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附錄 37 
 
 
 
 

 

來函檔號： CB4/PAC/R6 
本函檔號： HD(P2)3/3/2/3 
電  話： 2761 5305 
傳  真： 2761 7620 
 
 

香港中區 

立法會綜合大樓 

立法會秘書處 

政府悵目委員會秘書 

朱漢儒先生 

 

朱先生： 

 

 

政府悵目委員會 

審計署署長第六十五號報告書第 3 章 

使用和處理空置校舍 

 

 

 2015 年 12 月 17 日來函收悉。 

 

2. 在 2015 年 12 月 15 日的會議上，我們已提供前循理會美林

小學的資料摘要，並解釋我們決定放棄選用該幅學校用地作公營

房屋發展用途的原因，包括可興建單位數量不多，但要取得政府

租契內其他業主同意和安排通道連接學校用地涉及複雜的事宜。

我們亦同意，事後看來，雖然該幅用地面積較小，我們應盡更大

努力，及早就該幅用地可否作公營房屋發展作出明確決定。我們

已因應主席的要求，擬備進一步的資料，以供委員參考。現謹就

來函提出的四條問題順序提供有關資料。 
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(a) 現時未有使用的空置校舍的詳情，包括學校名稱、面積、位

置和校舍的狀況 

 

3. 該校校舍按照當時標準建造，以供開辦設有 24 班的小學，

佔地 0.48 公頃。該校位於沙田美林邨，而美林邨為公共租住（下

稱「公屋」）屋邨。該校和美林邨的地圖載於附件 A。 

 

4. 美林邨屬綜合公營房屋發展項目，於 1981 年落成，建有四

幢住宅大廈，合共提供 4 100 個單位，邨內設有一個毗連停車場

大廈的商場大樓、其他附屬零售、停車場和福利設施、一個室內

體育館、五所學校，以及一個公共交通總站。除該校外，邨內還

有四所學校。全部五所學校，室內體育館和公共交通總站均為政

府產業。商場和停車場已於 2005 年拆售予領匯（現稱領展），四

幢住宅大廈則仍為香港房屋委員會（下稱「房委會」）的物業。屋

邨公用地方，包括露天場地、遊樂場、貨物起卸區，以及一條連

接屋邨內外，並可通往公共道路（即美田路）的屋邨道路，由各

業主共同擁有。 

 

5. 鑑於 2005 年的拆售安排，美林邨受政府租契所規管，屋邨

的使用和發展均有不同限制。其中，根據政府租契，美林邨須提

供包括五所學校的政府／團體／社區用途設施，整體總樓面面積

為 37 015 平方米。除政府租契外，美林邨的公契就業主、佔用人

及物業經理使用、保養及管理其物業及邨內所有業主共同擁有的

地方／物業的權力和義務作出規定。 

 

6. 假如將樓宇及屋邨公用地方的用途改為租契及公契沒有訂

明的用途，此舉須要得到其他業主同意，並獲得政府批准，以便

更改租契訂明的用途及總樓面面積。 

 

(b) 未有分配該空置校舍作其他任何用途的原因 

 

(d) 提供時間表（包括與相關政府部門的通信複本），列出過去

4.6 年房屋署在評估和考慮如何善用該空置校舍方面的工作 

 

7. 過去 4.6 年該學校用地雖不曾作校舍之用，但房屋署要到

2012 年 5 月才經中央分配機制獲配此用地，供考慮是否用作公營

房屋發展。至於如何善用該學校用地，涉及到過去一段期間的幾

個研究方向，當中包括 － 

*委員會秘書附註：附件 A 並無在此隨附。  
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(a) 房委會重建公共屋邨的政策； 

(b) 重建個別公屋樓宇或地段內其他處所，當中涉及共有

業權； 

(c) 特別對該學校用地進行研究。 

 

因上述研究方向是同期進行，並相互關連及影響，如要以單一時

間線鋪排說明上述工作是較為困難。為免混淆，我們會先說明(a)

和(b)，才聚焦探討(c)。 

 

8. 關於(a)項，房委會對公共屋邨重建問題的一般處理方法，

會影響到以該學校用地興建公營房屋的不同選項的考慮。2011 年

11 月，房委會策劃小組委員會討論高樓齡公共屋邨重建問題，在

會上確立重建的優化政策，規定房委會須參照一套準則，考慮每

個重建項目建議。上述學校用地是曾被引述的例子。 

 

9. 其後，就制定長遠房屋策略（下稱「長策」）而進行的各次

公開討論中，包括在房屋事務委員會屬下長策小組委員會的會議

上，都觸及公共屋邨重建問題。《審計署署長第六十二號報告書》

和政府帳目委員會就上述報告書提交的報告書也提及這個議題。

長策小組委員會的報告和政府帳目委員會第六十二號報告書均已

於 2014 年 7 月發表。 

 

