
2012 年 6 月 28 日  

討 論 文 件  

 

立 法 會 發 展 事 務 委 員 會  

海 運 碼 頭 地 段 所 涉 及 的 換 地 政 策  

 

目 的  

 

 地 政 總 署 與 九 龍 倉 集 團 有 限 公 司 旗 下 一 公 司 (「 九 倉 」)

於 2012 年 6 月 12 日 就 涉 及 交 回 及 重 批 (「 換 地 」)海 運 碼 頭 地

段 簽 立 協 議 。 本 文 件 載 述 有 關 資 料 ， 以 回 應 一 位 議 員 提 出 討

論 該 個 案 的 要 求 ， 而 該 要 求 已 獲 委 員 會 主 席 接 納 。  

 

 

背 景  

 

2.  沒 有 續 期 權 利 的 租 契 一 般 指 租 契 本 身 沒 有 包 含 續 期 條

款 。 根 據 一 貫 的 做 法 ， 政 府 以 批 出 土 地 契 約 人 身 份 可 在 沒 有

續 期 權 利 的 租 契 期 滿 時 完 全 酌 情 把 租 契 續 期 50 年，毋 需 補 地

價 ， 但 須 由 續 期 當 日 起 每 年 繳 納 相 等 於 當 日 該 土 地 應 課 差 餉

租 值 百 分 之 三 的 租 金 ， 此 後 隨 應 課 差 餉 租 值 的 改 變 而 調 整 租

金 。 其 他 特 殊 用 途 租 契 亦 採 用 類 似 安 排 ， 但 某 些 情 況 例 外 ，

例 如 ：  

 

(一 )  康 樂 用 途 租 契 不 可 續 期 超 過 15 年 ；  

 

(二 )  與 專 利 權 或 經 營 牌 照 有 關 的 租 契 ， 通 常 可 續 期 的 年 期

與 專 利 權 或 經 營 牌 照 的 年 期 相 同 ；  

 

(三 )  加 油 站 的 租 契 不 得 續 期 ， 現 有 租 契 屆 滿 後 ， 加 油 站 用

地 將 在 公 開 市 場 重 新 招 標 ； 以 及  

 

(四 )  煤 油 商 店 的 租 契 不 得 續 期 ， 但 現 業 主 可 以 十 足 市 值 的

租 金 獲 批 初 步 為 期 三 年 的 短 期 租 約 。  
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3.  在 現 有 租 契 的 有 效 期 內 ， 政 府 以 批 出 土 地 契 約 人 身 份

可 行 使 酌 情 權 批 准 修 訂 現 有 租 契 。 如 修 訂 租 契 的 個 案 不 涉 及

改 變 或 重 劃 有 關 地 契 所 涵 蓋 的 地 段 的 邊 界 ， 而 且 是 透 過 一 封

批 約 修 訂 書 進 行 租 契 修 訂 ， 所 有 該 租 契 包 含 的 條 件 ， 包 括 租

期 和 租 金 ， 一 般 可 維 持 不 變 ， 正 在 修 訂 的 條 件 則 例 外 。 如 果

修 訂 地 契 透 過 交 回 及 重 批 土 地 (換 地 )進 行，新 租 期 一 般 為  50 

年 ， 由 重 批 當 日 起 計 ， 但 須 由 重 批 當 日 起 每 年 繳 納 相 等 於 當

日 該 土 地 應 課 差 餉 租 值 百 分 之 三 的 租 金 ， 此 後 隨 應 課 差 餉 租

值 的 改 變 而 調 整 租 金 。  

 

