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香港 

中區立法會道一號 

立法會綜合大樓 

立法會秘書處議會事務部 

(經辦人 : 鍾蕙玲女士 )  
(傳真   : 2978 7569) 

 
鍾女士： 

 
工務小組委員會 

2017 年 4 月 20 日會議 

 

56TR - 南港島線(東段)－主要基建工程 

 

補充資料 

  
在 2017 年 4 月 20 日工務小組委員會會議上，朱凱

廸議員就編號 56TR 南港島線(東段)－主要基建工程的撥款申

請致函工務小組委員會主席、運輸及房屋局局長及香港鐵路有

限 公 司 ( 下 稱 「 港 鐵 公 司 」 ) 主 席 ( 見 立 法 會 文 件 編 號

PWSC138/16-17(03))，要求政府提供補充資料。 

 

我們重申，是次的建議乃就 56TR 號工程計劃，即南

港島線(東段)「主要基建工程」申請增加撥款。對於南港島線(東

段)鐵路工程或其他事宜所要求的補充資料，並不屬於是次撥款

申請的範圍。然而，我們仍盡力提供有關資料。 

政 府 總 部  
運 輸 及 房 屋 局  

運 輸 科  
香 港 添 馬 添 美 道 2 號  

政 府 總 部 東 翼  
 

Transport and 
Housing Bureau 

Government Secretariat 
Transport Branch 

East Wing, Central Government Offices, 
2 Tim Mei Avenue,  
Tamar, Hong Kong 

立法會PWSC178/16-17(01)號文件
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政府與港鐵公司就南港島線 (東段 )－主要基建工程所簽訂的

委託協議 

 

在政府與港鐵公司於 2011 年 5 月所簽訂「主要基建

工程」的委託協議，並未包含議員在信中提及工程風險責任分

擔（pain share-gain share）的條款，因此沒有相關的資料可

以提供給委員會。 

 

港鐵公司就監察工程進度及成本控制，提供項目管

理服務，並向政府保證這些委託工作的進行，應達至一個專業

而能勝任的工程項目管理人員在合理的期望下應所具備的技能

和管理水平，而其角色包括統籌、行政、管理及監督設計和建

造工程。若港鐵公司違反其任何所保證的事項，政府可因港鐵

公司違反其保證而向其展開追討。 

  

就南港島線(東段)「主要基建工程」，政府與港鐵公

司之間的委託協議包含一些具商業敏感性的內容，為了避免公

開委託協議可能會妨礙政府有效管理依然生效的委託協議，或

令政府及港鐵公司在與承建商談判和處理申索時處於不利的位

置，政府和港鐵公司必須十分審慎處理委員索取委託協議的要

求，並要考慮應該透過何種合適方式和安排向委員提供有關的

資料。 

 

就有關要求港鐵公司提供與承建商之間的合約文

本，請參閱港鐵公司於附件一的回應。 

 

 

給予港鐵公司的管理費 

 

在 2011 年 56TR 工程項目的撥款申請中(見立法會文

件編號 PWSC(2010-11)33)，已經清楚交代政府向港鐵公司支付

的設計及管理費用款額為工程基準費用的 16.5%，即 1 億 760

萬元。當撥款於 2011 年 4 月 15 日獲得財務委員會通過後，政

府於 2011 年 5 月與港鐵公司簽訂協議，委託港鐵公司進行南港

島線(東段)「主要基建工程」，而設計及管理費用為工程基準費

用 16.5%的準則，亦包含在委託協議的條款當中。該 16.5%包括

項目設計(1.2%)、合約管理及施工監督(11.2%)、行政開支(3.5%)

以及保險(0.6%)。根據委託協議，政府須向港鐵公司支付 2,910
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萬元作為整個項目因「主要基建工程」的費用增加及施工期延

