
港鐵不但鐵路票價年年加惹民怨，旗下私人屋苑管理費亦被業主批評 「賺到盡」 。業主指港鐵徵收屋苑
總開支8%為經理人酬金貴過市場，經理人酬金連屋苑水電費用都計算在內，促港鐵調低至5%。港鐵回應強
調是依據大廈公契徵收費用，目前經理人酬金比率符合相關服務水平管理公司的收費標準。

批評徵收總開支8%􀎠賺到盡􀎡

團體促港鐵減物管酬金至5%
大公報記者 陳卓康

御龍山、蔚藍灣畔、映灣園、環宇海
灣、銀湖天峰、都會駅的業主委員會代表
組成 「港鐵管理物業業委聯席」，昨日召
開記者會，批評港鐵管理費過高。銀湖天
峰業委會財務長王顯基指出，業主每年支
付的經理人酬金是以屋苑總開支乘以比率
8%計算，但連屋苑水費、電費等非服務開
支都計算在內，計法欠清晰，以一年600多
萬元計，管理公司沒有提供服務已淨賺約
50萬元。

倡回贈補貼屋苑維修
映灣園一期業主冼立向稱，屋苑去年

經理人酬金達1118萬元，比2011年的766萬
元多45%，升幅遠高於通脹，對退休人士
或供養子女的家庭負擔沉重。蔚藍灣畔業
委會主席梁有泉直言，當初為港鐵物業的
管理好吸引，加上交通方便，但現時覺得
管理費非常 「大食」。銀湖天峰業委會財
務長王顯基稱： 「鐵路上蓋本身交通工具
選擇較少，出行 『焗搭』港鐵，商場又係
港鐵，前面揼我，後面揼我，連頭頂都要
揼埋我。」

聯席召集人龐愛蘭稱，港鐵本身持有
屋苑大部分業權，小業主難以組成法團議
價，報酬與開支掛鈎制令管理公司沒誘因
為業主節省開支，她擔心屋苑的電梯及會
所等設施於保養期過後，維修保養開支大
增，業主難以負擔。

她要求港鐵將經理人酬金比率由8%逐
步減至5%，以回贈方式將減收的經理人酬
金用作日後補貼屋苑大型維修翻新工程，

長遠應研究改以定額酬金形式，並增加透
明度，讓業主委員會審計各項開支。

港鐵：依大廈公契徵收
港鐵公司發言人回應指，一直致力為

旗下屋苑業主及住戶提供方便舒適的優質
物業管理服務，作為物業管理的經理人，
公司是依據大廈公契提供服務及收取相關
的經理人酬金，目前經理人酬金的徵收率
符合大廈公契、管理處及市場上提供相關
服務水平的管理公司收費標準。

發言人稱，港鐵每年都會制定各屋苑
下年度的管理費預算案，並根據各屋苑的
實際開支情況，釐訂來年的管理費水平，

公司會在每年第四季開始與業主委員會商
議明年管理費預算案事宜，決定後便通知
業主。

屋苑管理處與業委會亦會定時開會，
審視屋苑日常開支，確保開支處於合理水
平。

就屋苑服務的招標安排，港鐵稱一向
依從《建築物管理條例》列明的要求邀請
承辦商參與投標，從邀請承辦商參與投標
、檢視標書內容及決定中標的承辦商，屋
苑的管理處均會邀請業主委員會參與。而
根據《建築物管理條例》，費用超過周年
預算20%的投標項目，需經業主大會確定
通過。

【大公報訊】記者曾敏捷報道：紅磡
海濱長廊進一步優化規劃設計，連同毗鄰
休憩用地合共2.05公頃一併發展，串連整
個紅磡海濱，提供綠化及休憩設施之餘，
還會設置供休憩及拍攝之用的主題花園，

並將在海濱長廊上設立主題特色地標。區
議會早年提議興建的燒烤場及寵物公園，
則已遭政府否決。

康文署完成 「紅磡海濱休憩用地」大
綱設計，將就計劃諮詢油尖旺區議會。項

目擬將橫跨油尖旺區和九龍城區的尖沙咀
海濱花園、紅磡海濱花園及建灣街休憩用
地作合併發展，面積約為2.05公頃。項目
將採用綜合發展模式，以達至整個海濱休
憩用地設計一體化。

西九投資回報累計54億
【大公報訊】醞釀多年的西九文化區

財務狀況倍受關注。立法會文件顯示，西
九文化區管理局自2008年獲216億元貸款後
，平均每年投資回報達3%，遠低於初期估
算的6.1%。目前，管理局累計投資回報已
達54億元，扣除管理局成立以來所有開支
，2015/16年度滾存至226億元。

