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政府與地鐵公司的關係
給(MTR)土地發展權

交(HK G)土地額外費用





香港有 獨特的鐵路與不動產財務模式
(Railway Plus Property Development Financing Model)

◎興建不動產與興建鐵道互相緊密契合的整體商業發展
模型—政府給地，港鐵公司給鄉野地權利金ﾟ
◎而舉凡從不動產獲取的價值，則將用來支持進行新路
線興建與新路線營運的花費ﾟ





香港鐵路公司 獨特的鐵路與不動產財務模式

1975年5月香港立法局授權香港鐵路公司

1.授權鐵路公司依下述財務原則運轉ﾟ
2.政府將場站上下發展權授予香港鐵路公司
3.設計方面，須確保車站在轉乘與使用公共
或商業設施皆能夠具有無縫運輸的功能
4.不動產的出租與出售的利得，則用來投資
興建鐵路路線的支出。
5.至於車錢的收入(Fare Income)則用來支
付營運成本(Operation Cost)。



設計方面，須確保車站在轉乘與使用公共或
商業設施皆能夠具有無縫運輸的功能





香港鐵路公司 獨特的鐵路與不動產財務
模式 是如何進行呢?

1.進行某條新路線之初步規劃，並估算出需給鐵路公司多少甚麼性質的發展
權
2.至於地鐵公司跟政府拿到土地的費用，乃以Greenfield Basis(乃指 沒鐵
路之前的地價)進行，而給投資者的土地價格則是高於Greenfield Basis(乃
指 沒鐵路之前的地價)進行。
3.選擇投資者乃透過競標程序產生･
4.地鐵公司提供發展權，並監督投資者的設計與興建。
5.投資者負擔土地權利金與開發費用。
6.地鐵公司與投資者的利益分享部分:利潤的某百分比，實物資產的分享。



圖出處:Dr. Wing-tat Hung ,
Transit Oriented Development and Value Capture—Hong Kong, 香港理工大學,201ˋ

香港鐵路公司 獨特的鐵路與不動產財務模式 規劃過程
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香港鐵路公司 獨特的鐵路與不動產財務模式 規劃過程

不動產的主要計畫 車站機廠規劃整合性設施計畫

整合不動產與場站設施的要求準則

不動產發展計畫 鐵道設計

設計介面的解決

不動產計畫的執行與完成 ‘ 鐵道施工與不動產的協作

施工界面的解決

不動產完成 鐵道完成

--------------------------------------------------------------------------
整合作業包括 機構的整合 土地權利確定 多種行業的
整合(不動產，鐵道) ，全盤綜合計畫





香港鐵路公司 獨特的鐵路與不動產財務模式 的成果
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