長所增加的工程設計及管理費用。 

 
政府就着設計及管理費用的釐訂，曾進行詳細研究

及與前地下鐵路公司和前九廣鐵路有限公司詳細討論，其後於

2003-2004 年度已確立委託工程的設計及管理費用為工程費用

的 16.5%。「主要基建工程」的設計及管理費用中，大部分是用

作推展工程項目，支付負責管理及監督工作人員的薪金。這些

工作人員負責支援設計、項目管理、項目規劃，以及施工階段

的工地監管工作，另外亦有其他專責人員負責支援合約管理、

採購、人力資源管理、法律、社區聯絡等工作。 

  

 

港鐵公司就有關 56TR及 63TR 號工程計劃向政府提交的土質勘

測報告的內容 

 

就有關 63TR 號沙中線前期工程於金鐘站及何文田站

的土質勘探工程，我們已於 2017 年 4 月 3 日提交予工務小組委

員 會 的 補 充 資 料 作 回 覆 ， 詳 情 請 參 閱 立 法 會 文 件 編 號

PWSC128/16-17(01)。 

 

就有關 56TR 號南港島線(東段)－主要基建工程於黃

竹坑明渠的土質勘探報告，港鐵公司提供的補充資料載於附件

二。 

 

至於就勘探工作進行檢討的意見，正如港鐵公司在

2017 年 4 月 20 日工務小組委員會會議上回應，港鐵公司把南

港島線(東段)工程項目的資料整理後，會進行內部檢討，有關

檢討的結果將作為日後推展其他鐵路工程項目的參考；至於

63TR 號沙中線前期工程，港鐵公司亦已在 2017 年 3 月 16 日工

務小組委員會會議上表示將汲取土質勘探工作的經驗，以改善

日後的土質勘探工作。 

 

 

鐵路站上蓋發展與「主要基建工程」費用的關係 

 
本局於 2017 年 4 月 20 日就編號 56TR 的撥款申請提

交予工務小組委員會的補充資料中，已解釋鐵路站上蓋發展與

是次申請涉及的「主要基建工程」費用並無關係，詳情請參閱
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立法會文件編號 PWSC138/16-17(02)。本局重申，從 2011 年

有關南港島線(東段)財務安排的立法會參考摘要可見，當時決

定批出黃竹坑車廠上蓋用地的物業發展權予港鐵公司，在財務

預算上只為填補推展南港島線(東段)項目的資金差額。政府為

了方便市民往返南港島線(東段)的車站而委託港鐵公司負責同

步進行有關的「主要基建工程」，這些「主要基建工程」屬於政

府工程，並不屬於南港島線 (東段 ) 項目。因此，在財務處理

上，黃竹坑站上蓋發展的利潤，與南港島線(東段)主要基建工

程的費用無關。 

 
「鐵路加物業發展」是政府為發展新鐵路項目提供

財務支持的其中一個模式。過去數十年，政府採用這個模式順

利拓展了不少鐵路項目，令該些項目迅速推行，以應付市民的

交通需求，並且無須與其他公共工程項目競逐資源，以善用公

共資源。這個模式亦令車站、車廠與車站上蓋發展項目之間的

工程銜接更為暢順，既可確保鐵路工程如期完成，亦可避免日

後需要在鐵路範圍內進行上蓋物業發展工程時影響鐵路的運

作。 

 

