時，也希望能盡量保留歷史文物。

1. 背景和目的

中環舊郵政總局 尖沙咀九廣鐵路總站

皇后碼頭
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瞻前顧舊 歷史建築保育政策諮詢文件

4.    由於政府和市民的文物保育意識有所提高，政府於

2007年推出新的文物保育政策，希望在落實文物

保育政策時能充分顧及發展需要、尊重私有產權、

財政考慮、跨界別合作，以及持份者和社會大眾的

積極參與。政府也推出了一系列的文物保育措施，

包括以身作則為新的政府工程項目進行文物影響評

估；推出「活化歷史建築伙伴計劃」，與非牟利機構

合作以具創意的方法保存政府擁有的歷史建築，並

為歷史建築尋找新的用途；積極與私人歷史建築的

業主商討經濟誘因（包括換地和轉移發展權益），

以鼓勵私人業主保育其歷史建築；以及為私人歷史

建築的業主提供維修資助，以免歷史建築因日久失

修而破損。

文物保育工作面對的挑戰

5.    在香港，私人擁有的歷史建築

屬於私人財產，而私人財產

受《基本法》保護。當中包括

以個人、公司或機構（如慈善

機構和祖堂）名義持有的建築

物。私人業主有權在符合現有

法例的框架下決定如何使用、

發展和改建（包括重建或拆

卸）他們擁有的歷史建築。儘

管政府已為私人業主提供經濟誘因和維修資助，不

少私人業主面對高昂的地價和維修保養費用，都傾

向考慮將建築拆卸重建，不少歷史建築因而被不恰

當地改動或面臨失修破損，以及拆卸的威脅。

6.    保育歷史建築為社會帶來的好處毋庸置疑。不過，不

論歷史建築屬私人還是政府擁有，均涉及一定的保育

成本和公共資源的運用，而且數額可以很大。歷史建

築的維修保養本身已經所費不菲，再加上香港地價高

昂，要補償業主因保存歷史建築而喪失的發展權，或

會涉及龐大的金額。

資
料

《基本法》第6條和105條是該法

例中保護香港私有財產的兩條重

要條文：

第6條申明「香港特別行政區依

法保護私有財產權。」

第105條則列明「香港特別行政

區依法保護私人和法人財產的

取得、使用、處置和繼承的權

利，以及依法徵用私人和法人

財產時被徵用財產的所有人得

到補償的權利。徵用財產的補

償應相當於該財產當時的實際

價值，可自由兌換，不得無故

遲延支付。企業所有權和外來

投資均受法律保護。」

截至2014年3月，香港有105項

法定古蹟，其業權分布如下：

政府擁有 59項

非政府擁有1 46項

此外，古物諮詢委員會已確定了

1,274幢歷史建築物的評級，其

業權分布如下: 

