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公开拍卖土地的管理工作 
 

撮要及主要审计结果 
 
 

A. 引言 在香港，政府通常以公开拍卖方式出售土地，因为这个方法既简单又

具透明度，而且被认为较有竞争性。在2000-01 年度，政府从拍卖土地所得的收益总

计84 亿元。卖地章程会列明出售土地的条款及条件，其中会包括发展项目、其最低

建筑楼面面积和最高建筑楼面面积，以及其他用途规定的条件(第1.1 段)。 

 

B. 帐目审查 审计署最近进行帐目审查，目的是评估公开拍卖土地的管理工作

的效益，并确定这项工作是否有可予改善之处(第1.2段)。审查结果撮述于下文C至 

H段。 

 

C. 土地拍卖的程序需要改善 根据一九九六年十二月地政总署当时的地政处指

示，凡准买家查询的事项涉及某一幅土地的卖地章程的重大歧义时，必须在报章上

刊登所给予查询者的回复，并在拍卖时竞投人士出价前公布。该署也应该把所有口

头答复一一记录在案。在公开拍卖小西湾土地的个案中，审计署注意到在土地拍卖

前地政总署和规划署都接获一些查询，不过，由于规划署并没有类似地政总署的地

政处指示的程序，因此该署没有详细记录回复准买家查询的内容，也没有在报章刊

登有关回复(第2.23 至2.26 段)。 

 

D. 政府未能实现发展小西湾土地的规划目标   政府对发展小西湾土地所定的规   

划目标，是为该住用发展部分的最高地积比率定为6.5 倍。这个目标与于一九九一年

获行政会议通过的都会计划选定策略(都会计划) 及《香港规划标准与准则》的建

议一致。城市规划委员会(城规会) 从有关在该幅土地的发展项目上设置公共交通交

汇处及公众停车场而递交的申请书中，亦得悉政府的规划目标(即住用发展部分的最

高地积比率为6.5 倍)。一九九六年六月，该幅土地卖地章程特别条件拟稿的一条条

款订明，住用发展部分的总建筑楼面面积不得超过167 700 平方米。不过，地区地政

会议在一九九六年九月考虑出售该幅土地时，决定删除上述条款。最后，小西湾土

地住用发展部分已建成的建筑楼面面积为223 914 平方米，相等于8.8 倍的地积比

率，远远超过都会计划所定6.5 倍的水平。政府降低发展密度以“减低”人口密度

的规划目标，因而未能实现(第3.3 、3.5 、3.7 、3.8 、3.12 及3.13 段)。 

 

E. 小西湾土地分类的改变令总建筑楼面面积大幅增加 根据《建筑物(规划) 规

例》，地盘紧连街道的数目，将决定该地盘的分类(即甲类、乙类或丙类)，而地盘

的分类又将决定该处发展项目的最高准许地积比率。就住用建筑物的最高地积比率

而言，甲类地盘为8倍，丙类地盘则为10倍。拍卖小西湾土地前，地政总署以该幅 
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土地属于甲类地盘为厘定其底价的准则。一九九七年四月，即一九九七年三月拍卖

该幅土地后一个月内，买家拟以该幅土地属丙类地盘的准则递交建筑图则，但屋宇

署认为该幅土地只紧连一条街道，因此属于《建筑物(规划) 规例》之下的甲类地

盘。一九九七年五月，买家向屋宇署建议，他会铺筑两条内街，连同小西湾道，使

该幅土地变成紧连三条街道。届时该幅土地便会成为丙类地盘。屋宇署同意买家的

建议(第4.2 、4.5 、4.7 、4.12 及4.14 至4.16 段)。 

 

F. 一九九八年五月，屋宇署又接获买家要求，把小西湾土地在不铺筑两条内街

的情况下仍按《建筑物( 规划) 规例》视作丙类地盘。买家认为，根据《建筑物

(规划) 规例》的定义，现时接连该幅土地的行人道和游憩用地可被视作街道。

一九九八年七月，屋宇署征询律政司的意见。一九九八年十一月，建筑事务监督在

考虑律政司的意见后决定“就该幅土地被视作丙类地盘一事批予变通”，条件是须

沿东南界线铺筑一条街道。建议获买家接纳(第4.17 、4.18 及4.20 至4.27 段)。 

 

G. 鉴于该幅土地由甲类地盘改变为丙类地盘，该发展项目的总建筑楼面面积由

226 918 平方米增至268 903 平方米，增加了41 985平方米。一九九二年十二月的核

准小西湾发展大纲图编号D/H22A/2显示，住宅单位数目为1 940个，但现时小西湾

土地上的单位数目却超过3 000 个。根据地政总署于二零零一年九月的估计，如果在

一九九七年三月拍卖小西湾土地前，把上述额外的41 985平方米建筑楼面面积计入

厘定底价的数据内，该幅土地的底价会提高约10.18 亿元(第3.6 、4.27 、4.30 及

4.34 段)。 

 

H. 卖地章程内没有指明须设置零售设施泊车位 一九九七年六月，买家方面的

认可人士递交有关在小西湾土地的发展项目内设置零售设施泊车位的建议，并称设

置该等零售设施泊车位符合《香港规划标准与准则》内的规定。一九九八年十一

月，地政总署接纳认可人士的建议。最后，设置的零售设施泊车位数目为90 个，而

该等零售设施泊车位所占的面积并不计入建筑楼面面积内。地政总署向买家收取了

一笔660 万元的审批费用。小西湾土地的卖地章程内并无载明有关设置该等零售设

施泊车位的规定。审计署认为，地政总署日后应该在土地的卖地章程内，指明将会

设置的所有类型的泊车位，包括《香港规划标准与准则》所规定的零售设施泊车

位(第5.5 至5.7 及5.11 段)。 

 

I. 审计署的建议 审计署提出以下主要建议︰ 

 

(a) 地政总署署长应︰ 

 

(i)  通知所有有关部门(包括规划署)，地政总署的有关地政处指示规定，

即准买家在土地拍卖前提出的查询，以及署方的回复，均须予以

记录(第2.28(e) 段)；及 
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(ii)  要求有关部门把所有在土地拍卖前收到关于卖地章程的查询转交地

政总署，以便该署在该幅土地的拍卖日期前回复准买家(第2.28(f)

段)； 

 

(b) 为了实现政府降低土地发展密度的规划目标，规划署署长和地政总署署

长应确保把最高地积比率／建筑楼面面积纳入有关的分区计划大纲图，

及／或把土地发展项目的最高地积比率／建筑楼面面积纳入卖地章程内

(第3.14(a) 段)； 

 

(c) 屋宇署署长应： 

 

(i) 在土地拍卖前，采取包括征询法律意见在内的行动，澄清和消除在

地盘分类方面的不明确地方(例如在《建筑物条例》中与街道定义

有关的问题) (第4.36(a) 段)； 

 

(ii) 迅速采取行动修订《建筑物(规划) 规例》，消除与街道定义有关的

不明确地方(第4.36(b) 段)；及 

 

(iii) 尽快就界定街道一词的原则发出《认可人士作业备考》(第4.36(c)

段)； 

 

(d) 地政总署署长在土地拍卖前，应就准备出售的土地的地盘分类，征询建

筑事务监督的意见(第4.37 段)；及 

 

(e) 地政总署署长应： 

 

(i)  假如认为某幅土地上的发展项目须要设置不同类型的泊车位，包括

零售设施泊车位，应在该幅土地的卖地章程内订明这项要求，让准

买家在拍卖前可根据更多资料来评估他们的出价(第5.12(a) 段)；及 

 

(ii) 在土地的卖地章程内清楚载明，政府在决定发展项目的建筑楼面面

积时，会否把《香港规划标准与准则》要求设置的泊车位，包括

零售设施泊车位的楼面面积计算在内，以免含糊不清(第5.12(b)

段)。 

 

J. 当局的回应 当局大致上同意审计署的建议(第2.29、3.15及3.16、4.38至

4.40 、5.13 及5.14 段）。 
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第 1 部分 ：引言 

 
背景 

 

1.1 香港土地供应有限，是我们最宝贵的资产之一，因此，政府必须做到地尽其用，

务求有效率地运用土地资源。在香港，政府通常以公开拍卖方式出售土地，因为这个方

法既简单又具透明度，而且被认为较有竞争性，不容易受人操纵或出现舞弊。土地通常

分工业、非工业和住宅用途等几大类别出售，拍卖价理应反映土地的巿值。在2000-01年

度，政府从拍卖土地所得的收益总计84 亿元。卖地章程会列明出售土地的条款及条件，

其中会包括发展项目、其最低建筑楼面面积(注1) 和最高建筑楼面面积，及其他用途规定

的条件。 

 

帐目审查 

 

1.2 审计署最近进行帐目审查，目的是： 

 

(a) 评估公开拍卖土地的管理工作的效益； 

 

(b) 审查政府在售卖一幅位于小西湾的土地时，有否落实既定的规划目标；及 

 

(c) 确定公开拍卖土地的管理工作是否有可予改善之处。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

注1： 建筑物的建筑楼面面积，指建筑物每层(包括地面以下的任何楼层) 外墙以内的面积，加上建筑物每
个露台的面积。计算建筑楼面面积时，须把露台的总面积(包括每边墙身的厚度) 和建筑物外墙的厚
度包括在内。 
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第 2 部分 ：公开拍卖土地的程序 

 
2.1 本部分审查公开拍卖土地的程序。帐目审查显示，拍卖程序有可予改善之处。 

 

背景 

 

2.2 在香港，土地的发展密度受地积比率限制。地积比率是建筑物的建筑楼面面积与

所处土地的面积的比率。地积比率限制建筑物可建成的建筑楼面面积。政府管制发展密

度的方法，部分依据法定权力，部分则透过行政措施。 

 

2.3 《建筑物条例》(第123章) 和《建筑物(规划)规例》订明发展密度的限制，并

就执行这些限制作出规定。《建筑物(规划) 规例》附表1 开列住用及非住用建筑物的

最高准许地积比率。此外，发展密度的限制亦可透过其他措施执行： 

 

(a)  在分区计划大纲图(注2)上加入法定管制   根据《城巿规划条例》(第131章)

