
《審計署署長第四十五號報告書》一 第 3 章 

西灣河土地發展項目 

撮要 

1． 	香港西灣河一幅面積約 12 200 平方米的土地（下稱西灣

河土地），在二零零一年一月以招標方式售予一名發展商（下稱西

灣河土地發展商），作價 24.3 億元。西灣河土地的契約條件訂明， 

西灣河土地發展商必須以獲發還款項的方式提供下述政府房

舍：(a）一個淨運作樓面面積不少於 1 500 平方米的水警基地附屬

地方；及（b）一個公共交通總站，包括一個公共交通交匯處和一

個過境巴士站。 

投標前有關計算建築樓面面積的查詢 

2. 釆育云布扮標虜膚蒼〞 二零零零年十一月底，一名準

投標者（非中標者）在截標前，要求地政總署澄清政府房舍是否不

計人建築樓面面積內。在徵詢屋宇署意見後，地政總署通知該名

準投標者政府房舍“應計人”建築樓面面積內。儘管地政總署把

各準投標者的查詢和該署的回覆記錄在案，但審計署無法找到記

錄顯示地政總署曾公布這些查詢和回覆。審計著虜蘆增政〞著著

婦療在實增虜蔡膚‘公布所療療廖多龜7何 7L 當莫虞原原撐貯查首

界1胎予翁授標者貯回療 0 

西灣河土地發展密度 

3. 原本吋產嘗產夢〞面面翁必贗為 85 720 平方茉 一九九八年

十一月，城市規劃委員會的都會規劃小組委員會研究對劇魚涌分

區計劃大綱草圖第 S/H21/9 號的擬議修訂，決定是否同意把西灣

河土地由政府／團體／社區用途重劃為“其他指定用途” ，註明 

“住宅附連公共車輛總站、商業及社區設施” ，當時都會規劃小

組委員會獲告知該幅土地可建大約 1 000 個住宅單位。根據規劃 
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署的計算，上述住宅單位數目相等於 85 720 平方米的許可住宅

建築樓面面積上限。其後，規劃署回覆地政總署關於草擬契約條

件的查詢時建議，就住宅用途而訂定的建築樓面面積下限為 

80 000 平方米，提供約 1 000 個住宅單位，每個單位平均面積為 

80 平方米。據現時所知，該幅土地結果發展為五幢 61 至 64 層

高的大廈，共 2 020 個住宅單位，總住宅建築樓面面積為 135 451 

平方米。由於西灣河土地的預計人口已增加，令該發展項目內所 

提供的人均鄰舍休憩用地減少。審計著廣頗‘靨於療必耍男方才

質劇士增刀還界7差劇人 L:7 虞才‘質劇奢著瘍原.回在勿實可方蘿 

虜盾‘因原公并訝游〞夕倉量‘在療廖貯分區計fi大‘胛圖盾度7‘妳虜

莫虞原原臢上〞f 發 (b)岔碧舊士增膚‘必更廠質劃署煮媚鮮區‘ 

盾公弁訝蘑所蘑〞〞夕‘需后 0 

提供政府房舍 

4. 公弁訪產1庭夕1屏至曆留蘑纏∼ 一九九八年十一月，在

規劃水警基地附屬地方期問，建築署通知有關的決策局／部門， 

根據其評估，水警基地附屬地方內的 71 個停車位所需的面積約

為 3 200 平方米。有關部門均認為，建築署評估的 3 200 平方米

的面積是過大。一九九八年十一月底，警務處接納用地面積為 

1 500 平方米的水警基地附屬地方的建議平面布置。建築署亦確

定“預計的工程規定能夠達到”。根據附於契約條件的水警基地

附屬地方工程規格附表，水警基地附屬地方內應設有淨運作樓面

面積不少於 1 500 平方米的 71 個停車位。在西灣河土地售出後， 

代表西灣河土地發展商的認可人士聲稱，要符合工程規格附表就

水警基地附屬地方所指明的規定，必須獲得額外空間，以及公共

交通總站須擴展至“侵佔”在對比圖則上指定為“擬供通往上

層的人口大堂和其他設施之用的預留空間”（下稱預留地區）。 

5． 鑑於公共交通總站須擴展至預留地區，該名認可人士在

二零零一年七月要求獲得額外地方，以交換撥作公共用途的部分

預留地區。二零零一年八月一日，建築事務監督同意批出額外地

方予西灣河土地發展商，以換取把部分預留地方撥作建設公共交

通總站之用。雖然有關部門均指出，修訂平面布置和聲稱擴展至

預留地區一事，源於代表西灣河土地發展商的認可人士本身的設

計，但建築署表示，沒有理由拒絕該名認可人士的建議，其中一

個原因是對比圖則“不依比例”。審計奢虜蘆虜藥奢著瘍原在啟 
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舊一膚〞直盾尹靂廠提鮮政廠／原體／左區j設游〞夕士增虜‘在合