在「鐵路加物業發展」的融資模式下，政府及鐵路

公司雙方均分擔風險與效益。正如本局於 2017 年 4 月 11 日就

編號 56TR 及 63TR 的撥款申請所提交予工務小組委員會的補充

資料中所述(立法會文件編號 PWSC132/16-17(01))，港鐵公司

獲批物業發展權以填補鐵路項目的資金差額後，需自行安排融

資，以支付南港島線(東段)鐵路的建築成本(包括承擔鐵路工程

延誤及改動所導致的額外開支)，營運期內的營運成本及固定資

產維修和更新費用，並在日後為物業發展融資及支付市值土地

補價。由於車站或車廠上蓋的物業發展往往只能在鐵路工程完

成後，才能動工興建，估計物業項目需於鐵路項目動工後約十

多年才可落成開售。因此，當港鐵公司獲批物業發展權，便須

承擔項目融資、物業市場動盪、營運鐵路責任等的長遠風險，

而政府則無須面對這些風險。所以，南港島線(東段)項目的建

造費用雖然上升至 169 億元（按付款當日價格計算），政府不需

要承擔相關的額外開支。    

 
   若政府如議員的建議可以分享港鐵公司的物業收

益，則政府很大可能亦需要負起分擔以上風險的責任。議員的

建議有別於一貫的「鐵路加物業發展」模式，我們必須審慎考

慮及權衡各種因素，以維護社會整體的利益。在日後推展新鐵
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路項目時，我們會參考議員的意見。 

 
另外，就港鐵公司對黃竹坑站上蓋發展的回應，請

參閱附件三。 

 

 

海洋公園站用地的規劃 

 
從 2011 年有關南港島線 (東段 )財務安排的立法會

參考摘要可見，雖然行政會議曾於 2007 年決定預留黃竹坑用地

及海洋公園用地，供考慮以「鐵路加物業發展」模式填補南港

島線(東段)項目的資金差額，但考慮到海洋公園站附近主要為

低至中密度的政府、機構或社區設施、康樂及旅遊設施，從規

劃角度而言，海洋公園用地劃作康樂或旅遊相關用途，與附近

發展較為協調。經過諮詢南區區議會及與港鐵公司商討後，當

時認為適宜把上蓋物業發展集中在黃竹坑用地，以填補南港島

線 (東段 )項目的資金差額，而海洋公園站則設有泊車轉乘設

施。這個建議對南區整體發展較為有利，當時亦得到南區區議

會、區內市民、海洋公園及其他持份者支持。 

 
現時，海洋公園站的範圍在《香港仔及鴨脷洲分區

計劃大綱核准圖編號 S/H15/31》上劃作「政府、機構或社區」

地帶，至今政府沒有收到有關海洋公園站上蓋物業發展的建議。 

 

 

港鐵公司「擁有權」模式項目的收益資料整理 

 

港鐵公司的回應請參閱附件四。 

 

         

 運輸及房屋局局長  

(殷展程   代行 ) 
副本抄送：  
 
路政署  (經辦人 : 陳派明先生 ) (傳真：2714 5297) 
香港鐵路有限公司  (經辦人 : 陳芳婷女士 ) (傳真：2795 9991) 
 
2017 年 5 月 25 日  



附件一 
 

 

港鐵公司與承建商之間的合約 

 

就有關朱議員來函第（一）（２）段要求港鐵公司

提供與承建商之間的合約文本。由於本公司與承建商之間的

合約包含機密 /商業敏感資料，公開合約可能會妨礙港鐵公

司有效地管理相關合約，令港鐵公司在現時和日後與承建商

的談判處於不利的位置，因此並不適宜向委員會提供合約文

本。 

 

香港鐵路有限公司 

2017 年 5 月 



附件二 
 

56TR號工程進行土質勘探的補充資料 

 

就有關  56TR 號南港島線 (東段 ) - 主要基建工

程於黃竹坑明渠的土質勘探工程，港鐵公司依照一般建築工

程所需要符合的法定要求，即按照本港法例第 123 章《建築

物條例》的規定進行。就相關土質勘探工程提交文件的行政

程序及質量監督的規定，均根據屋宇署編撰的「認可人士、

註冊結構工程師及註冊岩土工程師作業備考」及「地盤監督

作業守則」進行。港鐵公司按照上述作業守則委任認可人士

／註冊岩土工程師依照上述作業守則中的行政程序行事，並

向屋宇署提交所需的文件。港鐵公司同時按照上述作業守則，

從屋宇署管理的專門承建商名冊（現場土地勘測工程類別分

冊）中，聘請合資格的承建商進行土質勘探工程，並由註冊

岩土工程師 (經工程師註冊管理局註冊 )負責相關的監督工

作。該註冊岩土工程師須承擔岩土部分的法定職責，例如須

親自檢查及監督有關工程。所有現場土質勘探工作均按照相

關土力工程處編撰的岩土指南進行。 

 