的规定，分区计划大纲图上所显示的图例和注释可限制地积比率； 

 

(b)  在新订或经修订的批地契约上附加条件  所有批地契约文件均载有契诺或条

件，订明土地用途和发展项目类别的限制。如果土地业权人拟作出有别于批

地契约文件所批准的用途或发展，则须修订契约条件；及 

 

(c)  机场高度限制  为保障飞机进场和起飞的航道安全，当局根据 《香港机场 

(障碍管制)条例》(第301章)实施高度限制。受高度限制规管的地区，已订

明在根据该条例第3条所作出的命令的附有图则内。 

 

2.4 规划署制定了一份名为《香港规划标准与准则》(注3) 的手册，详述决定各项土

地用途和设施的位置、范围和用地要求的准则，并列出香港不同地区建筑物密度的指引。

不过，这份手册并无法定效力，因此，手册所载的指引只能透过在上文第2.3(a) 及(b) 段

所述的情况下才能执行。根据《香港规划标准与准则》，在情况需要和许可时，最高准

许地积比率应纳入法定的分区计划大纲图。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

注2： 分区计划大纲图是城市规划委员会根据《城市规划条例》条文拟备和发表的法定图则，这份图则
展示了个别地区规划方案的拟议土地用途和主要道路系统。分区计划大纲图中的地区均划定用途，
例如住宅、商业、工业、游憩用地、政府、机构和社区用途，绿化地带，以及其他指定用途。 

注3：《香港规划标准与准则》对进行规划研究、拟备／修订规划图则和审批规划申请很有帮助。 
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卖地及土地发展计划 

 

2.5 《基本法》订明，香港特别行政区境内土地的管理、使用和发展及土地出租或批

予给个人、法人或团体，均由香港特别行政区政府(特区政府) 负责。特区政府行政长官

已把出租或批予土地和签立这些批地契约或契据的权力，授予地政总署署长。 

 

2.6 地政总署署长每年都会拟备卖地及土地发展计划，提交批地委员会(注4) 审批。卖

地及土地发展计划属于向前推展的计划，包含每年的卖地计划和随后四年的土地发展计

划。卖地计划列出翌年以拍卖或招标或按申请售卖土地制度(见下文第2.7及2.8段)出售

的各幅土地的详细资料。制定土地发展计划的目的，是物色可在随后数年批售的土地。 

 

2.7 申请售卖土地制度  由 1999-2000 年度起，政府推行申请售卖土地制度。根据这个

制度，每年公布的卖地计划会附载一份供申请售卖土地一览表(即一览表)，列明每幅土地

的地段编号、位置、面积、用途、地积比率、最早可供出售日期和所需按金数目等资料。

只要有准买家提出申请，这些土地即可推出发售。 
 

2.8 根据申请售卖土地制度，准买家如有意买入一览表上的土地，可在该幅土地已公

布的最早可供出售日期前的三个月内，向地政总署提出申请，并注明竞投该幅土地时拟

付出的最低购买价。政府如认为申请可以接纳，会要求准买家签订协议书，承诺以最低

购买价竞投该幅土地，并缴付按金。地政总署会通知准买家该幅土地的出售日期，并会

在宪报公布政府决定以公开拍卖还是公开招标方式出售该幅土地。准买家如投得土地，

先前缴交的按金会作为购买价的一部分。如竞投落空，按金会悉数发还。不过，假如准

买家的出价低于最低购买价，或并无以最低购买价或更高的价钱竞投，则按金会被没收。 

 

卖地章程 

 

2.9 卖地章程中的卖地详情、一般条件和特别条件会列出批地的有关条款及条件。为

确保在符合发展计划的制度下善用土地，卖地章程载有管制土地发展用途和规模的规定。 

 

2.10 土地纳入卖地计划后，地政总署便会负责拟备卖地章程。为确保同类型土地有着

一致的条文，地政总署技术资讯部会在谘询该署的法律谘询及田土转易处和其他有关政

府部门后，拟备标准卖地章程规范文件。这些标准规范文件是草拟个别土地卖地章程的

基础。 
 

 

 

 

 

 

 

注4： 批地委员会于一九九七年十二月成立，由规划地政局局长担任主席，成员包括房屋局局长、库务局
局长、工务局局长、运输署署长、地政总署署长、规划署署长和房屋署署长或他们的代表。委员会
的职权范围包括：(a) 决定根据五年批地计划批出土地(包括租住公屋用地) 的面积；(b) 监察批地事
宜；及(c)为应变需要而设立土地储备。 
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2.11 管制土地发展的工作由多个政府部门负责，各自的职责范围见下文表一。 

 

表一 
 

管制土地发展的职责范围 
 

职责范围 部门 

土地发展的设计形式、布局和高度限制规定 屋宇署 

地政总署 

规划署 

设置泊车位和上落客货车位 运输署 

规划署 

设置公共交通总站和交通交汇处 规划署 

运输署 

路政署 

建筑署 

设置多层公众停车场 运输署 

规划署 

车辆通道的规定 运输署 

路政署 

消防人员和器材的通道，以及设置消防装置和设备 消防处 

资料来源：地政总署的记录 
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2.12 在每次土地拍卖前，地政总署都会把建议中的卖地章程的特别条件拟稿送交各有

关部门传阅，并请他们就涉及本身职责范围的条款提出意见。该署之后会拟备卖地章程

特别条件的修订拟稿。该修订拟稿会送交地区地政会议(注5) 讨论和审批，会议成员可

能包括各有关部门的代表。经地区地政会议通过后，卖地章程便可定稿，并可供准买家

索取。 

 

土地拍卖的程序 

 

2.13 宪报公告和报章广告  土地拍卖会在卖地日期的四个星期前在宪报公布，并通常

会在卖地日期前连续三个星期在主要的中英文报章刊登广告。假如以拍卖或公开投标方

式出售重要的或附带复杂条件的土地，广告会于卖地日期前约两至三个月刊登，让准买

家有足够时间进行可行性研究。卖地章程和卖地图则亦可在土地拍卖刊宪后于地政总署

的网页下载。 

 

2.14 刊登已给予准买家的回复  在拍卖日期前，准买家可能不时就某一幅土地的卖地

章程提出查询。地政总署认为让负责人员(即有关分区地政处的高级产业测量师或产业测

量师) 回答查询是适当的做法。根据该署在一九九九年三月二十二日发出的地政处指示

(注6)，若查询的事项涉及某一幅土地的卖地章程的“重大歧义”，则应把给予查询者

的回复刊于报章，并在拍卖该幅土地时竞投人士出价前公布。至于简单的查询，则毋须

这样做。不过，无论是简单的查询还是涉及重大歧义的查询，负责人员都须要把所有口

头答复一一记录在案。 

 

2.15 底价的厘定  每次土地拍卖前，地政总署的估价会议都会成立委员会(注7)，厘定

土地的市值。这个市值便是拍卖土地时的开价和底价(注8)。 

 

土地拍卖的新程序 

 

2.16 地政总署在一九九七年十二月起实施新的土地拍卖程序。有意竞投人士必须先行

登记，才会获准参与政府土地拍卖。 
 

 

 

 

 

 

注5 ：地区地政会议由有关地区的地政总署助理署长担任主席，成员包括负责有关事宜的地政专员、个案
负责人员以及其他有关政府部门的代表。地区地政会议的职权范围之一，是在参照整体土地政策和
地政处指示后，考虑批地的条款及条件。 

注6 ：一九九九年三月二十二日发出的地政处指示仍然有效，该指示取代了地政总署在一九九六年十二月
发出，载有类似规定的地政处指示。 

注7 ：该委员会由地政总署署长或副署长(专业事务) 担任主席，成员包括该署助理署长(估价)、拍卖官(属
助理署长)、该署估价组的总产业测量师和高级产业测量师。在一九九九年六月前，委员会主席由地
政总署副署长(专业事务) 担任。 

注8 ：底价是建议政府出售土地的最低售价。 
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2.17 在拍卖当日，每名竞投人士须于地政总署的登记办事处出示一张按金支票，而这

张支票的金额不得少于当日出售的其中一幅土地的规定按金，然后才会获发一个竞投号

码牌。每幅土地的规定按金金额(即必须立即缴交的首期付款)，载于其卖地章程内。 

 

2.18 土地拍卖登记办事处的工作人员会为获发竞投号码牌的竞投人士记录下列资料： 

 

(i) 姓名和身分证号码； 

(ii) 按金支票的详细资料(见上文第2.17 段)； 

(iii) 竞投人士所代表的个人姓名或公司名称；及 

(iv) 竞投号码牌的号码。 

 

2.19 在拍卖过程中，只有举起竞投号码牌的人士的出价方会获接纳为有效。投得土地

的人士可以用其他人或公司的名义填写和签署合约备忘录。 

 

2.20 出售土地受底价限制  出售土地须受机密的底价限制，政府亦有权把土地收回，

不予出售。拍卖的土地通常会售予出价最高的竞投人士。本身为地政总署助理署长的拍

卖官可以全权主持竞投过程，如认为出现了任何不寻常的情况，可以把土地收回，不予

出售。拍卖官可以拒绝接纳任何出价，而在任何一次出价时，竞投人士加添的金额亦不

得少于拍卖官所指定的数目。如有争议，不论是牵涉两名或更多竞投人士，或是出现其

他情况，拍卖官均可酌情决定如何解决争议。他可以重新拍卖土地，亦可以收回土地不

予拍卖。 

 

2.21 在拍卖官击槌之后，土地便视作已售出。投得土地的买家之后会签署合约备忘录

及附载于卖地章程的卖地图则，并须立即向拍卖官缴交卖地章程订明的按金金额。买家

必须在签定合约备忘录日期的28 天内，一笔过向政府缴交拍卖价的余额。 

 

2.22 审计署曾抽查一些土地拍卖的个案，以确定当局有没有依循上文第2.13至2.21段

所述的程序拍卖土地，结果发现在其中三宗个案中，土地拍卖的程序可予改善。该三宗

个案的详情如下： 

 

土地位置 出售日期 拍卖价 

小西湾 一九九七年三月二十五日 118.20 亿元

鸭脷洲 一九九七年九月十五日 1.05 亿元

筲箕湾 二零零零年二月二十九日 1.70 亿元
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审计署对公开拍卖土地的程序的意见 

