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有關 “新界農地大型違例建築工程 ”的  

背景資料簡介  
 
 
引言  
 
  政府當局將會就其有關處理新界農地大型違例建築工程 (下
稱 “違建物 ”)的政策檢討的結果，諮詢規劃地政及工程事務委員會。本

文件旨在概述當局處理農地大型違建物的現行政策、導致當局進行檢

討的情況，以及委員就此議題提出的關注事項。  
 
 
處理農地違例建築工程的現行政策  
 
2.  現時，處理新界農地大型違建物的事宜由多個部門負責，分

別為地政總署、屋宇署及規劃署。該等政府部門就處理農地大型違建

物所採取的政策和做法重點載述於下文各段。  
 
地政總署  
 
3.  在新界區，載於集體政府租契內由私人持有並被分類為農地

的 “舊批約地段 ”，若位處某些地點及條件恰當，或會適合作若干臨時

用途。若有關的臨時用途並不涉及任何建築物，則承租人可把該幅土

地用作例如露天存貨用地等其他用途，但必須符合《城市規劃條例》(第
131章 )及其他相關法例的規定。然而，集體政府租契亦規定承租人必須

先取得政府的批准，然後才可在有關土地上加建或建造任何建築物或

任何類型的搭建物。考慮到某些可以接受的臨時用途會涉及加建搭建

物，現行的土地政策讓承租人在符合政府所訂明的條款及條件 (包括繳

付費用 )下，可獲發給短期豁免書，免除政府在一段有限期間內收回有

關土地的權利，而承租人可在該段期間使用土地上的臨時搭建物，作

符合短期豁免書所訂明條件的用途。  
 
4.  上述安排亦可適用於按新的批地條件批出的地段，只是有關

的文件的形式或會有所不同。然而，當局所發出的短期豁免書，不應

在任何方面有損於符合法定規劃圖則或次區域土地用途規劃圖則所示
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用途地帶的永久發展或長遠用途。此外，短期豁免書亦不會妨礙屋宇

署對任何未獲該署批准而加建的搭建物，採取其認為有需要作出的執

法行動。  
 
屋宇署  
 
5.  在 2001年 4月公布的對違建物採取執法行動的修訂政策，會着

重重新訂定執法行動的優先次序及擴大行動範圍，集中資源清拆下列

僭建物：  
 

(a) 對生命財產明顯構成威脅或迫切危險的僭建物；  
 
(b) 新建的僭建物，不論主體樓宇的落成日期；  
 
(c) 位於樓宇內外、平台、天台、天井或後巷而被建築事務

監督列為會嚴重危害健康或對環境造成滋擾的僭建物

(包括違例地盤平整工程 )；  
 
(d) 個別大型僭建物；  
 
(e) 個別樓宇內外滿布的僭建物；  
 
(f) 大規模行動或維修計劃所涉及的個別或一組目標樓宇的

僭建物；及  
 
(g) 在採用環保設計並獲建築事務監督批准豁免計入建築樓

面面積的樓宇部分 (例如露台、空中花園或平台花園 )的違

例改建或違例工程。  
 
規劃署  
 
6.  規劃事務監督 (亦即規劃署署長 )獲《城市規劃條例》賦予權

力，對發展審批地區圖或取代發展審批地區圖的分區計劃大綱圖所涵

蓋的地區內的違例發展採取執法／檢控行動。該等發展審批地區均位

於新界郊區，而上述法定的規劃管制則於 1990年才開始推行。根據《城

市規劃條例》的規定，任何於發展審批地區圖公布之前已經存在的用

途，即使可能會與相關用途地帶的規劃意向有所牴觸，亦不會被理解

為違例發展。此外，除環境／生態易受破壞的地區之外，亦可向城市

規劃委員會申請作臨時用途，為期最長可達 3年。  
 
7.  目前，新界郊區有 617公頃的農地被劃作露天存放場及港口後

勤用地，這些土地可作倉庫及其他與物流業有關的營商用途。然而，

基於種種原因，包括土地業權問題及缺少通道和基建配套，許多倉庫

或其他相關營商活動均在這些妥為規劃的用途地帶以外運作，並以農

地上的大型違建物的形式存在。  
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與檢討有關的事情始末  
 
8.  在 2003年 11月，當值議員接獲數名元朗錦繡花園居民的投

訴，指錦繡花園附近一幅總核准面積約達 6 150平方米的農地被用作倉

庫並對他們造成滋擾。申訴人要求當局暫停執行就該倉庫發出的短期

豁免書 (該豁免書批准有關地段用作一般存貨用途 )，以及拆除在該處搭

建的倉庫。  
 
9.  為回應立法會申訴部，屋宇署在 2003年 11月 7日答覆表示該現

存倉庫在結構上並無迫切的危險，因此該署不會根據《建築物條例》(第
123章 )的規定即時採取執法行動。地政總署的立場是，除非能夠證明經

營者違反短期豁免書的條款，並且在多次接獲警告後仍未糾正有關的

違例情況，否則當局並無合理的理由終止該份短期豁免書。規劃署則

表示，由於該倉庫被歸類為現有用途，因此無法根據《城市規劃條例》

對其採取法定的規劃管制行動。  
 
10.  屋宇署在檢討有關情況後，於 2003年 11月 25日的立法會個案

會議上匯報，將會向該倉庫發出清拆令。屋宇署給予的理由是，有關

的違例倉庫體積龐大，兼且屬於 2001年公布的執法政策所指的 “個別大

型僭建物 ”。屋宇署亦匯報，就該倉庫所提出的 “建立臨時建築物許可

證 ”申請已於 1991年遭否決，而有關的業權人此後亦沒有再提出有關的

申請。元朗地政處亦表示，有關的短期豁免書或會在實施清拆令後予

以檢討。  
 
 
委員關注的事項  
 
11.  處理該個案的當值議員提出下列屬政策層面的關注事項：  
 

(a) 當局缺乏客觀標準以決定某違建物是否非常 “大型 ”，足

以支持當局對其採取行動；  
 
(b) 政府當局的寬鬆政策予人錯誤的信息，以為有關倉庫會

繼續獲通融。此政策或會鼓勵經營者投放資源以改善有

關設施；及  
 
(c) 當局應以合理、公平及一致的方式採取執法行動，而不

是只為回應申訴才作出執法行動。  
 
12.  政府當局在回應委員所提關注事項時承諾，會就有關處理新

界農地大型違建物的政策進行檢討，並且答允向委員匯報檢討結果。

由屋宇署向該大型違建物發出清拆令的建議暫時擱置，有待政府當局

完成就推行計劃以管制新界農地大型違建物進行的檢討。  
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最新發展  
 
13.  政府當局現已完成有關的檢討工作，並會對就管制新界農地

違建物的建議方案徵詢委員的意見。  
 
 
 
 
 
 
立法會秘書處  
議會事務部 1 
2005年 6月 24日  