4. 有 一 位 議 員 亦 要 求 當 局 提 供 政 府 簽 立 的 租 契 相 關 的

統 計 數 字 。 由 於 地 契 數 目 眾 多 及 不 同 地 契 於 不 同 時 間 簽 立 ，

政 府 沒 有 就 地 契 年 期 (如 多 少 個 地 契 的 年 期 為  15 至  20 年 及

多 少 個 超 過  20 年 期 等 )作 分 類 統 計。正 如 上 文 所 述，按 一 貫

的 安 排 ， 除 地 契 本 身 有 續 期 的 安 排 及 特 殊 用 途 租 契 外 ， 一 般

政 府 以 地 主 身 分 可 酌 情 批 出 或 重 批 為 期  50 年 的 地 契 。 就 一

些 特 殊 用 途 租 契 而 言 ， 其 年 期 可 能 有 分 別 。 批 地 續 期 不 等 同

原 址 換 地 ， 一 般 批 地 續 租 是 指 當 現 行 地 契 到 期 後 ， 有 關 地 契

的 年 期 大 致 在 原 條 款 的 基 礎 上 而 獲 得 延 長 ； 但 原 址 換 地 一 般

是 指 在 地 契 有 效 期 間 ， 業 權 人 通 過 交 回 原 來 土 地 而 換 取 重 批

土 地 。 地 政 總 署 須 翻 查 記 錄 ， 才 可 列 出 過 去 五 年 簽 立 的 原 址

換 地 個 案 的 詳 情 ， 但 有 關 換 地 的 條 款 (新 地 契 )在 土 地 註 冊 處

註 冊 。 按 一 貫 做 法 及 正 如 上 文 所 述 ， 用 作 加 油 站 的 地 契 一 般

不 會 在 地 契 年 期 屆 滿 後 獲 續 期 。 如 認 為 有 關 土 地 仍 適 合 作 加

油 站 用 途 ， 一 般 會 將 土 地 進 行 招 標 。  
 

 

海 運 碼 頭 租 契  

 

5. 海 運 碼 頭 租 契  (「 該 租 契 」 ) 於 1968 年 4 月 17 日 正

式 簽 立 ， 租 期  25 年 ， 由  1966 年  6 月  17 日 海 運 碼 頭 啓

用 當 日 起 生 效 ， 年 租  10 萬 元 。 該 租 契 容 許 九 倉 在 租 期 屆 滿
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後 續 租 21 年 至  2012 年  6 月  16 日 。 九 倉 於  1991 年  11 

月  21 日 行 使 續 契 選 擇 ， 並 一 筆 過 繳 納  4 億 元 。  

 

6.  自 2003 年 6 月 起，九 倉 認 為 有 權 在 該 租 契 於 2012 年 6

月 屆 滿 時，獲 免 補 地 價 續 期  50 年。地 政 總 署 不 接 納 其 觀 點，

並 向 九 倉 表 明 此 立 場 。 即 使 如 此 ， 九 倉 在  2008 年  11 月 向

地 政 總 署 正 式 提 交 為 該 租 契 免 補 地 價 續 期  50 年 的 申 請 ； 地

政 總 署 在  2010 年  7 月 正 式 拒 絕 這 項 申 請 。  

 

 

以 十 足 市 值 補 地 價 換 地  21 年  

 

7.  2008 年  7 月 ， 九 倉 在 不 損 害 其 立 場 (即 上 文 第  6 段

提 及 九 倉 認 為 其 有 權 獲 免 補 地 價 就 該 租 契 續 期  50 年 )的 基

礎 下 ， 向 地 政 總 署 申 請 交 回 海 運 碼 頭 地 段 ， 即 九 龍 永 久 碼 頭

第 83 號 (「 第 83 號 碼 頭 地 段 」 )， 以 換 取 重 批 第 83 號 碼 頭 地

段 及 一 幅 根 據 短 期 租 約 出 租 予 九 倉 作 螺 旋 式 汽 車 斜 路 的 毗 鄰

政 府 土 地 。 該 幅 短 期 租 約 用 地 面 積 約 2,000 平 方 米 ， 出 租 予

九 倉 作 另 一 條 通 往 海 運 碼 頭 停 車 場 的 汽 車 通 道 ， 以 改 善 交 通

流 量 及 紓 緩 該 處 的 交 通 擠 塞 情 況 。  

 