 

地政总署给准买家的回复 

 

2.23 如上文第2.14 段所述，根据一九九六年十二月地政总署当时的地政处指示(见上文

第2.14段注6)，凡准买家查询的事项涉及卖地章程的重大歧义时，必须在报章上刊登所

给予查询者的回复，并在拍卖该幅土地时竞投人士出价前公布。该署负责人员也应该把

所有口头答复一一记录在案。 

 

2.24 在审查该三宗个案时，审计署注意到﹕ 

 

(a)  在小西湾土地的个案中，地政总署在拍卖日期前收到一封日期为一九九七年

三月一日的来信，查询卖地章程指明的住用泊车位和上落客货车位是否“不

计入”建筑楼面面积内。地政总署回复查询人，指出如果地政总署署长信纳

该等泊车位和上落客货车位纯粹用作停泊车辆和上落客货，则这些地方可以

不计入建筑楼面面积内。这项查询和地政总署的回复，均有记录存档。不过，

审计署找不到地政总署在报章上刊登回复的记录。档案中也没有文件显示地

政总署在土地拍卖前有否收到任何口头查询； 
 
(b)  在鸭脷洲土地的个案中，档案中没有文件显示地政总署在土地拍卖前有否收

到任何准买家的书面或口头查询；及 
 
(c)  在筲箕湾土地的个案中，档案中也没有文件显示地政总署在土地拍卖前有否

收到任何书面或口头查询。在二零零零年二月二十九日土地拍卖当日，拍卖

厅大堂展示了该幅土地的最高地积比率。根据地政总署的资料，在拍卖厅入

口展示出售土地的详细资料，是一九九七年十二月起实施的新拍卖安排。然

而，审计署发现，直至二零零一年七月，这项安排并没有纳入相关的地政处

指示。 
 

其他部门给准买家的回复 

 

2.25 准买家也可能向其他政府部门，例如规划署，查询与公开拍卖土地有关的事宜。

在小西湾土地的个案中，准买家从卖地章程夹附的说明书得悉，城市规划委员会(城规会)

根据《城市规划条例》第16 条(注9)，批准设置公共交通交汇处和公众停车场，因此

该幅土地须受此规划许可的条件规限。审计署留意到，准买家曾就小西湾土地向规划署

查询︰ 

 

 

 

 

注9：《城市规划条例》第16 条订明，凡草图或核准图规定就任何目的批给许可，对批给该等许可的申
请须向城规会提出。 
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(a)  该幅土地的分类； 
 
(b)  该幅土地的住用建筑楼面面积和发展密度； 
 
(c)  规划申请书的详情，包括发展项目的建筑楼面面积，以及公共交通交汇处和

停车场的布局设计；及 
 
(d)  根据《城市规划条例》第 16 条批予的规划许可中有关该幅土地的条件，包

括最高建筑楼面面积和毗邻土地的用途。 
 

2.26 规划署把所有这些查询收录在该署的查询记录(注10)。不过，根据审计署查证所

得，规划署没有详细记录回复这些查询的内容。审计署注意到，有数项查询是要澄清有

关该幅土地发展项目的基本资料，例如该幅土地的分类和最高建筑楼面面积。根据审计

署查证所得，并无任何证据显示规划署曾把给予准买家的回复通知地政总署。在这种情

况下，地政总署不会知道规划署所给予的回复是否涉及卖地章程的重大歧义。规划署就

上述查询所作的回复也没有在报章刊登，因为该署没有类似地政总署的地政处指示(见上

文第2.14 段) 的程序。 

 

2.27 就上文第2.22段提及的鸭脷洲和筲箕湾土地拍卖个案，审计署亦审查了规划署备

存的查询记录。审计署未能在档案中找到任何文件，显示规划署在土地拍卖前有否收到

任何准买家的书面或口头查询。 

 

审计署对公开拍卖土地的程序的建议 

 

2.28 审计署建议，凡公开拍卖土地，地政总署署长应： 

 

(a)  确保所有在土地拍卖前从准买家收到的查询，包括口头查询，以及所给予的

回复，均备有完整记录； 
 
(b)  如在土地拍卖前没有收到查询，应在档案中注明； 
 
(c)  如准买家在土地拍卖前提出的查询涉及卖地章程的重大歧义，应确保在报章

上刊登所给予的回复； 
 
(d)  如决定毋须在报章上刊登在土地拍卖前给予查询者的回复，应在档案中注明

原因； 
 
(e)  通知所有有关部门(包括规划署)，地政总署的有关地政处指示规定，即准买家

在土地拍卖前提出的查询，以及署方的回复，均须予以记录； 
 

 

注10 ： 根据规划手册(规划署供专业规划师内部参考的文件)，规划署应该要求亲临该署办事处的查询人填
写查询记录，提供个人资料和说明查询的问题。 
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(f)  要求有关部门把所有在土地拍卖前收到关于卖地章程的查询转交地政总署，

以便该署在该幅土地的拍卖日期前回复准买家；及 
 
(g)  在拍卖厅入口展示拟拍卖土地的最高地积比率和其他有关资料这项新安排，

应纳入地政处指示。 
 

当局的回应 

 

2.29 地政总署署长同意审计署在上文第2.28 段就公开拍卖土地的程序所作出的建议。

他表示： 

 

(a)  如发现卖地章程有重大歧义，地政总署会在报章刊登必须作出的卖地章程修

订；及 
 
(b)  地政总署人员不宜回答任何涉及诠释卖地章程的查询。准买家应谘询自己的

法律顾问或认可人士(注11)。这项程序亦应适用于其他部门。不过，他打算

就此事征询业界意见，然后才作最后决定。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

注11 ： 认可人士指姓名列于根据《建筑物条例》第3(1)条而备存的认可人士名册内的建筑师、工程师或
测量师。 
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第 3 部分：落实发展小西湾土地的规划目标 
 

3.1 本部分审查一幅位于香港柴湾小西湾的土地(下称小西湾土地) 的发展，有否落实

既定的规划目标。该幅土地在一九九七年三月以公开拍卖方式出售，而其住用发展部分

未能实现最高地积比率6.5 倍的规划目标。帐目审查显示，当中有可予改善之处。 

 

背景 

 

3.2 小西湾土地包括在1996-97 年度卖地计划中，在一九九七年三月以公开拍卖方式出

售，售价为118.2 亿元。该幅土地面积约为25 592 平方米，位于小西湾新填海区，从鲤

鱼门航道通往巿区的主要入口眺望此处，甚为显眼。下文图一显示该幅土地的位置。 
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图一 
 

小西湾土地位置图 
 
 

 
 

资料来源：规划署的记录 
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规划目标 

 

3.3 一九九一年，行政会议通过都会计划选定策略(都会计划)。都会计划旨在提供规划

大纲，作为土地用途、运输及环境规划的策略方针，以便在顾及资源供应和市场情况的

规限下重建都会区。都会计划提出的建议之一，是降低新发展区(例如西九龙填海区) 的

发展密度，从而“减低”区内的人口密度。为了实现既定目标，都会计划建议降低新发

展区的发展密度至下列水平： 

 

── 住宅用地的最高地积比率定为6.5倍； 

── 工业用地的最高地积比率定为8倍；及 

── 商业用地的最高地积比率定为12倍。 

 

3.4 一九九六年五月，规划署署长通知地政总署港岛东区地政专员，根据都会计划及

《香港规划标准与准则》的建议，小西湾土地的住用发展部分的最高地积比率应为6.5

倍，可兴建约1 940 个单位。 

 

3.5 一九九六年六月，港岛东区地政专员发出小西湾土地卖地章程特别条件的拟稿，

征询有关政府部门的意见。拟稿建议该幅土地住用发展部分的总建筑楼面面积不得超过

167 700 平方米(注12)。 

 

3.6 一九九六年七月，规划署港岛规划专员在考虑过小西湾土地卖地章程特别条件的

拟稿后，通知港岛东区地政专员： 

 

(a)  根据前规划环境地政局局长在一九九二年十二月采纳的核准小西湾发展大纲

图编号D/H22A/2 的说明书： 
 

(i)  小西湾土地发展项目可兴建1 940 个单位(见上文第3.4 段) 并容纳最多

5 210 名居民；及 

(ii)  从鲤鱼门航道通往巿区的主要入口眺望该幅土地，甚为显眼，因此，其

发展规模和外貌，例如建筑物高度，必须恰宜；及 
 

(b)  根据一九九三年九月二十四日的柴湾分区计划大纲草图编号S/H20/6 的说明

书，该幅土地上应建有公共交通交汇处和公众停车场；而根据草图的注释，

兴建这些设施须经城规会给予规划许可。 
 

3.7 一九九六年九月前，地政总署提交地区地政会议成员传阅的小西湾土地卖地章程

特别条件拟稿第10(b)(i) 条订明，为实现规划目标，该幅土地的住用发展部分的总建筑楼

面面积不得超过167 700 平方米(即最高地积比率为6.5 倍)。 
 

 

注12： 此处反映了该幅土地上的住用发展部分的地积比率为6.5倍。 
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3.8 有关住用部分的最高建筑楼面面积的限制从卖地章程中删除  一九九六年九月二

十七日举行的地区地政会议，考虑以公开拍卖方式出售小西湾土地，并审议卖地的基本

条款和卖地章程特别条件拟稿。根据地政总署的会议记录，规划署代表曾指出“基于紧

急车辆通道的问题，住用部分的最高建筑楼面面积未必能够达到6.5倍的地积比率”。他

又表示对于删除住用部分最高建筑楼面面积的限制，并根据《建筑物(规划) 规例》以

管制其最高建筑楼面面积，并无异议。地区地政会议通过以公开拍卖方式出售该幅土地，

并通过卖地的基本条款和特别条件。此外，又同意删除特别条件拟稿第10(b)(i) 条，该条

件订明住用发展部分的总建筑楼面面积不得超过167 700 平方米(见上文第3.7 段)。 

 