政府擁有 231項

非政府擁有1 1,043項

《基本法》第6條和105條

法定古蹟和已評級歷史

建築的數目和業權分布

資
料

1  包括由私人（公司或個人）、宗教、

教育、宗族或其他團體持有。
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背景和目的

檢討現行政策

7.   面對保育歷史建築，特別是私人擁有的歷史建築的各

種挑戰，行政長官在2013年的《施政報告》中，提

出須檢討保育私人歷史建築的政策。作為政府在文物

保育範疇上的諮詢機構，古物諮詢委員會於是應發展

局邀請，參與這次文物政策檢討。

8.    我們有責任盡力保護我們的歷史建築，為子孫後代

保留珍貴文物。但如何能在尊重私人產權和平衡發展

需要的前提下加強對歷史建築的保護、如何共同分擔

保育的成本，以及大眾願意投放多少資源進行保育工

作，都是這次檢討的重要議題，我們希望

知道大家對這些議題的看法。同時，我

們希望透過這份諮詢文件，闡述香港

現行的文物保育措施和情況，以及

面對的困難和挑戰，藉以增進社會

各界對香港文物保育工作的認識和

了解。

政府於2008年以換地方式保育景賢里（法定古蹟）。景賢里大宅連同花

園交回政府擁有，業主則獲撥予一幅毗鄰景賢里的用地。該幅撥予業主

的新用地面積有4,706平方米，與景賢里的地段相若。當時，有報章引述

業內人士估算，該幅景賢里旁的換地估值逾5億元。 

2012年12月，政府宣布擱置拆卸前政府總部西座（一級歷史建築）的計

劃。隨後有報章引述業內人士的意見，粗略估計因保留西座而損失的地

價收入約為43億至64億元。

截至目前為止，在評級或擬議評

級的1,444幢建築物的名單中，

其中有18幢建築物發現已被拆

卸，另有八幢建築物被大規模改

建。當中被評為一級歷史建築的

何東花園便是一例。發展局曾多

次與何東花園業主商討保育方案

和提出換地等經濟誘因，但為業

主一一拒絕。當時的發展局局長

其後啟動把何東花園宣布為法定

古蹟的法定程序，藉以為何東花

園提供永久的法律保護。不過，

業主提出反對。行政長官會同行

政會議最終決定不把何東花園宣

布為法定古蹟。現時，何東花園

的主樓及部分結構已被拆卸。何

東花園的個案正正顯示了現時文

物保育工作上所面對的挑戰。

保育成本—景賢里和前政府總部西座

2013年《施政報告》

近年被拆卸的評級

歷史建築

「我們一直致力在尊重私有產權和保護文物兩者之間取

得平衡。在尊重私有產權的大前提下，我們有需要為擁

有歷史建築的私人業主提供適合的經濟誘因，以換取他

們同意交出或保育有關的歷史建築。總結過去數年的經驗，我們有需要檢討保育私人歷史建築的

政策，包括就公共資源動用的程度和方式制訂更具體的機制和準則，以及研究是否需要透過城市

規劃以加強保育私人擁有的歷史建築。」

資
料

資
料

資
料
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瞻前顧舊 歷史建築保育政策諮詢文件

我剛購入一幢歷史

建築。我想把它保

存和活化再利用，

帶動區內經濟和建

立一個文化地標。

可是，我為歷史建

築建議的新用途遭

附近居民反對，而

把它拆卸並改建為

住宅可以為公司帶

來更多盈利。在商

言商，我決定把這

幢歷史建築拆卸。

歷史建築是我們珍貴的文化遺產，

我們有責任為子孫後代把它們保留

下來。

我們的祖屋雖然很有歷史價值，但

已經很陳舊，而且面積有限，我們

想把它拆卸，為兒孫興建更大和更

舒適的現代化房子。

我們的教堂是一座

古老建築，維修和

保養它所需的費用

和技術要求均比一

般建築為高，故為

教會帶來額外的開

支，需要經常募捐

集資。然而，這座

教堂不僅建構了我

們教會的身份，也

引證了我們教會悠

久的歷史和根源，

我們必須珍惜這座

歷史建築，把它好

好保存下來。



歷史建築的保護

8

現行保護歷史建築的措施 

9.   在這一節，我們會介紹現行保護歷史建築的措施，並探討如何加強保護歷史

建築。

古蹟宣布制度和評級制度 

10.    具文物價值的建築可分為法定古蹟，以及一級、二級和三級歷史建築。

性質 類別 文物價值 ／保育要求 例子

法律保護 法定古蹟 具極高文物價值而受法例

保護的歷史建築物、考

古、古生物地點或構築物

中環聖約翰座堂❶  

上環文武廟❷

行政措施 一級歷史建築 具特別重要價值而可能的

話須盡一切努力予以保存

的建築物

沙田曾大屋❸        

中環舊牛奶公司倉

庫❹

二級歷史建築 具特別價值而須有選擇性

地予以保存的建築物

山頂白加道47號❺ 

鰂魚涌林邊屋❻

三級歷史建築 具若干價值，並宜以某種

形式予以保存；如保存並

不可行則可以考慮其他方

法（如保留相片記錄）

太子道西179號❼  

西營盤興漢道19號❽

不適用 不予評級的建

築物

沒有文物價值或文物價值

較低的建築物

    -

2. 歷史建築的保護

❶

❷

❸
❹

❺
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瞻前顧顧舊 歷史建築保育政策諮詢文文件件

法定古蹟名單      

http://www.amo.gov.hk/form/DM_Mon_List_c.pdf 

評級歷史建築名單      

http://www.aab.gov.hk/form/AAB-SM-chi.pdf

11.   法定古蹟的文物價值最高，只有達到這個最高門檻的歷史建築才會受到《古

物及古蹟條例》（香港法例第53章）的法律保護。

12.   古物事務監督（即發展局局長）可根據《古物及古蹟條例》，經諮詢古物諮

詢委員會並獲得行政長官批准後，藉憲報公告宣布個別地方、建築物、地點

或構築物為法定古蹟。在考慮應否宣布某建築物為法定古蹟時，除了建築物

的文物價值外，古物事務監督也會考慮關乎整體社會利益的其他因素。

13.   在法律的框架上，除法定古蹟外，還有暫定古蹟。暫定古蹟的宣布是一項臨

時的應變安排，當一級歷史建築面臨拆卸威脅時，古物事務監督會立即宣布

該建築為暫定古蹟，一方面為該建築提供等同於法定古蹟的保護，另一方面

讓古物事務監督有時間考慮該建築是否值得宣布為古蹟。

14.   任何人士如欲在法定古蹟或暫定古蹟範圍內進行任何

工程，須事先獲得古物事務監督發出的許可證。古物

事務監督可阻止任何人士對法定古蹟或暫定古蹟作任

何改動，或酌情規定改動時必須遵守的條件，以便保

護有關法定古蹟或暫定古蹟。法定古蹟或暫定古蹟的

業主或合法佔用人可因被拒發出許可證而蒙受的損失

索償。

資
料

❻
❼

❽
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參考
資料
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參考
資料
參考
資料

《古物及古蹟條例》設有補償機

制。但縱使動用了公帑補償業主，

不論金額多寡，都不表示有關的歷

史建築須向公眾開放或給市民大眾

共享。直至現時為止，還沒有出現

根據《古物及古蹟條例》向私人業

主作出補償的個案。

補償機制
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15.   未獲宣布為法定古蹟但具文物價值的建築物，按其文物價值的高低評為一

級、二級和三級，當中以一級歷史建築的文物價值較高，其次是二級，最後

是三級。

16.   歷史建築的評級制度是行政措施，評級工作由古物諮詢委員會負責，現時評

級的對象主要是五十年代以前的建築物。評級按下列六項準則進行：

 ‧歷史價值 ‧建築價值

 ‧組合價值 ‧社會價值和地區價值

 ‧保持原貌程度 ‧罕有程度

評級準則：

 如你想知道評級準則的各項考慮因素，可參閱以下網頁   

http://www.aab.gov.hk/form/special_meetings/AAB-SM-B-chi.pdf

17.   行政評級制度不會給予獲評為一級、二級和三級的歷史建築任何法例保

護，有些人把這個制度評為「無牙老虎」。只要符合土地、建築及城市規

劃等規定，業主可自由拆卸名下的歷史建築，政府無法阻止。另一邊廂，

若我們把評級制度法律化（即透過法例限制歷史建築的拆卸和改動），有

些人可能認為太過嚴苛，阻礙發展，以及損害私有產權，因而遭私人業主

反對把其擁有的歷史建築物評級，以及向政府就他們所蒙受的損失索償。

18.   為加強保護私人擁有的歷史建築，政府設有內部通報機制，相關部門如知悉歷

史建築將會進行工程，便會通知發展局轄下的文物保育專員辦事處和康樂及文

化事務署轄下的古物古蹟辦事處，以便這些部門游說業主進行保育工作。

19.   在某些情況下（如改動排水渠、拆除建築物外牆的伸建物等的小型建築工

程；以及部分位於新界的村屋（即「新界豁免管制屋宇」）的建築工程），

業主根本無須就其建築物的拆卸或改建工程提出申請，通報機制因而未能

偵測這類個案，政府亦無從得悉有需要向業主進行游說。

20.    即使政府得悉歷史建築受到拆卸或改建威脅，若未獲業主同意，政府人員無

權進入有關的評級歷史建築進行視察或記錄，也不能阻止工程的進行。

「點」、「線」、「面」

21.   現時，保育的對象主要是個別的歷史建築（即「點」）。近年，有不少人

士提倡「點」、「線」、「面」的保育理念，不應只保育個別歷史建築（即 

「點」），而須顧及「線」（例如某街道），進而是整個「面」（例如某地

參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料
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區）的保護。此外，一些保育人士開始提倡「歷史