8.  在 回 應 九 倉 時 ， 地 政 總 署 通 知 九 倉 ， 該 部 門 會 在 不 損

害 雙 方 權 益 的 基 礎 上 (包 括 但 不 限 於 地 政 總 署 認 為 九 倉 無 權

在 有 關 租 契 屆 滿 時 免 補 地 價 續 期 50 年 的 觀 點 )處 理 有 關 的 換

地 申 請 。 九 倉 與 有 關 政 策 局 ／ 部 門 遂 在 不 損 害 雙 方 權 益 的 基

礎 上 ， 商 討 擬 列 入 換 地 方 案 的 條 款 及 條 件 ， 以 及 九 倉 須 履 行

的 其 他 責 任 。  2009 年 年 底 及  2010 年 年 初 ， 地 區 地 政 會 議

討 論 該 申 請 及 有 關 政 策 局 ／ 部 門 的 意 見 。 其 後 ， 地 政 總 署 在

不 損 害 雙 方 權 益 及 以 契 約 為 依 據 的 基 礎 上 ， 相 應 地 擬 訂 換 地

方 案 的 基 本 條 款 及 條 件 ， 包 括 要 求 九 倉 須 改 善 海 運 碼 頭 的 某

些 郵 輪 碼 頭 設 施 。  
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9. 自  2010 年  7 月 起 ， 地 政 總 署 一 直 在 不 損 害 雙 方 權

益 的 基 礎 上 與 九 倉 談 判 換 地 方 案 的 詳 細 條 款 及 條 件 ， 以 及 九

倉 須 繳 付 的 十 足 市 值 補 地 價 。 在 整 個 談 判 過 程 中 ， 雙 方 在 九

倉 是 否 有 權 於 該 租 契 屆 滿 時 獲 免 補 地 價 續 期  50 年 一 事 上 ，

均 保 留 各 自 (及 不 同 )的 立 場。談 判 過 程 冗 長。九 倉 於  2012 年  

6 月  4 日 接 納 地 政 總 署 提 出 的 建 議 ， 時 間 上 接 近 第 83 號 碼

頭 地 段 租 契 屆 滿 日 期  (2012 年  6 月  16 日 )。有 關 換 地 租 契

已 於  2012 年  6 月  12 日 簽 訂 ， 九 倉 已 全 數 繳 交  79 億 元

的 補 地 價 。 此 外 ， 九 倉 須 每 年 繳 付 相 等 於 換 地 協 議 內 重 批 地

段 應 課 差 餉 租 值 百 分 之 三 的 地 租 。 據 九 倉 估 計 ， 有 關 重 批 地

段 在 2012 年 4 月 至 2013 年  3 月 財 政 年 度 的 應 課 差 餉 租 值 約

為  4 億  9 千  1 百 萬 元 。  

 

10. 除 了 政 府 在 換 地 中 取 得 的 地 價 收 入 及 地 租 外 ， 上 述 該

位 議 員 亦 詢 問 換 地 前 後 所 涉 及 政 府 支 出 和 政 府 用 途 的 範 圍 及

樓 面 面 積 ， 以 及 相 關 的 管 理 模 式 。 這 個 地 段 是 用 作 商 業 性 質

的 海 洋 船 泊 碼 頭 ， 同 時 須 提 供 若 干 總 樓 面 面 積 作 政 府 辦 公 地

方 。 換 地 前 ， 根 據 租 契 條 款 ， 承 批 人 須 提 供 不 多 於 1,000 平

方 呎 (約  93 平 方 米 )於 地 下 及 一 樓 的 地 方 予 工 商 署 ( 即 今 天

的 海 關 )為 課 稅 辦 事 處 之 用。換 地 後，承 批 人 須 提 供 最 少 淨 作

業 樓 面 面 積 約  1,444 平 方 米，作 政 府 海 關、出 入 境 大 堂 和 檢

疫 設 施 之 用 。 無 論 換 地 前 或 換 地 後 ， 政 府 均 不 會 就 使 用 該 等

政 府 辦 公 地 方 向 九 倉 支 付 任 何 建 築 費 用 或 租 金 或 費 用 。 政 府

辦 公 地 方 用 途 的 範 圍 由 有 關 政 府 部 門 (例 如 香 港 海 關 )管 理 。

上 述 該 位 議 員 亦 詢 問 該 地 段 有 否 公 共 空 間 ， 根 據 換 地 前 後 的

租 契 條 款 ， 有 關 地 段 沒 有 公 共 空 間 。  

 