3.9 审计署曾向规划署查询上文第3.8 段所述事宜，并在二零零一年八月收到回复。规

划署解释，在一九九六年九月二十七日的地区地政会议上，与会成员怀疑特别条件拟稿

所定的住用部分最高地积比率6.5倍能否达到，有成员建议删除拟稿中的第10(b)(i) 条有

关住用部分最高建筑楼面面积的条件。规划署的代表也有同感，因此不反对从卖地章程

删除住用部分的最高地积比率的规定，好让准买家尽量采用灵活的设计。 

 

3.10 运输署向城规会提交的申请所订明的发展规模  柴湾分区计划大纲草图编号

S/H20/6 订明，如要在小西湾土地发展项目上兴建公共交通交汇处和公众停车场，必须取

得城规会的规划许可(见上文第3.6(b) 段)。根据运输署在一九九六年八月向城规会递交的

申请，清楚订明该幅土地的建议住用发展部分的总建筑楼面面积为172 250 平方米。当时

估计该幅土地的面积约为26 500 平方米。依此计算，住用发展部分的地积比率是6.5 倍

(即172 250 平方米÷26 500 平方米)。 

 

3.11 一九九七年二月，小西湾土地的准买家从卖地章程说明书中获悉，城规会已于一

九九六年十一月七日根据《城市规划条例》第16 条批予规划许可。此外，亦得悉地政

总署港岛东区地政处和规划署港岛规划处备存了向城规会递交的申请书副本，可供参阅。 

 

审计署对落实发展小西湾土地的规划目标的意见 

 

3.12 政府对发展小西湾土地所定的规划目标，是为该住用发展部分的最高地积比率定

为6.5 倍，建成住宅单位约1 940 个，人口最多为5 210 人(见上文第3.4 及3.6 段)。这个

目标与都会计划及《香港规划标准与准则》的建议一致。城规会从当局递交的兴建公

共交通交汇处及公众停车场规划许可申请书中得悉，政府对该幅土地所定的规划目标，

即住用发展部分的最高地积比率为6.5 倍。其实，按照地积比率6.5 倍计算的住用发展部

分最高建筑楼面面积，原本已订明在该幅土地的卖地章程特别条件拟稿内，但在最后的

核准卖地章程定稿中，却没有条款订明最高建筑楼面面积，或其地积比率。 

 

3.13 如上文第2.4 及3.3 段所述，都会计划及《香港规划标准与准则》并无法定效力，

政府必须在分区计划大纲图或卖地章程中加入有关条文，方可实现规划目标。由于在一

九九三年九月二十四日生效的柴湾分区计划大纲草图编号S/H20/6 并无订明小西湾土地的 
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地积比率，因此政府无法透过分区计划大纲图施加管制，把该幅土地的住用发展部分的

地积比率限于6.5 倍。如要落实发展该幅土地的规划目标，政府必须在卖地章程定稿中

规定住用发展部分的最高地积比率为6.5 倍，或订明其最高建筑楼面面积。最后，小西湾

土地上已建成发展项目住用建筑楼面面积为223 914 平方米，相等于8.819 倍的地积比率

(注13)，远远超过都会计划所定6.5 倍的水平(见上文第3.4 段)。政府降低发展密度以

“减低”人口密度的规划目标，因而未能实现。 

 

审计署对落实发展小西湾土地的规划目标的建议 

 

3.14 审计署建议规划署署长和地政总署署长应： 

 

(a)  为了实现政府降低土地发展密度的规划目标，应确保： 
 

(i)  把最高地积比率／建筑楼面面积纳入有关的分区计划大纲图；及／或 
 

(ii)  把土地发展项目的最高地积比率／建筑楼面面积纳入卖地章程内；及 
 

(b)  假如认为某幅土地的最高地积比率／建筑楼面面积不宜纳入分区计划大纲图，

或不宜在该幅土地的卖地章程内表明其发展项目的最高地积比率／建筑楼面

面积，便应仔细复核有关理据并予以详尽记录。 
 

当局的回应 

 

3.15 地政总署署长大致上同意审计署在上文第3.14 段所述的建议。他表示不反对在分

区计划大纲图中，把获准许发展项目内已有共识的发展密度限制，订明为低于《建筑物

(规划) 规例》所批准的水平。 

 

3.16 规划署署长同意审计署在上文第3.14 段所述的建议。他表示，即使准许的地积比

率／建筑楼面面积并无纳入分区计划大纲图，这方面的规定仍可纳入有关的契约文件内

(例如卖地章程)。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

注13： 这个比率是小西湾土地实际住用建筑楼面面积(223 914平方米) 与该幅土地的面积(25 592平方米)
减去买家在东南界线所铺筑街道的面积(201 平方米) 后所得面积之比(见下文第4.4 段图二)：
223 914 平方米÷( 25 592 平方米－ 201 平方米) = 8.819 
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第 4 部分︰改变小西湾土地的分类 

 
4.1 小西湾土地地盘面积约为25 592 平方米，于一九九七年三月公开拍卖中以118.2 亿

元售出，卖出价远高于地政总署评估后厘定的63 亿元底价。该幅土地售出后在地盘分

类上有所改变，令有关土地发展项目的总建筑楼面面积由原来的226 918 平方米增至

268 903 平方米，大幅增加了41 985 平方米(注14)。本部分旨在审查该幅土地售出后在

地盘分类上的改变。帐目审查显示，当中有可予改善之处。 

 

地盘分类及最高准许地积比率 

 

4.2 《建筑物(规划) 规例》第2 条列出三类地盘的定义，该规例附表1 则指明这三类

地盘的住用及非住用建筑物的最高准许地积比率，见下文表二： 

 

表二 

 

地盘分类及最高准许地积比率 

 

地盘分类 定义及最高准许地积比率 

甲类地盘 指并非乙类地盘，亦非丙类地盘，而紧连一条不少于4.5 米阔的街道

或紧连多于一条该类街道的地盘。住用建筑物的最高准许地积比率

为8 倍，而非住用建筑物的则为15 倍。 

乙类地盘 指紧连两条不少于4.5 米阔的街道的街角地盘。该街角地盘除非有最

少40%的地盘界线紧连两条街道，否则不能视作紧连两条街道。住

用建筑物的最高准许地积比率为9 倍，非住用建筑物的则为15 倍。

丙类地盘 指紧连三条不少于4.5 米阔的街道的街角地盘。该街角地盘除非

有最少60% 的地盘界线紧连三条街道，否则不能视作紧连三条街

道。住用建筑物的最高准许地积比率为10 倍，非住用建筑物的则为

15 倍。 

资料来源：《建筑物( 规划)规例》 

 

 

 

 

 

 

 

 

注14： 与地政总署评估底价时假设的建筑楼面面积相比，实际住用发展部分的建筑楼面面积由
179 382 平方米增至223 914 平方米；而商业发展部分的建筑楼面面积，则由47 536 平方米减至
44 989 平方米。净增总建筑楼面面积为41 985平方米。 

 

— 15 — 



4.3 《建筑物条例》中街道的定义  根据《建筑物条例》第2 条，街道包括任何坊、

短巷或巷、公路、里、道路、道路桥、行人路或通道(不论是否能穿过的)，或其任何部

分。根据《建筑物(规划) 规例》第2(1) 条，街道包括任何行人路、私家街道及公众街

道。 

 

小西湾土地在拍卖前的分类 

 

4.4 小西湾土地位于小西湾新填海区，连接其西面界线的是于一九九四年十月拨给前

市政总署兴建的小西湾运动场。在小西湾发展大纲图上，毗连小西湾土地东北界线的土

地已指定作散步长廊之用，而毗连其东南界线的土地则已指定为地区游憩用地(见下文图

二)。根据一九九三年九月二十四日柴湾分区计划大纲草图编号S/H20/6的说明书，小西

湾土地已拨作私人住宅发展项目之用，而该个发展项目的低层部分将设有公共交通交汇

处和公众停车场。该份说明书载明，有关方面会透过契约条件实施适当的规划和发展管

制。 
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图二 

 

小西湾土地平面图 
 
 

 
 

资料来源：屋宇署及规划署的记录 
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4.5 小西湾土地的拍卖底价评估  一九九七年三月，地政总署估价会议辖下的委员会

以该幅土地属于甲类地盘为考虑准则，批准把底价定为63亿元。根据《建筑物(规划)

规例》，甲类地盘住用部分的最高准许地积比率是8倍，而非住用部分的则是15倍(见上

文第4.2 段表二)。因此，当局在估计该幅土地的底价时，是假设该幅土地发展项目的住

用建筑楼面面积为179 382平方米，而非住用部分的则为47 536平方米。 

 

4.6 公众就小西湾土地提出的查询  如上文第2.25 及2.26段所述，在拍卖小西湾土地

前，规划署曾收到若干有关该幅土地的分类、住用部分的建筑楼面面积及发展密度的查

询。规划署没有详细记录答复这些查询的内容。这些有关地盘分类及最高建筑楼面面积

等资料的查询，似乎反映出公众并不明确肯定该幅土地最大的发展潜力。 

 

买家把小西湾土地视作丙类地盘 

 

4.7 一九九七年四月十八日(即一九九七年三月二十五日拍卖后一个月内)，买家与屋宇

署开会讨论小西湾土地的发展潜力。其后，买家在一九九七年四月二十二日通知屋宇署，

他正按该幅土地属《建筑物(规划) 规例》之下丙类地盘的准则(见上文第4.2 段)，为该

幅土地拟备建筑图则。买家认为该幅土地属于丙类地盘，为支持其观点，他提供了以下

资料： 

 

(a)  一份经签署的小西湾土地卖地章程，附连一份显示该幅土地的图则； 
 
(b)  已采纳并注明日期为一九九二年十二月八日的小西湾发展大纲图 (编号

D/H22A/2)； 
 
(c)  一九九三年九月二十四日分区计划大纲草图编号 S/H20/6 连同说明书；及 
 
(d)  多帧显示有关土地、其西面的小西湾运动场、散步长廊、连接散步长廊的行

人道及拟建码头的照片。 
 

4.8 买家亦向屋宇署提出下列几项要点： 

 

