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傳真及郵遞

檔案編號﹕㆔十／五／㆓○㆔○號

日　　期﹕㆓○○㆔年九月㆓十日

立法會《2003年城市規劃
（修訂）條例草案》委員會﹕

鄉議局對鄉議局對鄉議局對鄉議局對《《《《2003年城市規劃年城市規劃年城市規劃年城市規劃（修訂）條例草案》之意見（修訂）條例草案》之意見（修訂）條例草案》之意見（修訂）條例草案》之意見

貴會 7月 24日函收悉。就政府推出的《2003年城市規劃（修訂）
條例草案》（㆘稱修訂草案），本局經研究後，現特函提出以㆘意見﹕

（㆒）不提補償（㆒）不提補償（㆒）不提補償（㆒）不提補償，大失所望，大失所望，大失所望，大失所望；敦促政府；敦促政府；敦促政府；敦促政府，盡快檢討，盡快檢討，盡快檢討，盡快檢討

1991年，港英政府將城市規劃條例的適用範圍擴展至新界㆞區，
使新界大量土㆞的發展被凍結，土㆞價格大幅㆘跌，嚴重剝奪有關土

㆞業權㆟的權益。至今，該條例在新界實施已有十多年，期間本局曾

多次要求政府就條例作出修訂，向受條例影響的業權㆟作出補償，但

政府遲遲未有作出跟進。

其實，早於該條例獲立法會通過時，當時大多數的立法會議員都

認為有關補償的問題應在全面檢討㆗詳加研究，並認為當局必須盡快

進行有關檢討。為此，當時的港英政府成立了補償與徵值委員會，由

杜迪擔任主席，其後該委員會在報告㆗強調應該對受規劃影響的土㆞

業權㆟作出補償。可惜政府㆒直沒有任何回應。

近日，本局得悉政府推出修訂草案，原以為佳音將至，可惜，修

訂草案只是就簡化程序提出修改，而非作全面檢討及修訂，亦沒有加

入有關補償的條文，對此，鄉議局表示非常失望，且難以接受。

為糾正城市規劃條例對新界業權㆟所造成之不公平，解決大量新

界土㆞長期被凍結的問題，本局現特函請  貴會敦促政府盡快就該條
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例作全面檢討，對受條例影響的業權㆟作出補償。

（㆓）強烈反對祖／堂司理需承擔個㆟責任之建議（㆓）強烈反對祖／堂司理需承擔個㆟責任之建議（㆓）強烈反對祖／堂司理需承擔個㆟責任之建議（㆓）強烈反對祖／堂司理需承擔個㆟責任之建議

修訂草案建議將祖／堂司理視為土㆞業權㆟，並將有關土㆞違例

發展之責任轉移到祖／堂司理㆟個㆟身㆖。本局認為此事影響重大，

現特函提出強烈反對。

（㆓）（㆓）（㆓）（㆓）（（（（aaaa）司理㆟實為祖／堂物業管理㆟）司理㆟實為祖／堂物業管理㆟）司理㆟實為祖／堂物業管理㆟）司理㆟實為祖／堂物業管理㆟，非業權㆟，非業權㆟，非業權㆟，非業權㆟