港鐵公司向當局提交的土地勘測報告，主要包括

以下資料: 

 

  土地勘測圖則; 

  鑽孔樣本的相片; 

  鑽孔樣本的記錄;及 

  鑽孔樣本的測試結果。 

 

由於上述的資料逾千頁，為減少用紙，我們摘取

部分的資料夾附於此。完整的資料將存放在秘書處以供委員

查閱。 

 

香港鐵路有限公司 

2017 年 5 月 
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WCH STATION

LEGEND:

EXISTING BOREHOLE

EXISTING TRIAL PIT

PROJECT SPECIFIC BOREHOLE

PROJECT SPECIFIC TRIAL PIT/TRIAL TRENCH

EXISTING NULLAH

PROPOSED WORKS FOR

LEGEND:

NULLAH

ARCHIVAL BOREHOLE FOR SIL DESIGN

PROJECTS DIVISION DEPARTMENT
DESIGN MANAGEMENT 

46865-BH6

912/SIL/TP207

912/SIL/D234

1024/SIL/TP11-2

1024/SIL/D046

05999-BH1

08607-BH1

46865-BH2

912/SIL/D233

1024/SIL/TP12

1024/SIL/D044

1024/SIL/D045

46865-BH4
1024/SIL/D043

1024/SIL/D041

912/SIL/UTP04C-2

1024/SIL/D038

1024/SIL/D040

46865-BH8

46865-BH10

1024/SIL/D037

12930-BH-13

12930-BH-14

46865-BH12

1024/SIL/TP14-2

1024/SIL/TP14-1

912/SIL/D230

1024/SIL/D036A

912/SIL/TPD229

912/SIL/D229

05999-BH3

05999-BH2

WCH-BH20

BOREHOLE COMPLETED FOR SIL DESIGN

TRIAL PIT COMPLETED FOR SIL DESIGN

25919-BH5

25919-BH6

25919-BH7

25919-BH8

25919-BH9

912/SIL/D231
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912/SIL/D235 05999-BH408607-BH2
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912/SIL/UTP77_1

912/SIL/UTP77_2

1024/SIL/D042

1024/SIL/D039

WCH-BH01

WCH-BH02

1024/SIL/D048

26931-BH1
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HYR2-BH8PHYR2-BH7
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黃竹坑站上蓋 

 

就有關朱凱迪議員 4 月 20 日來函第（三）段黃竹坑站

上蓋的查詢，本公司作出以下數點回應： 

 

1. 黃竹坑站上蓋第一期住宅項目之招標條款屬商業敏感

資料，不便對外披露。 

 

2. 物業項目的利潤受多方面因素影響，包括市場氣氛和狀

況、發展商出價、發展成本、銷售表現、市場供求情況

等，很難作出準確預測。估算價格和數字，亦會跟隨市

場變化而浮動。就黃竹坑站上蓋物業發展項目的收益，

港鐵公司不會就假設性的估算數字作出評論。  

 

3. 作為上市公司，港鐵公司不可以作出盈利預測，亦不方

便披露商業敏感資料。 

 

4. 黃竹坑站上蓋物業發展項目餘下期數尚未招標，現階段

估算實際收益並不適宜。 

 

5. 有關黃竹坑站上蓋商場日後的招標安排，港鐵公司不方

便評論標書內容及條款。由於每一個項目也有其獨特之

處，港鐵公司會因應不同項目，制定不同招標條款和策

略。 

 

此外，本公司亦藉此解釋一下在「鐵路加物業」發展模

式下，港鐵須承擔的風險： 

 

• 鐵路項目是資本密集的投資項目，不論在建造或營運期

間，都需要投放巨額的資本。政府在考慮新鐵路項目財務上

所需的支持時，會評估五十年營運期的現金流狀況，也會考

慮營運期內可能影響每年現金流的一籃子因素，包括項目成

本、營運及維修開支、交通需求、人口和經濟增長。經考慮

上述不同因素的估算下，政府會評估項目的資金差額，並決
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定提供財務支持的方式。 