(a)  鉴于小西湾土地的卖地章程并无指明可建的最高建筑楼面面积，该处的发展

项目将受《建筑物条例》之下的规例监管； 
 
(b)  分区计划大纲草图编号S/H20/6 把有关土地划为住宅(甲类) 地带(注15)。根

据附连的说明书，该处会划为私人住宅发展项目之用，并设有公共交通交汇

处和公众停车场。该说明书又订明，当局会透过契约条件适当地实施规划及

发展管制。然而，卖地章程并无指明最高建筑楼面面积； 
 

 

 

 

 

注15： 在住宅(甲类) 地带内，楼宇最低三层(包括单层或多层地库)有当然权利获准划作商业用途。 
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(c)  有关的发展大纲图特别指出，紧连该幅土地东面及北面界线的游憩用地已拨

作为散步长廊；及 
 
(d)  小西湾土地的西面是刚竣工的小西湾运动场。该幅运动场土地是政府拨给市

政总署的永久政府拨地，条件是只能兴建小西湾运动场而不能作其他用途。

小西湾运动场竣工图则显示，紧连小西湾土地的是一条最少阔十米的疏散人

群行人道。 
 

4.9  买家征询地政总署署长意见   一九九七年四月二十九日，买家通知地政总署署

长，在参考分区计划大纲草图编号S/H20/6的说明书及其他图则后，他正为计算地积比率

一事准备向屋宇署递交文件，以确定小西湾土地在《建筑物(规划) 规例》之下的分类。

地政总署署长说，他不反对买家上述的建议，原因是该幅土地的卖地章程并无对此作

明文规定，而且所有关乎《建筑物条例》的事项都属于建筑事务监督 (注16) 的职权范

围。一九九七年五月一日，地政总署署长把给予买家的回复通知屋宇署署长。 

 

屋宇署最初把小西湾土地视作甲类地盘 

 

4.10 一九九七年四月三十日，屋宇署在收到买家一九九七年四月二十二日的来信后，

请地政总署及规划署就小西湾土地的分类和毗邻土地的用途给予意见。屋宇署同时请市

政总署就下列事项提出意见： 

 

(a)  公众有没有小西湾土地和小西湾运动场之间的地带(以下简称行人道)的通行

权； 
 
(b)  市政总署会否反对把该段行人道视作街道；及 
 
(c)  买家提出铺筑楼梯连接小西湾土地与毗邻的小西湾运动场的建议可否接纳。 

 

4.11 一九九七年五月五日，地政总署的港岛东区地政专员在回应屋宇署的查询时指出： 

 

(a)  毗邻的小西湾运动场是政府于一九九四年十月拨予市政总署的永久拨地。除

了一般的机场高度限制及小西湾运动场简图所显示的车辆通道和紧急通道出

入口外，该运动场的发展蓝图并不受其他发展条件限制；及 
 
(b)  邻接该幅土地东北界线的土地已指定为散步长廊，而邻接其东南界线的土地

则在一九九二年十二月八日的小西湾发展大纲图上指定为地区游憩用地。市

政总署当时已提出永久拨地申请。 
 

 

 

 

 

 

 

注16： 根据《建筑物条例》，建筑事务监督指屋宇署署长。 
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4.12 屋宇署屋宇小组委员会把小西湾土地视作甲类地盘  一九九七年五月六日，屋宇

署的屋宇小组委员会(注17)讨论小西湾土地的地盘分类。该委员会认为： 

 

(a)  现时位于小西湾运动场土地内的十米阔行人道不能视作街道； 
 
(b)  小西湾土地东北及东面界线的政府土地，在分区计划大纲草图编号S/H20/6上

已被划为游憩用地而非街道；及 
 
(c)  小西湾土地东北界线的政府土地在发展大纲图上显示为散步长廊，惟发展大

纲图并非法定文件。 
 

屋宇小组委员会在考虑上述各点后，总结小西湾土地只紧连一条街道，因此属于《建筑

物(规划) 规例》之下的甲类地盘。鉴于该幅土地的重要性，该委员会亦同意把他们的决

定转交建筑事务监督批准。 

 

4.13 市政总署反对把行人道视为街道  一九九七年五月十三日，市政总署在回复上文

第4.10段所载的屋宇署查询时指出： 

 

(a)  市政总署反对把行人道视为街道，因为该行人道为小西湾运动场的一部分，

并主要作疏散人群之用； 
 
(b)  公众并无该行人道上的通行权；及 
 
(c)  买家提出铺筑楼梯的建议不可接纳，因为这项安排会引起市政总署用地的通

行权问题。 
 

4.14 一九九七年五月十四日，屋宇署与买家开会讨论小西湾土地的分类问题。屋宇署

告知买家，根据现有的资料和谘询其他政府部门后，屋宇署认为该幅土地属甲类地盘。

为了提供由住宅大厦通往街外的出口路线，屋宇署同意需要铺筑内街。屋宇署又同意，

作逃生用途的内街如符合《建筑物(规划) 规例》的准则，在地盘分类方面亦可当作街

道。 

 

买家为使小西湾土地成为丙类地盘而建议铺筑两条内街 

 

4.15 买家在一九九七年五月十四日与屋宇署举行会议后，同日就会上所谈事项致函该

署。买家建议在该幅土地上铺筑两条4.5 米阔的内街︰一条沿西北界线伸展，另一条沿部

分东北界线铺筑。届时该幅土地便会变成街角地盘，紧连三条街道(即两条拟建的内街和

小西湾道——见上文第4.4 段图二)。60% 地盘界线会紧连这三条街道。这么，该幅土地 
 

 

注17： 建筑事务监督成立屋宇小组委员会，提供途径让有关各方讨论建筑物发展项目的建议。其职责范围
包括：(i) 考虑建筑物发展项目的建议；及(ii) 提出建议中值得注意、惹起争议和最主要的问题来讨
论。屋宇小组委员会的主席由屋宇署助理署长(拓展) 担任，成员包括屋宇署、规划署及地政总署
的代表。 
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便符合《建筑物(规划) 规例》第2(1)及2(2)(b) 条有关丙类地盘的定义(见上文第4.2

段)。屋宇署获告知，根据《建筑物(规划) 规例》，拟建内街的面积不会计入建筑楼面面

积和上盖面积之内。买家征求屋宇署原则上批准，以便绘制将递交的建筑图则。 

 

4.16 屋宇署接纳买家在小西湾土地上铺筑两条内街的建议  一九九七年五月二十日，

屋宇小组委员会讨论买家的建议。研究过土地的平面图后，该委员会同意该幅土地属丙

类地盘。委员会委员又提议，拟建的4.5 米阔内街宜设在该幅土地的西北和东南界线上。

此外，委员会主席建议委员在出席地区地政会议时，对于“契约条款没有提供建筑楼面

面积限制”的土地，应指明其分类。一九九七年五月二十三日，屋宇署告知买家该署对

建议并无异议(见上文第4.15 段)。 

 

买家再次要求把小西湾土地视作丙类地盘 

 

4.17 一九九八年五月，屋宇署接获买家要求，在不铺筑两条4.5 米阔内街的情况下，考

虑根据《建筑物(规划) 规例》把小西湾土地视作丙类地盘(见上文第4.15 段)。买家表

示，根据他取得的法律意见，小西湾土地属丙类地盘。 

 

4.18 买家所提要求的主要理据如下︰ 

 

(a)  按照小西湾土地卖地章程的特别条件，该处的发展项目应符合《 建筑物条

例 》及根据该条例而制定的规例／修订法例各方面的规定。上述卖地章程并

无订明可建的最高建筑楼面面积，因此有关发展项目应受《建筑物条例》之

下的规例管制； 
 
(b)  根据分区计划大纲草图编号S/H20/6的说明书，该幅土地被划作私人住宅发展

项目之用，低层部分并设有公共交通交汇处和公众停车场。说明书更载明，

当局会透过契约条件，实施适当的规划及发展管制； 
 
(c)  卖地章程并无订明任何最高建筑楼面面积； 
 
(d)  买家知悉市政总署会把位于土地东面和北面界线的游憩用地美化为散步长廊； 
 
(e)  政府已把新落成的小西湾运动场所在土地拨给市政总署，但条件是有关土地

只能兴建小西湾运动场而不能作其他用途。有关的竣工图则清楚显示，紧连

该幅土地的是一条疏散人群行人道(最少十米阔)；及 
 
(f)  该幅土地两边的游憩用地会被视为街道，因为拟作的用途(即通道) 已包括在

《建筑物条例》和《建筑物(规划) 规例》有关“街道”一词的定义内。 
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4.19 规划署及地政总署的意见  一九九八年六月一日，为回复买家的要求，屋宇署请

规划署、地政总署及市政总署确定他们先前就有关问题提出的意见是否仍然适用。规划

署在一九九八年六月三日回应︰ 

 

(a)  小西湾土地已被划作住宅(甲类) 用途。分区计划大纲草图编号S/H20/6 的说

明书及注释，以及有关的发展大纲图均没有指明该幅土地的地盘分类和地积

比率限制。因此，该幅土地的任何发展限制均应符合契约条款、《建筑物条

例》和根据该条例制定的规例／修订法例；及 
 
(b)  与该处道路设计和发展密度有关的地盘分类事宜，属《 建筑物条例 》规管

范围，应由屋宇署处理。 
 

地政总署没有提出特别的意见。市政总署则表示该署先前的意见仍然适用，再没有其他

意见。 

 

4.20 屋宇署征询律政司的意见  一九九八年六月二十四日，屋宇署就下述问题征询律

政司的意见︰ 

 

(a)  为作地盘分类，可否把小西湾运动场土地内的疏散人群行人道视为《建筑物

(规划) 规例》内所指的街道；及 
 
(b)  紧连该幅土地东北和东南界线的游憩用地，可否视为《 建筑物(规划) 规例 》

内所指的街道。 
 

4.21 律政司的意见  一九九八年七月十七日，律政司答复如下︰ 

 

(a)  行人道在性质上看来与行人路或通道类似，并符合 “街道” 的定义。“街

道”的定义并不只局限于公用街道，也包括私家街道。关于行人道位于小西

湾运动场内这一点，对情况并无影响； 
 
(b)  游憩用地／散步长廊如平整完成，可通往海旁和拟建的码头，如阔度不少于

4.5 米，将符合“街道”的定义。屋宇署应视乎有关土地的现况，决定可否

把该处视作符合《 建筑物(规划) 规例 》内就地盘分类而下的街道定义。由

于游憩用地／散步长廊尚未平整，而平整计划既未定案，亦可能有所改变，

因此上述游憩用地／散步长廊并非街道；及 
 
(c)  基于上文(a) 及(b) 项所述理由，小西湾土地并非如买家所称属丙类地盘。 

 

