
   

立法會參考資料摘要  

屯門南延線財務安排  

引言  

 在二零二三年九月五日的會議上，行政會議建議，行政長官指令

應批准向香港鐵路有限公司（港鐵公司）批出屯門第 1 6 區用地（該幅用

地）的物業發展權，以及從按「設有鐵路」基礎評定的十足市值地價中

扣除一筆固定總額，作為向港鐵公司提供財務資助填補資金差額，以推

展屯門南延線項目。  

項目  

2 .  屯門南延線項目是《鐵路發展策略 2 0 1 4》所建議的七個鐵路方

案其中之一。屯門南延線將從屯馬線的屯門站向南伸延約 2 . 4 公里。在屯

門碼頭附近將擬建一個新增的屯門南站；另外於屯門第 1 6 區擬建中途

站，名為第 1 6 區站。  

3 .   屯門南延線主要沿屯門河延伸，並會改善通往屯門市中心以南

社區的鐵路通道，以及連接屯門碼頭。屯門碼頭附近是區內主要住宅區

之一，在擬建屯門南站 5 0 0 米範圍內約有 6 0  0 0 0 名居民，而在擬建第

1 6 區站 5 0 0 米範圍內現有約 4 9  0 0 0 名居民居住。現時有意使用屯馬線

的屯門南居民一般會乘搭輕鐵或接駁巴士前往屯門站。繁忙時間由屯門

南前往屯門站的行車時間約為  1 0  至  2 0  分鐘。有了屯門南延線，乘坐鐵

路的同樣行程預計不會超過  5  分鐘。設有第 1 6 區站的屯門南延線將為附

近的居民提供另一個出行選擇，並分流更多出行者到鐵路交通，這可有

助於緩解現有道路的擠塞情況，從而通過減少出行時間為有關地區的居

民帶來顯著的交通效益。屯門南延線項目會採購四列全新八卡列車以應

付該項目帶來的額外乘客量。屯門南延線項目的主要工程會於二零二三

年第三季動工，並於二零三零年竣工。與此同時，港鐵公司已開始進行

部分前期工程以確保屯門南延線能如期啟用。  

4 .  屯門第 1 6 區的現有游泳池會因屯門南延線的建造工程而受影

響，需要搬遷。重置的游泳池位於現有屯門高爾夫球中心的練習場地。  

其他受建造工程影響的社區設施，包括海皇道花園、寵物公園及綠在屯
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門回收站，亦會在區內重置。有關社區設施會在拆卸前進行重置，以期

盡量減少對該區居民的影響。  

5 .  屯門南延線將會是政府與港鐵公司於二零零七年 (兩鐵合併時 )簽

訂《營運協議》下的一個擁有權項目。根據擁有權模式，港鐵公司會負

責屯門南延線的融資、設計、建造、營運和維修，並擁有屯門南延線。  

6 .  屯門南延線方案於二零二二年一月二十八日根據《鐵路條例》

（第 5 1 9 章）刊憲。我們已按照指定要求處理所有反對意見，而所有反

對意見已被撤回。屯門南延線的鐵路方案已於二零二二年六月二十二日

根據《鐵路條例》獲時任運輸及房屋局局長授權進行。  

7 .  二零二零年，政府向立法會交通事務委員會鐵路事宜小組委員會

簡介屯門南延線項目，當時估計屯門南延線項目的建造成本約為 1 1 4 億

元（按二零一五年十二月價格計算）。由屯門南延線兩個新車站預計於

二零三零年啟用至專營權完結時（即二零五七年），單以項目預計產生

的票務及其他非票務收入增長計算收益，屯門南延線項目對港鐵公司來

說在財務上並不可行。  

8 .  在完成初步設計後，港鐵公司於二零二三年一月更新項目財務預

算，包括前期建造成本、持續資本成本、營運支出及票務和非票務收

入。政府委託一間獨立審核顧問公司（獨立顧問）參考近期鐵路項目的

實際開支和當時的市場趨勢，以審查港鐵公司擬備的屯門南延線項目預

算成本及收入增長。根據獨立顧問於二零二三年六月完成的審核，屯門

南延線項目的建造成本預算及經濟內部回報率分別為 1 5 8 億元 (按二零二

三年七月價格計算 )及百分之 0 . 6。  

財務安排  

9 .  與東涌線延線項目採用相同的「鐵路加物業」模式，屯門南延線

項目的財務資助形式是從物業發展用地的十足市值地價中扣除一筆固定

總額，以填補鐵路項目資金差額。政府與港鐵公司已達成協議，該筆固

定總額為 2 4 2 億 1 3 8 萬元 (按付款當日價格計算 )。日後當港鐵公司要求

批出物業發展用地時，會在按「設有鐵路」的基礎評定地價中扣除該筆

固定總額。這安排為港鐵公司提供足夠的財務資助和確定性，以推展鐵

路項目。  
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1 0 .  該幅用地 ( 1)毗鄰擬議第 1 6 區站（如附件所示），佔地約 6 公