城市景觀」的概念，認為文物建築見證一個城市的

社會、經濟和文化的發展，故應確立和整體規劃文

物保育與發展的關係，以達至一個可持續發展的社

會方向。

文物影響評估機制 ht tp : / /www.
heritage.gov.hk/tc/impact/index.htm

22.   要把保育範圍擴闊，以保存歷史建築的周遭環境（例

如控制歷史建築附近若干範圍內的發展），甚至保存

整個地區以保留地區特色和風貌，實行起來有不少困

難。在考慮設立有關保育「線」及「面」時，除要保

存歷史建築和其周遭環境的完整性外，也須充分顧及

發展的需要、尊重私有產權、財政考慮、對各持份者

和社會大眾的影響，以及實施的可行性。

23.   設定保育「線」及「面」的第一步是要界定該「線」

及「面」的特色和風貌，然後訂立一套廣為公眾接

受的保育準則。

24.   以素有「東方威尼斯」之稱的大澳為例，要就保育大

澳棚屋訂立準則殊不容易。雖然大澳棚屋群已有二百

多年歷史，但大部分現存的棚屋於近二十年興建。若

以「面」的方式保育大澳棚屋，我們是否要一併保育

那些新的建築？我們是否應保存棚屋原有的建築構件

或物料，抑或容許棚屋進行改建？若容許改建，我們

應要求保留哪些元素（如規定

樓層數目、設計及用料）？再

者，大澳棚屋最大的特色是其

漁村風貌，要保存這風貌，棚

屋本身和其居民的生活形態同

樣重要。因此除了保存棚屋本

身這些硬件外，我們可如何保

持漁村的生活形態？為這些問

題尋找社會上有共識的答案，

需要進一步研究和諮詢。

參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料

根據「文物影響評估機制」，所

有政府進行的新基本工程項目的

倡議者，都須在施工前研究工程

項目會否影響具有歷史或考古學

價值的地點及建築物。若有影

響，便須根據發展局訂定的「文

物影響評估機制」進行文物影響

評估，並制訂緩解措施。此外，

根據《環境影響評估條例》（香

港法例第499章），所有大型指

定工程項目在施工前都必須進行

環境影響評估，包括研究會否影

響法定古蹟。

當局曾研究在香港設立「特別設

計區」。任何人士在「特別設計

區」內進行的發展均須提交建築

群體設計圖或景觀圖等，顯示該

建築物與周圍環境的關係是否協

調，並取得城市規劃委員會的規

劃許可。當局在審議《2000年城

市規劃條例草案》時，公眾對劃

設「特別設計區」的建議意見分

歧，「特別設計區」的建議因而

需要進一步研究及諮詢。

文物影響評估和環境

影響評估

「特別設計區」

以上海浦東高橋老街歷史文化風貌區為例，當局把區內的建

築物規劃為不同類別，並為不同類別的建築物訂立相應的規

劃標準和保護要求，例如對一些具高度文物價值的歷史建

築，當局規定不得拆卸；而風貌價值一般的建築，則可按情

況申請擴建、改建或拆除新建部分，但新建的建築物必須與

歷史文化風貌區的特色保持和諧，而且拆除後亦須按原有建

築規模和大小重建。此外，當局也會規定業主拆除一些破壞

風貌區內歷史建築文物價值的不協調建築物。 

「點」、「線」、「面」的海外例子

資
料

資
料

資
料
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審批有關私人歷史建築的改動及加建工程的機制

25.   活化歷史建築若涉及更改私人建築物的原有設計、批准用途，又或要進行

改動及加建工程，則須符合現行《建築物條例》（香港法例第123章）的標

準，以確保使用者的安全。

26.   歷史建築的興建年份久遠，要求歷史建築符合《建築物條例》的現行標準，

可能要對建築物進行大幅改動，影響建築物的原來面貌。

27.    屋宇署可根據《建築物條例》，因應每宗個案的特殊

情況考慮對該條例的條文作出變通或豁免，但不得有

違由建築物規例訂立的結構穩定性標準和公眾衞生標

準。屋宇署已有既定機制審理以「效能為本」的方

法，證明達致相關樓宇安全和衞

生標準的替代方案。為此，屋

宇署於2012年公布了《2012

年文物歷史建築的活化再用和

改動及加建工程實用手冊》，

提供了很多實用建議、替代方案及個案研究，以

協助歷史建築的活化再用和改動及加建工程，俾使符

合《建築物條例》有關樓宇安全和衞生標準的規定。

《2012年文物歷史建築的活

化再用和改動及加建工程實用

手冊》（只有英文版） 

http://www.bd.gov.hk/english/
documents/guideline/heritage.pdf 

28.    有些專業人士認為現行《建築物條例》主要針對多層式大廈，把有關條例的

要求實施在樓層一般較少的歷史建築，是多於實際需要，而且所涉及的工程

費用也會較高。因此，為鼓勵私人業主活化再用他們的歷史建築，建議屋宇

署可按個別情況和基於業主承諾提供適當管理，放寬或豁免法例的部分對歷

史建築的規定。

29.    然而，亦有意見擔心若放寬或豁免監管，可能會影響有關歷史建築的安全。

一般而言，歷史建築的消防安全設施，以及逃生通道的數量、闊度、耐火效

能等，都未必能夠符合現行法例的要求。若將一幢走火通道及耐火效能本已

殊

有

標

及個案研究 以

參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料

舊大澳警署（二級歷史建築）

已被活化再用為大澳文物酒

店。屋宇署在審批該項目的改

動和加建工程時，按其具體情

況接納以「效能為本」的替代

方案。例如舊警署原有的走火

通道、耐火結構和緊急車輛通

道均難以符合現行《建築物條

例》及其相關法例的訂明規定，

因此，該項目採用了消防安全

工程方法（包括加設花灑系

統、煙霧探測系統等）作為以

「效能為本」的替代方案，以

達致法規所訂定的效能標準。

效能為本替代方案

的例子

資
料



歡迎提出意見

30. 為更有效保護我們的歷史建築，你認為：

    我們應否透過法例規管或限制私人業主拆卸或改動他們擁有的

評級歷史建築？若然如是，有關規管的範疇和形式應該如何，

以及不同評級的歷史建築應否有不同的處理方法？

