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可供與五幅未曾招標的發展用地作比較的住宅物業 

 

 

估值日期 : 二零零六年三月一日 

 

 

 

 

發展用地 

 

 

 

 

估值中假定的市場售價 

(按“實用樓面面積”計算) (i)  

 

 

$ 每平方呎 

 

 

可供比較的已落成物業在二零零六年一月至二月的 

市場成交價幅度(按“實用樓面面積”計算)(ii) 

 

(摟齡) 

 

$ 每平方呎 

 

(1) (2) (3) 

車公廟站 

 

約$7,106 

 

大圍站 約$7,447 

 

• 駿景園 (10 年) - $5,324 至 $6,969 
• 曉翠山莊 (11 年) - $5,291 至 5,549 
 

九龍南線西九龍站 C用地及 D用地 約$11,506 • 擎天半島 (3 年) – $7,869 至 $9,772 
• 港景峰 (4 年) - $8,058 至 $10,787 
• 凱旋門 (0.5 年) - $10,353 至 $14,742 
 

天水圍輕便鐵路站 約$4,059 • 新時代廣場 (2 年) - $3,650 至 $4,278 
 

附件 A
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註 (i) 為與第(3)行中可供比較的已落成物業按“實用樓面面積”計算的成交價作比較，我們在第(2)行將估值中假定的市場

售價轉化為按“實用樓面面積”計算。我們以 1/0.85 (即 1.1765)的換算因數，將較早前提供按“地契樓面面積”計

算的假定售價轉化為按“實用樓面面積”計算。以按“實用樓面面積”計算價格的方法比較不同物業的價格，是專業

測量界內普遍接受的做法。 

  

註 (ii) 第(3)行中的售價幅度代表可供比較的已落成物業在二零零六年一月至二月的所有成交個案，唯不包括最高和最低的

成交呎價，以免扭曲實況。 

 

資料來源 : 土地註冊處數據 



附件 B  

 

鐵路與物業綜合發展模式及其與票價的關係  

 

 按條例草案委員會的要求，地鐵公司就以上議題的意見

載述如下︰  

 

 地鐵公司的主要目標是為香港市民建造、維持及營運一

個可持續發展、具高質素及物有所值的鐵路網絡。鐵路本身

無論是在興建初期還是在整個營運期間，都是一項非常資本

密集的基建投資。為了確保地鐵公司得以長遠地持續提供安

全及高質素的鐵路服務，以及符合投資者對上市公司的要

求，地鐵公司必須賺取商業回報。  

 

對於一些在財務上並不可行、但可為公眾帶來好處的新

鐵路項目，須為其填補項目資金差額。授予物業發展權是填

補項目資金差額的方法。相信議員還記得在地鐵進行私有化

時，當時大家都理解到新鐵路項目的投資必須賺取一個適當

的 商 業 回 報 ， 即 一 般 是 地 鐵 公 司 的 加 權 平 均 資 金 成 本

（WACC）另加百分之一至三。除非地鐵車費水平遠高於目

前的水平，否則單憑車費收入並不足以支付資本及營運開

支，以及讓地鐵公司取得商業回報。鐵路的基建建造及營運

費用高昂，單憑車費收入實不足以負擔，全世界的鐵路營辦

商，包括地鐵公司，都面對同一的挑戰。  

 

 透過物業權益的方式來融資，除了可以讓地鐵公司應付
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高昂的鐵路基建開支，同時亦可令車費維持在市民負擔能力

所及的水平。在計算個別新鐵路項目所需填補的項目資金差

額，一向是以當時實施的車費結構作為基礎計算所需的物業

權益。換言之，附有授予物業權益的新鐵路項目，其最初的

票價水平已經計及在物業方面預計可賺取的利潤。因此，目

前的地鐵票價水平已考慮物業發展收益。若沒有物業發展，

則票價會遠超目前水平才能維持長遠的鐵路運作。鐵路與物

業綜合發展模式行之有效，為社會帶來不少好處，例如可以

為車站與鄰近社區提供更佳的連接；最重要的是這個發展模

式能確保建造新的鐵路項目並將其車費釐定在乘客可負擔

的水平。  

 

地鐵票價在海外及本地均具競爭力  

 

即使現時尚未達致落實兩鐵合併而減低票價，鐵路的票價

已在非常具競爭力的水平︰  

 

-  在香港，鐵路面對來自其他交通工具特別是巴士的激烈競

爭。因此，鐵路公司除提供更快捷、可靠及環保的服務外，

其票價必須具備競爭力。而事實上，正因現時的票價具競

爭力，鐵路的市場佔有率能持續上升；  

-  在全港各公共交通機構之中，地鐵公司提供的顧客服務一

直獲公認為最優質。根據獨立調查機構每半年進行的市場

調查，最新的二○○六年六月調查結果顯示，市民認為在

所有本地主要交通工具中，地鐵是「最物有所值」的；  
-  香港鐵路與其他主要國際城市比較，香港鐵路的短程車費
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處於相當低水平（以最低單程車票票價計，地鐵車費為