頃。該幅用地的十足市值地價將於評定地價時根據當時的市場狀況進行

評估，固定總額將會從該幅用地十足市值地價中扣除。  

1 1 .  除參考獨立顧問的評估外，我們經獨立顧問委託獨立測量公司估

計該幅用地按十足市值評定的地價。根據獨立顧問及獨立測量公司提供

的地價估值 ( 2) ( 3)，該幅用地按十足市值評定的地價足夠為屯門南延線項目

提供財務資助。港鐵公司須向政府支付按十足市值評定及扣除固定總額

後的地價，以發展該幅用地。在不太可能的情況下，如該幅用地按十足

市值評定的地價不足以填補資金差額，港鐵公司會承擔財務資助中不足

的金額。  

1 2 .  我們認為就推行屯門南延線項目向港鐵公司提供的財務資助，即

從該幅用地按十足市值評定的地價中扣除一筆固定總額的做法，充足及

合理。港鐵公司已自行評估根據「鐵路加物業」模式利用該幅用地配合

屯門南延線項目發展的商業方案，並已準備推行屯門南延線項目。港鐵

公司將承擔所有因市場波動及鐵路營運衍生的相關商業風險。  

影響  

1 3 .  有關建議對財政、公務員、經濟、環境、可持續發展及家庭的影

響如下 :  

( a )  當局會以「設有鐵路」基礎評定的十足市值地價向港鐵公司批出

該幅用地的物業發展權，並扣減地價，以填補資金差額。相關部

門已增撥公務員職位，以推展屯門南延線項目。  

( b )  屯門南延線屬《環境影響評估條例》（第 4 9 9 章）的指定工程項

目，港鐵公司須為項目的建造和營運申領環境許可證。根據《環

                                                           

註 ( 1)   該幅用地在《屯門分區計劃大綱核准圖》編號 S/TM/37 中劃作「其他指定用途」，

並註明為「商業及住宅發展暨公共交通交匯處」。此區將主要用作綜合商業和住宅

用途，並設鐵路設施及公共交通交匯處，同時提供河畔長廊、休憩用地及政府、機

構或社區設施。  

註 ( 2)    獨立顧問及獨立測量公司是根據香港測量師學會公布的《物業估值準則》及其他相

關法規進行估值。  

註 ( 3)    評估是基於當時市場狀況，以及按預計市場狀況假設下的替代情景進行的。  
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境影響評估條例》，環評報告於二零二二年七月十二日獲得核

准，而環境許可證於二零二二年八月十八日批出。港鐵公司會根

據已核准的環評報告，落實各項建議的緩解措施，以及建議的環

境監察和審計方案，並會遵行環境許可證的條件及其他法定的環

保規定。  

( c )  政府的財務資助有助使屯門南延線項目財務上可行。在屯門南延

線啟用後，屯門市中心以南社區的交通接駁和暢達程度將會得到

改善，有助全面釋放該區的發展潛力。屯門南延線亦將有助加強

鐵路成為本港公共運輸系統的骨幹。  

( d )  屯門南延線讓更多路面交通工具的乘客轉用鐵路出行，長遠而

言，應可進一步改善流動性和空氣質素。我們會採取適當的緩解

措施，減少建造和營運期間的環境影響。對於公眾（尤其是不同

的持份者）的關注和意見，我們會審慎處理。  

( e )  屯門南延線擬建的屯門南站及第 1 6 區站可於該區一帶提供住宅

發展的機遇。一般而言，增加可負擔的房屋供應可為伴侶帶來動

力，以決定結婚，繼而生育、養育或收養兒童，房屋供應的增加

會對家庭影響產生正面作用。再者，由於屯門南站及第 1 6 區站

直接提供鐵路服務，屯門市中心以南的居民無需依靠接駁服務前

往屯門站。現時有意使用屯馬線前往屯門站的屯門南居民一般會

乘搭輕鐵或接駁巴士。現時繁忙時間由屯門南前往屯門站的行車

時間約為  1 0  至  2 0  分鐘。有了屯門南延線，同樣的鐵路行程預

計不會超過  5  分鐘。因此，屯門南延線為當地居民減少交通時

間，從而增加了（雖然輕微）家庭成員可團聚的時間，並增強了

家庭成員平衡受薪工作和家庭生活的能力，以及與社區的聯繫。

此外，提供鐵路服務可給予有特別需要的家庭成員一個更暢達的

交通運輸，以及便利家庭照顧有需要的人士。  

公眾諮詢  

1 4 .  政府及港鐵公司在過去數年就屯門南延線項目已廣泛諮詢公眾意

見。工程動工前，港鐵公司將會成立社區聯絡小組與地區人士，包括受

影響的業主及住戶，保持直接溝通，以及處理相關查詢及投訴。  
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宣傳安排  

1 5 .  我們會發出新聞稿，以及於立法會交通事務委員會鐵路事宜小組

委員會匯報有關事宜。  

查詢  

1 6 .  如對此資料摘要有任何查詢，可聯絡運輸及物流局首席助理秘書

長 7 梁少江先生 (電話：3 5 0 9  8 1 6 7 )。  

 

運輸及物流局  

二零二三年九月  
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