                 我們應否以公帑購入或強制徵收私人擁有的歷史建

築作保育用途？若然，是否需要有特定前提（例如

視乎有關建築的文物價值、賠償準則及形式或有關

建築是否向公眾開放）？

   為了保存一些有文物特色的街道或地區（例如大澳、九龍城、

大坑、西營盤等），我們是否應該限制該些街道或地區內的發

展（例如限制街道上或區內建築的高度、用途和設計，以及街

道的闊度等）？

                    《建築物條例》以保障樓宇安全和衞生標準為大前

提。我們應否放寬或豁免條例對歷史建築的規管？

13
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屋宇署曾委託顧問公司，就活化歷史建築如何遵從現行 

《建築物條例》的樓宇安全規定，制訂更全面的設計指

引。顧問在進行研究時，分析了英國、澳洲、加拿大、中

國、新加坡、日本、美國和德國等八個國家的有關法例和

規定。根據研究資料，有關國家（除美國的加州及新澤西

州外）都未有概括地放寬樓宇安全和衞生標準，當中英國

和澳洲主要都是在原有的樓宇安全和衞生法規下，接納以

「效能為本」為原則的方法，按其具體情況，由專業人士

處理個別個案的替代方案，以達致法規所訂定的效能，而

香港的機制與當時研究中的國家做法相若。

不足的住用歷史建築改建

為商用樓宇（甚至使用人

數更多的食肆），而不提

升消防安全以符合現行標

準，便會增加火警風險。

另外，若放寬通道須暢通

無阻的要求，亦違反為殘

疾人士提供無障礙環境的

平等原則。

資
料

二

三

四

一
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保護歷史建築的資源

引言 

31.   歷史建築是一個地區的文化載體，透過

欣賞歷史建築，我們可以認識香港獨特

的歷史和文化，因此歷史建築是社會珍

貴的文化資源。同時，保育工作也涉及

公共資源的運用。在這一節，我們會探

討如何透過不同的渠道，增加保護歷史

建築的資源。

文物保育基金 

 32.    我們認為在香港設立文物保育基金有

助推動市民大眾參與文物保育之餘，

還可以嘗試開拓收入來源，包括接受

捐贈、收取會費和建築物租金，以及

舉辦收費活動和銷售紀念品，藉以資

助各項文物保育活動。

33.    發展局在2011年年底委聘顧問，研究在香港設立文物保育基金的可行

性、有關的組織架構及實施計劃。根據顧問的分析，成立保育基金須

由政府一次過撥出一筆款項，藉以支付基金每年的營運開支。在職能方

面，顧問報告認為基金可分擔政府的部分工作，負責一些非法定職能的

文物保育工作，包括外展和教育、學術研究和檔案管理、建立與國際社

會和私營機構的聯繫、執行現時由發展局推行的「維修資助計劃」和  

「活化歷史建築伙伴計劃」的行政和監察工作（例如在「活化歷史建築

伙伴計劃」下，新成立的基金可負責評審所有收到的申請書，即取代現

時活化歷史建築諮詢委員會的角色），以及有關建築的維修、保育及活

化工程等。

文物保育基金顧問研究報告     

http://www.heritage.gov.hk/tc/online/statutoryheritagetrust.htm

(政府2014/15年度財政預算)

3. 保護歷史建築的資源
過去五年，用於文物保育的經常開支超過5億

7,100萬元，平均每年超過1億1,400萬元。此

外，發展局已預留20億元推行「活化歷史建

築伙伴計劃」及相關活化項目。

政府開支 資
料

參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料

基礎建設
779億元

教育
754億元

環境及食物環境及食物
230億元230億元

經濟經濟
166億元166億元

其他
（包括保安、
輔助服務等）

997億元

醫療
567億元

社會福利
619億元

環境及食物
230億元

經濟
166億元
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瞻前顧顧顧舊 歷史建築保育政策諮詢文文件

活化歷史建築伙伴計劃      

http://www.heritage.gov.hk/tc/rhbtp/about.htm

維修資助計劃       

http://www.heritage.gov.hk/tc/maintenance/about.htm

34.    然而，我們也明白縱使文物保育基金得以成立，也

不可能解決香港文物保育的各項問題，例如香港土

地稀少，對重建私人擁有歷史建築而言有一定的市

場壓力。再者，儘管市民日益關注文物保育工作，

但相關的民間組織仍在萌芽階段，而保育文化（包

括捐款支持和以會員身份參與）也尚未成熟。因

此，基金的主要收入相信還是來自政府的撥款和物

業所產生的租金回報，基金運作的持續性和靈活性

存疑。

衞奕信勳爵文物信託      

http://www.lordwilson-heritagetrust.org.hk/tc/index.html 

經濟誘因

35.   政府一直透過提供不同形式的經濟誘因，鼓勵業主保育他們擁有的歷史建

築，力求在保育歷史建築與尊重私有產權兩者之間取得務實的平衡。過

往，政府曾以規劃及土地用途方案（例如放寬地積比率及換地），鼓勵業

主把拆卸計劃改為寓保育予發展的方案。

36.   由於向私人業主提供經濟誘因涉及公眾資源的運用，因此當政府提供誘因

時，都會謹慎檢視每宗個案，按每宗個案的個別情況（例如每幢歷史建築

的獨特性及相關業主的意願）考慮，務求為有關歷史建築制訂最合適的保

育方案。

37.    政府現時會透過提供經濟誘因補償業主因保育而損失的發展面積，例如在

景賢里的個案中，政府把景賢里毗鄰一幅發展條件相若的地段與景賢里業

主交換，以保育景賢里。

參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參參考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料

