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前言 

為回應社會對改善社區環境的訴求，特區政府提出都市更新概

念，在平衡公共利益及私人權益的基礎上，希望更靈活、更有效地持

續推動社區有序活化更新，協助提升居民生活素質。 

特區政府於 2016 年 3 月成立了都市更新委員會。作為推動都市

更新的優惠措施，都市更新委員會提出了“暫住計劃”，建議從特區

的土地儲備中撥出地塊興建“暫住房”，並向受樓宇重建影響的業權

人提供現金補貼以鼓勵自覓短期住所。 

對於受拆遷影響但無法回遷的情況，經參考其他地區的經驗，建

議由政府出資興建部分“置換房”供業權人選擇購買。此外，因公益

而被征用居住用途不動產的業權人及受批地失效影響的“樓花”購

買者，也可在符合條件的前提下購買“置換房”。 

無論是“暫住房”還是“置換房”，都必須在具備法律制度的基

礎上方可正式展開招標、興建等程序。考慮到都市更新勢在必行，而

主體的法律制度尚在討論之中，“暫住房”和“置換房”的興建也要

花費時間，故建議優先制定有關的法律制度，為“暫住房”和“置換

房”的早日興建創造條件。 

為此，政府相關職能部門草擬了《都市更新暫住房及置換房法律

制度》的諮詢文本，在 2018 年 8 月 22 日至 9 月 20 日期間進行公開

諮詢，藉此聽取社會各界的意見和建議。 
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背景 

1. 暫住房概念的提出 

根據第 5/2016 號行政法規《都市更新委員會》，2016 年 3 月特區

政府成立了都市更新委員會，並在同年 10 月設立三個由委員會成員

組成的專責小組，其中第一專責小組負責研究設立“暫住房計劃”及

其他推動都市更新的優惠措施。 

第一專責小組研究認為，“暫住房計劃”作為補償及安置的措施

之一，可考慮向業權人提供現金津貼或暫住房等不同補償方式，但暫

住房與現有公共房屋資源應有所區分。 

經進一步研究，尤其是考慮到本澳土地資源有限，第一專責小組

建議將“暫住房計劃”優化擴展為“暫住計劃”，重點考慮給予受樓

宇重建影響的業權人現金津貼，鼓勵其於樓宇重建期間自覓單位暫

住，並考慮從土地儲備中撥出地塊興建暫住房。 

在上述研究結論的基礎上，現建議對受樓宇重建影響的業權人以

現金津貼作出補償和安置，由業權人在市場上尋找合適的房屋租住，

政府興建的暫住房屬補充性質，供有需要的業權人選擇，以此作為推

動都市更新的措施。 

2. 置換房概念的提出 

都市更新委員會第三專責小組經研究後建議，對於因樓宇重建而

受影響的業權人，可考慮提供現金或“樓換樓”作為補償，現金補償

金額應不低於樓宇的市場價值。“樓換樓”是在完成樓宇重建後，業

權人可重新獲分配至少與原單位面積相當的新單位。 

選擇“樓換樓”補償方式的業權人，待樓宇重建之後便可回遷。

但是，不排除會出現業權人無法回遷的情況，例如原來的舊樓拆除之
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後，土地用作興建公園或其他公共設施，無法在原地興建樓宇供業權

