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鼓勵發展商在私人發展項目  
提供安老院及殘疾人士院舍  

 
 
目的  
 
 本文件就鼓勵發展商在私人發展項目提供安老院及殘

疾人士院舍的相關事宜提供背景資料，並綜述福利事務委員會

和增加安老院舍宿位事宜小組委員會所作的相關討論。  
 
 
背景  
 
2. 安老院舍宿位及殘疾人士院舍宿位一直需求甚殷。

政府當局表示，截至2023年3月31日，全港共有819間安老院及
附表護養院，提供約77 100個安老院舍宿位 (其中約35 500個是
資助服務宿位 )，住客人數約為58 500人。現時約有16 800名長
者輪候資助院舍照顧服務。在殘疾人士院舍宿位方面，全港共

有15 256個資助宿位，包括在私營殘疾人士院舍買位計劃 1(“買
位計劃 ”)下購買的1 264個宿位。然而，截至2022年年底，約有
11 300名殘疾人士仍在輪候各類資助殘疾人士院舍，而各類殘
疾人士住宿康復服務的平均輪候時間由4.2個月至150.8個月不
等。  

                                                         
1 社會福利署於 2010年 10月推出私營殘疾人士院舍買位先導計劃，

以鼓勵私營殘疾人士院舍提升服務水平、增加資助宿位的供應，並

協助市場為殘疾人士提供更多服務選擇。先導計劃已於 2014年
10月起成為常規服務。  
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3. 因應社區的長者對宿位的需求與日俱增，政府當局於

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
(“該計劃 ”)。根據該計劃，在進行不同種類的土地交易時，合
資格安老院院址 2 可獲豁免繳付地價，條件是有關發展商願意
加入一些契約條款，確保會提供這類安老院院址。有關安老院

院址落成後，會成為有關發展商的物業。這些發展商享有彈性，

可把院址出租或出售，或自行或委託營辦商在院址內經營安老

院。每個發展項目的安老院總樓面面積上限為5 400平方米。  
 
4. 該計劃推出至今，地政總署共接獲6宗申請，其中4宗
已獲得社會福利署 (“社署 ”)支持，另外兩宗尚在處理。在獲社
署支持的申請中，有兩宗已簽立地契並獲豁免繳付地價。按該

計劃已完成的首個項目位於屯門，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。現時，該計劃只限
於提供安老院舍宿位。一如2023-2024年度財政預算案所公布，
發展局和勞工及福利局 (“勞福局 ”)會為殘疾人士院舍制訂同
類計劃，以鼓勵市場在香港提供更多優質私營殘疾人士院舍。 
 
 
議員的意見及關注事項  
 
安老院舍宿位的需求  
 
5. 議員關注到長者人口不斷增加，而院舍宿位的供應量

卻不足以滿足日益增加的需求，特別是在長者比例較高但院舍

宿位供應較少的地區。 3 鑒於現時對院舍宿位需求的推算 (估
計約欠缺 5 000至 10 000個服務名額 )是以 2012年至 2015年社署
的服務統計數據和資助長期護理服務的輪候情況為基礎，議員

要求政府當局因應經更新的安老服務統一評估機制 (“統評
機制 ”)的評估結果，就未來10年院舍宿位及各類社區照顧服務
的需求提供推算。  
                                                         
2 發展商須承擔興建安老院院址的費用，院址才會符合資格獲豁免

繳付地價，但院址落成後發展商無須將院址交回政府或以象徵式

租金出租予政府。安老院院址須設於新建的建築物內。換言之，經

改動現有建築物或在現有建築物加建的安老院不符合資格獲豁免

地價。  
3 關於資助院舍照顧服務的分區申請人次及資助宿位數目，請參閱

立法會CB(2)859/2022(02)號文件的附件：  
https://www.legco.gov.hk/yr2022/chinese/bc/bc54/papers/bc542022
1108cb2-859-2-c.pdf 

https://www.legco.gov.hk/yr2022/chinese/bc/bc54/papers/bc5420221108cb2-859-2-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr2022/chinese/bc/bc54/papers/bc5420221108cb2-859-2-c.pdf
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6. 政府當局表示，經更新的統評機制於2021年8月實施不
久後，就遇到2019冠狀病毒病第五波疫情，對長者申請和選擇
使用各類長期護理服務有頗大影響，因此現時尚未有足夠的數

