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工作坊流程

時間 流程

10:30 – 10:40 am
• 歡迎辭

• 簡介活化歷史建築伴伙計劃（「活化計劃」）

10:40 – 11:20 pm
• 如何填寫申請表格

• 甘道23號主要技術範疇及特別要求

11:20 – 11:40 pm
• 活化計劃項目(饒宗頤文化館)的非牟利機構分享營運

社企經驗

11:40 – 12:00 nn • 問答環節



非牟利機構 政府



政府的協助

撥款以應付社會企業的
開辦成本和赤字

諮詢服務

象徵式租金$1

活化工程費用

政府的承擔



保育歷史建築諮詢委員會

 包括3名官方成員及19名非官方成員

 成員來自建築、歷史研究、社會企業、工程、測量、
城市規劃、文物保育、財經、商界和社區藝術文化
等界別



申請指引第3.1.3 及 3.1.4段

 第一輪評審：概念性的計劃書

 第二輪評審：遴選會面及提交詳細資料
(包括詳細技術建議)

兩輪評審



第七期活化歷史建築伙伴計劃的評審準則

在現行規定下彰
顯歷史價值及重

要性

社會價值及社會
企業的營運

財務可行性
管理能力及其他

考慮因素



2025年1月2日

中午12時

第七期活化歷史建築伙伴計劃 - 甘道23號

截止申請日期



文物保育網站

www.heritage.gov.hk



第七期活化歷史建築伙伴計劃 - 甘道23號

如何填寫申請表格



申請資格

 申請機構必須是《稅務條例》(第112章)第88條所界定
具有慈善團體身份的非牟利機構

 非牟利機構可以夥拍非慈善團體提交聯合申請，由非牟
利機構作為主要申請機構，非慈善團體作為協辦機構。

申請指引第2.1段



慈善團體身份

 主要申請機構最遲須於2025年10月2日取得慈善團體身份



成立特設公司

 須於獲選後12個月內成立特設公司

 特設公司亦必須具有根據«稅務條例»(第112章)第88條
獲認可之慈善機構身份

申請指引第2.2.7段



填寫申請表格細則

 用指定表格填寫

 扼要填寫活化建議的概念，不得超越38頁的申請表格

 可用中文或英文填寫表格
• 中文：新細明體字型12號
• 英文：Times New Roman Font Size 12



填寫申請表格細則 (續)

 申請機構不可延續本申請表格和遞交其他附件
(申請機構登記証明的資料，以及有關財務可行性及管理能力
及其他考慮因素所需遞交的輔助資料除外)

 所有夾附其他附加資料及多於38頁的申請表格將被視
為不合規申請及不獲進一步審理

 經網上連結的參考資料將不予考慮



申請表格 (4個部分)

I. 申請機構資料

II. 建議書簡要
A.項目目標 B. 項目簡介

III. 申請理據
A. 在現行規定下彰顯歷史價值及重要性
B. 社會價值及社會企業的營運
C. 財務可行性
D. 管理能力及其他考慮因素

IV. 項目推行時間表



評審準則

17 17

評審範疇 分數 合格分數

A. 在現行規定下彰顯歷史價值及重要性 30% 15%

B.    社會價值及社會企業的營運 30% 15%

C.    財務可行性 20% 10%

D.    管理能力及其他考慮因素 20% 10%

合計: 100% 50%



申請理據

 有關建議如何彰顯歷史價值及重要性

 須善用原有歷史建築

 新構築物只作輔助用途

 新構築物應配合原有歷史建築的景觀及氛圍，比例要相稱

A.在現行規定下彰顯歷史價值及重要性



 為社區提供所需服務

 服務對象

 為弱勢社群提供就業及培訓機會

B. 社會價值及社會企業的營運

項目對社區的裨益/社會價值：

申請理據



B. 社會價值及社會企業的營運

導賞團及開放日安排：

 歷史建築開放予公眾之程度

 導賞團及開放日的安排
(包括於平日、週末及公眾假期內所安排的最少
導賞團數量及每年最少的開放日數量，以及建議
的導賞團路線。) 

