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	聯合作業備考第4號


發展管制參數

引言


本作業備考旨在公布屋宇署、地政總署及規劃署因應發展過程中共同面對若干發展管制參數時採用的做法。

屋宇署、地政總署及規劃署的做法

2.
在不抵觸若干約制下，三個部門過往就某些發展管制參數大致亦採用類似的做法。現將該等發展管制參數載錄於附件。

3.
儘管如此，發展商及其專業顧問必須明白，屋宇署及規劃署是根據其特定的法定權力及規例行事。至於地政總署，就特定地段的契約或批地條件中有關發展管制參數的特定項目而採用的實際用語，則仍須作出法律釋義，以確定在建議的發展項目中有關契約或批地條件的條文的確切效力。

4.
此外，必須留意地政總署的職責是代表政府作為業主行事。該署保留權利根據業主與租客的私法原則及任何其他相關的法律原則，就特定地段的任何特別契約或批地條件中有關該等發展管制參數的法律涵意和效力加以闡釋。該署不受屋宇署及規劃署按其相關的法規採用的釋義所約束。

5.
特此強調，上文的闡述不應視為已詳盡無遺地包括全部資料的闡述。由於個別契約和物業的發展參數不盡相同，地政總署會按每宗個案的情況予以考慮。

	建築事務監督

區載佳
	地政總署署長

譚贛蘭
	規劃署署長
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編入索引：統一發展管制參數
附錄
屋宇署、地政總署及規劃署廣泛採用大致相近做法的發展管制參數
	項目
	屋宇署
	地政總署1
	規劃署

	樓面總面積的計算
	
	
	

	公共交通總站
	所有公共交通總站的面積應計算在總樓面面積內，除非相關的法定城市規劃圖已有規定或規劃許可已有涵蓋。


	所有公共交通總站的面積應計算在總樓面面積內，除非契約另有規定。
	所有公共交通總站的面積應計算在總樓面面積內，除非相關的法定城市規劃圖已有規定或規劃許可已有涵蓋。

	公共交通總站以外的政府房屋(將會移交政府)
	計算在總樓面面積內。
	計算在總樓面面積內，除非契約特別訂明豁免。
	計算在總樓面面積內，除非相關的法定城市規劃圖已有規定或規劃許可已有涵蓋。



	有蓋公眾停車場


	計算在總樓面面積內
	計算在總樓面面積內
	計算在總樓面面積內

	有蓋私人車位、上落客貨處
	不計算在總樓面面積內，但須視乎：

· 設計方面是否達至建築事務監督滿意的程度；及

· 預留位置是否不超過《香港規劃標準與準則》所作提述或運輸署署長所訂的要求。


	不計算在總樓面面積內，但須視乎：

· 預留位置是否不超過契約條件所訂的最低要求；及

· 設計方面是否達至地政總署署長／運輸署署長滿意的程度。
	符合《香港規劃標準與準則》或運輸署署長所訂的要求而設的配套設施將獲豁免。

	車位樓層大堂
	如有關大堂所服務樓層的全部分沒有須計算的總樓面面積，及該大堂並非設在街道的樓層作為發展項目的主要通道，便不計算在總樓面面積內(請參閱PNAP13)。


	跟隨屋宇署的做法，如有疑問，應參閱《地政總署作業備考》第APSRSE 1/98號。
	跟隨屋宇署的做法。

	為住宅發展項目而設的有蓋行人道
	敞開式有蓋行人道可獲豁免計算在總樓面面積內，但須視乎有否符合PNAP 116所訂的準則。


	跟隨屋宇署的做法，如有疑問，應參考《地政總署作業備考》第APSRSE 1/98號。
	跟隨屋宇署的做法。

	康樂設施
	可獲豁免計算在總樓面面積內，但須視乎有否符合PNAP 229所訂的準則。


	可獲豁免計算在總樓面面積內，但須視乎有否符合《地政總署作業備考》第4/2000號所訂的準則。


	如相關的法定城市規劃圖已有規定或規劃許可已有涵蓋，可獲豁免計算在總樓面面積內。
在處理康樂設施方面，一般會跟隨屋宇署的做法。



	露天平台
	不計算在總樓面面積內。
	在合理地將樓宇建築位置移後的情況下，不計算在總樓面面積內。


	不計算在總樓面面積內。


1 總樓面面積的計算問題只適用於對最高許可總樓面面積有提述的契約條件。
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