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梁女士：  

 

立法會房屋事務委員會  

紅灣半島契約修訂  

 

我在二零零四年十二月十日致函給你，付上地政總署與

發展商的律師就紅灣半島契約修訂一事往還的 16 封函件副本。

湯家驊議員及後去信房屋及規劃地政局局長，就上述往來書信

所提及的若干事項要求澄清。現付上湯議員提出的問題和我們

的答覆以供議員參考。請代為安排，把這些文件分發給各議員

傳閱。  

 

有勞之處，謹致謝忱。  

 

 
房屋及規劃地政局局長  

（林錦平            代行）  

 

二零零五年一月三日  

CB(1)636/04-05(01)
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湯家驊先生 
 
 
湯議員： 

 

紅灣半島  

 謝謝你本年十二月十四日來函，就紅灣半島契約修訂的細節提出一些問題，

現按提問的次序，謹覆如下： 

問題 1：誰啟動有關的契約修訂 

1(a) 有關的契約修訂由政府提出。紅灣半島是「私人機構參建居屋計劃」 (私人
參建計劃)發展項目。根據該項計劃，私人發展商獲邀競投建屋用地，投得
後須在有關用地上興建符合政府所訂規格的單位。一如政府其他出售的土

地，「私人參建計劃」用地的土地業權屬於發展商。發展商持有有關地段

的合法業權，並擁有整個發展項目。不過，根據賣地章程，發展商不可在

公開市場出售落成的單位，只可以把單位售予由房屋委員會提名的合資格

買家。房屋委員會如果在售賣同意書發出日期起計 20 個月後未能提名買
家，便須按賣地章程所載的保證價購買單位。 

 房屋政策自二零零二年十一月重新定位，而「私人參建計劃」亦隨而終止。

房屋委員會遂探討各可行方案，以便處理剩餘「私人參建計劃」單位，當

中包括紅灣半島的 2 470個單位。在詳細考慮各個方案及相關的政策、法律
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和合約上的影響後，政府認為最可行的方法，是與有關發展商達成協議，

讓發展商在繳付補價後，修訂契約以刪除適用於「私人參建計劃」的條款，

然後將單位在公開市場出售。 

1(b) 基於這樣的背景，政府提出修訂紅灣半島的契約。在與發展商磋商和其後

進行調解的過程中，我們的目標始終是刪除適用於「私人參建計劃」單位

的銷售限制，讓發展商可以在公開市場出售有關單位。在這過程中，發展

商沒有表示有意採用任何與上述處理有關單位方式不同的其他做法。 

問題 2：在二零零四年一月十七日前舉行的會議 

2 政府在二零零二年年底與發展商展開磋商，但未能達成協議。二零零三年

十二月，我們以調解方式與發展商重新展開磋商，而磋商在同年十二月二

十三日結束。除此之外，政府並沒有與發展商舉行其他會議，討論紅灣半

島事宜。 

問題 3：契約修訂的細節 

3(a)  地政總署署長在致發展商的信函中建議刪除的條款，並非由發展商提出。 

3(b)  請參閱問題 3(a)的回覆。 

3(c)(i) 根據特別條款第 6(c)條，發展商必須興建指定數目的不同面積單位。刪除這
條款是一如法律諮詢及田土轉易處的慣常做法，藉進行修訂之時把已喪失

時效的特別條款刪除。在修訂紅灣半島的契約時，整個發展項目（包括住

宅單位）已經竣工，因此，上述特別條款所規定的責任亦已經履行。特別

條款第 6(c)條已不再需要和不再適用了。 

3(c)(ii) 至於修改有關停車位的條款，則由發展商提出，以期根據在修訂時增加的
特別條款第 69條，把設施改建為會所。 

問 4：契約修訂補價定為 8.64億元 

4(a&b)  8.64億元的契約修訂補價由發展商建議。發展商把補價定為 8.64億元的補
價預算資料，以及政府的補價預算資料，現隨函付上，以供對照。在調解

接近結束時，發展商已清楚表明無意為修訂契約出價多於 8.64億元。 
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4(c) 二零零四年一月十七日建議書所載有關建議契約修訂的條款及條件，是根