11. 新 租 契 以 換 地 條 件 的 形 式 已 在 土 地 註 冊 處 登 記 ， 可 供

公 眾 查 閱。第 83 號 碼 頭 地 段 租 契 仍 備 存 於 土 地 註 冊 處 供 公 眾

查 閱 。 當 局 將 透 過 秘 書 處 向 各 委 員 提 供 有 關 租 契 。  
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換 地 安 排 的 要 點  

 

(a) 地 盤 面 積  

 

12. 換 地 安 排 涉 及 九 倉 在 該 租 契 期 內 向 政 府 交 回 面 積 約

29,750 平 方 米 的 第 83 號 碼 頭 地 段 ， 以 換 取 政 府 重 批 第 83 號

碼 頭 地 段 及 該 幅 約  2,000 平 方 米 的 短 期 租 約 用 地。重 批 的 兩

個 地 段 合 併 成 為 單 一 地 段 (新 地 段 現 稱 「 九 龍 內 地 段 第 11178

號 」 )， 有 關 圖 示 載 於 附 件 。  

 

(b) 總 樓 面 面 積  

 

13. 按 現 時 圖 則 計 ， 第  83 號 碼 頭 地 段 上 建 築 物 的 總 樓 面

面 積 為  61,130 平 方 米，包 括  46,001 平 方 米 商 業 總 樓 面 面 積

(其 中 約  93 平 方 米 用 作 政 府 設 施 )，以 及  15,129 平 方 米 總 樓

面 面 積 用 作 停 車 場 。 根 據 換 地 條 件 ， 最 高 可 發 展 的 總 樓 面 面

積 為 85 ,672 平 方 米；九 倉 日 後 於 海 運 大 廈 末 端 建 造 的 四 層 高

新 翼 大 樓 將 提 供 其 中 8, 752 平 方 米。在 這 8 ,752 平 方 米 中，約

3 ,000 平 方 米 將 由 九 倉 自 資 興 建，並 用 作 政 府 辦 公 地 方 及 郵 輪

碼 頭 設 施 ， 包 括 出 入 境 和 海 關 辦 事 處 、 檢 疫 區 及 行 李 處 理 區

等 ；只 有 餘 下 約 5, 752 平 方 米 (包 括 在 該 8 ,752 平 方 米 內 )可 作

商 業 用 途。連 同 現 有 建 築 物 的 44, 880 平 方 米 商 業 總 樓 面 面 積

(根 據 新 的 21 年 租 契 ， 原 有 46 ,001 平 方 米 會 減 至 44,880 平 方

米 )， 在 新 的 21 年 租 契 下 ， 九 倉 可 用 的 商 業 總 樓 面 面 積 合 共

為 約 50, 632 平 方 米 ， 佔 換 地 條 件 的 最 高 可 發 展 總 樓 面 面 積

85, 672 平 方 米 約 59%。餘 下 約 35, 040 平 方 米 (41%)的 總 樓 面 面

積 將 用 作 停 車 場 、 斜 路 、 政 府 辦 公 地 方 及 郵 輪 碼 頭 設 施 ； 該

等 設 施 不 能 產 生 相 等 於 用 作 商 業 樓 面 面 積 的 收 入 。 此 外 ， 政

府 將 不 會 就 使 用 該 等 政 府 辦 公 地 方 向 九 倉 支 付 任 何 租 金 或 費

用 。  
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14. 換 地 條 件 簽 立 後 ， 九 倉 會 如 上 文 第  13 段 所 述 在 海 運