$4，倫敦 $40，紐約 $15 .5，巴黎 $13，東京 $11，新加坡 $4.3），

而其平均票價亦處於低水平。雖然很多國際城市的鐵路獲

得政府直接資助而地鐵公司則沒有，但是地鐵的每程平均

車費經購買力平價調整後，收費仍處於中下水平（低於倫

敦、上海及台北）。  

 

為殘疾人士提供的設施  

 

地鐵公司自一九九一年起已制定政策，重點為殘疾人士

提供設施。地鐵公司已實施改善計劃，改善車站設施，及為

殘疾人士提供更佳的乘車環境。該項計劃根據實際需要及使

用率，定出項目優先次序。地鐵公司至今已在提供新的車站

設施耗資逾四億元，未來五年亦會在這方面進一步投資一億

元。附錄一詳列了車站改善計劃下已更新的主要設施。  
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附錄一  

新工程設計標準下提供予殘疾人士的主要設施  
 
1 .  行 動 不 便 的 人 士 可 毋 須 任 何
輔助，利用斜道出入車站及乘

搭 升 降 機 來 往 地 面 與 車 站 大

堂，及大堂與月台之間。  
 

2 .  升 降 機 內 設 有 點 字 及 觸 覺 文
本 的 按 鈕 及 樓 層 標 誌 牌 指

示、對講機、發光指示及發聲

指示升降機所停樓層。  
 

3 .  在 各 車 站 提 供 指 定 出 入 口 設
置失明人士引導徑，方便視障

人 士 在 地 面 指 定 位 置 進 入 車

站，再經車站大堂前往月台及

登上列車。這些引導徑都採用

鮮 明 顏 色 ， 令 其 更 加 容 易 識

別。  
 

 

4 .  所有扶手電梯、樓梯、斜台及
升 降 機 均 設 置 觸 覺 警 告 地

磚，協助毋須利用引導徑的視

障人士。  
 

5 .  月 台 扶 手 電 梯 已 安 裝 發 聲 器
以作指引。   
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6 .  在 有 可 能 對 視 障 人 士 構 成 障
礙的地方，加設圍欄或障礙物

提示矮杆。  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

7 .  樓梯和斜台設有扶手，而扶手
兩端均以鮮艷顏色，配合觸覺

警告地磚，協助視障人士。  
 

 

8 .  地面物料均經嚴格測試，有防
滑功能。  

 

 

9 .  為 聽 覺 受 損 人 士 提 供 感 應 環
迴系統及傳達輔助卡，方便他

們與車站職員溝通。  
 

10 .  主要的車站設施設有清晰、有
規律、容易辨認的國際公認標

誌，並附有點字文本，方便視

障人士。  
 

 

11 .  視障及使用輪椅人士可利用
引 導 徑 及 闊 閘 機 前 往 客 務 中

心，車站職員會為有特別需要

的乘客提供協助。  
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12 .  車站的召援專綫已裝設感應

環 迴 系 統 ， 方 便 所 有 乘 客 使

用。  
 

 
13 .  車站內的寬敞空間方便使用
輪椅人士在車站內活動。  

 

 

14 .  車廂內設有停放輪椅空間。  
 

15 .  列車裝上色彩奪目的扶手，以
茲識別。   

 

16 .  乘客可從指示牌、乘客資訊顯
示系統、閃燈電子路綫圖及發

聲器等設施，得悉列車服務資

料。  
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九十年代前興建的車站進行改善工程後提供的主要設施  
 
1 .  二 十 五 個 車 站 已 安 裝 斜 道 、 升 降
機、輪椅升降台，方便乘客出入車

站。  
 

 
2 .  三 十 五 個 車 站 已 安 裝 乘 客 升 降
機 ， 方 便 乘 客 來 往 車 站 大 堂 及 月

台。  
 

 

3 .  天 后 站 及 石 硤 尾 站 已 安 裝 輪 椅 升
降台。   

 

 
4 .  所 有 車 站 均 設 有 失 明 人 士 引 導 徑
及觸覺警告地磚。  

 

5 .  所有車站已安裝雙向闊閘機。  
 

6 .  所 有 車 站 均 安 裝 了 八 達 通 卡 發 聲
器的出閘機，讀出八達通卡扣除金
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額及剩餘金額。  
 
7 .  所有車站出入口、大堂及月台均安
裝了乘客資訊顯示系統。  

 

8 .  客務中心已安裝感應環迴系統，增
強助聽器使用者的收聽效能。  

 

9 .  所 有 車 站 的 增 值 機 都 設 有 點 字 操
控說明。  

 

10 .  六個車站已安裝了觸覺車站布置
圖，稍後並會在全綫車站安裝。  

 

11 .  列 車 車 廂 內 設 有 停 放 輪 椅 的 空
間。  
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12 .  所 有 列 車 安 裝 了 閃 燈 電 子 路 綫

圖。  
 

13 .  所有列車均已設有資趣台。  
 

14 .  車卡之間設有欄障。  
 

15 .  使用輪椅人士可利用活動摺板方
便上落列車。  

 

 

 




