
2008 年 12 月 8 日  
討論文件  

 

立法會發展事務委員會  

私人發展項目內提供的公眾設施  
補充文件  

目的  

自 2008 年 12 月 2 日就此議題發出 CB(1)319/08-09(03)號討論文件

後，我們留意到社會上的一些意見，本補充文件旨在就私人發展項目內

的公眾休憩空間，尤其就港灣豪庭的個案，提供進一步資料。根據地政

總署在 2008 年 8 月 26 日公布就 1992 年或之後落成的私人發展項目的一

覽表，有 36 個私人發展項目提供共 39 個公眾休憩空間  (當中有 3 個發

展項目，分別在政府土地上及私人地段內各提供一個公眾休憩空間 )。  

 

政府土地上的公眾休憩空間  

2. 根據土地業權分析，39 個公眾休憩空間中，有 13 個位於政府土地

上。作為承批人，私人發展商和以後的小業主，須根據地契條款負責興

建、管理及維修有關的公眾休憩空間，並根據地政總署署長所訂的條件

開放它們予公眾使用。大部分的地契均載有條款，訂明「有關休憩空間

日後須按要求交回政府」。由於這些公眾休憩空間位於政府土地上，它們

與私人發展項目之間在本質上是易於分隔的。因此，有關這類公眾休憩

空間的考慮問題是，政府應否把它們收回並負責管理及維修，從而免除

私人業主因開放它們予公眾使用而承擔有關費用的義務。  

 

3. 正如在 CB(1)319/08-09(03)號討論文件中指出，我們認為根據文件

第 31 段中的六個準則，逐個個案考慮政府應否收回有關公眾休憩空間，

並非不合理。文件中提及位於東涌的公眾休憩空間，以作說明。每個個

案會按其個案優劣作出考慮。  

 

私人土地上的公眾休憩空間  

4. 在餘下的 26 個公眾休憩空間中，除了一個是部分位於政府土地及

部分位於私人土地外，其餘 25 個均位於私人土地內 (即休憩空間屬於私

人發展項目的一部分)。基於私人業權及實際考慮，政府不會收回這些休
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憩空間作公共設施營運。此外，政府容許有關私人業主拒絕開放這些休

憩空間予公眾使用亦不恰當，因為此舉會違反地契的合約精神，亦令公

眾利益受損。然而，雖然我們認為應繼續維持這些私人擁有及管理的公

眾休憩空間應開放予公眾使用的原則(政府會發出清晰指引以助執行)，

我們亦已因應受影響業主所反映的意見，逐個個案審視，以考慮是否有

個別個案值得特殊處理。我們認為，由於有關公眾休憩空間的所在地由

私人業主擁有，單是小業主需要承擔費用的問題，並不足以令有關個案

成為值得特殊處理的個案。  

 

5. 根據我們的分析，上述的公眾休憩空間中，有九個屬於商業或非政

府機構的，因此通常並不存在由個別小業主承擔營運及維修公共設施費

用的問題。至於在私人住宅項目內的 16 個公眾休憩空間，有九個純粹位

於地面，有七個則涉及位於平台。純粹位於地面的休憩空間，公眾是易

於進出的，因此公眾價值也較大，亦不會對有關發展項目的業主構成重

大的保安或私隱問題。  

 

6. 至於七個位於平台的公眾休憩空間個案，港灣豪庭情況顯然是較獨

特的，原因是該公眾休憩空間的大部分地方是位於圍封式的場地內，被

住宅樓宇群圍繞，要把休憩空間和私人樓宇分隔極其困難。(此發展項目

的公眾休憩空間有小部分位於商場的一、二樓，並顯然非關注所在。)港

灣豪庭的鳥瞰圖載於附件 A。另外，公眾人士須從地面經多層梯級才能

到達位於平台的公眾休憩空間；況且，港灣豪庭四周不乏由政府管理的

公眾休憩空間。附件 B 的位置圖顯示港灣豪庭附近的多個公眾休憩空間

(包括南昌公園、通州街公園、樂群街公園、詩歌舞街遊樂場及位於西九

龍紀律部隊宿舍外的一幅未命名休憩空間)。  

 

7. 至於另外六個個案，雖然公眾休憩空間位於私人發展項目範圍內的

私人土地上，但五個是與私人住宅樓宇分隔的，並已設有閘門作為控制

出入的屏障，以防止公眾進出私人地方的範圍；餘下的一個公眾休憩空

間亦可作出相類似的分隔安排。事實上，這餘下的一個公眾休憩空間在

本質上較類似其他位於地面的休憩空間，因其住宅樓宇和休憩空間位於

平台(處於該斜坡地段的高處)，可從該處的開放式臨街面(frontage)沿地面

街道進出。附件 C 以帝堡城為例，說明公眾休憩空間如何與私人住宅樓

宇分隔，該休憩空間位於發展項目的七樓，為私人土地，公眾人士可從

地面街道使用電梯或樓梯進出，但不能進入私人地方的範圍，因該處已

設有只供業主/住戶/獲許可訪客使用的閘門。  

 

發展局  
2008 年 12 月 6 日  