據經調解達成的臨時協議，並在獲得政府授權後提出的。 

問題 5和 6：二零零四年一月十七日前的往來書信 

5 我們在十二月十日向議員所提供的往來書信副本，已說明了是次紅灣半島

契約修訂的細節和過程，當中也反映了政府同意和堅決拒絕的事項。二零

零四年一月十七日前的書信有部分註明「無損權利和視乎合約及磋商結果

而定」或類似字眼。鑑於發展商對房屋委員會和政府的訴訟仍在進行，我

們正在研究可否在無損各方利益的前提下公開有關書信。 

6 請參閱問題 5的回覆。 

問題 7：發展商的進一步要求 

7(a) 關於發展商代表律師在二零零四年一月三十一日給法律諮詢及田土轉易處

的信中提到的電話談話，並不存在我們在該次談話過程中與發展商有任何

協議。在二月三日的覆函中，我們明確反駁了有協議的隱意或說法。法律

諮詢及田土轉易處在信中清楚指出，政府「不贊成進一步修訂條款，亦不

認同有進一步修訂條款的必要」(原文只有英文版本)。 

7(b) 至於發展商要求進一步修訂條款一事，發展商所提出的唯一解釋，就只有

其代表律師在二零零四年一月三十一日和二月十一日給法律諮詢及田土轉

易處的信中所提述的。政府認為，無須進行發展商建議的額外條款修訂，

也可達到讓發展商在私人市場出售有關單位的目的。在法律諮詢及田土轉

易處二零零四年二月十二日給發展商代表律師的信中，已清楚說明這個立

場。 

問題 8：與發展商的聯絡 

8(a) 我們在二零零四年二月四日發信，是因為關注到發展商可能會一如先前與

Mr Robertson接觸的情況，與房屋署及地政總署的人員接觸，而非因為發展
商與政府或房屋委員會人員曾直接聯絡。法律諮詢及田土轉易處就此事而

發出的信件亦已奏效。 

8(b) 梁先生與 Mr Robertson的談話內容，詳載於法律諮詢及田土轉易處二零零
四年二月三日的信中。該信的副本早前已奉上。 
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問題 9：發展商二零零四年二月十一日的信函 

9(a) 政府與發展商之間的唯一共識，是發展商可以在契約修訂後在私人市場出

售紅灣半島的單位。這項共識，從地政總署署長二零零四年一月二十一日

致發展商的信函所載的修訂建議已反映出來。發展商在二零零四年一月二

十六日接納修訂建議，由是確立了政府與發展商之間具約束力的合約。 

9(b)(i) 政府或房屋委員會與發展商並沒有達成如二零零四年二月十一日發展商代
表律師的信中指稱的所謂「共識」。 

9(b)(ii) 法律諮詢及田土轉易處在二零零四年二月十二日致發展商代表律師的信
中，實際上反駁了任何提出已有共識的隱意或說法，因此，無須繼發信後

採取進一步行動。 

問題 10：重建 

10 你的問題假設了政府在二零零四年七月五日的信函是邀請發展商提出契約

修訂申請。請你再詳細參閱該函第三段：「假如你的當事人希望進行與總

綱發展藍圖和核准的美化環境計劃書不符的重建工作，或��，須向九龍
西區地政專員提出申請。」(原文只有英文版本) 

10(a) 原則上，只要重建計劃符合規劃意向，按一般土地行政政策而言，政府會
接受有關契約修訂申請。及後，當局認為假若紅灣半島的發展商申請修改

契約以便重建，當局將考慮不接受這樣的修訂建議的可能性。 

10(b) 政府在二零零四年二月簽訂契約修訂前後，均已徵詢法律意見。 

 希望上述回覆已澄清你提問的各點。鑑於我們在此討論的往來書信的副本亦

已分送其他立法會議員，因此，我們建議把來函連同本局覆函的副本亦送交立法

會秘書處，以供各議員參閱。 

   房屋及規劃地政局局長 

 （林錦平                 代行） 

二零零四年十二月三十一日 
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附件 
政府與發展商就紅灣半島契約修訂所作補價預算的比較  

 
 政府  發展商  

售樓收益  

2 470 個私人單位  46.93 億元  
[每平方呎 3,021 元  

(建築樓面面積 )] 

43.49 億元  
[每平方呎 2,800 元  
 (建築樓面面積 )] 

減  

私人參建居屋計劃發

展商可得的保證價  
19.14 億元  

[每平方呎 1,232 元  
(建築樓面面積 )] 

19.14 億元  
[每平方呎 1,232 元  

(建築樓面面積 )] 
單一發展商一次過買

入全部 2 470 個單位
可得的大批購買折扣  

7.04 億元  7.19 億元  

在私人市場公開出售

前修飾單位所需的費

用  

3.63 億元  3.87 億元  

停車位改建為會所引

致的虧損  
0.24 億元  0.36 億元  

損失利息金額  2.61 億元  2.79 億元  
銷售推廣費用  1.23 億元  1.5 億元  
 
加  

私人參建計劃節省的

費用* 
6 百萬元  - 

補價  13.1 億元  
[每平方呎 843 元  
(建築樓面面積 )] 

8.64 億元  
[每平方呎 556 元  
(建築樓面面積 )] 

 
* 因無須提供專為私人參建計劃發展項目而設的銀行擔保和緊急維修基金等而
節省的費用。 


