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《審計署署長第四十三號報告書》─  第 6 章

愉景灣和二浪灣的批地事宜

撮要

1 .  在一九七零年代，政府批出兩幅位於大嶼山愉景灣和二

浪灣的土地，以發展度假勝地和住宅區。愉景灣發展項目的面積

約為 6  152  000 平方米，而二浪灣發展項目的面積則為 28  000 平
方米。愉景灣發展項目仍在進行中。

愉景灣發展項目概念的改變

2 .  原先的發展概念　　一九七三年十二月，行政局得悉愉

景灣發展項目的基本概念是建設一個具備各式各樣康樂設施而

設備齊全的康樂休憩社區。一九七六年七月，行政局得悉有關的

使用條件限制該幅土地只可作度假勝地用途，並容許有限度的商

住用途。在考慮契約條件後，行政局建議並由當時的總督下令，

應批出該幅位於愉景灣的土地予一家發展商 (下稱為發展商 A)，
作度假勝地和商住發展，土地補價為 6 , 1 5 0 萬元。一九七七年
四  月，行政局得悉，契約條件容許該幅土地作低密度發展，最多
能提供約 401  342 平方米度假式住宿單位和 140  284 平方米酒店
住宿設施。

3 .  發展概念的改變　　根據契約條件的規定，愉景灣土地

應按照總綱發展藍圖來發展，該藍圖表明發展商A提出的發展建
議，以便政府批核。一九七七年九月，總綱發展藍圖 4 .0 提交予
當時的新界政務司考慮。發展商A要求： ( a )酒店的建築樓面面積
由 140  284 平方米縮減至 32  000 平方米； ( b )剔除建築樓面面積
達 401  342 平 方 米 的 度 假 單 位 ； 以 及 ( c )加 入 建 築 樓 面 面 積 達
524  000 平方米的住宅單位。當時的城市規劃處新界區規劃部在
考慮總綱發展藍圖 4 .0 時表示反對改變發展概念。一九七八年一
月，新界政務司批准總綱發展藍圖 4 .0。



—    2    —

4 .  一九八五年七月，愉景灣發展項目的認可人士向地政總

署建議，把剩餘的酒店和商用建築樓面面積以一換一的方式，轉

為住宅建築樓面面積。該認可人士表示，其建議保留了發展一個

自住居所社區的概念 (且可在自然環境中享用各種康樂設施 )。他
表示，由於發展概念在過去幾年已經改變，酒店發展項目不應再

視為愉景灣發展項目不可或缺的一部分。他要求給予發展項目最

大的彈性。當時的地政總署首席政府地政監督表示，該認可人士

提交的建議書帶出一個問題，便是應否就這宗個案向行政局匯

報，因為愉景灣發展項目已大大偏離建設一個度假勝地，反而更

似一個典型的住宅發展項目。當時的政府地政監督表示，或許較

佳的策略是先把個案轉介當時的土地發展政策委員會，如有需

要，再轉介行政局。

5 .  然而在一九八五年十月，當時的發展進度委員會卻同意

改變整體發展概念的建議無須獲正式批准。

6 .  鑑於愉景灣發展項目自一九八五年起出現重大改變，而

事實上該發展項目仍在進行中，因此審計署在二零零四年八月向

當局查詢是否需要徵求行政會議通過愉景灣發展項目在概念上

的改變。房屋及規劃地政局局長於二零零四年十月回應時表示，

行政會議於二零零三年三月十一日通過愉景灣分區計劃大綱圖

時，已得悉關於愉景灣的規劃意向。他認為無須再就愉景灣發展

概念徵求行政會議通過。審計署建議地政總署署長，就涉及特別

發展概念的批地申請而言，該署應在契約條件或其他合約文件中

納入有效條文。

在愉景灣發展項目內所提供的設施

7 .  一九七三年，行政局在同意進行愉景灣發展項目時，得

悉有關方面會興建公眾高爾夫球場，以及 90%康樂設施可供公眾
使用。根據契約條件，承批人應在土地上興建和經營消閒度假設

施和一些“基本相關設施”，使之可供使用。這些“基本相關設

施”包括公眾高爾夫球場和電纜車系統。一九七八年一月總綱發

展藍圖 4 .0 獲批准後，發展商A申請剔除公眾高爾夫球場和電纜
車系統。一九八二年二月，當時的政務司批准總綱發展藍圖 5 .0，
當中剔除了公眾高爾夫球場。一九八五年二月，地政總署署長批