蘆卯膚腮下‘礎虜政廠／厚〞／ 港貯紛 7L質定膚結〞妥為

腫畫在平原布實圈〞〞上‘以虜射人訪士增鄉貯蓆產片。 

地盤分類 

6. 〞屏療度在增盡分頗更政膚育所曹卹 一九九九年一

月，屋宇署向地政總署指出，根據 《建築物條例》，西灣河土地

為乙類地盤。一九九九年十二月，地政總署在契約加人特別條

件，令西灣河土地符合丙類地盤的標準。該特別條件訂明，一處

面積約為 194 平方米的地方（沿該幅土地東南界線伸延，闊 4.5 

米）會劃定為非建築用地，以及在任何時問均開放予公眾通行。 

在這情況下，地政總署和準投標者或認為須把該非建築用地從地

盤面積扣除，才可以計算地積比率和上蓋面積。事實上，地政總

署在估計底價時，已經把該用地從地盤面積扣除。不過，在西灣

河土地售出後，建築事務監督在二零零一年八月一日舉行的建築

事務監督會議上，同意西灣河土地為丙類地盤，而西灣河土地發

展商亦無須把土地界線內的非建築用地劃定為街道。結果，隨看

建築樓面面積增加，西灣河土地的發展密度也因而增加。審計著

當蘆屋宇奢奢長療左士增翁曹膚‘剪真倉方〞翁A亨廢尸，靂蘆居否

療足以彭響增者分頗〞夕因常‘以及考廬緲才膚廣倉：男‘靂膚鄭增

盤分頗療廖a夕膚伊虜霧夢，才為井倉政濘廖尸，提鮮盧：男 0 

批出豁免地方 

7． 勿〞蓆岸蕊育提及〞濘房才廬否計久產夢〞原原攬

內 一九九九年十一月，在擬訂西灣河土地契約的特別條件擬稿

期問，屋宇署告知地政總署，政府房舍（即公共交通總站和水警

基地附屬地方）應計人建築樓面面積內。然而，這項資料卻沒有

納人該幅土地的契約條件內。二零零一年八月一日，經擴大的建

築事務監督會議召開（兩名大學教授應邀列席，以便提出獨立的

意見），審議由代表西灣河土地發展商的認可人士提出的申請， 

以確定政府房舍應否計人建築樓面面積內。會上意見紛紜。 

二零零一年十月，經徵求法律意見後，建築事務監督決定准許公

共交通總站不須計人建築樓面面積內，但水警基地附屬地方則須

要計人。審計奢當虜虜宇奢著婦原叮a)在士增騰舊膚 , 膚有〞 

膚〞〞〞方療麗〞夕事質(〞力在濟會笑中療〞豁跑計式虜籌撐原 

久
 
內
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面撐盾〞夕事互？跚才膚〞‘實月‘眾費才盧井世政廠廖尸，媚鮮蘆

男 f 發了b？廳委產辦界虜察月刀度當算事〞監瞥會虜貯安難‘劇

洽一套霤序界7準彫 o 審 7L 虜講增潑〞著著長療〞乎膚腮‘在

土增奧貯蓆〞盾勞瘤質定會否把煩男盧卯政廠房舍 7L人盧剪虞

原原撐盾。 

批出額外地方 

8. 菸定付田頻刃增方 二零零一年八月一日，建築事務監

督會議召開，討論由代表西灣河土地發展商的認可人士提出，要

求獲批額外地方，以交換撥作公共用途的地方的申請。會上該名

認可人士指出，由於需要更多地方來興建水警基地附屬地方，公

共交通總站須擴展至地面層的預留地區。此外，西灣河土地發展

商建議把沿東南界線伸延的狹長地帶，撥作公共通道用途，方便

公眾進出該公共交通總站。在考慮過建築事務監督會議與會者的

意見後，建築事務監督同意批出額外地方，以換取：(a）把位於東

南界線的部分狹長地帶（即報告書第 7.2 段圖三內的 Dl 區）撥作

連接公共交通總站的公共通道；及（b）把預留地區內的地方（即圖

三內的 D2 和 D4 區）撥作公共交通總站用途。二零零一年九月一

日，建築事務監督核准有關的建築圖則，並批出上述額外地方， 

以換取撥作公共用途的土地。 

9． 二零零二年三月，地政總署對建築事務監督批准預留地

區撥地，表示詫異。該署認為批出額外地方屬過早的決定，政府

應予撒回。在二零零二年四月二十三日舉行的建築事務監督會議

上，建築事務監督維持其於二零零一年八月一日所作的決定。在

該段時間，地政總署再與有關部門多番商議。它們認為政府沒有

要求興建更大的水警基地附屬地方，而修改水警基地附屬地方平

面布置的建議由西灣河土地發展商自行提出。運輸署亦指出，代

表西灣河土地發展商的認可人士的設計影響到公共交通總站的

面積和平面布置。二零零二年六月和十一月，地政總署法律諮詢

及田土轉易處質疑政府可否根據已批出的額外地方的十足價值

徵收補價，因契約條件並無規定建築樓面面積上限，而該些額外

地方則屬根據《建築物條例》處理的法定事項。其後，地政總署

核准政府房舍的修訂平面布置，補價為 600 萬元。審計奢虜頗‘ 

對於才及政府／厚體／7t W訝莊貯尹膚質〞‘虜宇奢著虜原在鳶

啟鉀辦增方以薦瓣〞〞公并〞ja〞夕增方虜‘蘑蘿療廖貯政府眾 
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〞‘士取〞它f7gi弁訝‘才真屠增勵〞著 0 審計著亦廣蘆‘靈於
當蕪事〞監瞥可翁洽不原鄉貯蓆件節廈貯虜啟‘為了在蘆方原〞 
〞政廠貯f〞盎‘增政〞著著虜療〞乎膚 ‘在剪貯片射式膚洽虜
葵撐面原撐上〞貯蓆 'e0 

當局的回應 

10. 	當局大致上接納審計署的建議。 

二零零五年十一月 
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