人透過“樓換樓”的方式回遷。 

對於因舊樓拆除而無法回遷的業權人，原則上是給予基於原物業

價值計算的補償，然後由業權人用補償款在市場上選擇購買合適的物

業。經參考其他地區的經驗，除了金錢補償之外，建議由政府興建置

換房供業權人選擇購買，作為推動都市更新的措施。 

此外，第 12/92/M 號法律《因公益而征用的制度》規定，不動產

及其相關的權利，可因公益而被征用，但行政當局要支付合理的賠償

款項。為更好推動城市建設，建議因公益而被征用不動產的業權人也

可選擇購買置換房。 

原“海一居”項目的土地批給，因 25 年臨時批給期限屆滿而被

宣告失效，特區政府依法收回土地。雖然特區政府同“樓花”購買者

之間不存在任何債權或債務關係，但是出於善意的原則，為照顧他們

置業及改善居住環境的需要，建議屬自然人的“樓花”購買者，可按

照政府所訂定的價格、面積、數量等條件選擇購買置換房。 

3. 負責都市更新的實體 

考慮到暫住房和置換房的性質屬政府興建的公共房屋，目的是推

動都市更新，因此這兩類房屋的出租、出售及管理等事宜應該由公共

實體負責。 

都市更新委員會第二專責小組經過深入研究，建議成立由政府全

資擁有的“澳門都市更新股份有限公司”，所營事業包括進行、鼓

勵、推廣及促進都市更新，以及改善社區環境和完善生活配套設施。 

暫住房和置換房的出租、出售及管理由將來的都市更新公司負責

較為合適，在該公司尚未依法成立前，建議有關暫住房和置換房的事

宜由現時的公共部門負責處理。 
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都市更新暫住房及置換房法律制度 

1. 標的 

作為推動都市更新的措施，公共實體利用特區政府可處置的土

地，興建屬居住用途的暫住房和置換房，供受都市更新影響的屬自然

人的業權人租住或購買。 

  

 說明： 

 受都市更新過程中樓宇重建或拆遷影響的合資格業權人，可

選擇申請租住暫住房或購買置換房； 

 補償或安置措施將由都市更新法律制度規範，暫住房和置換

房僅是在房屋租售市場之外，為業權人提供多一種選擇； 

 提供暫住房和置換房，是為解決業權人自身居住問題提供更

多的選擇，所以僅限屬自然人的業權人申請租住或購買； 

 暫住房和置換房的提供非屬必然性，僅當具備房源時，方可

提供給合資格的業權人選擇租住或購買。 
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2. 適用的制度 

1） 暫住房的租金及置換房的售價由負責的公共實體參照市場價

格提出建議，由行政長官以批示訂定； 

2） 對暫住房和置換房的租賃、買賣和有關樓宇共同部分的管

理，適用民事法律制度的相關規定。 

 

說明： 

 暫住房和置換房的興建，將參照商品房單位的設計及裝修標

準，以便合資格者租住或購買； 

 暫住房的租金及置換房的售價，將參照市場上同等級樓宇的價

格訂定，以供合資格者選擇租住或購買； 

 暫住房的出租條件由租約訂定，租約的期限、續期及違反租約

的處理等事宜，適用民事法律制度的相關規定； 

 置換房的出售條件由買賣公證書訂定，購買者可以申請銀行按

揭，並按照法律規定辦理物業登記等手續； 

 暫住房的大廈管理由擁有業權的公共實體負責；置換房的大廈

管理，按照分層建築物管理的法規處理。 
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3. 暫住房 

1） 受都市更新重建影響的業權人，可申請在樓宇重建期間租住

暫住房； 

2） 暫住房的分配方式及標準由行政長官批示訂定。 

 

說明： 

 業權人在樓宇重建期間，可以用臨時安置津貼在市場上尋找房

屋租住；當有房源提供時，也可選擇申請租住暫住房； 

 業權人租住暫住房，應該是在舊樓的拆除至新樓建成回遷之

間，具體的期間由租賃合約訂定； 

 考慮到暫住房的補充性質及資源的合理利用，需要訂定分配的

方式及標準，以便對暫住房作出妥善的分配。 
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4. 置換房 

1） 受都市更新樓宇拆除影響而無法回遷的業權人，可申請購買

置換房； 

2） 置換房的分配方式及標準由行政長官批示訂定。 

 

說明： 

 業權人因樓宇拆除收取補償金後，可以在市場上尋找合適的房

屋購買；當有房源提供時，也可選擇申請購買置換房； 

 置換房的購買者在簽署買賣公證書後，擁有所購買單位的完整

業權，可以依法出租、出售及使用； 

 考慮到置換房的補充性質及資源的合理利用，需要訂定分配的

方式及標準，以便對置換房作出妥善的分配。 
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5. 特別規定 

1） 因公益而被征用居住用途不動產的屬自然人的業權人，可按

照一般制度的規定，申請購買置換房； 

2） 因 25 年臨時批給期限屆滿而被宣告失效的土地上在建樓宇

居住用途單位的屬自然人的預約買受人，可按照行政長官批

示訂定的條件及價格，申請購買置換房。 

 