准總綱發展藍圖 5 .1 時，又批准剔除電纜車系統。
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8 .  有關方面並未評估剔除公眾高爾夫球場和電纜車系統在

財政或其他方面的影響。審計署建議地政總署署長應在批准修訂

總綱發展藍圖前，評估剔除契約條件所訂明設施的影響，並顧及

剔除設施可能會影響有關補價。

總綱發展藍圖的修訂及其對補價的影響

9 .  替代設施　　一九七九年，發展商A與新界政務司議定，
在愉景灣土地內同一地方或其他地方提供動態公眾康樂設施，以

取代公眾高爾夫球場。審計署注意到除了公眾高爾夫球場從總綱

發展藍圖 5 .0 中剔除之外，其他康樂設施所佔的地方也減少了建
築樓面面積 8  500 平方米。審計署建議地政總署署長應在批准剔
除總綱發展藍圖的設施 (特別是公眾設施 )前，訂明發展項目的替
代公眾設施的建築樓面面積、地盤面積及其他所需規定。

10 .  審計署查證地政總署的記錄後，未能找到發展商 A應該提
供的具體替代公眾康樂設施的詳細清單，顯示該等設施的面積和

位置。此外，有關方面沒有把具體的已建設施與發展商 A協議的
設施核證，確保這些設施實際上已興建。審計署建議地政總署署

長應備存獲批准的替代公眾設施的適當記錄，並作為其後核證設

施確已興建之用。

11 .  批准修訂總綱發展藍圖的補價　　地政總署獲授權在批

准修訂總綱發展藍圖時，收取補價。不過，除了就總綱發展藍圖

5 .6、 5 .7 及 6 .0E1 作出的修訂外，審計署未能找到證據，證明地
政總署曾就一九九四年六月七日前的總綱發展藍圖的修訂收取

補價 (包括剔除公眾高爾夫球場的總綱發展藍圖 5 .0 和電纜車系
統的總綱發展藍圖 5 .1 )。經查證地政總署的記錄，並無發現當中
記載沒有就上述總綱發展藍圖中的修訂作出估價及／或收取補

價的原因。審計署建議地政總署署長應在批准修訂總綱發展藍圖

時，評估這些修訂所需的補價和收取補價 (如有的話 )。

愉景灣和二浪灣發展項目的土地界線

12 .  劃定土地界線　　一九七五年九月，政府將二浪灣土地

批予一家發展商 (下稱發展商 B)。一九七六年一月，政府劃定二
浪灣土地的界線。一九七六年九月，政府將愉景灣土地批予發展
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商 A。不過，直至本帳目審查時 (二零零四年七月 )，即批地 28  年
之後，地政總署仍未劃定愉景灣發展項目的土地界線。審計署建

議地政總署署長應制定計劃，為已批出但仍未劃定界線的土地完

成劃定界線的工作。

13 .  愉景灣被侵佔的政府土地　　早於一九八零年代初期，

地政總署已察覺到愉景灣高爾夫球場有侵佔土地的情況。審計署

認為，約 4 1  2 0 0 平方米的政府土地在沒有授權下被佔用超過
2 0  年，情況實在有欠妥善。二零零三年十二月，發展商 A就佔用
政府土地清繳 21 年的租金。二零零四年七月，地政總署與發展
商  A 就被侵佔的政府土地簽立短期租約。審計署建議地政總署

署長應適時採取土地管制行動，消除任何侵佔政府土地的情況。

14 .  二浪灣被侵佔的政府土地　　一九七九年，當 時 的 新 界

民政署發現二浪灣土地 有侵佔土地的情況。不過，離島理民府

並 未 把侵佔土地問題通知當 時 的 註 冊 總 署 ， 該 署 其 後 在 一 九八
零年三  月向發展商 B發出預售樓宇同意書。後來發現，由於土地
屬共有業權，要解決土地界線問題相當困難。

15 .  一九八零年十二月，其時，修正土地界線的問題仍未解

決，離島理民府便同意簽發完工證，以換取發展商 B 承諾就調整
土地界線而支付額外土地補價。審計署注意到註冊總署並未審閱

該份承諾書，以及離島理民府同意簽發完工證前，沒有徵詢法律

意見。結果，註冊總署表示要求發展商 B 支付額外土地的補價會
有困難。審計署建議地政總署署長若發現發展項目出現土地界線

問題，應在簽發完工證和預售樓宇同意書前徵詢法律意見。

當局的回應

16 .  當局接納審計署的建議。

二零零四年十一月


