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致 香港特別行政區立法會 
發展事務委員會 

由環保觸覺撰寫 

設於私人發展項目內的公共設施 
 
  私人發展項目內設有公共設施的由來，一般來說，是因為發展商可透過提

供設施以獲得額外樓面，例如提供公共空間及行人路等。按香港法例第 123F 章建

築物(規劃)規例第 22 條，若發展商把地面的面積作為公共用途，便可獲得額外的樓

面面積以作補償，這額外面積可為公共空間的五倍。 
 
  政府給予額外樓面的誘因，著眼點是省卻開支，同時更可增加庫房的收入，

而發展商不但負起提供公共設施的工作，更負起日後的管理和維修保養；政府在規

劃和管理公共設施的控制權，很大程度上因而拱手相讓給了發展商，社會上近來相

繼揭示出這類私人發展項目內的公共設施的不合理現象，很明顯這種做法衍生了各

樣問題，需要檢討和改變。 
 
  問題的根源，正正在這項議題的題目內－「私人發展項目內的公共設施」，

一個純以商業利益為主導的私人地產項目，要和服務市民大眾為目的的公共設施扯

上關係，原則上實在已很牽強；發展商接受在地產項目內加建公共設施，情況就如

搞出「環保露台」、「空中花園」的「環保」傑作差不多，目的不外乎藉此攫取額外

的樓面面積，以賺取更多的利潤，或是基於引入人流以帶旺消費商場的考慮，無論

如何，在這些前提下設立的公共設施，怎能要求它們能正真做到服務市民呢？ 
 
  在上述的條件下建設出來的公共設施，真正的定義、設計和用途已變得混

淆不清，發展商甚至是有意或無意地誤導大眾，把公共空間當作是私人地方，而擁

有管理權的發展商更會因應自己的需要，替各個公共設施訂出五花八門的規矩；於

是怪現象紛紛呈現：公共空間變作商業用途，原本供行人歇息的地方可能變相成了

住客的平台花園，休憩的地方只准站沒得坐，在這些公共設施站崗的保安員數目比

街上巡邏的警員還要多、對市民的舉措更是「關切」得多。 

 

雖然政府表示地政總署和屋宇署會對在私人發展項目內提供的公眾設施進

行突擊巡查，以監察業主執行相關條文履行其持續義務的情況，並會在接到公眾投

訴後採取行動；但政府拱手相讓管理權在先，很多有關的公共設施在設計時已不便

於市民享用；對於地政總署和屋宇署將擬備設有公眾設施的私人發展項目一覽表，

只算是搞清問題的第一步，隨著社會對公共空間意識的提高，當局要重新掌握主導
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權，不能再依靠現有的監管機制解決當前問題。 

 

  城市的發展日趨密集，為了對規劃工作有更好的掌握，政府不應再因循私

人發展項目以建設公共設施來換取額外樓面的做法，否則除了以上提及的弊端外，

還會繼續加深本會一向關注的屏風樓問題，本會極力反對之餘，亦希望政府權宜之

計，在新勾地表的賣地章程內，盡量以劃一的準則，釐清公共空間的定義、用途和

規則，收窄發展商的權力及加強違反了的罰則。 
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