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一九九九年十一月十一日，《地下鐵路條例草

案》委員會舉行會議，席上有委員要求政府提供更多資

料，說明政府在適當的情況下，把有關鐵路工程計劃的

物業發展權批予地下鐵路公司 (地鐵公司 )的現行政策。

委員並要求政府解釋，這項現時適用於九廣鐵路公司及

地鐵公司的政策；在地鐵公司私有化後，為何會繼續適

用於地鐵公司。現應上述要求提交本文件。

背景和論據背景和論據背景和論據背景和論據

鐵路與物業計劃的綜合發展鐵路與物業計劃的綜合發展鐵路與物業計劃的綜合發展鐵路與物業計劃的綜合發展

2. 基於規劃、安全和技術方面的理由，政府認為

在適宜的情況下把車站及車廠上蓋和毗鄰土地的物業發

展 與 鐵 路 工 程 作 為 一 個 綜 合 的 發 展 計 劃 ， 是 可 取 的 做

法。過去二十五年，地鐵公司一直負責設計和建造車站

及車廠上蓋的樓宇，政府認為這個安排是最能善用資源

的做法。

3 . 由地鐵公司負責整個車站地盤，就能以最適當

的 方 法 設 計 鐵 路 及 上 蓋 物 業 的 發 展 計 劃 ， 並 能 善 用 空

間。地鐵公司會在動工前預先擬訂總綱計劃，並會在最
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適當的時間，以最具效率的方法完成所需的基礎設施 (例

如與鐵路車站連成一體的樓宇地基、公共事業管道敷設

及行車道等設施 )，以配合發展計劃和有關的工程。這個

綜合協調的發展方式，可確保該公司能順利完成每項發

展計劃。

4 . 把物業與鐵路綜合發展，對鐵路的安全和運作

都 有 保 障 。 由 一 個 機 構 同 時 管 理 鐵 路 和 有 關 的 物 業 發

展，責任的劃分就非常明確，絕不會含糊不清。如物業

發展方面一旦發生會影響到鐵路的事件，有關機構即可

妥為處理。

5 . 政府認為賦予地鐵公司綜合發展車站及車廠上

蓋物業與鐵路工程的安排，能兼顧在規劃、建造工程及

鐵路營運方面的各種考慮。這些考慮因素在地鐵公司私

有化後仍然有效。我們認為應保持這個在過去四分之一

個世紀行之有效，並且令市民獲益的政策。

物業發展權並非一種補貼物業發展權並非一種補貼物業發展權並非一種補貼物業發展權並非一種補貼

6 . 我們必須指出物業發展權並非給予地鐵公司的

一種補貼。一般而言，補貼的形式，可以是透過從公帑

撥 出 一 筆 款 項 或 政 府 放 棄 一 筆 應 收 取 的 款 項 等 形 式 支

付。然而政府把物業發展權批予地鐵公司，會徵收十足

的市值地價，因此不可說是一種補貼。
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7 . 地鐵公司從物業發展方面得到的利潤，是來自

該公司與發展商所攤分的利益。地鐵公司把車站及車廠

上蓋的發展計劃招標時，發展商須同意把一部分利潤與

地鐵公司分享。地鐵公司可分享利潤的多寡，須視乎市

況而定。地鐵公司因而須要承擔發展上的風險及財政風

險。

把物業發展權公開招標把物業發展權公開招標把物業發展權公開招標把物業發展權公開招標

8 . 有委員提出以下意見： -

(a) 由 於 物 業 發 展 權 並 非 通 過 公 開 招 標 的 方 式 批

出，政府沒有就這些發展權取得十足市值；以

及

(b) 政府應考慮把物業發展權公開招標，並把招標

後得到的現金，以貸款或股本形式注入地鐵公

司。

9 . 正如上文已清楚說明，雖然物業發展權並非以

公開競投形式批出，但無礙政府向地鐵公司收取十足的

市 值 地 價 。 對 地 價 進 行 評 估 ， 是 地 政 總 署 工 作 的 一 部

份。署方的專業估價人員，會對不同形式的土地交易進

行估價，並要求發展商根據評估的結果支付有關地價或
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費用。在批予地鐵公司物業發展權時，地政總署亦會運

用同樣的評估地價方法，並同時參考性質相類，可資比

較物業最近期的公開市場交易價格。此外，如把物業發

展權公開招標，鐵路公司與獨立發展商之間在配合上可

能出現問題，這可能會壓低投標價格。舉例來說，獨立

發展商可能會在其成本中加入一個因素，就是與鐵路公

司的協調問題以及鐵路公司可能提出申索所涉及的額外

開支。因此，公開招標並不能保證政府所取得的地價，

會較通過與地鐵公司直接磋商所得的價錢為高。

10 . 正如上文第 9 段指出，根據第 8 段 (b )項建議進

行公開競投而獲得的地價，不一定比通過地政總署的專

業評估而評定的地價為高。再者，地鐵公司獲取來自與

發展商攤分的收益，對公司按審慎商業原則並且無需依

賴政府資助的經營模式，至為重要。假若政府透過把物

業發展權公開競投，並把收益以股本或借貸形式注入地

鐵公司，該公司便須要負上向政府提供商業回報或市場

利率等額外的財務承擔。假若政府放棄收取商業回報或

市場利率，無形中便等於向地鐵公司提供補貼。

11 . 此外，上述建議亦涉及把物業發展權的投標收

益，特別指定用於地鐵公司的鐵路計劃，在沒有通過法

律賦權的情況下，這樣做等於把政府一般收入預先撥作

指定用途。這個建議與公共財政條例不符。
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結論結論結論結論

12 . 一直以來地鐵公司所進行的物業發展工作，不

但促進了地鐵站和車廠上蓋的物業發展，還令地鐵沿線

湧 現 不 少 新 社 區 。 地 鐵 公 司 除 了 籌 劃 物 業 發 展 計 劃 之

外，更負責大部分地基建造工程，以及提供其他一般基

礎設施。另一方面，物業發展計劃也為鐵路系統帶來首

批乘客。我們認為，地鐵公司在私有化後，應繼續承擔

把鐵路和物業計劃綜合發展的工作。因此，在適宜的情

況下，我們會沿用現行政策，繼續把車站和車廠上蓋及

毗鄰土地的物業發展權批予地鐵公司。目前政府就發展

這類物業的土地向地鐵公司徵收十足市值地價的政策，

亦會維持不變。

-----   完    -----

運輸局

一九九九年十一月十七日