說明： 

 根據第 12/92/M 號法律的規定，因公益而被征用居住用途不動

產的業權人，當有房源提供時，也可選擇申請購買置換房； 

 因公益而被征用居住用途不動產的業權人在申請購買置換房

時，房屋的售價、分配方式及標準適用置換房的一般制度； 

 受批地失效影響的“樓花”購買者購買置換房的標準及售價

等條件由行政長官批示訂定，“樓花”購買者在接受該等條件

的前提下選擇是否購買； 

 允許受批地失效影響的“樓花”購買者申請購買置換房屬例

外措施，是為照顧其置業及改善居住環境的需要，並非是任何

意義上的補償或賠償。 
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 附件： 

周邊地區“暫住房”和“置換房”相關制度比較 

 

澳門特區都市更新中擬實施的暫住房和置換房制度，是在參考和

借鑒周邊一些地區行之有效的制度經驗，並結合澳門的實際提出來

的。雖然周邊地區的法律規定不盡相同，但對於構思暫住房和置換房

法律仍起到很好的借鑒作用。 

 

 內地舊城區改建中有“周轉房”和“產權調換房”的制度安排。

國務院 2011年 1月制定實施的《國有土地上房屋征收與補償條例》

中規定： 

 “由政府依照城鄉規劃法有關規定組織實施的對危房集中、

基礎設施落後等地段進行舊城區改建”等公共利益需要時，

市、縣級人民政府可以作出房屋征收決定。 

 被征收人可以選擇貨幣補償，也可以選擇房屋產權調換。 

 因舊城區改建征收個人住宅，被征收人選擇在改建地段進行

房屋產權調換的，作出房屋征收決定的市、縣級人民政府應

當提供改建地段或者就近地段的房屋。 

 選擇房屋產權調換的，產權調換房屋交付前，房屋征收部門

應當向被征收人支付臨時安置費或者提供周轉用房。 

 

 香港特區實施“公屋”（公共租住房屋）、“居屋”（“居者有其屋”

計劃）、“中轉房屋”等多元措施相結合的公營房屋政策。其中： 

 為安置受清拆影響的居民（包括受影響的寮屋居民和受影響

的天台屋居民），對於符合資格者，允許他們申請入住公共租

住房屋。 

 對於上述人士中未能符合 7 年居港年期的規定，或者不能獲



10 

得已登記兩年的公屋申請資格，或者雖符合前面兩個條件但

申請預計在 12 個月內仍未到達編配階段的申請者，允許其在

公屋輪候期間申請入住中轉房屋。對於受清拆影響的寮屋居

民或天台屋居民，若因入息及/或資產超出限額而未獲安置入

住公屋的，也可申請入住中轉房屋，但以一年為限，且需繳

付入住期間相等於市值租金的暫准證費。 

 香港特區政府發展局於 2011 年 2 月發佈的《市區重建策略》

提出，“政府在進行市區更新時，會緊守以下重要原則：(a)

因進行重建項目而物業被收購或收回的業主必須獲得公平合

理的補償；(b)受重建項目影響的住宅租戶必須獲得妥善的安

置……”；“市建局會在其重新發展項目原址或同區或適當

地盤提供‘樓換樓’選擇，作為給住宅自住業主的現金補償

及特惠金以外的選擇”。 
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索取諮詢文本地點： 

公共行政大樓（澳門水坑尾街 162 號地下） 

政府資訊中心（澳門水坑尾街 188-198 號方圓廣場） 

政府綜合服務大樓（澳門黑沙環新街 52號） 

中區市民服務中心（澳門三盞燈 5及 7號三盞燈綜合大樓 3樓） 

離島市民服務中心（氹仔黑橋街平民新村 75K 號） 

 

諮 詢 文 本 亦 可 於 澳 門 特 別 行 政 區 政 府 政 策 研 究 室 網 頁

http://www.gep.gov.mo/comment/  下載 

 

發表建議或意見的方式： 

電話留言專線 : (853) 2883 9919  

電郵：comment@gep.gov.mo 

郵寄: 澳門郵政信箱 1375 號 

傳真： (853) 2882 3426 

親臨遞交：澳門氹仔體育路 185-195 號 

意見收集網上專頁：http://www.gep.gov.mo/comment/ 

提出意見或建議如需全部或部分保密，請清楚說明。 

http://www.gep.gov.mo/comment/
mailto:comment@gep.gov.mo
http://www.gep.gov.mo/comment/

