
資料文件               
 

  
就 委 員 在 二 零 零 七 年 十 一 月 六 日  

保 安 事 務 委 員 會 會 議 上 的 要 求  
提 交 補 充 資 料  

 
目的  

 
  保 安 事 務 委 員 會 委 員 在 二 零 零 七 年 十 一 月 六 日 的 會 議 上 ， 就 有

關 深 圳 灣 管 制 站 港 方 口 岸 查 驗 區 土 地 開 發 費 事 宜 ， 要 求 補 充 資 料 。 本

文件旨在提供相關資料。  

 
填海及軟基工程費用  
1 
2.   委 員 會 希 望 政 府 就 填 海 及 軟 基 處 理 工 程 的 總 費 用 及 其 中 海 域 使

用金提供更多資料。  

 
3.   有關填海及軟基處理工程資料詳見十一月六日會議文件的第 11

至 14 段，與深圳灣口岸有關的工程總費 用 為 人 民 幣 2 4 億 8 , 0 7 0 萬 元 ，

港方須支付的份額為人民幣 9 億 9 0 0 萬元。  

 
4.   海 域 使 用 金 是 根 據 《 印 發 廣 東 省 海 域 使 用 金 徵 收 使 用 管 理 暫 行

辦法的通知》（粵府【 2005】 92 號 ）的 規 定 收 費 1。凡 使 用 廣 東 省 某 一

固 定 海 域 從 事 開 發 活 動 三 個 月 以 上 的 單 位 ， 必 須 按 規 定 繳 納 海 域 使 用

金；適用標準為每公頃人民幣 90 ,000 元（即每平方米人民幣 9 元）。

按 徵 地 面 積 177 .3314 萬 平 方 米 及 港 方 所 佔 填 海 形 成 的 陸 域 面 積 比 例

（ 32 .04%）計算，港方須支付的海域使用費約為人民幣 510 萬 元 。  

 
徵地成本  

 
5.   委 員 會 希 望 政 府 就 徵 地 成 本 各 個 分 項 的 有 關 法 律 及 面 積 提 供 更

多資料。  

 
1 深 圳 灣 口 岸 的 相 關 填 海 工 程 在 二 零 零 五 年 仍 在 進 行 中 。  

立法會 CB(2)597/07-08(01)號文件 



 
6.   整個深圳灣口岸座落在填海地上，在發展過程中需徵用海域（包

括 海 床 ） ， 依 照 內 地 有 關 法 律 法 規 ， 進 行 徵 地 工 作 須 向 受 影 響 人 士 作

出補償。  

 
7.   此 外 ， 深 圳 灣 口 岸 填 海 工 程 需 要 大 量 土 石 方 。 深 圳 市 人 民 政 府

為 此 劃 定 了 土 石 方 資 源 點 ， 在 該 地 點 進 行 採 土 石 時 ， 深 方 須 按 內 地 法

律法規為該處山林地和果園地作出拆遷補償。  

 
8.   港 深 雙 方 經 商 討 同 意 採 用 重 置 成 本 原 則 以 計 算 徵 地 成 本 。 重 置

成 本 原 則 是 指 在 某 一 時 間 ， 需 重 新 購 買 或 建 造 同 樣 產 品 及 服 務 所 需 費

用。在 計 算 徵 地 成 本 方 面，雙 方 同 意 以 二 零 零 二 年 十 一 月 (即 中 央 政 府

同 意 採 用 一 地 兩 檢 通 關 模 式 建 設 深 圳 灣 口 岸 的 日 期 )作 為 重 置 成 本 方

案 的 時 間 指 標 。在 計 算 成 本 時 ， 以 二 零 零 二 年 十 一 月 通 行 的 相 關 內 地

法 律 法 規 的 規 定 收 費 標 準 ， 擬 算 出 深 圳 灣 口 岸 的 徵 地 成 本 。 採 用 重 置

成 本 原 則 ， 是 因 為 有 關 土 地 的 徵 收 過 程 時 間 跨 度 長 、 相 關 單 位 多 、 以

及 尚 有 賠 償 的 申 請 及 爭 議 有 待 審 批 處 理 。 以 重 置 成 本 原 則 計 算 土 地 開

發 的 徵 地 成 本，可 免 除 直 接 計 算 實 際 成 本 的 困 難 (如 追 尋 所 有 賠 償 開 支

及 長 期 等 候 爭 議 審 批 結 果 )。  

 
