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新聞稿
賣地政策出現7大漏洞

現勾地表內有3幅地以樹林為主  政府涉賣樹林

97年回歸後，政府賣出88幅住宅地皮。環保觸覺調查了當中44幅住宅甲類及乙類的地皮，並看看建成後的樓宇模樣，發現很多都有屏風樓的特徵，當中包括11個超級屏風屋苑，以及7幅即將興建屏風樓的已售地皮。另外，我們調查了現時勾地表，發現其中三幅郊區地，竟然有大部份是由樹林覆蓋，實在令人震驚，政府實在有賣樹林之嫌。整體而言，賣地成了破壞環境、影響空氣質素的主因之一，就算為庫房帶來收益，也得不償失。

賣地政策與環境保護兩者未能協調，原因是由規劃地皮用途、賣地至審批圖則，最少存在7大漏洞，以致屏風樓越建越多，現歸納如下，並建議解決方法：

	問題一
	政府以賣地作為主要收入來源

世界上很少國家及城市以賣地作為政府收入來源，香港卻倚賴作為主要收入來源之一。因此，地政總署在賣地的目標，就是賺取最佳之地價，因此沒有給予發展商足夠限制，任由發展商建屏風樓；地政總署甚至不惜將樹林放在勾地表。

	解決方法：
	檢討賣地政策及地政總署角色，並將樓宇密度、空氣流通及保育作首要考慮。

	問題二
	豁免樓面面積過多

多項樓宇設施可得到豁免樓面面積，包括窗台、住客會所、電梯槽、環保露台、工作台、空中花園、走廊、電梯大堂、郵件派遞室、公共交匯處等，總面積增幅可達兩至三成。以嘉亨灣為例，樓面面積由起初規劃的85,720平方公米 (地積比約七倍) 變成現時的 135,451平方米 (地積比約十一倍)。

	解決方法：
	在賣地章程設地積比限制時，考慮豁免地積比的因素。

	問題三
	規劃署的意見沒有淩駕性

賣地章程由地政總署決定，建築圖則就由屋宇署審批。規劃署給予這兩個部門的意見，很多時沒有充份考慮。以剛賣出的西九龍海輝道地皮為例，規劃署曾要求地政總署在賣地章程加入更嚴謹的限制，但不被地政總署接納。

	解決方法：
	改善賣地章程及建築圖則的審批程序，讓規劃署能在當中發揮更重要的角色。


	問題四
	圖則審批程序透明度低

現時，地產商成功投地後，只要將建築圖則交予屋宇署審批便可興建，輕易程度就如坐「直通車」。可是，地皮周邊的居民，不但不可就圖則提出意見，就連向發展商及政府取圖則參閱的權利也沒有。

	解決方法：
	圖則應交予加入了民選代表的城規會審批，審批前須諮詢周邊居民意 見。

	問題五
	忽視屏風效應的主要成因是樓宇佈局

現時賣地章程一般只限高度及地積比，但卻沒有限樓宇佈局，如座與座之間距離及每座闊度。

	解決方法：
	設座與座之間最少距離為15米，而每座的 長：閣 比應少於1.5：1。

	問題六
	兩局聯合空氣流通評估技術指引形同虛設

前環運局及房屋局聯合在06年7月發出技術指引，列出十項需要做空氣流通評估的條件，但該些條件過於寬鬆。舉例說，地皮面積達2公頃或總樓面面積達10萬平方米才需要做通風評估，但西九龍海輝道地皮及黃大仙親仁街地皮也被政府指未符合上述條件。

	解決方法：
	收緊進行空氣流通評估的條件，並規定勾地表所有住宅甲類及乙類的地皮必須進行通風評估。

	問題七
	空氣流通評估只包括街道通風

現時空氣流通評估方法只著重周邊街道(離地面兩米)，但卻沒有包括周邊樓宇較高的位置，忽視屏風樓其實主要影響周邊住宅的通風。

	解決方法：
	改良評估方法，必須包括周邊樓宇相若高度的通風影響


政府賣地除了引起屏風效應，更將郊區樹林放在勾地表預備出售。我們調查了現時勾地表內的郊區地皮，發現其中三幅 (兩幅位於南區淺水灣，一幅位於大嶼山長沙，三幅地皮資料請看附件二)，有大部份面積被樹覆蓋。在現有的保育樹木政策不足下，相信地皮賣出後，這些樹很大機會被斬去。(規劃師吳永輝對現時的樹木保育政策的意見刊於附件三)
    本會環保觸覺強烈要求發展局局長林鄭月娥將檢討賣地政策作為首要工作。另外，有關黃大仙親仁街地皮，本會已向政府及會德豐表達反對意見，並希望一同召開會議，但仍未有正面答覆。若雙方面在本星期五前沒有突破性發展，本會將向城規會申請降低該地皮的地積比。
附件一  過去10年賣地類別 (只計算住宅用地)

	類別
	地皮數目

	住宅 (甲類)
	30

	住宅 (乙類)
	14

	住宅 (丙類)
	33

	住宅 (丁類)
	11

	總數
	88


附件二  現時勾地表內三幅被樹林覆蓋的地皮

	位置
	地段
	類別
	公頃
	樹林覆蓋

	港島淺水灣

淺水灣道近110號
	鄉郊建屋地段第1165號
	住宅（丙類）
	0.4250
	95%

	港島淺水灣

南灣道近35號
	鄉郊建屋地段第1168號
	住宅（丙類）
	0.1460
	80%

	大嶼山長沙
長富街
	丈量約份第331約地段第245號
	住宅 (丁類)
	1.6587
	90%


附件三  規劃師吳永輝對現時樹木保育政策的意見

各位記者朋友及市民

本人在今晚(2/7/2007) 經香港電台節目發表樹木保育政策的意見，並引用地政總署的回應，意見如下:
【對於有環保團體指，在地政總署的勾地表中，有3幅土地屬郊區地，地皮逾9成面積有樹林覆蓋，質疑當局破壞環境。地政總署回應說：署方在該3幅地勾出前已經作出研究，證實並沒有稀有品種的樹木。
地政總署發言人又說：地契內設有保護樹木的條款，假如發展商要砍樹，需要先通知地政署長。

另外，當局自02年8月已經提出作業條款，規限市民在私人土地砍樹。】

地政總署的回應就是証明政府不致力保護樹木的反映：

回應【該3幅地勾出前已經作出研究，證實並沒有稀有品種的樹木】就是說決定把樹木都砍掉。

回應【假如發展商要砍樹，需要先通知地政署長。】表面上是說會審批，但事實上請各位記者去想一下。要發展該些土地而不容許把絕大多數砍樹，是不可能的事。而且事實上會令地產高控告政府貨不對辦，賣出一塊不能蓋屋的土地。

回應【當局自02年8月已經提出作業條款，規限市民在私人土地砍樹。】似乎是說已經有政策保育樹木，事實上，以下附上地政署2002年的指引。指引說(中譯)【某一些地契,...要向地政署審批】請各位記者問地政署根據自1987及2002年兩份有關指引共批准砍伐了多少樹木?保育了多少樹木?在九龍及香港島共砍伐了多少樹木?
吳永輝
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