據分析新機制下院舍照顧服務和社區照顧服務的需求趨勢。

政府當局計劃待新機制運作最少3年，而疫情對服務選擇的影
響也大致消弭後，才根據最新的人口預測和其他相關因素，更

新資助長期護理服務的需求推算。政府當局進一步表示，現時

正在推展的工程項目及措施，4 預計在2027年年底前陸續新增
約6 200個資助安老院舍宿位。連同現有約35 000個資助安老院
舍宿位，屆時最多可以讓約41 000名長者接受資助院舍照顧服
務。  
 
殘疾人士院舍宿位的輪候時間  
 
7. 議員關注到，《2022年院舍法例 (雜項修訂 )條例草案》
(“《條例草案》 ”) 5 建議的新樓面面積規定或會減少可提供的
殘疾人士院舍宿位數目，令輪候宿位的時間更長。政府當局解

釋， 9間資助殘疾人士院舍 (截至 2022年 3月 31日有 55個空置宿
位 )將需要減少74個服務名額，以符合建議的新樓面面積規定。
政府當局會繼續採取多管齊下的方式，增加殘疾人士院舍的資

助服務名額。具體而言，社署正在推行14個發展項目，提供約
1 800個殘疾人士院舍服務名額，並計劃透過買位計劃增購約
160個服務名額。  
 
8. 議員亦建議，政府當局應考慮擴大現行措施的涵蓋範

圍，透過推出計劃，鼓勵私人發展商在新的私人發展項目提供

殘疾人士院舍設施，以縮短殘疾人士宿位的輪候時間。政府

當局表示， 2023-2024年度財政預算案宣布會為殘疾人士院舍
制訂同類計劃，以鼓勵市場提供更多優質私營殘疾人士院舍。 
 
  

                                                         
4 其他措施包括私人土地作福利用途特別計劃；在未來的公營房屋

發展項目內預留等同約 5%總住用樓面面積的處所作不同類別的福
利用途；以及在政府大樓興建不同類別的福利設施等。  

5 提交《 2022年院舍法例 (雜項修訂 )條例草案》的目的之一，是調高
每名院舍住客的最低人均樓面面積。現行法定最低住客人均樓面

面積為 6.5平方米。高度照顧院舍和中低度照顧院舍須在《條例草
案》分別指明的日期，符合 9.5平方米及 8平方米的新規定。  
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鼓勵在私人發展項目提供院舍的措施  
 
9. 議員認為，政府當局有必要提供更多誘因，例如加快

審批程序及為申請人提供一站式服務等，以鼓勵發展商在私人

發展項目提供院舍照顧服務設施。政府當局表示，私人發展商

在新私人住宅或商業發展項目提供安老院的申請涉及不同持

份者，而當局審批申請所需的時間亦因個案而異。當局會研究

各項措施，並一併考慮議員提出的各項意見和建議。  
 
10. 議員詢問，私人發展項目是否容許包括其他類型的房

屋，例如長者房屋、以青年為對象的資助房屋及一般住宅。政

府當局表示，對於同一新建的私人發展項目包含其他用途，該

計劃並無限制，前提是該等用途須符合規劃機制和相關地契條

款。政府當局會在合適的賣地項目中加入賣地條款，要求私人

發展商興建指定的福利設施，包括院舍照顧服務設施。  
 
11. 議員察悉，2023-2024年度財政預算案指出，每個私人
發展項目內安老院的可容許總樓面面積將會提高， 6 並詢問
政府當局會否鼓勵發展商附加其他增值服務於新建的安老院