9.   委 員 會 亦 希 望 政 府 更 詳 細 解 釋 徵 地 返 還 用 地 項 目 的 內 容 、 計 算

方法以及適用標準。  

 
10.   “徵 地 返 還 用 地 ”的 機 制 ， 是 內 地 徵 地 補 償 安 置 的 其 中 一 環 ， 目

的 是 解 決 被 徵 地 農 民 生 產 生 活 的 困 難 。 政 府 須 按 徵 地 面 積 特 定 的 比 例 2

劃 出 留 用 地 給 被 徵 地 單 位 作 生 產 發 展 ;而 向 被 徵 地 單 位 發 放 留 用 地 時 ，

只 按 市 場 地 價 的 10% 收 取 地 價 3。 折 讓 土 地 價 的 損 失 為 市 場 地 價 的

90%， 雙 方 同 意 這 是 徵 地 成 本 的 一 部 分 。  

 

 
2 有 委 員 提 到 《 廣 東 省 國 土 資 源 廳 關 於 深 入 開 展 徵 地 制 度 改 革 有 關 問 題 的 通 知 》

（ 粵 國 土 資 發【 2 0 0 5】 5 1 號 ）的 適 用 問 題 。 根 據《 廣 東 省 國 土 資 源 廳 關 於 深 入

開 展 徵 地 制 度 改 革 有 關 問 題 的 通 知 》 (粵 國 土 資 發 【 2 0 0 5】 5 1 號 )， 返 還 用 地 的

比 例 為 徵 地 面 積 的 1 0 - 1 5 %， 而 根 據 《 廣 東 省 徵 地 管 理 規 定 》 （ 粵 府 ( 1 9 9 3 ) 9 4
號 ） 的 有 關 規 定 ， 返 還 用 地 的 比 例 則 為 徵 地 面 積 的 1 0 %。 在 磋 商 重 置 成 本 時 ，

雙 方 同 意 以 舊 規 定 (即 1 0 % )為 計 算 基 礎 。  
3 《 深 圳 市 人 民 政 府 關 於 加 強 土 地 市 場 化 管 理 進 一 步 搞 活 和 規 範 房 地 產 市 場 的 決

定 》 (深 府 【 2 0 0 1】 9 4 號 )  

 



11 .   在 重 置 成 本 原 則 下 ， 深 圳 灣 口 岸 徵 地 成 本 中 返 還 用 地 一 項 ，   

按 總 徵 地 面 積 ( 1 7 7 . 3 3 1 4 萬 平 方 米 )的 1 0 %計 算 ， 即 返 還 土 地 面 積 為

17 .7331 萬平方米。  

 
12 .   在 計 算 留 用 地 的 成 本 時 ， 雙 方 同 意 採 用 口 岸 所 在 地 南 山 區 在 二

零 零 一 及 二 零 零 二 年 政 府 所 有 已 拍 賣 居 住 土 地 4的 成 交 價 (按 土 地 面 積

核 算 )為 依 據 。 按 出 讓 用 地 的 成 交 地 價 款 及 土 地 面 積 核 算 平 均 的 地 價 標

準為 9 ,534 元 /平方米。  

 
13 .   港 方 為 返 還 用 地 的 徵 地 成 本 所 須 支 付 的 金 額 約 為 人 民 幣 4 億

8 ,750 萬元 [即 人 民 幣 9 ,534 元 /平方米 (市場平均地價 )  x  1 7 . 7 3 3 1 萬平方

米 (預留返還用地面積 )  x  9 0 % (返還用地地價折讓百分比 )  x  3 2 . 0 4 % (港

方佔總填海所得陸域面積比例 ) ]。  

 
14 .   有關徵地成本的資料見十一月六日會議文件的第 16 段、附件二

及附件三，現以表列形式提供：  

 

  項 目  描 述  有 關 法 規 5 
費 用 標 準  

（ 人 民 幣 ）  
面 積  

港 方 6須 支 付

金 額  
（ 人 民 幣 ）

( a )  新 增 建 設

用 地 土 地

有 償 使 用

費  

向 上 級 政 府

繳 交 有 關 徵

地 或 改 變 土

地 用 途 的 法

定 費 用  

《 關 於 印 發 〈 新

增 建 設 用 地 土 地

有 償 使 用 費 收 繳

使 用 管 理 辦 法 〉

的 通 知 》 (財 綜 字

【 1 9 9 9】 1 1 7 號 )