申請理據



B. 社會價值及社會企業的營運

與當地社區的聯繫 / 與其他活化項目的協同效應

申請理據



 須顯示社會企業在開辦兩年後能自負盈虧

 政府只會資助社企的開辦成本及首兩年營運的赤字，
上限為600萬

C. 財務可行性

申請理據



 申請機構的組織架構、歷史及現時提供的主要服務

 推行相關業務／項目的經驗

 投入活化項目的程度

 附加資料，包括創新建議及青年人的參與

D. 管理能力及其他考慮因素

申請理據



 不完整的資料將不被考慮

+ + soft 

copy

申請理據

 郵遞／親自遞交

 電郵提交

須提交一份正本、一套副本及一份電子複本
(請參考申請指引2.4.3(a)段)

填妥並簽署的申請表格掃瞄版本，及其他文件的電子複本，
電郵至rhb_enquiry@devb.gov.hk (請參考申請指引2.4.3(b)段)



 截止遞交表格日期：

2025年1月2日中午12時正

 郵遞／親自遞交地點：

九龍尖東麼地道68號帝國中心7樓701B室

文物保育專員辦事處

活化歷史建築伙伴計劃秘書處

其他須注意事項



第七期活化歷史建築伙伴計劃 - 甘道23號

如何填寫申請表格 -財務可行性



業務計劃

 產品或服務

 市場數據分析

 行銷策略

 營辦計劃

 財務可行性
康體文娛場

所?

服務行業?

博物館?

研究所?

食肆?

教育機構?
展覽或
會議廳?

商店?

設計及
發展中心?

郊野學習/ 教
育/

遊客中心?



預期收支結算表

收入及銷售成本

 列出銷售額、銷售成本、收費的假設及計算基準

 細分各收入來源之相關預算

 提供市場定價及相關行業資料以作支持

 捐款/政府資助不應作爲主要收入來源

 提供首三年的年度財務預算

 預算須按現時價格水平計算



 開支預算的假設及計算基準

預期收支結算表(續)

營運開支



預期收支結算表(續)

營運開支(續)
 員工薪酬：工資必須不少於法定最低工資

 地租和差餉，電費、水費及排污費：可参考資料冊內的估計開
支來作預算

 維修及保養費：應謹慎評估，且考慮首年一般享有免費保用

(可參閱申請表格第31頁之備註vii)

 外判費用：提供外判服務性質和估算費用

 有關連人士/機構服務費用：填寫所有由關連人士/機構提供之
產品或服務及其收費準則



政府的一次性資助

• 特設公司可向政府申請一次性資助，以應付全部或部
分開辦成本及／或 首兩年營運赤字
(每個項目上限為港幣600萬元)



政府資助的開辦成本

包括:

 在營運前為符合政府的規定而支出的費用
(例如以書寫、相片或錄影方式記錄整個保育過程)

不應包括:

 向政府申請資助活化工程費用的項目

(例如駐工地人員的薪金、津貼和強積金，工程顧問費用和傢俱及器材的支出) 

