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附件 B：整體規劃及發展區管理 

1.  建議中的法定機構的角色和責任 

 西九的地區發展和項目管理模式 

1.1 綜觀國際經驗，特設一個以地區為本的專責發展及／或營運機構，最能為類似西九的

大型公共發展項目，提升私營機構的參與，以及管理和融資的潛力。這個機構須由來

自不同層面的公私營機構的代表出任管理委員。此外，該機構應擁有規劃、發展和營

運區內設施及基礎建設的資源和權力。政府已經表示有意為推展西九項目設立一個法

定機構。這機構可能擔當的主要任務包括﹕ 

 為該區發展作整體規劃，尋求最理想的發展模式，確保在該區發展的文化、商

業和共用基建時，在財務、技術和藝術各方面均取得平衡。整體規劃應符合有

關分區計劃大綱圖的規定 

 發展該地盤和擬備發展綜合計劃，分配土地發展文化、商業和共用設施，以達

致整體規劃的目標，制訂財務上最為可行的方案。建議中的法定機構將能透過

規劃增益1和發展綜合計劃項目讓各項設施互相補貼，並在有需要時，採用分

擔風險的私營機構參與協議，資助和互相補貼文化設施的營運 

 制訂商業計劃，送交私營機構和其他非牟利機構考慮，確保過程中已從財務和

文化角度考慮公眾利益。專注發展西九地區和作為專責機構的特質，令建議中

的法定機構較能引發市場興趣，以及理解公眾和藝術界的利益和目標 

 代表公營部門簽署分擔風險的私營機構參與合約，確保雖然該法定機構獨立於

政府，但仍會顧及公眾利益。獨立的特點是很重要的，亦是達到融資、合約和

藝術各方面目標的必要條件 

 持有及管理種籽基金及/或由政府透過抵押2提供的其他資金，這包括賺取投資

收入及營運（即出租）任何產生收益的商業或其他設施 

 確保區內能有效率地調配資金，這涉及各項能產生收益或不能產生收益的設施 

 在設施的管理架構內擔任公營部門的代表，在成立和參與基金會、信託組織及

其他非牟利機構的運作中擔當重要的角色，這對不少文化設施的擁有權及營運

十分重要 

 建議中的法定機構的權力和代表性 

1.2 財務顧問建議： 

 建議中的法定機構的管理委員會成員，應來自社會上關注西九發展項目和其設

施與服務營運的界別。預期管理委員會的成員組合會隨時間和建議中的法定機

構角色改變而有所變動 

 建議中的法定機構應負責推行職權範圍以內的所有文化、商業和共用或基建設

施的項目，換言之機構應擔起發展的角色 

 建議中的法定機構亦應擔起地區管理的角色，負責日後西九發展區及其設施的

營運 

                                                 
1 規劃增益是一種機制，透過法定規劃制度要求發展商提供某些設施或服務 
2 意指把（物業）作為『抵押』以取得貸款，這並不涉及所有權的轉移。在西九的情況下，這指政府向建

議中的法定管理局授予資金或土地發展權，以助發展西九 
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 基於上述第二及第三點，財務顧問亦建議賦予建議中的法定機構在地位及權力上之

靈活性，令其足以擔當不同時期的角色，這包括主力建造和管理西九地區的時期，以

及主力營運管理的時期。 

 西九的整體規劃、發展和發展區管理 

1.3 根據上述建議，財務顧問假設機構的組織和職能，以及所需的員工和成本，分為兩個

階段﹕ 

 發展階段（第一年至第八年）－ 建議中的法定機構的角色主要是建造和發展區

管理，包括領導和協調西九的發展工程和西九設施的初步節目編排，亦會展開

初期的發展區和物業管理工作 

 營運階段（自第九年起）－ 建議中的法定機構的角色主要是營運管理，包括負

責西九的發展區管理和維持營運合約 

2.  組織和成本 

2.1 為了進行財務分析，財務顧問曾考慮在私營機構參與方案下，由建議中的法定機構推

行整體規劃及發展區和項目管理，而在公營部門比較基準方案下，這些工作則由政府

或其顧問負責。兩類方案的成本不同，主要是由於員工的架構和薪酬有所分別。 

2.2 財務顧問在估計私營機構參與方案和公營部門比較基準方案下，整體規劃及發展區和

項目管理的成本時，曾參照： 

 關於一般城市發展區、文化康樂地點及旅遊區的發展、重建和營運的國際標準

和基準（在可以比較的範圍內） 

 目前香港的法定機構的經驗、本地私營機構和政府的員工成本，以及本港其他

主要相關機構的意見 

2.3 在考慮員工職級和架構時借鑒了國際經驗。但必須指出的是，沒有任何單一模式可以

完全套用於西九。綜觀其他城市的同類型建設，當中差異繁多，包括（文化）發展規

模、土地用途組合、機構在持續營運部分或全部設施方面的角色、公私營合作的文化

及其他一系列可影響組織結構模式選擇之決定性因素。在其他似乎有相近的地區發展

和管理目標的城市，不同的重建機構的員工和相關成本的差異很大。例如： 

 倫敦泰晤士門廊發展局 － 這個新成立的都市發展局負責改造歐洲最大重建區

中的大部分市區範圍。此機構雖然有五個主管（每年約一千零五十萬港元的成

本)，但是只有十二至十五個常額專業及行政人員（每年約一千二百萬港元的成

本)。惟此都市發展局大量聘用發展顧問服務 

 下曼克頓發展局 － 負責重建 911 後的紐約下曼克頓地區。此機構有七位主管

和大約五十位專業及行政人員。值得一提的是，此發展局除了扮演重要的社區

重建角色外，還建設受高度關注的紀念地標和編排紀念活動 

 布里斯班南岸管理局 － 現在主要是一個地區管理和設施營運的機構，雖然它

亦負起餘下的物業發展角色。此機構有四百一十一名員工，營業額大約等同四

億五千萬港元。這機構擁有及營運一個大型會議中心和其他設施，以及管理一

個商業物業。這機構也為旗下公園和休憩地方直接提供維修人員 

2.4 財務顧問全面考慮這些機構的角色及職能、它們的經驗及最佳做法，以估計西九的整

體規劃及發展區和項目管理等工作所需的員工。財務顧問並非完全套用某一個特定的

海外例子。 
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 員工和其他開支 

2.5 建議中的法定機構的權力範圍和職能應該透過公眾諮詢後才作出決定。財務顧問初步

估計所需的預算（以二零零六年的價格計算）如下： 

 在發展階段大約需要九十名員工。在私營機構參與方案下，每年的營運開支總

額為一億八千九百四十萬元3；在公營部門比較基準方案下，則為一億九千六百

七十萬元 

 在營運階段大約需要三十三名員工。在私營機構參與方案下，每年的營運開支

總額為六千零三十萬元；而在公營部門比較基準方案下則為六千一百四十萬元 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
  

                                                 
3 每年營運開支總額包括員工及有關成本，以及其他成本，包括行政費用、辦公室地方成本和顧問費等。 