參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參參考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料

參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料

香港設有衞奕信勳爵文物信託，

其宗旨是透過籌辦活動，以及資

助社區組織或個別人士推行與文

物有關的活動和研究項目，以保

存和保護香港的人文遺產。近

年，衞奕信勳爵文物信託將聚焦

推廣及支持保護本地非物質文化

遺產的工作，以促進本地文化和

傳統的持續發展。

衞奕信勳爵文物信託資
料
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保護歷史建築的資源

經濟誘因的個案

「維修資助計劃」的個案

38.   同時，政府會要求接納經濟誘因的業主接受若干

條件，例如在合理的情況下讓公眾進入建築物

內參觀。有意見認為凡是使用公帑保育的歷史

建築，必須對外開放；也有意見認為政府提出

的附帶條件，使不少私人歷史建築的業主望而

卻步。

39.    此外，缺乏恰當和定期保養的歷史建築會破舊

失修，而恆常和妥善的維修保養卻可以延續歷

史建築的壽命。因此，發展局自2008年起推行

「維修資助計劃」，向已評級歷史建築的業主

提供資助，讓他們自行進行維修工程。每宗成

功的申請，資助額會根據申請人提供的資料來

釐定，上限為100萬元。有意見認為資助額太

低，沒有足夠吸引力，認為歷史建築的評級愈

高，資助額也應隨之提高。

40.    與接受政府所提供的經濟誘因一樣，建築物的

業主在接受「維修資助計劃」的資助時，須接

受若干附帶條件，包括在維修工程完成後的協

定期限內，如未獲政府許可，不得拆卸建築物

或轉讓建築物的業權，並容許建築物作合理程

度的開放予公眾參觀。社會人士一般同意，須

保留建築物不得拆卸和業權不得轉讓的規定，

政府曾應用不同的經濟誘因政

策，包括以土地和規劃的方式，

以鼓勵和促使私人業主保存他們

所擁有的歷史建築，例如：

建築物地址

香港白加道47號

建築物評級

二級歷史建築

經濟誘因

將建築物地段的地積比率上限稍

微由0.5倍放寬至0.545倍，約等

同於保育該歷史建築部分前立面

的樓面面積，以補償業主因保留

該建築部分而損失的發展參數。

此外，根據發展局委聘的顧問研

究，海外也有提供不同形式的誘

因，以鼓勵私人業主保育其歷史

建築，例如加拿大政府會向私人

業主提供復修文物建築的補助金

和減免文物建築的物業稅。

截至2014年3月，發展局在「維修資助

計劃」下共批出37宗申請，受資助的已

評級歷史建築包括寺廟、家祠、書室及

教堂等，資助總額約3,359萬元。

資
料

資
料

魯班先師廟

清真寺
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瞻前顧顧顧舊 歷史建築保育政策諮詢文文件

以確保建築物在維修後能得以保存；至於開放建築物，有些人認為應按

個別建築物的實際情況考慮。我們會在下文第四節探討有關開放歷史建

築的課題。

41.    我們明白部分社會人士希望政府可投放更多資源和提供多些誘因，鼓勵更多私

人業主保育其歷史建築，也有另一些社會人士認為應把有關資源投放在其他政

策範疇（例如醫療、教育等）。與此同時，也有人認為政府在向私人業主提供

經濟誘因時，應增加透明度，甚至進行全面的公眾諮詢。可是實際上，有關建

議在某些情況下未必可行，特別是當雙方在保育議題上仍存在分歧，公開討論

事件或會給業主加添壓力，以致難以達到保育的目的。

「活化歷史建築伙伴計劃」

42.   為加強文物保育工作，除增撥資源實行「維修資助計劃」外，發展局自2008

年起也推行「活化歷史建築伙伴計劃」，邀請非牟利團體參與保育，以創新的

方法活化政府擁有的歷史建築，並予以善用，供市民大眾共享。

43.   被揀選的非牟利機構須以社會企業形式使用合適的政府歷史建築。獲選的非牟

利機構可獲一次過撥款，以應付建築物大型翻新工程的部分或全部費用，以及

上限為500萬元的一次過撥款，作為開辦社會企業的成本和在首兩年營運期間

出現的赤字。

香港崇真會救恩堂 聖士提反書院

曾氏家祠
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保護歷史建築的資源

石屋

經濟誘因的個案

政府已推出四批合共十六幢政府歷

史建築，透過「活化歷史建築伙伴

計劃」進行活化及更新。政府已撥

備20億元用於「活化歷史建築伙伴

計劃」及相關項目的建設工程。

芳園書室

前大澳警署

美荷樓

雷生春

荔枝角

醫院

前北九龍  

裁判法院

第一期

活化計劃

第二期

活化計劃

第三期

活化計劃

第四期

活化計劃

藍屋建築群

前大埔

警署

虎豹別墅
舊牛奶公

司高級職

員宿舍

大坑

書館街

12號

景賢里

前粉嶺裁

判法院

必列啫士街

街市

資
料

何東夫人

醫局
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44.   「活化歷史建築伙伴計劃」自公布以來，一直得到正面的回應，第一至三期計