4.22 一九九八年七月二十日，屋宇署再次征询律政司的意见。屋宇署指出︰ 

 

(a)  假如把行人道视作街道，该幅土地会变成乙类地盘，并根据《建筑物(规划)
规例》享有较高的地积比率；及 
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(b)  根据永久拨地的做法，是容许市政总署日后改变小西湾运动场土地内的设计。

如设计有改变， (用以疏散人群的) 行人道的位置或会有变。屋宇署所关注

的问题是︰ 
 

(i)  建筑事务监督无权阻止市政总署日后拆去该行人道。如果行人道被拆，

该幅土地会被划回甲类地盘，以致该处的发展可能超出准许地积比率；

及 
 
(ii)  根据《 建筑物(规划) 规例 》，小西湾土地上拟建的建筑物可沿运动场

与该幅土地共有的界线兴建，而窗户则面对行人道。理论上，市政总署

日后可以在行人道上搭建建筑物，那便会遮挡该幅土地上面向行人道的

建筑物的所有窗户。 
 
4.23 一九九八年七月二十一日，律政司答复如下︰ 

 

(a)  建筑事务监督应视乎行人道的现况来决定它是否街道； 
 
(b)  他们看不出上文第4.22(b)段屋宇署提出的两项意见与这问题有何关连；及 
 
(c)  行人道符合《建筑物条例》和《建筑物(规划)规例》内街道一词的定义。 

 

4.24 屋宇署再次向律政司征询意见  一九九八年七月三十一日，屋宇署要求律政司根

据之前一宗有关《建筑物条例》内“街道”定义的法庭判决，复核小西湾土地的个

案。律政司答复时指出，在决定某幅土地是否符合《建筑物条例》和《建筑物(规划)

规例》内街道一词的定义时，建筑事务监督应考虑有关个案当时的实况，而不是日后可

能出现的发展情况。假如公众或私人在该幅土地已享有通行权，则这点会是有关的事实，

必须予以考虑。一九九八年九月二十五日，在取得市政总署有关该行人道用途的补充资

料后，律政司告知屋宇署，看来公众享有该行人道的通行权，而就《建筑物(规划) 规

例》而言，该行人道属于街道。 

 

建筑事务监督最终同意把小西湾土地视作丙类地盘 

 

4.25 建筑事务监督会议(注18) 于一九九八年十一月十日举行，讨论小西湾土地的分类

问题。在考虑个案背景和获提供的资料后，建筑事务监督会议提出下列论点和意见﹕ 

 
(a)  在考虑疏散人群行人道就《 建筑物(规划)规例 》而言可否视为街道时，须

考虑该处会否永久用作行人道； 
 

 

注18：建筑事务监督会议为建筑事务监督提供途径，让他在《 建筑物条例 》执行上出现一些需要其个人
指示的事项时，作出决定或提供意见。该等事项包括(a) 屋宇小组委员会的决定；(b) 就建筑事务
监督的决定向上诉审裁处正式提出的上诉；及(c) 就屋宇署助理署长和副署长的决定提出上诉或要
求复核。建筑事务监督会议主席为屋宇署署长，成员包括屋宇署副署长、助理署长(支援)、助理署
长(个案负责人) 和另一名助理署长。 
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(b)  该行人道位于已拨给市政总署并已发展为小西湾运动场的土地上。由于运动

场和行人道由市政总署管理，所以在未经所需程序和未得到前市政局的同意

下，该署不能单方面改变有关土地的用途。因此，该行人道的用途日后也不

大可能更改；及 

(c)  虽然毗连有关地段东北界线和部分东南界线的地带已被划作游憩用地，但仍

未平整和拨出，因此不能肯定该范围最终会否用作散步长廊。 
 

4.26 建筑事务监督会议在考虑上述各点后，向建筑事务监督提议并获他同意，在下述

情况下根据《建筑物条例》“就该幅土地被视作丙类地盘一事批予变通”： 

 

(a)  须沿东南界线铺筑一条街道 (即获批准的 4.5 米阔紧急车辆通道)  (见上文

第4.16段)；及 

(b)  街道所占面积不计入该幅土地的面积内。 
 

买家在一九九八年十一月二十四日获告知建筑事务监督的决定。 

 

4.27 买家得悉有关决定后，同意在该幅土地的东南界线铺筑一条街道，并且不会将街

道所占面积计入该幅土地的面积内。买家后来递交一批把小西湾土地视作丙类地盘的建

筑图则。一九九九年七月三十一日，建筑事务监督批准该些建筑图则。其后建筑图则亦

曾作多次修改。二零零一年二月七日，建筑事务监督批准最新的建筑图则。鉴于该幅土

地由甲类地盘改变为丙类地盘，该处发展项目的总建筑楼面面积由 226 918 平方米增至

268 903 平方米，增加了 41 985 平方米(见上文第4.1段注14)。 
 
建筑楼面面积因土地划作丙类地盘后增加 
 
4.28 由于地盘分类的改变，上述建筑图则采用了《建筑物(规划)规例》内有关丙类

地盘的规定，即住用部分的最高准许地积比率为10 倍，非住用部分的则为15倍。根据

二零零一年二月七日获批准的最新建筑图则，发展项目建成后的总建筑楼面面积共

268 903平方米，分别由下列两部分组成﹕ 

 

── 住用部分的建筑楼面面积为223 914平方米，即地积比率为8.819倍；及 

── 非住用部分的建筑楼面面积为44 989平方米，即地积比率为1.772倍(注19)。 

 

建筑事务监督于二零零一年四月十一日为小西湾土地新落成的楼宇签发入伙纸。 
 

 

 

 

注19： 这是小西湾土地非住用部分实际建筑楼面面积(44 989平方米) 与该幅土地的面积(25 592平方米)
在减去买家于土地东南界线所铺筑街道的面积(201 平方米) 后所得面积之比(见上文第4.4 段
图二)﹕ 
44 989 平方米÷(25 592 平方米－ 201 平方米) = 1.772 
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4.29 地政总署(于该幅土地在一九九七年三月售出前) 厘定底价时采用的建筑楼面面积

和地积比率，跟建筑事务监督批准的建筑图则上所示的有关数字的比较，载于下文表三。

从表三可见，该幅土地由甲类改变为丙类后，有关的建筑楼面面积增加了41 985平方米

(见上文第4.27段)。 

 

表三 

 

小西湾土地建筑楼面面积和地积比率 

在地盘分类改变前后的比较 
 
 
 地政总署在 

一九九七年三月 
厘定底价时采用 
的发展项目的数据 

建筑事务监督在 

二零零一年二月七日 

(注3)批准的建筑图则上 

所示的发展项目的数据 

地盘分类 甲类 丙类 

由买家铺筑街道的数目 ─ 1 

住用部分建筑楼面面积 179 382 平方米 223 914 平方米 

非住用部分建筑楼面 

面积(注1) 

47 536 平方米 44 989 平方米 

总建筑楼面面积 226 918 平方米 268 903 平方米 

住用部分地积比率 7.009 (注2) 8.819 

非住用部分地积比率 1.857 1.772 

资料来源﹕屋宇署和地政总署的记录 

 

注1 ﹕  根据一九九三年九月二十四日柴湾分区计划大纲草图编号S/H20/6的注释，楼宇最低三层(包括多
层地库) 有当然权利获准划作商业用途。 

注2 ﹕  地政总署在一九九七年三月厘定底价时，卖地章程内并没有载明最高建筑楼面面积的条款。规划
署署长在一九九六年五月提出地积比率为6.5倍的限制(见上文第3.4段)并没有被采用，因此，地
政总署在评估时假设住用发展部分的地积比率为7.009倍。 

注3 ﹕ 这是经批准最新建筑图则的日期。 
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4.30 小西湾土地分类的改变，使建筑楼面面积增加了41 985平方米(见上文第4.27

段)，可能构成重大的财政影响。根据地政总署于二零零一年九月的估计，如果在一九九

七年三月土地拍卖前，把上述的额外建筑楼面面积计入厘定底价的数据内，小西湾土地

的底价会由63亿元提高至73.18亿元(注20)，增加的金额达10.18亿元。 

 

审计署对改变小西湾土地的分类的意见 

 

4.31 根据《建筑物(规划) 规例》，地盘分类将决定其准许地积比率，而准许地积比率

又将决定土地的发展潜力(即总建筑楼面面积)和价值。土地的发展潜力越大，准买家在

公开拍卖中的出价便越高。因此，在土地拍卖中，地盘分类是标示土地发展潜力的一项

重要资料。 

 

4.32 根据《建筑物(规划)规例》，地盘分类(即甲类、乙类或丙类)取决于与土地紧连

的街道数目。关于小西湾土地，各方对其紧连的街道数目和地盘分类意见不一。如上文

第4.5段所述，地政总署把该幅土地列为甲类地盘，并在拍卖前按这个分类厘定底价。而

且在拍卖举行日期之前，准买家亦曾查询该幅土地的分类、住用部分的建筑楼面面积和

发展密度(见上文第4.6段)。 

 

4.33 从下列情况来看，小西湾土地在拍卖完毕后，其地盘分类仍未明确： 

 

(a)  一九九七年四月，买家把该幅土地视作丙类地盘(见上文第4.7至4.9段)，但

屋宇署最初却判断该处并非丙类地盘(见上文第4.12段)； 
 
(b)  买家其后向屋宇署提出会在该幅土地上铺筑两条内街，使地盘分类可以由甲

类改变为丙类。屋宇署同意这项建议(见上文第4.15及4.16段)； 
 
(c)  一九九八年五月，买家要求屋宇署重新考虑把该幅土地在没有铺筑上述两条

内街的情况下仍视作丙类地盘。买家认为，根据《 建筑物条例 》和《 建筑

物(规划)规例 》所载的定义，与土地毗连的小西湾运动场内现有的行人道和

另一幅毗连的游憩用地应可被视作街道(见上文第4.17及4.18段)；及 
 
(d)  屋宇署谘询律政司的意见后，同意“就该幅土地被视作丙类地盘一事批予变

通”，条件是必须沿该幅土地东南界线铺筑一条4.5米阔的紧急车辆通道，

而位于该幅土地西北界线的小西湾运动场内的行人道，则可被视为街道(见
上文第4.20至4.26段)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