 

• 對於一些在財務上並不可行，但符合公眾利益的新鐵路

項目，政府會採用不同形式的財務資助作出支持，「鐵路加

物業」發展模式，即由政府向港鐵公司授予物業發展權，是

填補鐵路項目財務上資金差額的方法之一。 

 

• 在「鐵路加物業」發展融資模式下，港鐵公司只是取得

物業發展權，但同時要向政府支付市值地價 (估值不計及鐵

路發展 )，港鐵公司亦須先自行安排融資，以支付鐵路的建

築成本、營運期內的營運成本及固定資產維修和更新費用。 

 

• 由於車站或車廠上蓋的物業發展往往只能在鐵路工程

完成後，才能動工興建，估計物業項目需於鐵路項目動工後

約十多年才可落成開售。因此，港鐵公司須承擔項目融資、

營運鐵路責任、物業市場動盪，包括批出物業項目招標時，

可能存在的流標風險等的長遠風險。由簽署鐵路項目協議開

始，財務上的風險其實已由港鐵公司全面承擔。因此，如果

只著眼於項目到目前為止帶來的物業發展利潤，其實並未完

全反映項目的實際財務狀況。 

 

香港鐵路有限公司 

2017 年 5 月 
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擁有權模式港鐵收益資料整理 

 

就有關朱凱迪議員 4 月 20 日來函第（四）段要求港鐵

於擁有權模式收益的資料，本公司有以下回應： 

 

‧ 在 2000 年，前地鐵有限公司（現稱「港鐵公司」）上市

前，政府全資擁有該公司，亦是公司唯一的股東。政府曾就

發展觀塘綫、荃灣綫、港島綫、機場鐵路 (包括東涌綫和機

場快綫) 及將軍澳綫，向其授予物業發展權，以「鐵路加物

業」發展模式興建相關鐵路。 

 

‧ 由 1970 年至 2000 年，港鐵公司上市前的物業發展項目

帶來的出售收益、租金收入及價值，已於 2000 年上市時考

慮及結算，並反映在當時的公司市值及上市股價中。這些資

料，已經詳列於港鐵公司 2000 年上市時的招股文件內。(見

附上的招股書節錄) 

 

‧ 由港鐵公司上市後至 2010 年的十年間，未有實施任何

以「鐵路加物業」發展模式推展的鐵路項目。 

 

‧ 至於 2011 年以此方式批出興建的鐵路項目，包括南港

島綫(東段)及觀塘綫延綫項目。當時經政府委託的獨立顧問

詳細評估後，確定南港島綫(東段)的建造成本為 124 億元(按

2009 年 12 月價格計算)，而觀塘綫延綫則為 53 億元(按 2009

年 12 月價格計算)。獨立顧問估算兩個項目在財務上是不可

行，需要政府資助的資金差額分別為 99 億元及 33 億元1。行

政會議於 2011 年 5 月向港鐵公司批出前黃竹坑邨用地及前

山谷道邨第一期用地的物業發展權作為這兩個項目的財務

資助。 

 

‧ 南港島綫(東段)及觀塘綫延綫的項目造價，最終分別為

169 億和 72 億元 (按付款當日價格計算)。 

 

                                                       
1有 關 資 金 差 額 的 所 有 估 計 數 字 ， 都 按 2010 年 12 月 淨 現 值 計 算 。  
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‧ 物業項目的利潤受多方面因素影響，包括市場氣氛和狀

況、發展商出價、發展成本、銷售表現、市場供求情況等，

很難作出準確預測。估算價格和數字，亦會跟隨市場變化而

浮動。黃竹坑站和何文田站上蓋物業發展項目餘下期數尚未

招標，現階段估算實際收益並不適宜。 

 

‧ 作為上市公司，港鐵公司不可以作出盈利預測，亦不方

便披露商業敏感資料，以免影響日後的招標結果。 

 

香港鐵路有限公司 

2017 年 5 月 
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