每 平 方 米 5 0 元  1 5 7 . 8 3 0 2 萬

平 方 米  

約 2 , 5 3 0 萬

元  

 
4  有 委 員 詢 問 特 區 政 府 以 計 算 返 還 用 地 地 價 標 準 的 三 幅 地 皮 的 規 劃 用 途 與 發 展

規 模 。 有 關 用 地 共 三 塊 ， 每 塊 土 地 詳 情 如 下 ：  
a )  土 地 面 積 8 1  9 2 0 . 3 平 方 米 ， 成 交 價 人 民 幣 7 億 5 , 5 0 0 萬 元 ；  
b )  土 地 面 積 7 5  1 0 1 . 8 平 方 米 ， 成 交 價 人 民 幣 7 億 8 , 0 0 0 萬 元 ；  
c )  土 地 面 積 1 4  9 9 3 . 3 平 方 米 ， 成 交 價 人 民 幣 1 億 5 0 0 萬 元 。  
( a )及 ( b )項 的 土 地 各 包 括 社 區 綜 合 服 務 中 心 3  0 0 0 平 方 米 及 幼 兒 園 3  0 0 0 平 方

米 。  
至 於 返 還 予 被 徵 地 單 位 的 土 地 ， 是 生 產 發 展 用 地 ， 即 可 用 作 商 業 或 居 住 用 途 。

就 政 府 向 受 徵 地 影 響 的 單 位 所 作 的 補 償 而 言 ， 內 地 政 府 不 會 把 日 後 該 土 地 新 的

規 劃 用 途 、 容 積 率 、 覆 蓋 率 、 建 築 物 高 度 等 ， 作 為 補 償 參 考 。  
 
5 下 列 法 規 的 副 本 已 存 放 於 立 法 會 秘 書 處 。  
6 在 各 個 項 目 中 ， 港 方 須 支 付 的 金 額 均 已 按 填 海 陸 域 面 積 比 例 3 2 . 0 4 %計 算 。  

 



( b )  項 目 建 設

用 地 徵 地

拆 遷 補 償

費  

深 方 徵 用 土

地 須 付 的 補

償 費 用  

《 深 圳 市 徵 用 土

地 實 施 辦 法 》

（ 深 圳 市 人 民 政

府 令 第 1 2 1 號 ）

每 畝 2 4 , 0 0 0 元

（ 即 每 平 方 米

3 6 元 ）  

2 6 5 9 . 9 7 1 畝

( 1  7 7 3  3 1 4

平 方 米 )  

約 2 , 0 5 0 萬

元  

( c )  填 海 工 程

取 土 區 徵

地 拆 遷 補

償  

深 圳 灣 口 岸

填 海 工 程 需

要 土 石 方，取

石 方 的 地 點

需 要 進 行 徵

地 拆 遷  

《 深 圳 市 徵 用 土

地 實 施 辦 法 》

（ 深 圳 市 人 民 政

府 令 第 1 2 1 號 ）

山 林 地 按 土 地

每 畝 8 , 0 0 0 元

（ 即 每 平 方 米

1 2 元 ） 、  

林 木 每 畝 1 , 0 0 0

元（ 即 每 平 方 米

1 . 5 元 ） 計 ；  

果 園 地 按 丘 陵

地 每 畝 1 2 , 0 0 0

元（ 即 每 平 方 米

1 8 元 ） 、  

青 苗 果 樹 補 償

每 畝 6 0 , 0 0 0 元

（ 即 每 平 方 米

9 0 元 ） 計 ； 此

外，按 有 關 合 約

方 的 協 議，還 有

關 閉 的 兩 個 石

場 補 償 費 2 , 4 9 2

萬 元  

山 林 地

1 0  3 8 2 . 3 4 3

畝 ； 果 園 地

1  1 1 8 . 1 9 9

畝 ； 按 照 關

閉 石 場 的 補

償 協 議 書 ，

價 格 分 別 為

1 , 0 9 0 萬 元

及 1 , 4 0 2 萬

元  

約 6 , 3 7 0 萬

元  

 