劃共收到逾180份申請，而第四期計劃現正進行審批。此外，一些計劃下的歷

史建築活化工程，更獲得國際獎項，例如前北九龍裁判法院改作薩凡納藝術設

計（香港）學院和前大澳警署改建為大澳文物酒店的工程，都獲得聯合國教科

文組織頒發文物復修獎項。

歡迎提出意見

45.   我們希望聽到你對以下保育歷史建築資源運用的意見：

    你認為香港應否成立文物保育基金？若然，文物保育基金應負

責什麼職能？運用公帑支持基金的運作又是否恰當？若然，你

認為應該支持基金哪些職能？

                      為進一步鼓勵私人業主保育他們擁有的歷史建築，我

們應否向他們提供更多誘因？若然，我們應提供什

麼額外誘因（例如在補償因保育而引致的損失時，

不僅提供發展面積相若的補償，還應向業主提供額

外的發展面積；或設立一個屬於香港的文物保育獎

項，以表揚那些對文物保育作出貢獻的業主）？

   除了資助業主維修其歷史建築外，我們應否就因保育所引致的

額外顧問費用和建築成本，向業主提供資助？我們應否就文物

價值較高的歷史建築提供較高的維修資助金額？   

瞻前顧顧顧舊 歷史建築保育政策諮詢文文件

  

                 

  

一

二

三
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歷史建築保育的公眾參與

引言 

46.   政府在制訂文物保育政策和執行相關措施時，必須緊記市民的參與是不可

或缺的一環。現時，政府十分鼓勵社會各界人士包括專業團體、學術團

體、非政府組織、私營機構和市民大眾，積極參與文物保育工作。

公眾參與和諮詢 

47.    為了讓公眾參與文物保育工作，政府和古物諮詢委員會鼓勵市民大眾進行

討論，就保育議題踴躍提出意見，例如自2005年起，古物諮詢委員會開

放其會議供市民旁聽。在歷史建築的評級工作上，除了聽取專家的意見

外，古物諮詢委員會也十分重視公眾參與。在1996年至2000年期間，古

物古蹟辦事處進行了全港歷史建築的背景調查，調查涵蓋約8,800幢歷史

建築。2002年至2004年，古物古蹟辦事處根據建築

物的文物價值，甄選出1,444幢文物價值較高的建築

物，交由評審小組（成員包括歷史、建築、城市規劃

和工程等各領域的專家）作深入研究。評審小組在釐

定建築物的文物價值後，向古物諮詢委員會建議建築

物的擬議評級。古物諮詢委員會在擬議評級公布後進

行了為期四個月的公眾諮詢，聽取公眾對擬議評級的

意見。此外，古物諮詢委員會歡迎公眾人士就哪些建

築物應予以評級提出建議，並會研究有關建議。截至

目前為止，古物諮詢委員會已收到逾200項建議評級

的項目。在確定歷史建築的擬議評級之前，古物諮詢

委員會會徵詢有關私人業主的意見，同時會進行為期

一個月的公眾諮詢，希望增加歷史建築評級制度的透

明度和公眾參與。

48.    政府在考慮提供經濟誘因時，也透過不同的機制向外公開擬議方案，並按相

關的法定程序進行。例如在保育景賢里的個案中，政府按既定的城市規劃程

序交代換地建議，包括諮詢公眾人士，而公眾可透過有關程序發表意見。

其他地區文物保育制度的顧問研究報告   

http://www.heritage.gov.hk/tc/doc/Policy_review_20140416.pdf

發展局委聘顧問研究八個不同地

區的政府（包括英國、新加坡、

中國上海、美國紐約、加拿大卑

詩省、澳洲新南威爾士州、日本

京都和中國澳門）在保護歷史建

築方面的做法和法規。根據研究

資料，大部分地區的政府均會在

取得私人業主的同意和在聽取專

家委員會對建築物的文物價值評

估後，才會把相關歷史建築列為

古蹟、評級建築或受保護的歷史

建築物。

海外例子 資
料

4. 歷史建築保育的公眾參與

參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料



21

瞻前顧舊舊 歷史建築保築保育政育 策諮詢文件

公眾教育和宣傳工作

49.   一直以來，政府以不同方式進行公眾教育和宣傳工作，包括設立「文物之

友」，以及舉辦歷史建築的導賞團、專題講座、巡迴展覽、比賽、每年一度

的「古蹟周遊樂」等，讓公眾認識文物保育的重要性之餘，同時希望提高他

們對文物保育的興趣。

50.    除了推廣公眾教育和宣傳活動外，政府也曾與專業

學會（包括香港建築師學會、香港工程師學會、香

港規劃師學會、香港測量師學會、香港建築文物保

護師學會等）、保育範疇的業界人士和關注保育的

團體舉辦一些專題展覽、講座和歷史建築的導賞活

動，以及邀請來自國內和海外的著名講者，舉辦國

際文物保育研討會，以促進文物保育工作的持續專

業發展，讓業界人士互相分享經驗。

51.   為了讓市民接觸不同範疇的文物保育知識和提升他們對文

物保育的關注，古物諮詢委員會、文物保育專員辦事處和古物古蹟辦事處分

別設有網頁，除了提供文物保育資訊外，還設有文物地理資訊系統，方便市

民查閱歷史建築資料。

古物諮詢委員會網頁

http://www.aab.gov.hk/b5/index.php

文物保育專員辦事處網頁

http://www.heritage.gov.hk/tc/index.htm

自2011年起，政府每年舉辦

「古蹟周遊樂」，精選一些歷

史建築開放予公眾參觀。過去

三年的參加人數分別為35,600

人、122,808人及48,000人。

「古蹟周遊樂」
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古物古蹟辦事處網頁 http://www.amo.gov.hk 