注20：地政总署表示，73.18亿元只是一项粗略估计，用作说明有关情况。 
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4.34 从上文第4.33段所见，买家和有关政府部门对街道的定义意见不一，以致对小西

湾土地的分类有歧见。审计署认为： 

 

(a)  政府无法实现在都会计划中订立的“减低”人口密度规划目标 (如第3部分

所述)。小西湾发展大纲图编号D/H22A/2显示住宅单位数目为1 940个，但现

时该幅土地上的单位数目却超过3 000个(见上文第3.6(a)段)。此外，尽管分

区计划大纲草图编号S/H20/6的说明书曾载明有关方面会透过契约条件实施

适当的规划和发展管制(见上文第4.4段)，但小西湾土地的卖地章程并无注明

地盘分类和最高建筑楼面面积。最后，由于地盘分类在拍卖后由甲类改变

为丙类，该处发展项目的总建筑楼面面积亦由原来的 226 918平方米增至

268 903 平方米，增加了41 985平方米(见上文第4.27段)； 
 
(b)  该幅土地发展项目的最高准许地积比率和最高建筑楼面面积是准买家在拍卖

前必会考虑的重要资料； 
 
(c)  小西湾土地毗邻土地上的行人道和游憩用地可否根据《建筑物条例》和《建

筑物(规划) 规例》被视作街道一事，会影响该幅土地的分类，因此应在拍卖

前就予以澄清；及 
 
(d)  如把增加了的建筑楼面面积考虑在内，小西湾土地的底价应调高10.18亿元

(见上文第4.30段)。 
 

4.35 审计署注意到，屋宇署并无就发展商在其土地范围内铺筑街道的事宜发出明确指

引。二零零一年六月，审计署请屋宇署署长注视街道一词在《建筑物(规划)规例》内有

不同释义的问题。屋宇署署长回复时表示，虽然该规例对街道一词的定义并不是无所不

包，而是可以有不同的诠释，但多个先例已阐明这个定义，而建筑界专业人士整体来说

亦清楚其适用范围。尽管如此，屋宇署署长表示为澄清上述情况，会考虑尽快修订该规

例，并会发出一份《认可人士作业备考》，阐释界定街道一词的原则和在私人土地上铺

筑街道的问题。 

 

审计署对改变小西湾土地的分类的建议 

 

4.36 审计署建议屋宇署署长应： 

 

(a)  在土地拍卖前，采取包括征询法律意见在内的行动，澄清和消除在地盘分类

方面的不明确地方(例如在《建筑物条例》中与街道定义有关的问题)； 
 
(b)  迅速采取行动修订《建筑物(规划)规例》，消除与街道定义有关的不明确地

方； 
 
(c)  尽快就界定街道一词的原则发出《认可人士作业备考》； 
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(d)  在《 认可人士作业备考 》中，清楚说明建筑事务监督在哪些情况下，会接

纳在土地上铺筑内街，从而提高地盘分类；及 
 
(e)  在完成土地发展项目后，查证买家／发展商实际有否在该幅土地上建成为提

高地盘分类而承诺铺筑的内街。 
 

4.37 审计署亦建议地政总署署长在土地拍卖前，应就准备出售的土地的地盘分类，征

询建筑事务监督的意见。 

 

当局的回应 

 

4.38 屋宇署署长同意审计署在上文第4.36 段所述的建议，并表示： 

 

(a)  他会尽快征询建筑界专业人员和业内人士的意见，然后修订《 建筑物(规划)
规例 》对街道的定义，并发出《 认可人士作业备考 》，说明界定街道的原

则，以及为地盘分类而铺筑内街的可能性及有关的规定； 
 
(b)  建筑事务监督在裁定土地就某发展项目建议下的分类前，必须先收到由发展

商递交的拟议发展项目的建筑图则，并且获得所有与地盘分类有关的资料，

包括发展商递交的具体建筑工程建议书。在卖地时，如果发现当时的情况所

带来的影响不明确，或可能影响地盘分类的现有资料不明确，他会在不妨碍

建筑事务监督其后作出决定的情况下，尽量予以澄清。这是因为影响着地盘

分类的情况，包括发展商的具体建议，在土地出售后或会有所改变；及 
 
(c)  屋宇署的一贯做法是，在建筑物发展工程竣工后，并在建筑事务监督发出入

伙纸前，查证为地盘分类而获准铺筑的内街建成与否。 
 

4.39 地政总署署长同意审计署的建议，日后评估土地底价时，他会在土地拍卖前联络

建筑事务监督，澄清准备出售的土地的地盘分类(见上文第4.37段)。 

 

4.40 库务局局长从收入保障的角度考虑，支持审计署在上文第4.36及4.37段所述的建

议，因为地盘分类是反映土地发展潜力的重要资料，更直接影响地价。土地发展潜力越

大，准买家在公开拍卖中的出价便越高。 
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第 5 部分：小西湾土地的卖地章程内没有指明须设置零售设施泊车位 

 
5.1 本部分审查小西湾土地发展项目中设置额外泊车位(零售设施泊车位)的安排，而

该幅土地的卖地章程内并没有这方面的规定。审计署认为新发展项目中设置泊车位的安

排有可予改善之处。 

 

卖地章程内设置泊车位的安排 

 

5.2 小西湾土地卖地章程的特别条件第36(a)条载明，买家必须在公众停车场内兴建不

少于336个私家车车位。为免产生疑问，该项特别条件更载明，该公众停车场所占的面

积应计入该幅土地上将兴建建筑物的建筑楼面面积内。 

 

5.3 至于其他泊车设施，特别条件第37 条载明应该设定位置作私人汽车泊车用途，比

率为每四个住宅单位设一个泊车位(即属住用停车场)。根据最新获批准的建筑图则，该幅

土地将兴建3 098个住宅单位，因此应设置的住用泊车位应为775个。 

 

5.4 特别条件第37条并没有明确载述住用停车场的建筑楼面面积会否计算入整个项目

的建筑楼面面积内。一九九七年三月，该幅土地拍卖前，买家向地政总署递交书面查询，

问及根据特别条件第37条设置的住用泊车位会否计算入建筑楼面面积内。地政总署表

示，若地政总署署长信纳有关的楼层面积纯粹是为了供汽车停泊而兴建，该处的住用泊

车位便可不计入建筑楼面面积内(见上文第2.24(a)段)。 

 

卖地章程内没有指明须设置零售设施泊车位 

 

5.5 除了公众停车场和住用停车场外，小西湾土地的卖地章程内并无规定须设置其他

类别的泊车位。一九九七年六月二十五日，该幅土地发展项目的认可人士依据卖地章程

特别条件第3(a)条的规定，向地政总署署长递交拟建发展项目的总纲发展蓝图，以供审

批。根据附于总纲发展蓝图的发展概略表(注21)，认可人士建议除了公众停车场和住用

停车场外，会另外设置103个私家泊车位，称为零售设施泊车位。不过，卖地章程并无

规定须设置这些零售设施泊车位。该名认可人士在发展概略表内指出，设置零售设施泊

车位符合《香港规划标准与准则》内的规定，即每200平方米零售设施地方的建筑楼面

面积须设置至少一个零售设施泊车位。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

注21： 根据地政总署发出的地政总署作业备考编号APSRSE 1/94，认可人士递交文件时须一并递交发展
概略表，说明符合契约条件规定的程度。 
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5.6 地政总署的批准  一九九八年十一月五日，地政总署的屋宇小组委员会III (注22)

开会讨论由买家递交的总纲发展蓝图。屋宇小组委员会III 认为总纲发展蓝图可以接纳，

不过须受下列条件规限： 

 

(a)  蓝图须分开标示住用停车场和零售设施泊车位； 
 
(b)  平台的建议外貌应先获得地政总署署长批准；及 
 
(c)  应为设置零售设施泊车位缴交审批费用。 
 

地政总署在一九九八年十一月把上述决定通知该名认可人士。 

 

5.7 认可人士在一九九九年一月通知地政总署，为配合最新获批准的建筑图则中经

修订的零售设施建筑楼面面积，建议的零售设施泊车位的数目将由103个减至90个。

一九九九年六月，地政总署总产业测量师(估价)要求港岛东区地政专员确定该90个零售

设施泊车位： 

 

(a)  并不是契约所界定的公众停车场的一部分； 
 
(b)  其所占面积并不计入建筑楼面面积内；及 
 
(c)  可以个别出售。 

 

5.8 港岛东区地政专员回复，确定该90 个零售设施泊车位是根据《香港规划标准与

准则》的规定而设置的，并不属于契约所界定的公众停车场的一部分。至于这些零售设

施泊车位所占面积是否应计入建筑楼面面积内的问题，港岛东区地政专员称地政总署署

长不必行使酌情权把这些泊车位的面积豁免计入建筑楼面面积内(注23)。除了一般的

“符合规定前的转让限制”外，没有其他有关出售这些泊车位的限制。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

注22： 屋宇小组委员会III 的主席由地政总署副署长(专业事务) 担任，成员包括建筑署一名助理署长、屋
宇署助理署长(拓展)、路政署一名助理署长、运输署交通工程部总工程师、规划署技术秘书及地政
总署高级产业测量师(建筑图则)。委员会的职权范围是审议建筑图则、总纲发展蓝图及日常的建筑
事宜。 

注23： 二零零一年七月，地政总署在回复审计署的查询时表示不必给予豁免，因为卖地章程内没有指明最
高建筑楼面面积。 
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5.9 一九九九年七月，地政总署估价小组委员会(注24)决定，买家应就设置该90个零

售设施泊车位一事缴交660万元审批费用和10万元行政费。据地政总署所说，须要缴交

审批费用是因为平台的结构外貌有所修订。该笔审批费用，是在考虑土地的价值因设置

零售设施泊车位而提升后厘定的，亦即是批准设置该90个零售设施泊车位之前和之后的

估计土地市值之间的差距。一九九九年七月三十日，买家接纳上述建议并缴交了审批费

用和行政费。 

 