( d )  海 域 清 場

費 7 

支 付 漁 船、蠔

排 等 設 施 的

補 償 及 將 海

域 清 場 的 費

用  

按 實 際 發 生 的 費

用 計 算  

深 方 於 1 9 9 9 年 和 2 0 0 2 年 實

際 支 付 的 費 用 為 2 , 3 0 0 萬 元

約 7 4 0 萬 元

( e )  徵 地 管 理

費  

土 地 管 理 部

門 受 用 地 單

位 委 託，統 一

負 責、組 織 辦

理 各 類 建 設

項 目 徵 用 土

地 的 有 關 事

宜，由 用 地 單

位 在 徵 地 費

額 的 基 礎 上

按 規 定 比 例

支 付 的 管 理

費 用  

《 關 於 調 整 徵 用

土 地 管 理 費 提 取

標 準 問 題 的 函 》

（ 粵 辦 函【 1 9 9 1】

9 1 5 號 ）  

徵 地 補 償 金 額 的 3 %（ 徵 地 補

償 金 額 即 上 文 ( b ) - ( d )項 的 總

和 ）  

約 2 7 0 萬 元

( f )  森 林 植 被

恢 復 費  

凡 建 設 工 程

需 要 徵 用 林

地，應 按 規 定

繳 納 森 林 植

被 恢 復 費。深

圳 灣 口 岸 填

海 工 程 需 要

土 石 方，取 土

石 方 的 地 點

需 要 進 行 森

林 植 被 恢 復  

《 財 政 部 國 家 林

業 局 關 於 印 發

〈 森 林 植 被 恢 復

費 徵 收 使 用 管 理

暫 行 辦 法 〉 的 通

知 》 （ 財 綜

【 2 0 0 2】 7 3 號 ）

未 成 林 造 林 地

每 平 方 米 8

元 ； 經 濟 林 林

地 每 平 方 米 1 2

元  

未 成 林 造 林

地 6 9 2 萬 平

方 米 ；  

經 濟 林 林 地

7 5 萬 平 方 米  

約 2 , 0 6 0 萬

元  

 
7 有 委 員 希 望 政 府 釐 清 海 域 清 場 費 與 海 域 使 用 金 的 分 別 。 海 域 清 場 費 是 在 填 海 工

程 進 行 前 需 要 清 理 漁 船、蠔 排 等 設 施 而 須 付 出 的 費 用 及 補 償，按 實 際 發 生 的 費 用

計 算；而 海 域 使 用 金 是 因 進 行 填 海 工 程 (在 海 域 從 事 開 發 活 動 三 個 月 以 上 )，而 須

按 規 定 繳 納 政 府 收 費 。   

 



( g )  徵 地 返 還

用 地 地 價

損 失 成 本  

根 據 右 列 的

法 規，深 方 須

按 徵 地 面 積

的 特 定 比 例

劃 出 土 地 賠

償 給 被 徵 地

單 位，並 只 以

市 場 地 價 的

1 0 % 向 有 關

單 位 收 回 地

價。由 於 深 方

按 相 關 法 規

只 能 收 回

1 0 % 的 市 場

地 價，其 中 損

失 的 9 0 % 市

場 地 價，經 港

深 雙 方 同 意

會 視 作 為 土

地 開 發 的 成

本 由 雙 方 按

比 例 分 擔  

《 深 圳 市 人 民 政

府 關 於 加 強 土 地

市 場 化 管 理 進 一

步 搞 活 和 規 範 房

地 產 市 場 的 決

定 》 （ 深 府

【 2 0 0 1】 9 4 號 ）

 
《 廣 東 省 國 土 資

源 廳 關 於 深 入 開

展 徵 地 制 度 改 革

有 關 問 題 的 通

知 》 （ 粵 國 土 資

發【 2 0 0 5】5 1 號 ）

 

《 廣 東 省 徵 地 管

理 規 定 》 （ 粵 府

( 1 9 9 3 ) 9 4 號 ）  

 

 

市 場 平 均 地 價

為 每 平 方 米

9 , 5 3 4 元  

預 留 返 還 用

地 面 積 為

1 7 . 7 3 3 1 萬 平

方 米  

（ 即 總 徵 地

面 積

1 7 7 . 3 3 1 4 萬

平 方 米 的

1 0 %）  

約 4 億 8 , 7 5 0

萬 元  

 
流浮山區蠔排  

 
15 .   委 員 會 詢 問 政 府 流 浮 山 區 蠔 排 所 在 地 有 沒 有 規 劃 作 其 他 發 展 用

途。  

 
16 .   根 據 規 劃 署 資 料 ， 政 府 在 流 浮 山 區 目 前 並 未 有 發 展 計 劃 而 需 拆

遷 蠔 排 。 而 根 據 土 木 工 程 拓 展 署 資 料 ， 該 署 負 責 的 流 浮 山 坑 口 村 排 水

道改善工程在流浮山區以南地方，工程範圍與蠔排所在地無關。  

 

 

 

 

 



 

徵詢意見  

 
17 .   我 們 會 按 保 安 事 務 委 員 會 二 零 零 七 年 十 一 月 六 日 會 議 上 的 意

見 ， 在 二 零 零 七 年 十 二 月 二 十 日 向 財 務 委 員 會 工 務 小 組 委 員 會 就 土 地

開發費提交撥款申請。  

 
保安局  

二零零七年十二月  
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