大 廈 末 端 興 建 一 座 四 層 高 新 翼 大 樓 。 除 了 提 供 額 外 的 商 業 和

通 道 樓 面 外 ， 抵 港 及 離 港 大 堂 會 清 楚 分 隔 ， 為 辦 理 出 入 境 和

清 關 手 續 提 供 更 多 空 間 。 行 李 處 理 區 及 停 泊 旅 遊 車 和 上 落 貨

物 的 設 施 亦 將 得 以 改 善 。 九 倉 已 承 諾 在 興 建 新 翼 大 樓 期 間 ，

盡 量 減 少 對 停 泊 海 運 碼 頭 的 郵 輪 的 影 響 。 以 上 種 種 應 能 提 升

為 郵 輪 和 乘 客 提 供 的 服 務 ， 同 時 有 助 鞏 固 香 港 作 為 主 要 郵 輪

目 的 地 的 地 位 。  

 

(c) 21 年 期 租 契  

 

15. 儘 管 九 倉 希 望 重 批 地 段 的 租 契 租 期 訂 為  50 年 (一 如

其 他 作 商 業 用 途 的 土 地 )，地 政 總 署 只 以 十 足 市 值 補 地 價 批 出  

21 年 期 的 換 地。在 作 出 有 關 決 定 時，地 政 總 署 考 慮 到 換 地 安

排 並 非 只 作 一 般 商 業 發 展 ， 同 時 亦 為 了 提 升 附 帶 商 業 設 施 的

郵 輪 碼 頭 的 營 運。由 於 郵 輪 業 正 不 斷 發 展 及 轉 變，50 年 租 期

實 在 太 長。對 九 倉 而 言，21 年 租 期 也 不 是 一 項 商 業 上 不 可 行

的 投 資 選 擇 。   

 

16.  新 換 地 租 契 容 許 有 關 地 段 可 作 商 業 性 質 的 海 洋 船 泊 碼

頭 ， 與 原 租 契 的 安 排 相 同 ， 確 保 整 個 地 段 發 展 的 經 營 可 行 性

和 持 續 性 。  

 

(d) 十 足 市 值 補 地 價  

 

17. 根 據 法 律 意 見 ， 政 府 以 地 主 (批 出 土 地 契 約 人 )身 份 在

私 法 範 疇 處 理 地 契 修 訂 (包 括 換 地 )。 政 府 不 宜 披 露 評 估 補 地

價 的 詳 情 ， 以 免 損 害 政 府 作 為 批 出 土 地 契 約 人 身 份 的 立 場 。

此 外 ， 公 開 討 論 某 一 個 案 的 詳 情 亦 屬 不 宜 ， 因 為 這 將 涉 及 披

露 商 業 敏 感 資 料 。 地 政 總 署 的 估 價 師 完 全 知 悉 他 們 須 運 用 專

業 知 識 評 估 補 地 價 ， 並 受 一 貫 適 用 的 程 序 規 管 ， 以 確 保 準 確

性 及 保 密 性 。  
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18. 評 估 補 地 價 是 基 於 有 關 地 契 的 條 款 及 條 件 進 行 。 地 政

總 署 估 價 小 組 的 成 員 沒 有 參 與 制 訂 有 關 條 款 及 條 件 ， 因 有 關

工 作 基 本 上 由 地 區 地 政 會 議 、 分 區 地 政 處 及 其 地 區 助 理 署 長

負 責 ， 法 律 諮 詢 及 田 土 廳 轉 易 處 則 提 供 法 律 意 見 ， 而 有 關 政

府 政 策 局 /部 門 的 意 見 同 時 獲 考 慮。地 政 總 署 的 估 價 師 在 已 制

訂 的 條 款 及 條 件 的 基 礎 上 評 估 補 地 價 ； 該 估 價 小 組 的 工 作 只

限 於 評 估 補 地 價 。  

 