5.10 一九九九年十月，地政总署在回复买家律师的询问时表示，契约并没有限制买家

转让、出售或出租该90个零售设施泊车位。一九九九年十二月，地政总署法律谘询及田

土转易处通知买家的律师，说零售设施泊车位和住用停车场应分开标明。除了供小西湾

土地商业单位的占用者或其真正的访客和获邀到访者的领有牌照汽车停泊外，零售设施

泊车位不应用作其他用途。 

 

审计署对设置零售设施泊车位的意见 

 

5.11 除了按照小西湾土地卖地章程规定设置的公共交通交汇处、公众停车场(见上文第

3.10 段) 及住用停车场外，审计署注意到地政总署亦批准买家在该幅土地发展项目中额外

设置90个零售设施泊车位，并且向买家收取了一笔660万元的审批费用(见上文第5.9

段)。小西湾土地的卖地章程内并无载明有关设置该等零售设施泊车位的规定。二零零一

年六月，审计署向地政总署查询有关豁免该90个零售设施泊车位所占面积计入建筑楼面

面积内的根据和理据。地政总署答复，由于契约条件内并无最高建筑楼面面积限制，因

此他不必考虑该90个额外零售设施泊车位面积豁免计入建筑楼面面积内的问题。为求清

晰，审计署认为地政总署日后应该在土地的卖地章程内，指明有关的发展项目内将会设

置的所有类型的泊车位，包括《香港规划标准与准则》所规定的零售设施泊车位。 

 

审计署对设置零售设施泊车位的建议 

 

5.12 审计署建议地政总署署长应： 

 

(a)  假如认为某幅土地上的发展项目须要设置不同类型的泊车位，包括零售设施

泊车位，应在该幅土地的卖地章程内订明这项要求，让准买家在拍卖前可根

据更多资料来评估他们的出价； 
 
(b)  在土地的卖地章程内清楚载明，政府在决定发展项目的建筑楼面面积时，会

否把《香港规划标准与准则》要求设置的泊车位，包括零售设施泊车位的楼

面面积计算在内，以免含糊不清；及 
 

 

 

 

 

注24 ： 估价小组委员会负责不超过5,000 万元的地价评估。该委员会由地政总署助理署长(估价)担任主
席，成员包括总产业测量师(估价)、高级产业测量师(估价) (秘书) 及负责评估有关地价的产业测
量师。 
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(c)  为日后的类似个案提供指引，在地政总署的地政处指示内，说明在哪些情况

下，会批准在发展项目内设置额外泊车位，以及收取相关审批费用的根据。 
 

当局的回应 

 

5.13 地政总署署长同意审计署在上文第5.12段提出有关设置零售设施泊车位的建议，

并表示： 

 

(a)  他会以各有关部门就设置泊车位而提出的意见为依据。如果他们认为确有需

要设置不同类型的泊车位，则会在卖地章程内加入强制规定，载明须设置的

最少泊车位数量； 
 
(b)  设置不同类型的泊车位的要求如非强制规定，则不会在卖地章程内提及。如

果发展商在售地后主动提出设置该等设施的建议，当局会在谘询各有关部门

的意见后，视乎当时的情况和个别事件的实况作仔细考虑； 
 
(c)  如果强制规定已经订明，而卖地章程内亦载明最高建筑楼面面积，则有关方

面在决定发展项目的建筑楼面面积时，会把设置零售设施泊车位的楼面面积

计算在内；及 
 
(d)  他会检讨目前的指示，按照审计署的建议作出必要的修订。 

 

5.14 运输署署长表示，在卖地章程内指明设置泊车位的比率，会较指明泊车位数量的

做法更为恰当。 
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大事年表 
 
日期 主要事项 

 
一九九一年九月 行政会议通过都会计划选定策略。 

 

一九九六年五月 规划署署长通知港岛东区地政专员，根据都会计划及《香港规划

标准与准则》的建议，小西湾土地住用发展部分的最高地积比率

应为6.5倍，可兴建约1 940个单位。 

 

一九九六年六月 港岛东区地政专员传阅小西湾土地卖地章程特别条件的拟稿，征

询有关政府部门的意见。 

 

一九九六年七月 规划署港岛规划专员表示，根据核准小西湾发展大纲图编号

D/H22A/2的说明书，小西湾土地的建议发展项目，最多容纳

5 210名居民及兴建1 940个单位。此外，根据柴湾分区计划大纲

草图编号S/H20/6 的说明书，如要在该幅土地上兴建公共交通交

汇处和公众停车场，必须取得城规会的规划许可。 

 

一九九六年八月 运输署就小西湾土地的发展项目中兴建公共交通交汇处和公众停

车场，向城规会申请规划许可。 

 

一九九六年九月 地区地政会议考虑以公开拍卖方式出售小西湾土地，并审议卖地

的基本条款和特别条件拟稿。 

 

一九九六年九月 根据地政总署的会议记录，规划署的代表曾指出，基于会上讨论

过的紧急车辆通道问题，住用部分的最高建筑楼面面积未必能够

达到6.5 倍的地积比率。他不反对删除住用部分最高建筑楼面面积

的限制，并根据《建筑物(规划)规例》以管制其最高建筑楼面

面积。 

 

一九九六年九月 地区地政会议通过以公开拍卖方式出售小西湾土地，并通过卖地

的基本条款和特别条件。此外，又同意删除订明私人住宅部分的

最高总建筑楼面面积的条款。 

 

一九九六年十一月 城规会根据《城市规划条例》第16条，就兴建公共交通交汇处

和公众停车场批予规划许可。 
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一九九七年三月 地政总署接获关于住用泊车位所占面积是否计算入建筑楼面面积

内的书面查询。地政总署在回复中确定，若地政总署署长信纳有

关面积纯粹是为了供汽车停泊而兴建，该处的住用泊车位所占面

积便可不计入建筑楼面面积内。 

 

一九九七年三月 地政总署估价会议辖下的委员会以小西湾土地属于甲类地盘为考

虑准则，批准把底价定为63 亿元。该幅土地住用发展部分的建筑

楼面面积为179 382平方米，而非住用部分则为47 536平方米。 

 

一九九七年三月 小西湾土地在公开拍卖中以118.2 亿元售出，卖出价远高于地政总

署厘定的63亿元底价。 

 

一九九七年四月 小西湾土地的买家与屋宇署开会讨论小西湾土地的发展项目。买

家通知屋宇署，有关的建筑图则会按该幅土地属《建筑物(规划)

规例》之下丙类地盘的准则拟备。 

 

一九九七年四月 买家通知地政总署署长，他正为计算地积比率一事准备向屋宇署

递交文件，以确定该幅土地在《建筑物(规划)规例》之下的分

类。 

 

一九九七年四月 地政总署署长说不反对买家的建议，因为有关的卖地章程对此并

无明文规定。 

 

一九九七年五月 屋宇署的屋宇小组委员会讨论小西湾土地的分类，并同意该幅土

地只紧连一条街道，因此属于《建筑物(规划)规例》之下的甲类

地盘。 

 

一九九七年五月 买家致函屋宇署，建议在该幅土地上铺筑两条4.5 米阔的内街︰一

条沿西北界线伸展，另一条沿部分东北界线铺筑。届时，该幅土

地便会紧连三条街道(即两条拟建的内街和小西湾道)。这样，

60%地盘界线会紧连这三条街道使该幅土地变成街角地盘。 

 

一九九七年五月 屋宇小组委员会同意小西湾土地属丙类地盘。 

 

一九九七年六月 有关的认可人士向地政总署递交小西湾土地上拟建发展项目的总

纲发展蓝图，并在附连的发展概略表内注明会设置103个零售设

施泊车位。 
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一九九八年五月 买家向屋宇署要求在不必铺筑两条4.5 米阔内街的情况下，根据

《建筑物(规划) 规例》把小西湾土地视作丙类地盘。 

 

一九九八年六月 屋宇署就小西湾土地在《建筑物(规划)规例》下的分类问题征询

律政司的意见。 

 

一九九八年七月 律政司向屋宇署表示，建筑事务监督应视乎行人道的现况决定它

是否街道，从而决定有关的行人道是否符合《建筑物条例》和

《建筑物(规划) 规例》内街道一词的定义。 

 

一九九八年十一月 屋宇小组委员会III 认为由买家递交的总纲发展蓝图可以接纳，但

住用停车场和零售设施泊车位须在图上分开标示；平台的建议外

貌应先获得地政总署署长批准；并应为设置零售设施泊车位缴交

审批费用。 

 

一九九八年十一月 建筑事务监督同意根据《建筑物条例》“就该幅土地被视作丙

类地盘一事批予变通”，但须沿东南界线铺筑一条街道，即获批

准的4.5 米阔紧急车辆通道，而这条街道的面积不计入该幅土地的

面积内。 
 

一九九八年十一月 买家获告知建筑事务监督的决定。 
 

一九九九年一月 认可人士通知地政总署，为配合最新获批准的建筑图则中经修订

的零售设施建筑楼面面积，建议的零售设施泊车位的数目会由103

个减至90 个。 

 

一九九九年六月 港岛东区地政专员确定该90个零售设施泊车位是根据《香港规

划标准与准则》的规定而设置的，并不属于契约所界定的公众

停车场的一部分。 

 

一九九九年七月 地政总署估价小组委员会决定，买家应就设置该90 个零售设施泊

车位一事缴交 660 万元审批费用和 10 万元行政费。 
 

一九九九年七月 买家接纳上述建议并缴交了审批费用和行政费。 

 

一九九九年十月 港岛东区地政专员回复买家律师，称契约并没有限制转让、出售

或出租该 90 个零售设施泊车位。 
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二零零一年二月 建筑事务监督批准小西湾土地发展项目的建筑图则。根据最新获

批准的建筑图则，该处住用发展部分的建筑楼面面积为223 914 平

方米，而非住用部分的则为 44 989 平方米。 
 

二零零一年四月 建筑事务监督在二零零一年四月十一日为小西湾土地新落成的建

筑物签发入伙纸。 

 
 