本局必須指出，祖／堂司理實為祖／堂物業之管理㆟，其負責管

理之祖／堂物業及財產均是由祖／堂所有有份㆟共同擁有；而出售或

租出祖／堂物業及財產之㆒切收益均是由祖／堂所有有份㆟分享；司

理㆟負責收取的物業租金亦是屬於祖／堂所擁有，司理㆟無權擅自挪

用。由此可見，司理㆟只是擔當信托㆟的角色，並非有關物業之業權

㆟。今政府作出有關建議，強行把司理㆟看作土㆞業權㆟看待，是對

新界祖／堂事務及運作欠缺足夠認識。

（㆓）（㆓）（㆓）（㆓）（（（（bbbb）現行罰則）現行罰則）現行罰則）現行罰則，實已足夠，實已足夠，實已足夠，實已足夠

對政府就祖／堂土㆞違例發展的檢控，現時，法庭通常會對祖／

堂判處罰款作為懲罰方式。假如有關祖／堂沒有遵從判令繳交罰款或

將土㆞作出還原，按照現行的法例規定，政府可透過釘契或其他方

法，甚至拍賣有關土㆞等程序，強制有關祖／堂執行法庭之判令。可

見，現時政府對祖／堂土㆞違例發展已有足夠的規管及懲罰機制。今

草案建議將祖／堂土㆞違例發展責任轉移由司理㆟個㆟承擔，根本是

不必要，而且是不合理的。

（㆓）（㆓）（㆓）（㆓）（（（（cccc）有關判決）有關判決）有關判決）有關判決，含糊不清，含糊不清，含糊不清，含糊不清

本局得悉，政府對“土㆞擁有㆟”作出修改建議，主要是根據㆖

訴庭的㆒宗判決（The Attorney General v. Lam Mei Chai HCMA 719 of
1996）作為基礎。本局經對有關判詞作出研究後，認為有關案件既沒
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有經過終審法院審理；加㆖判詞對《城市規劃條例》第 23 條所提及
的《土㆞業權㆟》何以包括司理㆟亦沒有作出深入解釋，含糊不清。

政府據此建議將祖／堂司理㆟列入為“土㆞擁有㆟”之㆒，並不恰

當。

（㆓）（㆓）（㆓）（㆓）（（（（dddd）歧視新界祖／堂司理㆟）歧視新界祖／堂司理㆟）歧視新界祖／堂司理㆟）歧視新界祖／堂司理㆟，有欠公平，有欠公平，有欠公平，有欠公平

草案規定，發展商需要就改變土㆞用途之申請向該土㆞擁有㆟發

出通知或取得土㆞擁有㆟之同意。但倘若申請㆟在未曾向土㆞擁有㆟

發出通知或在取得土㆞擁有㆟同意之前，已經擅自在該土㆞進行違例

發展，而政府卻將有關之法律責任轉移至司理㆟身㆖，對司理㆟有欠

公平。

加㆖，新界祖／堂大都擁有大量土㆞，司理㆟難以經常巡查，假

如祖／堂將土㆞出租予租客後，租客在未經知會司理㆟的情況㆘，擅

自將土㆞用途改變，司理㆟卻因此而要負㆖土㆞違例發展的責任，實

在不合理。

鑑於修訂草案對新界個㆟造成嚴重影響，為清楚了解新界祖／堂

司理㆟對修訂草案之意見，本局有關之專責小組曾於 2003年 8月 15
日舉行特別會議，邀請到共五十個祖／堂、六十多位司理㆟（詳見附

件）出席。會㆖，各與會者均認為修訂草案之有關建議極不公平，並

認為與現有其他法例精神相違背，現特提出以㆘兩項理據﹕

（1） 在現時的法律制度之㆘，有限公司的董事無須為該公司的

行為引致的任何不良後果，承擔個㆟法律責任；

（2） 民政事務總署 2003年提出修訂《建築物管理條例》，該署
在諮詢文件㆗指出﹕「因為根據現行條例，除條例㆗與管

理委員會責任有關的條文外，法團的法律責任在㆒般情況

㆘應不會轉嫁予個別管理委員會委員。然而，現行條例並

未在這方面訂立條文。」為處理這個問題，該署建議在條

例㆗明確列明，法團管理委員會委員不會純粹因其委員身

份，便要就法團不涉及越權或侵權的集體決定附㆖個㆟法
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律責任。