中 (例如以總樓面面積的10%為限，附設小教堂、咖啡室、診所
及培訓中心等設施 )，以締造更全面的護理環境，改善安老院
住客的生活條件。政府當局表示，為確保能提供優質的院舍院

址，社署在考慮是否支持豁免項目內安老院的地價時，會顧及

多項因素，當中包括院舍可否符合安老院牌照要求，以及區內

對院舍照顧服務的需求。如發展商擬為其院舍提供附屬設施，

社署會按個別情況考慮是否支持相關建議。至於其他不屬於院

舍的設施 (例如員工宿舍 )，發展商可按照其經營策略，在該計
劃下受惠的院舍樓面面積範圍外，自行決定是否興建。  
 
院舍院址的土地業權安排  
 
12. 議員詢問，政府當局會否修訂該計劃，以加入一項規

定，要求發展商把該計劃下院舍院址的擁有權交予政府當局。

政府當局表示已在出售土地的賣地條件中加入條款，要求發展

商所興建的設施須包括安老院及長者日間護理中心。在項目竣

工後，政府當局將獲得這些院舍設施的擁有權，並會挑選合適

的服務營辦商管理和營運這些設施。議員詢問，在私人發展項

                                                         
6 2023-2024年度財政預算案訂明，提高每個私人發展項目可獲豁免的
安老院總樓面面積。此外，預算案建議進一步豁免該等樓面計入相

關項目的最高總樓面面積。  
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目興建院舍會否影響該用地的地價。政府當局表示，儘管已訂

明有關提供福利設施的規定，但所出售土地的投標報價仍很

高，顯示市場對這類發展的需求甚殷。政府當局希望日後在合

適的出售土地項目中，類似安排會變得更加普及，讓私營機構

能夠在滿足日益增長的護理服務需求方面發揮更大作用。不

過，由於院舍需要相對較大的樓面面積才可運作暢順，故此未

能在每個出售土地項目興建院舍。社署會與發展局保持緊密聯

繫，物色合適的出售土地項目提供福利設施，包括院舍。  
 
 
最新發展  
 

13. 隨着2022年施政報告建議提供更多誘因以吸引發展商
在私人發展項目興建及營運安老院， 2023-2024年度財政預算
案公布了更多激勵私營發展商的措施。這些措施包括繼續豁免

私營安老院所涉總樓面面積的地價；提高每個發展項目中安老

院可獲豁免的可容許總樓面面積，並建議豁免該樓面計入有關

項目的最高總樓面面積。政府當局會在為期3年的試行期後進
行檢討，以評估這些措施的成效。此外，發展局及勞福局將合

作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

營殘疾人士院舍。  
 
 
相關文件  
 
14. 在立法會網站的相關文件一覽表載於附錄。  
 
 
立法會秘書處  
議會事務部2 
2023年6月6日  



附錄  
鼓勵發展商在私人發展項目  
提供安老院及殘疾人士院舍  

 
相關文件  

 
會議  會議日期  文件  

福利事務委員會  
 
 

2022年2月14日  
(議程第V項 ) 

議程  
會議紀要  
 

2022年11月14日  
(議程第 III項 ) 

議程  
會議紀要  
 

增加安老院舍宿位事

宜小組委員會  
2022年7月11日  
(議程第 II項 ) 

議程  
會議紀要  
 

2022年12月19日  
(議程第 II項 ) 

議程  
會議紀要  
 

《2022年院舍法例 (雜
項修訂 )條例草案》委
員會  

2022年10月28日  
(議程第 I項 ) 
 

議程  
會議紀要  
 

2022年11月8日  
(議程第 I項 ) 
 
 

議程  
會議紀要  
報告  

立法會  2022年11月16日  
 

郭玲麗議員就 “各類
院舍的人住情況 ”提
出的質詢  
 

2023年1月18日  
 

江玉歡議員就 “支援
弱能人士 ”提出的質
詢  
 

2023年4月19日  
 

陳恒鑌議員就 “安老
院舍及長者房屋 ”提
出的質詢  

立法會秘書處  
議會事務部2 
2023年6月6日  
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