19. 就 換 地 個 案 而 言 ， 評 估 補 地 價 是 基 於 換 地 後 換 地 條 件

( 新 租 契 ) 的 十 足 市 值 減 換 地 前 現 有 地 契 ( 舊 租 契 ) 的 十 足 市

值 。 大 致 上 ， 新 租 契 的 十 足 市 值 將 反 映 有 關 用 地 的 發 展 價 值

(如 果 拆 卸 現 有 構 築 物 及 重 建 新 的 構 築 物 可 行 )； 或 反 映 擬 建

的 新 或 額 外 總 樓 面 面 積 的 發 展 價 值 ， 並 考 慮 該 總 樓 面 面 積 建

成 時 的 價 值 、 發 展 成 本 、 融 資 成 本 ， 以 及 就 承 擔 發 展 期 內 的

風 險 而 產 生 的 回 報 。 如 不 計 劃 重 建 ， 十 足 市 值 將 反 映 有 關 建

築 物 現 有 用 途 的 價 值 。 如 計 劃 興 建 新 翼 大 樓 ， 十 足 市 值 將 反

映 擬 建 的 新 總 樓 面 面 積 的 發 展 價 值 和 現 有 總 樓 面 面 積 的 現 有

用 途 的 價 值 。 估 算 舊 租 契 十 足 市 值 會 考 慮 餘 下 租 期 ； 如 現 有

租 契 即 將 屆 滿 ， 其 十 足 市 值 或 許 微 不 足 道 。  

 

20. 評 估 新 總 樓 面 面 積 的 發 展 價 值 會 考 慮 租 期 內 已 完 成 的

總 樓 面 面 積 產 生 的 收 入 、 發 展 成 本 、 融 資 成 本 及 抵 銷 風 險 的

回 報 等 。 現 有 總 樓 面 面 積 的 現 有 用 途 的 價 值 會 參 考 其 他 可 相

比 較 的 發 展 ， 並 計 入 建 築 物 的 年 期 和 任 何 特 別 的 用 地 狀 況 。

不 同 用 途 類 型 具 有 不 同 價 值 ， 其 市 價 會 分 開 評 估 。  

 

21. 地 政 總 署 的 估 價 師 在 估 價 時 參 考 市 場 上 可 相 比 較 的 對

象 ， 並 針 對 個 別 個 案 的 特 定 情 況 作 出 調 整 。 地 政 總 署 有 建 立

良 久 的 內 部 資 訊 系 統 ， 包 含 物 業 交 易 、 租 金 和 其 他 參 考 資 料

的 檔 案 庫 ， 支 援 其 估 價 工 作 。  
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22. 補 地 價 一 般 由 一 個 地 政 總 署 副 署 長 (專 業 事 務 )擔 任 主

席 而 成 員 均 為 產 業 測 量 師 的 估 價 會 議 評 估 。 即 使 補 地 價 的 金

額 將 向 承 批 人 和 公 眾 披 露 (正 如 下 文 第  23 段 提 及 )， 該 估 價

會 議 的 決 定 會 記 錄 在 案 ， 並 定 為 “ 機 密 ＂ 資 料 。  

 

23. 地 政 總 署 的 估 價 師 均 為 公 務 員 ， 並 受 有 關 收 受 利 益 、

申 報 利 益 衝 突 和 官 方 保 密 守 則 的 公 務 員 守 則 規 管 。 有 關 估 價

師 均 充 分 明 白 新 舊 租 契 及 根 據 租 契 條 款 和 條 件 評 估 的 補 地 價

金 額 將 在 土 地 註 冊 處 登 記 ， 可 供 公 眾 查 閱 。  

 

24. 就 涉 及 海 運 碼 頭 地 段 的 換 地 ， 政 府 一 直 堅 持 九 倉 須 為

換 地 繳 付 十 足 市 值 的 補 地 價 。 九 倉 就 換 地 支 付  79 億 元 的 補

地 價 以 上 述 專 業 方 式 按 十 足 市 值 評 估 。  

 