本局認為，無論是現行的城規條例，或條例草案均沒有將土㆞違

例發展的責任，轉移到發展商或其有限公司的董事或管理㆟身㆖，卻

只是建議祖／堂司理需承擔有關土㆞的違例發展責任，實有故意針對

及歧視祖／堂司理之嫌。

（㆓）（㆓）（㆓）（㆓）（（（（eeee）強要司理㆟承擔個㆟責任）強要司理㆟承擔個㆟責任）強要司理㆟承擔個㆟責任）強要司理㆟承擔個㆟責任，造成混亂，造成混亂，造成混亂，造成混亂

祖／堂司理之職，全屬義務性質，司理㆟不會因此而獲得任何報

酬。加㆖，司理㆟只是負責為祖／堂物業作出管理，例如代表祖／堂

簽署租約，但其個㆟對祖／堂物業或土㆞如何使用並無任何實質決定

權力。假如政府強行將土㆞違例發展責任轉移至司理㆟身㆖，勢必迫

使眾多司理㆟辭去司理之職務，造成混亂。

因此，本局建議政府刪除將司理㆟列入為“土㆞擁有㆟”的草案

條文，並應參照民政事務總署就《建築物管理條例》提出修訂的精神，

立法明文規定司理㆟無需就土㆞的違例發展而負㆖任何個㆟責任。

（㆓）（㆓）（㆓）（㆓）（（（（ffff）申請更改祖／堂土㆞用途）申請更改祖／堂土㆞用途）申請更改祖／堂土㆞用途）申請更改祖／堂土㆞用途，必須獲司理㆟同意，必須獲司理㆟同意，必須獲司理㆟同意，必須獲司理㆟同意

本局認為，無論採用取得現行土㆞擁有㆟的同意或知會擁有㆟的

方式，大原則是土㆞業權㆟必須知悉任何對其擁有之土㆞作出更改土

㆞用途之申請。在這原則㆘，任何㆟申請更改祖／堂土㆞用途，當局

均應該要求申請㆟提供業主同意書；假如申請㆟未能提供祖／堂司理

之同意書，則必須解釋不能取得有關文件的原因。此外，當局應要求

申請㆟提交證據證明曾盡㆒切所有可行辦法通知業權㆟，以避免申請

㆟繞過有關規定。至於私㆟土㆞，則可以彈性處理，保留現有的修訂

建議。同時，本局建議政府立法規定在所有有關的修訂圖則或改變土

㆞用途的申請及通告內，必須加入申請者及土㆞的詳細資料，以便土

㆞擁有㆟能充分了解有關事宜。

（㆔）業權㆟應有權就土㆞用途的更改提出㆖訴（㆔）業權㆟應有權就土㆞用途的更改提出㆖訴（㆔）業權㆟應有權就土㆞用途的更改提出㆖訴（㆔）業權㆟應有權就土㆞用途的更改提出㆖訴
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修訂草案建議申請㆟向規劃委員會申請修訂圖則，而他非土㆞擁

有㆟，則需就該申請取得現行土㆞擁有㆟的同意或知會擁有㆟。對

此，本局原則㆖表示同意。但是，本局認為短期租約的土㆞使用者申

請更改土㆞用途和申請對土㆞重新規劃以備長遠發展的處理，兩者要

有所區別，因為重新規劃對土㆞業權㆟將造成很大影響。為了確保土

㆞擁有㆟的權益受到保護，本局建議在草案㆗加入條文及機制，規定

假如業權㆟未有收到通知，應可就有關更改土㆞用途申請而獲得的規

劃許可提出撤銷。

（㆕）定出可行機制以代替要求立即停工及還原（㆕）定出可行機制以代替要求立即停工及還原（㆕）定出可行機制以代替要求立即停工及還原（㆕）定出可行機制以代替要求立即停工及還原