西九管理局預期，2016/17至2018/19
年度期間的投資回報，將再增加13億元，
累計投資回報將達67億元。

西九管理局提交立法會監察西九推行
情況小組委員會文件稱，估計一筆過撥款
及投資收入將可應付第一批和第二批設施
，以及其他相關設施的設計及建造成本。
然而，視乎未來工程合約的實際投標價格
，或有需要調配一筆過撥款中其他部分的
資金，用以支付餘下第二批設施的建造。
截至今年3月31日，已承諾的資本項目合約
總額約為100億元，其中已產生的資本開支
為23億元。

發展局：皇后碼頭原址重置礙發展
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特首發表海濱發展願景
【大公報訊】記者曾敏捷報道：灣仔及

北角海濱即將大變身，維港暢泳、海濱曬太
陽、放狗及踩單車都可望成真。行政長官梁
振英昨日發表網誌，表達對海濱發展的願景
，就政府最快本月底展開第二階段公眾諮詢
的 「灣仔北及北角海濱」，預告市民可望有
更多的親水休閒活動，包括於維港海濱享用
日光浴與跳水池。

次階段諮詢或月底展開
「在灣仔北及北角海濱暢泳、玩滑水梯

、耍太極、做瑜伽、放狗及踩單車？」梁振
英昨日發表網誌，預告 「灣仔北及北角海濱
城市設計研究」將於五月底或六月初展開第
二階段公眾諮詢。他提到，過去幾年的《施
政報告》都有提到利用海港進行水上活動，
而 「淨化海港計劃」第二期工程在去年底啟
用，維港水質得到顯著改善，市民可以有更

多親水休閒活動。
「灣仔北及北角海濱」第二階段公眾諮

詢，建議在由灣仔會展中心以西一帶起，向
東延伸至北角東區走廊旁邊，涉及約共19公
頃地皮的海濱區，分為五大主題，包括會展
中心所在的慶典主題區、新灣仔碼頭一帶的
渡輪碼頭畔、香港遊艇會以西的水上運動及
康樂區、以銅鑼灣避風塘為主的活力避風塘
，以及由天后至炮台山海濱的東岸公園。其
中，前公眾貨物裝卸區會發展為水上活動中
心，東岸公園和渡輪碼頭畔主題區之間各興
建約600及900米的單車徑。

市民可望維港「曬太陽」
梁振英在網誌稱， 「灣仔北及北角海濱

」研究範圍內，中環灣仔繞道工程落成後，
市民可在海濱暢泳，更有新海濱公園可以放
狗。水上康樂主題區會設置日光浴及浮船區

，浮船內更設有兒童池、滑水梯和跳水池。
東岸公園將設寵物公園，市民亦可在防波堤
欣賞維港、耍太極和做瑜伽。

海濱事務委員會港島專責小組昨日的會
議上，亦有討論該份公眾諮詢文件，政府代
表在會上稱，當局因應第一階段諮詢獲得的
公眾意見，優化設計，例如會展西面海濱增
設戶外座位，市民可安坐欣賞日落，並考慮
在灣仔海濱單車徑起點加入單車租用設施等。

委員普遍贊成打造更有活力的維港海濱
，並提出在海濱設計加入更多藝術元素、增
加戶外餐飲設施、開通連接港島海濱至啟德
或西九文化區的水上的士等建議。專責小組
主席蒲祿祺總結時，寄語當局做好設計及配
套，歡迎當局接納公眾意見，在海濱設置人
工沙灘或日光浴區，希望當局藉第二階段諮
詢了解更多市民的想法，深化各項構思，善
用海濱珍貴用地。

九龍多處擬建雨水蓄洪池泵房

【大公報訊】記者曾敏捷報道：皇后
碼頭重置公眾諮詢上周結束，逾千份經關
注團體遞交的意見書要求原址重置，發展
局重申，在中環九號及十號碼頭之間重置
皇后碼頭，是市民在早年公眾諮詢反映的
訴求，當局無意改動，強調原址重置皇后
碼頭與現時發展有衝突。

海濱事務委員會港島區海濱發展專責
小組昨日開會，討論皇后碼頭重置諮詢結
果。會上有委員認為社會已討論多時，即
使重置方案並非100%滿意，也希望盡快施
工重置碼頭，以免浪費更多社會成本。發
展局代表回應時也指出，皇后碼頭原址已