52.    文物保育專員辦事處和古物古蹟辦事處出版不同類型的刊物，

包括每兩個月出版一期《活化@Heritage》通訊，向公眾提供政

府保育工作的最新消息。另外，文物保育專員辦事處和古物古

蹟辦事處已出版香港文物保育政策通識教材，把文物保育納入

通識教育，以提高年輕一代對文物保育的興趣和認識。  

文物保育專員辦事處出版的刊物     

http://www.heritage.gov.hk/tc/online/publication.htm

古物古蹟辦事處出版的刊物      

http://www.amo.gov.hk/b5/education_publications.php 

53.    此外，區議會、一些私營機構和非政府組織也以不同的方式參與和推動文物保

育工作，例如區議會在區內倡議設立文物徑和出版地區風物誌。而由嘉道理

家族推動的「我家故事－香港社會發展回顧」檔案庫，亦為香港歷史存留文

字和影音的詳細記錄。

向公眾開放歷史建築

54.   現時，一座歷史建築是否向公眾開放，並不是將之列為法定古蹟或已評級歷史

建築的先決條件。另一方面，把建築物宣布為法定古蹟或已評級歷史建築，

也不會影響該建築物的業權和賦予公眾進入該建築物的權利。

5
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1

大澳水鄉淳
厚的風情、

漁村簡樸的
風俗、舊警

署古典的 

建築特色，
為這條小小

漁村贏得國
際美譽。由

舊大澳警署

活化而成的
大澳文物酒

店，於9月3日獲頒發
聯合國教科

文組織亞太
區文物古蹟

保護獎優異
項目獎。

為慶祝這項
嘉許，大澳

文物酒店於
11月25日舉行頒

獎

典禮。發展
局局長陳茂

波、香港歷
史文物保育

建設 

有限公司董
事黃永光、

聯合國教科
文組織駐曼

谷辦事處 

文化部項目
主任 Ms. Julia Davies，以及大澳

社區代表等

出席此盛會
。

陳局長於活
動上致辭時

表示：「聯
合國教科文

組織評審團

高度讚揚大
澳文物酒店

的修復工程
，為文物建

築的獨特 

個性注入新
生命，亦透

過建築的新
用途為社區

及經濟開創

機遇。我很
高興看到這

個極具價值
的文化資產

及珍貴歷史

遺產，獲得
本地人士的

支持，及本
地和外地遊

客的贊許。
 」

大澳文物酒
店是第一期

「活化歷史
建築伙伴計

劃」當中 

首個獲頒聯
合國教科文

組織優異項
目獎之項目

。自獎項於

2000年成立以來
，香港共贏

得14個有關保育
獎項。

坐落於大
嶼山的大

澳文物酒
店為二級

歷史建築
， 

是大澳漁村
的歷史文化

地標。自2012年2月開幕自
今，

已吸引逾 3 0萬訪客。
有關酒店導

賞詳情，請
瀏覽:

http://www
.taioheritag

ehotel.com/
tch/guideto

ur/guidetou
r.jsp

Enchanted with its scenic waterways, countryside neighborhood, unique traditions and 

the former Police Station, Tai O is a small fishing village endowed with a reputable  

recognition. Revitalised from Old Tai O Police Station, Tai O Heritage Hotel has been 

awarded the Award of Merit by UNESCO at the 2013 Asia-Pacific Awards for Cultural 

Heritage Conservation on 3 September.

In celebration of such success, Tai O Heritage Hotel hosted an award presentation  

ceremony on 25 November. Mr. Paul Chan, the Secretary for Development, Mr. Daryl 

Ng, Director of Hong Kong Heritage Conservation Foundation Limited, Ms. Julia Dav-

ies, Programme Officer of Culture Unit, UNESCO Bangkok and members of the Tai O  

community attended the event.

Mr. Paul Chan remarked in his speech, “Tai O Heritage Hotel was highly regarded by 

the UNESCO jury for its excellent restoration work and reinvigoration of the distinctive 

character of this heritage property, as well as the enhanced social and economic  

opportunities provided by the new use of the building. I am delighted to see that 

this valuable cultural asset and part of Hong Kong’s historical legacy has earned the  

support of the local people and appreciation of local and overseas tourists.”

Tai O Heritage Hotel is the first project under Batch I of the “Revitalising Historic  

Buildings Through Partnership Scheme” winning this UNESCO Award of Merit. It is 

also Hong Kong’s 14th award since the inauguration of UNESCO Asia-Pacific Heritage 

Awards in 2000.

Located on Lantau Island, Tai O Heritage Hotel, the Grade II historic building is  

a historic and cultural landmark in the fishing village. It has drawn over 300,000  

visitors since its opening in February 2012. For guided tours to the hotel, please visit:  

http://www
.taioheritag

ehotel.com/
eng/guideto

ur/guidetou
r.jsp

香港大澳文
物酒店獲頒

文物古蹟保
護獎

TAI O HERITAGE HOTEL HONG KONG RECEIVED  

CULTURAL HERITAGE CONSERVATION AWARD
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55.   我們明白市民大眾期望參觀和欣賞歷史建築（無論由政府或私人擁有），我們