 特設公司的成立費用

 特設公司的工程項目管理人員開支

 其他經常性的營運開支



 估算須按現時價格水平計算，無須考慮通脹因素

 須詳細列明收入及開支預算的假設及計算基準,考慮實際和合理性，
並提供參考資料以作支持

 預算應計算準確，並且前後一致

 避免高估收入、低估或遺漏銷售成本和開支項目

 向政府申請用以資助本項目之金額不應列入收入預算

 開辦成本不應列入營運開支預算

 財務預算須顯示出項目在開辦兩年後會自負盈虧

預算及計算收入和開支時注意事項



申請機構

 在遞交申請表前，請確認填妥財務資料核對清單 (申請表格
第30-31頁)上每項資料，並由機構主席或總幹事在其簽署

 並和申請表格及以Microsoft Excel作範本之財務預算資料的
電子複本一同遞交，請確保複本與申請表格正本內容一致，
否則以正本的內容為準

 如備有已審計的帳目(包括過去3年的資產負債表和收入及開
支結算表)，請連同申請表格以附件形式提交

其他注意事項



主要技術範疇及特別要求

第七期活化歷史建築伙伴計劃 - 甘道23號



 遵從歷史建築資料冊的保育指引，保留歷史建築的原
有真確性

 把歷史建築提升至符合現行《建築物條例》(第123章)
要求的樓宇安全及衞生水平

 在「保持建築物的原有真確性」及「遵從現行《建築
物條例》要求」之間取得平衡

 參考用地的規劃意向提出活化後的新用途
 活化計劃的規模須合理, 而成本估算須達致成本效益

注意事項



 保育指引指出，除非理由充分，否則應避免：

• 干擾現有歷史建築或鄰近建築物的地基

• 進行大規模的樓宇結構改動工程

• 干擾現有歷史建築的外牆和須予保存的建築特色

保育指引



 活化歷史建築的挑戰，是在保存歷史建築的同時，需
要為新用途提供符合現行《建築物條例》要求的樓宇
安全及衞生水平的設計，包括：

符合現行《建築物條例》

1. 逃生及消防通道
2. 消防裝置
3. 抗火結構

4. 結構安全及承重能力
5. 衞生設施
6. 無障礙通道設施



 申請機構應：

• 在建議新用途時，盡量利用現有歷史建築的用地作
為營運社會企業的地方。如有需要，可考慮建造新
構築物，但新構築物的規模亦應與使用的目的配合，
以及與現有建築物的比例相稱

• 將計劃的規模定在合理的水平，而建議的成本估算
應切實可行，符合成本效益及物有所值

建議新用途



地址 : 山頂甘道23號

總樓面面積 : 約 600 平方米

用地面積 : 約 1,320平方米

建成年份 : 1887年

評級 : 一級歷史建築

甘道23號



甘道23號

位置圖 香港警察
博物館

公共
停車場

甘道兒童
遊樂場

灣仔峽公園

甘道23號
No. 23 Coombe Road

15號巴士站
(由甘道23號
步行3分鐘)



主樓
(一級歷史建築)

車庫
+248

+254

車庫

主樓

斜坡及
空地

甘道23號

用地界線圖



建築特色 –室外

甘道23號



44 44

建築特色-室內

甘道23號



(一) 第一欄列明「經常准許的用途」，例如
• 屋宇

(二) 第二欄列明「須先向城市規劃委員會申請，可能在有
附帶條件或無附帶條件下獲准的用途」，例如

分區計劃大綱圖中可供考慮用途

甘道23號

• 酒店

• 教育機構

• 學校

• 食肆

• 康體文娛場所



保育和活化 - 建築外形、立面及布局

後加擴建部分

後加樓梯

原有室內空間布局

原有遊廊

 應原位保存及恢復原有的對稱建築外形連建築物南面部分的深闊
遊廊、以及修復外立面所有受影響或破損的裝飾，並盡量修復建
築物東、南及西立面的所有窗口和門口。

一樓平面圖

甘道23號

 研究歷年來在建築外形、門廊位置及設計、
布局、用途上以及立面原有的窗口和門口
的變化。



 需提供無障礙通道（例如升降機、斜道及電梯等）及附合
建築物條例的逃生樓梯。

保育和活化 - 無障礙通道

甘道23號



用地內的新構築物

 可考慮在甘道23號的用地內設置
主要機房，如消防水箱和泵房。
這些機房的外部設計必須與周圍
環境相容，並且在視覺上不引人
注目。

 為減少對建築物立面外觀的影響，
主樓旁邊的空地 (圖中黃色範圍)
應予保留。

甘道23號



地下淨空高度
 在地下樓層，從地板到天花板底部的淨空高度約為 2.3 米，
而從地板到橫梁底部的淨空高度更低。

 在不修改樓層高度下，建議用途會受建築物條例限制。

甘道23號



 根據資料冊的樹木調查，大約有60棵樹木；並無

《古樹名木冊》所載的樹木。

 獲選機構須進行詳細的樹木調查，並向有關當局提交

調查結果。

 獲選機構亦須負責用地內的植物園藝保養及樹木保養。

樹木事宜

甘道23號



 申請機構須確保其活化建議不會對附近道路現有的交通
狀況造成不良影響，並須主動採取適當的管制及管理措
施，將施工及項目營運期間對人流和車流造成的負面影
響減至最低。

 獲選機構在其申請書獲揀選後，須進行全面的交通影響
評估及採取相關的交通管理措施，以令運輸署滿意。

交通

甘道23號



如有查詢，請聯絡：

活化歷史建築伙伴計劃秘書處

電話：2906 1560

電郵：rhb_enquiry@devb.gov.hk

Thank you!