10. 考慮到上述討論，政府在 2014 年 12 月公布的長策中，列

出公共屋邨重建策略。有關策略節錄於附件 B。總的來說，考慮到

重建屋邨長遠或可增加公屋供應，但在短期內則會減少公共屋邨

單位數量，長策因此訂定，房委會只會考慮是否重建個別屋邨。 

 

11. 至於(b)項，因為須要在整幅或部分地段上進行重建計劃，

倘涉及共有業權，問題一般更為複雜，涉及更多時間、成本及不

確定性。該學校用地是其中一幅有共同業權之用地，根據政府租

契，房委會和領展是業權共有人，重建個別樓宇或進行全面重建

計劃需要雙方同意，並須獲政府批准修訂租契。在此期間，於各

政府部門之間的討論，和與領展的討論中，提出不同方案，在此

學校用地列舉之方案包括 － 

 

(a) 在所有業主同意下修改契約，改變該學校用地及屋邨

道路等公用地方的用途，或連同該地段其他部分作較

大規模的綜合重建； 

*委員會秘書附註：附件 B 並無在此隨附。  
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(b) 房委會和領展，在政府無產權負擔並無須繳付費用

下，把該地段包括學校用地在內的部分交回政府，政

府然後以歸屬令方式把該部分批給房委會作公屋發

展； 

 

(c) 政府收回該學校用地或該地段其他部分。 

 

12. 解決這些問題到底是否有可行的開展路徑，與研究使用學

校用地的各個方案息息相關，原因在於學校用地的面積相對較

小，因而所能建成單位數量有限，假如開展路徑涉及過多時間、

成本和不確定性，我們便須考慮跟進上述各個方案的工作，應該

得到怎樣的優次。2015 年年中之後，我們的結論是在現時環境下

對上文(a)段至(c)段各方案不予優先考慮。 

 

13. 在研究和討論上述兩個一般性問題的同時，我們針對該幅

用地進行研究和討論，其中關鍵發展概述於下文。 

 

14. 2012 年 5 月，教育局確認不需要該校舍作教育用途，並把

該校舍交回經中央分配機制重新分配。教育局於 2012 年 5 月 10

日發出相關的便箋（載於附件 C）夾附多份名單，其中一份提及該

校舍作中央重新分配。 

 

15. 2013 年 1 月，沙田地區管理委員會討論該學校用地的用

途。會議記錄載於附件 D。2013 年 7 月，房屋署就使用該學校用

地擬備規劃大綱範本（載於附件 E）。該規劃大綱為擬稿，概述使

用該學校用地的方案，並找出哪些範疇須作進一步的工作和研

究，其中一點指出，由於用地的面積有限，約 0.48 公頃，可建成

約 500 個公屋單位，所需的教育、康樂、公共交通設施等配套設

施需由鄰近地區提供，而且擬建住宅大廈的人車通道通行權問題

有待解決。其後，房屋署修訂規劃大綱範本，並提供美林邨現有

設施資料。經修訂的規劃大綱範本及現有設施資料便覽載於附件

F。有關文件續有指出須作進一步研究的範疇。 

 

16. 2014 年 12 月，政府公布其長遠房屋策略。2015 年 10 月，

房屋署向各相關部門正式發出通知，請他們考慮該學校用地的其

他用途。2015 年 11 月，教育局表示有意重新使用該幅用地作教育

用途。 

 
*委員會秘書附註：附件 C 至 F 並無在此隨附。  
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17. 正如上文所述，對上述兩個一般性問題的研究和討論，影

響了我們就利用該學校用地作公營房屋用途的方案進行技術研究

和討論，投放多少資源和給予甚麼優先次序。因為該兩個一般性

問題的結論，會從根本上影響項目的設計。2015 年，特別在過去

數月，我們與各相關部門詳細磋商，以確立在共有業權時，我們

可利用收回土地形式進行局部或整體重建的情況和方式，從而為

該學校用地的個案和日後其他個案提供參考。儘管我們並無因這

些討論而改變對該學校用地的立場，但有關討論對日後處理其他

個案是有用的。 

 

18. 正如我們於 12 月 15 日的會議上所述，回顧過往，我們同

意審計署署長的意見，我們應盡更大努力，及早就該幅用地可否

作公營房屋發展作出明確決定。 

 

 

(c) 保養和管理空置校舍的開支總額 

 

19. 該學校用地一直關閉，由房委會的物業管理公司每日派員

在四周巡邏視察。至於維修和保養，則按需要而進行，主要是確

保建築物安全。由於該校舍的狀況大致尚好，因此過去數年的經

常性保養開支約為每年 4,500 元，全數用作消防裝置的年度檢查

費用。 

 

 房屋署署長 

 

 

 (陳勁剛             代行） 

 

 

2015 年 12 月 31 日 

 

 

 

副本送: 教育局局長 (傳真：2810 7235) 

 地政總署署長 (傳真：2152 0450) 

 財經事務及庫務局局長 (傳真：2147 5239) 

 審計署署長 (傳真：2583 9063) 

 規劃署署長 (傳真：2881 6402)   
 