25. 有 傳 媒 報 導 指  79 億 元 的 補 地 價 偏 低 ， 認 為 該 金 額 等

同 每 平 方 呎 的 月 租 只 約 為  35 元 。 這 每 平 方 呎 月 租 的 估 算 在

我 們 看 來 ， 似 乎 乃 把 補 地 價 的 金 額 除 以 換 地 條 件 下 的  21 年

租 期 及 可 發 展 的 最 高 總 樓 面 面 積 。 這 類 簡 單 計 算 並 非 基 於 上

文 所 述 地 政 總 署 的 專 業 估 價 師 所 做 的 專 業 評 估 。 舉 例 而 言 ，

該 每 平 方 呎  35 元 計 算 假 設 所 有  85,672 平 方 米 可 發 展 的 最

高 總 樓 面 面 積 將 用 作 商 舖 。 這 沒 有 反 映 相 當 大 的 一 部 份 總 面

面 積 須 用 作 停 車 場 、 斜 路 、 政 府 辦 公 地 方 及 郵 輪 碼 頭 設 施 。

這 些 設 施 不 能 產 生 可 與 商 場 租 金 相 比 的 租 金 。 這 類 簡 單 計 算

亦 沒 有 反 映 有 關 用 地 的 發 展 詳 情 及 其 他 與 專 業 評 估 補 地 價 相

關 的 因 素 。 另 一 方 面 ， 我 們 留 意 到 有 執 業 產 業 測 量 師 公 開 評

論 時 指 出 ， 這 宗 換 地 個 案 的 79億 補 地 價 可 接 受 。  

 

26. 很 明 顯， 21 年 租 契 的 價 值 大 幅 低 於 一 般  50 年 商 業

租 契 的 價 值。事 實 上，租 金 收 入 期 僅 為  21 年，而 非  50 年 。

必 須 指 出 ， 新 總 樓 面 面 積 的 租 金 只 可 在 完 成 及 佔 用 後 才 可 收

取 ， 而 且 可 發 展 的 最 高 樓 面 面 積 約  41% 須 用 作 停 車 場 、 斜

路 及 政 府 辦 公 地 方 及 郵 輪 碼 頭 設 施 (如 上 文 第  13 段 所 述 )。

此 外 ， 估 價 師 須 考 慮 在 這 用 地 的 發 展 詳 情 ， 例 如 位 置 、 發 展
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的 設 計 、 興 建 新 總 樓 面 面 積 所 需 的 時 間 及 涉 及 的 建 築 成 本 、

現 有 海 運 碼 頭 座 落 於 須 在 未 來  21 年 維 修 的 樁 柱 構 築 物 上 ，

以 及 海 運 碼 頭 地 段 為 由 九 倉 旗 下 一 公 司 擁 有 的 若 干 私 人 地 段

(包 括 一 鄰 近 商 場 的 地 段 )包 圍 等 。  

 

(e) 年 租  

 

27.  除 補 地 價 外 ， 九 倉 每 年 須 繳 付 相 等 於 該 地 段 的 應 課 差

餉 租 值 百 分 之 三 的 地 租 。 據 九 倉 估 計 ， 該 地 段 在  2012 年  4 

月 至  2013 年  3 月 財 政 年 度 的 應 課 差 餉 租 值 約 為 4 億  9 

千  1 百 萬 。  

 

 

公 開 招 標 方 案  

 

28. 政 府 已 權 衡 換 地 方 案 及 公 開 招 標 第 83 號 碼 頭 地 段 的

方 案 ， 並 認 為  21 年 年 期 的 換 地 方 案 合 適 。 在 啟 德 新 碼 頭 第

一 個 泊 位 於  2013 年 年 中 啟 用 之 前 ， 海 運 碼 頭 仍 是 本 港 唯 一

的 郵 輪 碼 頭 ， 換 地 方 案 可 消 除 海 運 碼 頭 持 續 營 運 的 不 明 朗 因

素 。 這 次 換 地 確 保 海 運 碼 頭 的 郵 輪 碼 頭 營 運 得 以 持 續 ， 而 有

關 服 務 亦 不 會 中 斷 。 此 外 ， 九 倉 須 改 善 海 運 碼 頭 的 某 些 郵 輪

營 運 設 施 。 我 們 從 業 界 的 回 饋 得 悉 ， 這 次 換 地 大 致 符 合 市 場

的 期 望 。  

 

 

徵 詢 意 見  

 

29. 請 委 員 備 悉 本 文 件 的 內 容 。  

 

 

發 展 局  

2012 年 6 月  








































































































































































