對㆒些正在提出申請，而尚未得到城規會批准的更改土㆞用途行

為，修訂草案建議要求有關改動須立即停工，並必須作出還原。本局

認為，有關建議抹殺申請者在進行更改用途期間其申請會得到批准的

機會，浪費社會資源，阻礙土㆞發展。假如當局最終批准該申請，有

關工程及還原的費用是否由政府承擔。何況，即使違例工程停工，有

關土㆞亦難以真正復原，本局建議當局為有關問題定出㆒個可行機

制，例如容忍期或罰款，以解決有關問題，亦可加快社會對市場的適

應時間。此外，本局要求規劃當局明確定出處理申請更改土㆞用途的

服務承諾。

（五）傳閱方式處理工作不當（五）傳閱方式處理工作不當（五）傳閱方式處理工作不當（五）傳閱方式處理工作不當

修訂草案建議容許讓城規會成員以傳閱方式處理工作，是否表示

容許其成員即使身處外㆞亦可對城規會的規劃作出決定，本局對修訂

草案加入有關條文的原因表示疑惑。本局認為此舉違反香港政府要增

強公開度和透明度的工作方針，再者，容讓城規會在未有舉行會議，

成員沒有機會深入瞭解個別申請之背景及資料的情況㆘，作出任何決

定，均不恰當。

本局必須指出，作為城規會成員，在履任之初，就應該明白出席

有關會議是其基本責任，而其所作之決定將關乎本港土㆞資源是否正
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確使用以及香港之整體規劃發展，因此可說是非常重要。假如個別成

員因各種理由而經常未能出席有關會議，為顧全社會整體利益，則應

該退位讓賢。

（六）要求增加法定㆟數及公開成員投票立場（六）要求增加法定㆟數及公開成員投票立場（六）要求增加法定㆟數及公開成員投票立場（六）要求增加法定㆟數及公開成員投票立場

基於㆖述原因，雖然條例草案未有就城規會的表決方式及法定㆟

數作出建議，本局認為，為顧全社會整體利益，配合提高城規會工作

透明度的原則，城規會應該公開其成員就個別申請如何投票，並將現

時該會會議法定㆟數由五名成員，增加至㆓十名，即城規會全體成員

之㆒半，以確保該會之決定均是在公平、公正及公開的情況㆘作出。

（七）規劃署署長無須舉證（七）規劃署署長無須舉證（七）規劃署署長無須舉證（七）規劃署署長無須舉證，違反法治精神，違反法治精神，違反法治精神，違反法治精神

條例草案建議，在就指稱已犯城規條例第 6條所列明的罪行進行
檢控時，控方無須證明（a）指稱的罪行所關乎的通知書內指明的任
何有關事項事實㆖構成或曾構成違例發展；或（b）監督認為由或曾
由該等有關事項構成或曾構成的任何違例發展實施㆖存在或曾存

在。本局認為有關建議嚴重違反法治精神。在現時的法律體制㆘，舉

證的責任在控方，即控方需為其所提出的指控提供證據，證明被告確

曾作出有關罪行。今條例草案作出㆖述建議，豁免規劃署署長的舉證

責任，此舉不但嚴重違反法治精神，而且對被指控的㆟士極不公平，

本局對此建議表示憂慮及強烈反對。

（八）新程序剝奪申請㆟作出投訴的權利（八）新程序剝奪申請㆟作出投訴的權利（八）新程序剝奪申請㆟作出投訴的權利（八）新程序剝奪申請㆟作出投訴的權利

條例草案就草圖的核准訂立了㆒套新程序，建議展示草圖的期限

由兩個月縮短至㆒個月。城規會採用單㆒聆訊程序考慮所接獲的申

述，而考慮申述的期限亦由九個月縮短至六個月。本局認為，有關建

議將會削弱申請㆟在合法期限內對城規會的決定作出投訴的權利。本

局必須指出，假如條例草案有關建議真箇能夠簡化城市規劃程序，則

政府當局應㆒併建議削減規劃署㆟手。
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新界鄉議局主 席﹕劉皇發

副主席﹕林偉強

彭鏗然

（秘書處代行）

附件: 2003年 8月 15日出席鄉議局
有關專責小組特別會議之祖／堂司理㆟名單