也希望市民能透過欣賞歷史建築，進一步認識香港的歷史。政府一直鼓勵歷史

建築的業主（包括各政策局及部門），在可行的情況下開放歷史建築，供市民

參觀。政府在提供維修資助或經濟誘因，以推動業主保育私人擁有的歷史建築

時，也會與該業主協商討論，規定有關的古蹟或歷史建築須合理地對外開放。

政府一直透過舉辦「古蹟周遊樂」等公眾宣傳活動，開放合適的歷史建築予公

眾參觀，並在合適的地點舉辦導賞團 。 

56.    我們知道市民對參觀歷史建築的期望愈來愈高，但

我們也明白在希望欣賞歷史建築的同時，必須尊重

私有產權，包括業主的意願、業主使用和處置其物

業的權利，以及業主就私隱及安全方面的關注等。

事實上，並非所有歷史建築都適合開放予公眾參

觀，例如有關建築是私人住宅，那麼讓公眾進入或

對外開放，確有實際困難。此外，若有

關建築位置偏僻、交通不便，即使全天

候開放，也未必能吸引大量遊人，不符

合成本效益。

要求私人歷史建築開放的例子

建築物名稱 香港中環花園道梅夫人婦女

會主樓 ❶
九龍太子道西179 號 ❷

建築物評級 二級歷史建築 三級歷史建築

經濟誘因 接 受 「 維 修 資 助 計

劃」600,000元

地積比率上限稍微由9倍放寬

至10.23倍，約等同於保育該

歷史建築前面部分的樓面面積

公眾開放的

安排

安排每月一次的導賞團，並

設特別開放日和慈善賣物

會，讓公眾人士入內參觀

在歷史建築保留的部分展示有

關該建築的歷史資料，並會免

費開放予市民參觀

❶

❷

火藥庫（三級歷史建築）位於港

島南區毗鄰鴨脷洲的火藥洲上，

現時並沒有公共交通工具前往該

島，而島上也沒有設立遊人參觀

的設備。因火藥庫位置偏

遠，加上火藥洲上並沒有

其他景點，故開放火藥庫

未必能吸引很多公眾人士

參觀，成本效益存疑。

開放未必符合成本效

益的例子－  

火藥洲火藥庫

資
料

資
料
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歷史建築保育的公眾參與

歡迎提出意見

58.   在公眾參與方面，我們希望能做得更多和更好，並希望知道：

                你認為我們應在哪方面加強文物保育的公眾教育、諮詢

和宣傳工作？ 可透過什麼渠道和方法加強有關工作？

   若某些歷史建築未能對外開放，你會接受其他觀賞方法嗎（例

如透過三維激光掃描、照片及測繪記錄等形式，讓市民大眾觀

賞有關法定古蹟和歷史建築的內外情況）?

一

二

57.    縱使有些歷史建築不能向

公眾開放，但在大部分情況

下市民仍能欣賞建築物的外

觀。我們認為單是把歷史建

築保存下來，為我們的歷史

留下印記，公眾和子孫後代

都已有所得益。 

景賢里的虛擬文物探索 http://vrs.lcsd.gov.hk/vrs/
參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考參考考考考考考考考考考考參參參參參參參參參參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參參考考考參考考考參考考
料料料料料料料料料料料料料料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料資料料料料料料料料料料料料料

參考
資料
參考
資料

市民除可親身到景賢里（法定古蹟）參觀外，也可透過網上

虛擬漫遊古蹟通用平台，參與景賢里的虛擬導賞。虛擬導賞

運用了電腦三維模擬技術，讓市民從不同角度欣賞景賢里的

整體佈局、建築外觀，以至內部設計，猶如置身景賢里當

中。市民也可觀看網上視頻片段，進一步了解景賢里的歷

史、建築特色和復修的過程。

景賢里的虛擬文物探索 資
料
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我們期望藉着這份諮詢文件，提高社會各界對保育歷史建築的認

識和關注，以及探討如何優化現行的歷史建築保育政策和工作。此

外，我們提出有關保育歷史建築的各項議題，邀請公眾發表意見。

我們期待收到大家的意見。請於2014年8月4日或之前透過夾附的

「回應表格」或以下渠道把意見告訴我們：

電郵：comment@builtheritagereview.hk
傳真：(+852) 2189 7264 
郵寄： 九龍尖沙咀彌敦道136號古物諮詢委員會秘書處   

（請註明「文物保育政策檢討」）

 除了書面回應外，我們也誠邀各界參與我們為這次諮詢而舉辦的公

眾論壇和其他收集意見的活動。請瀏覽文物保育政策檢討的專屬網

站www.builtheritagereview.hk 和面書www.builtheritagereview.
hk/facebook.html，以了解活動詳情。

 我們希望在日後的公開或非公開討論及其後的報告中，引述各界

回應本文件時發表的意見。如果你要求把全部或部分意見保密，

我們會尊重你的意願。如果沒有特別要求，你的身份和意見，可

能會在日後的公開或非公開討論及其後的報告中披露。

徵詢公眾意見
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回應表格 
歷史建築保育政策公眾諮詢

請於2014年8月4日或之前透過以下方式提交你的意見

郵寄地址： 香港九龍尖沙咀彌敦道136號古物諮詢委員會秘書處

電子郵件： comment@builtheritagereview.hk 傳真：（+852）21897264

這是  個人回應（代表個人意見）  

  團體回應（代表個別團體或機構意見）

  歷史建築擁有者 

姓名／機構名稱     

電郵

歡迎提出意見

（一） 我們應否透過法例規管或限制私人業主拆卸或改動他們擁有的評級歷史建築？若然如是，

有關規管的範疇和形式應該如何，以及不同評級的歷史建築應否有不同的處理方法？

（二） 我們應否以公帑購入或強制徵收私人擁有的歷史建築作保育用途？若然，是否需要有特定

前提（例如視乎有關建築的文物價值、賠償準則及形式或有關建築是否向公眾開放）？
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（三） 為了保存一些有文物特色的街道或地區（例如大澳、九龍城、大坑、西營盤等），我們

是否應該限制該些街道或地區內的發展（例如限制街道上或區內建築的高度、用途和設

計，以及街道的闊度等）？

（四） 《建築物條例》以保障樓宇安全和衞生標準為大前提。我們應否放寬或豁免條例對歷史

建築的規管？

（五） 你認為香港應否成立文物保育基金？若然，文物保育基金應負責什麼職能？運用公帑支

持基金的運作又是否恰當？若然，你認為應該支持基金哪些職能？

（六） 為進一步鼓勵私人業主保育他們擁有的歷史建築，我們應否向他們提供更多誘因？若

然，我們應提供什麼額外誘因（例如在補償因保育而引致的損失時，不僅提供發展面積

相若的補償，還應向業主提供額外的發展面積；或設立一個屬於香港的文物保育獎項，

以表揚那些對文物保育作出貢獻的業主）？



（七） 除了資助業主維修其歷史建築外，我們應否就因保育所引致的額外顧問費用和建築成

本，向業主提供資助？我們應否就文物價值較高的歷史建築提供較高的維修資助金額？ 

（八） 你認為我們應在哪方面加強文物保育的公眾教育、諮詢和宣傳工作？可透過什麼渠道和

方法加強有關工作？

（九） 若某些歷史建築未能對外開放，你會接受其他觀賞方法嗎（例如透過三維激光掃描、照

片及測繪記錄等形式，讓市民大眾觀賞有關法定古蹟和歷史建築的內外情況）?

（十）其他意見

－ 完 －
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