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新界小型屋宇政策檢討  
進展報告  

 
 

目的  
 

本文件闡述小型屋宇政策檢討的最新進展。  
 

背景  
 
2. 小型屋宇政策自 1972 年起實施。根據該政策，年滿 18
歲的合資格男性原居民 1可申請一生一次在其所屬鄉村興建一所

小型屋宇自住。他可申請建屋牌照在自己的土地上興建小型屋

宇，或申請以優惠地價按私人協約批地方式，在政府土地（若有

的話）興建小型屋宇。  
 
3. 小型屋宇政策在 1972 年實施時，主要目的是要藉着鼓勵

村民興建質素較佳的村屋，提高新界鄉郊的建屋水平，以及保存

原居民社區的凝聚力。當時，新界鄉郊約有六成樓宇屬臨時或非

法屋宇。  
 

政策檢討  
 
4.  自小型屋宇政策推行以來，隨着新市鎮迅速發展，整體

社會與鄉郊環境已有重大改變。城市化、基建及道路網絡的發

展，加上鄉郊的建屋水平不斷提高，令鄉郊地區與市區及新界與

本港其他地區的分別日漸縮小。在現今的土地用途規劃及善用土

地資源的大前提下，有關政策的實施已帶出新的課題。  
 

                                                 
1
 就小型屋宇政策而言，合資格原居民是指父系源自 1898 年時為新界認可鄉村居民

的人士。 
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5.  房屋及規劃地政局局長曾於2002年12月告知政府帳目委
員會，他會全面檢討小型屋宇政策，並為解決與政策有關的問題

尋求合適的方案。我們會在檢討過程中諮詢鄉議局，期望能與鄉

議局達成一些初步看法，以進一步諮詢公眾。為推展政策檢討的

工作，房屋及規劃地政局已成立跨部門督導委員會，審視政策下

各有有關課題。  
 

所取得的進展  
 
6.  政府曾提出不少建議，在諮詢鄉議局後已予以落實，詳

情如下：  
 
(a) 處理小型屋宇申請的新程序  

在取得鄉議局同意後，地政總署由 2006 年 7 月 1 日開始，
藉着把簡單和複雜的申請個案較早分類，簡化處理小型

屋宇申請的程序。在新程序下，地政總署的目標是每年

處理不少於 2 300 宗申請，而所有新申請開始獲得處理的

輪候時間，將不超過一年。  
 
(b) 防止小型屋宇申請者事先轉讓權益  

在鄉議局的同意下，小型屋宇批地契約條件規定，申請

人須從未事先與任何人訂定任何安排或協議，以轉讓或

處置所申請土地的實質權益。  
 

(c) 小型屋宇的新消防安全規定  

政府因應新界鄉村的實際和地理環境限制，檢討了緊急

車輛通道規定的實施情況，並由 2006 年 7 月 1 日起實施
一套新的消防安全規定。根據新規定，如小型屋宇申請

者因受到實際環境的限制而未能符合原有的緊急車輛通

道規定，當局亦會接納其採用消防安全替代措施。  
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(d) 鄉村擴展區  

鄉村擴展區計劃自 1981 年開始實施，旨在更妥善地規劃

鄉村發展，以及照顧沒有私人土地的原居民的住屋需

要。至今，我們共發展了 36 個鄉村擴展區，共提供 1  962
幅小型屋宇用地。此外，荃灣和宜合鄉村擴展區現正進

行土地平整工程，大約在 2007 年年底完工，另有 10 個
鄉村擴展區工程現正處於不同的規劃階段。由於小型屋

宇政策尚在檢討中，鄉村擴展區計劃正暫緩進行。  
 
7.  此外，我們亦制訂了其他建議，並與鄉議局進行商討。

部分詳情如下：  
 
(a) 處理反對的新程序  

地政總署參考鄉議局的意見後，制訂了一套程序用以解

決反對小型屋宇申請的問題。根據建議的程序，地政總

署會牽頭處理接到的反對。當局現正就擬議的程序與鄉

議局商討。  
 
(b) 新界豁免管制屋宇僭建物的理順計劃  

我們已成立工作小組，研究制訂新界豁免管制屋宇 (其中
包括小型屋宇 )僭建物的理順計劃。我們現正與鄉議局討

論有關事項。  
 
8.  鑑於土地有限，加上小型屋宇的發展對土地需求殷切，

我們正研究可否增加鄉村擴展區的發展密度，從而提供更多住宅

單位以滿足需求。我們正在內部探討，在上文 6(d)段所提及其中
兩個已規劃的鄉村擴展區，進行多層式屋宇發展的試驗計劃。這

兩個鄉村擴展區分別位於沙田排頭和上禾輋及在元朗蝦尾新

村，已列入工務計劃，而收地工作亦已完成。這兩個鄉村擴展區

均位於新市鎮的邊緣，鄰近有基本的基建配套設施。  
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9.  我們要強調此建議尚在部門內部研究的階段，其可行性

有待確定。雖然我們在規劃及土地用途方面已作出粗略研究，但

工程及財政方面尚待全面探討。我們須進行可行性研究，並就建

設成本及政府與有關村民之間的財務安排進行評估，以便進一步

探討此建議。假若此建議落實推行，我們必須與鄉議局及有關村

民討論實施及推行細節。在踏出下一步前，他們的意見及接受與

否是關鍵所在。  
 
10.  在進行政策檢討的過程中，跨部門督導委員會發現及考

慮了多個其他事項，包括小型屋宇政策所牽涉的法律及人權問

題、是否可持續發展、土地用途問題、對環境的影響，以及政策

本身及與之相關的其他實際考慮因素和資源問題。這些都是複雜

而影響深遠的事項，政府內部必須詳加小心討論。  
 

時間表  
 
11.  在政策檢討過程中，我們需要審慎研究的考慮因素範圍

廣泛，加上相關的事宜複雜，因此，檢討工作需時進行。我們現

正積極尋求可行的方案，在政府內部進一步討論，所以，在現階

段未能預計何時可公布更詳細的建議以諮詢鄉議局及公眾，以及

何時完成全面的小型屋宇政策檢討。  

 

 

 

房屋及規劃地政局 

2007 年 1 月 