成為主要幹道，若原址重置，與發展有衝
突，而早年的公眾諮詢顯示，市民希望在
海邊重置皇后碼頭。局方並承諾將來在碼
頭原址提供資料，重現昔日皇后碼頭面貌
，讓公眾參閱。

遊樂場設計圍欄不獲支持
皇后碼頭若重置在當局選址，即是在

中環九號及十號公眾碼頭之間，並恢復碼
頭泊位功能，多名委員關注三個碼頭之間
的空間有限，船隻出入及停泊不便。顧問
公司代表回應稱，已進行研究，並諮詢海
事處意見，相信現時可停泊在公眾碼頭的

30米以下船隻，日後都可在皇后碼頭安全
出入及上落客。

另外，房屋委員會計劃搬遷北角電照
街遊樂場設施到海旁，以騰空原址興建居
屋。不過，海濱事務委員會昨日表明不支
持新遊樂場設計，不滿將有高達六米圍網
的足球場與籃球場，設置於海濱，要求當
局考慮連該處現有遊樂場一併重新設計。

至於政府建議延長中環摩天輪用地並
重新招標，海委會則關注若現行營辦商未
能再中標，摩天輪可能被拆卸或停辦一段
時間，出現真空期，故要求政府在招標時
做好交接期安排。

部分港鐵物管經理人酬金概覽
物業

名城

銀湖天峰

御龍山

蔚藍灣畔

資料來源：港鐵管理物業業委聯席

鄰近車站

大圍

烏溪沙
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坑口

單位數目

4264

2169

1375

2130

酬金總額（2015年）

$17,199,282

$5,485,759

$4,467,330

$3,039,695

每平方呎管理費（2015年）

$2.1

$2.1

逾$3

$2.01

▲灣仔及北角海濱即將大變身，市民海濱暢泳、公園放狗可望成真
特首網誌圖

優化紅磡海濱長廊連休憩地規劃

計算採定額或比率制
物業管理公司向業主收取

的經理人酬金（Management
Remuneration），計算方法採
用定額制或比率制，定額制即

管理公司每月收取固定金額，比率制是管
理公司根據屋苑總開支的若干百分比計算
酬金。有些管理公司將屋苑開支及工程開
支，分別以兩個比率計算。物業公契大多
已列明經理人酬金的徵收方式及比率。

港鐵管理物業業主聯席調查發現，港
鐵經理人酬金較同樣採用比率制的管理公

司高一至三個百分點，假設兩者分別管理
屋苑的總支出相同，港鐵公司可多收15至
60%酬金。

採用定額制的物業管理公司，收費相
較比率制可調低一半。港鐵持有管理屋苑
的公共空間，令其持有業權份數的大部分
，小業主由於難以集齊所需業權份數成立
業主立案法團，沒有權力要求管理公司提
供文件及審計其開支帳目。

資料顯示，港鐵截至去年底管理超過
9.6萬個住宅單位。
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【大公報訊】記者曾敏捷報道：極端
天氣暴雨趨頻密，為減低油尖旺區水浸風
險，渠務署擬在旺角麥花臣遊樂場下、漆
咸道南和加連威老道交界旁草地下、界限
街遊樂場下，分別興建雨水蓄洪池及雨水
泵房，並擬擴建大坑東雨水蓄洪池。渠務
署指，採用截流及蓄洪方案，可減少在繁
忙道路進行挖掘及鋪渠工作。

渠務署現正檢討九龍區的雨水排放系
統，建議多管齊下減低油尖旺區的水浸風
險。針對大坑東道、界限街、彌敦道以及
旺角一帶的水浸風險，署方建議擴大大坑
東雨水蓄洪池，並在界限街遊樂場下建造

新的雨水蓄洪池，把上游大部分雨水截流
至蓄洪池臨時儲存，待洪峰過後才排放，
從而提升這些地區的排洪能力。

此外，署方還建議在漆咸道南和加連
威老道交界旁的草地下建造一所地下雨水
泵房，並用無坑敷管法建造額外的雨水渠
，收集漆咸道南、金馬倫道、加連威老道
、天文台道及柯士甸路的雨水，透過建議
的雨水泵房把雨水管道內的洪水加快排放
至位於下游的雨水管道，從而降低水浸風
險。麥花臣遊樂場下亦建議建造雨水蓄洪
池及額外雨水渠，以減低旺角亞皆老街、
奶路臣街及洗衣街一帶的排洪壓力。


