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目前私樓供應有四大來源，包括政府土地招
標、鐵路物業發展、市建局重建、修訂契約項目。
黎志華接受《大公報》訪問時表示，本年度修訂契
約的近1.3萬個單位供應，主要來自五大項目：愉景
灣北、西貢十四鄉、觀塘道、柴灣前中巴車廠、牛
池灣聖約瑟安老院舊址，分別涉800至2000伙不
等，補地價金額由30億至96億元。全年土地供應可
望提供近1.8萬伙私樓。

新發展區標準金額補地價
黎志華說，過去一年，向地政總署洽商契約修

訂個案增加，發展商態度更積極，相信有三大原

因：一，政府提出增加土地供應策略、多個新發展
區陸續上馬， 「發展商心中有數，越早補地價越着
數；到後期基建、配套越成熟，補地價越高。」
二，加強版傳統新市鎮發展模式下，發展商若在指
定時間內符合條件，可申請換地或契約修訂，自行
發展，否則會被政府收地。三，審批項目精簡流
程，例如成立項目促進辦事處，優先處理可提供逾
500個或以上單位的項目。

去年施政報告提出，補地價標準化的安排擴至
在新發展區 「加強版傳統新市鎮發展模式」 下的原
址換地申請，黎志華說，今年第一季會公布先導計
劃詳情。當局會參考工廈補地價標準金額的做法，
為土地的現有用途及修訂契約後用途，制定一個標
準金額，用來乘以修訂地契前後的樓面面積，兩者
之間的差額就是補地價金額。

新安排料適用於正在推進的古洞北／粉嶺北，
以及洪水橋／厦村新發展區。黎志華透露，古洞北
／粉嶺北已有12個項目業權人有意參與加強版換地
安排，有住宅地、商業地，發展局正在審批。

新界不少用地現時實際用途與地契標註的不
同，例如農地用作露天倉。黎志華說，署方制定修
契前標準金額，會考慮有關因素，但計算補地價金
額時，主要看地契註明的本來規劃用途，否則會引
起更多不必要爭拗。

黎志華說，新發展區若採用標準金額補地價安
排，由於機制公開透明，無論申請者或地政總署，

都更方便計算到補價金額，可望縮短磋商時間，有
助加快土地供應。

學者：對短期樓價影響不大
香港大學房地產及建設系客座副教授張聖典認

為，政府簡化補地價流程及推出補地價標準金額安
排，增加發展商對補地價的確定性，對市場是好
事，但由於一般需四、五年後才有單位供應，預料
對短期樓價影響不大。他預期今年樓價會跟隨通脹
平穩向好，短期影響樓價因素包括恢復通關帶來的
資金流入。

美聯物業首席分析師劉嘉輝指出，市場普遍預
期今年樓價有正負5%至10%的波動，本年度私樓土
地供應雖可達近兩萬伙，但未來五年預期平均落成
量仍只有1.8萬伙，加上剛性需求仍然很大，樓價回
落空間不多。

政府致力增加房屋供應，地政總署署長黎志華表示，今個財政年度（去年4
月1日至今年3月31日）來自修訂契約項目的私樓單位供應大豐收，截至上月
底，涉及已完成修契項目共有約1.3萬個單位，達四年新高，佔年內整體私樓預
計供應量逾七成。

隨着新發展區上馬，潛在修訂契約增加，加上拆牆鬆綁措施奏效，他預期未
來幾年修契供應增加，古洞北／粉嶺北新發展區已有12個項目提出契約修訂，政
府將於今年首季，公布新發展區標準金額補地價安排，料有助加快土地供應。

大公報記者 曾敏捷
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張家朗勇奪世盃巴黎站冠軍
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檢疫酒店又播疫 9天6人確診
詳刊A3

新發展區12項目提申請

資料來源：地政總署、大公報記者整理

西貢十四鄉

2021/22年度
完成修訂契約

大型私人發展項目

觀塘道

柴灣前中巴車廠

牛池灣聖約瑟安老院舊址

標準金額補地價 有利工廈重建審批
政府去年推出為期兩年的

工廈重建標準金額補地價先導計
劃，首十個月已接獲七宗申請，

四個項目已完成修契。地政總署署長黎志華表
示，標準金額補地價有助縮短補地價時間，本年
度完成補地價工廈重建項目可望創十年新高，提
供至少逾9.8萬平方米樓面。

黎志華表示，工廈重建是商業樓面的重要供
應來源。標準金額補地價先導計劃至今完成修契
的四個項目，分別位於觀塘及黃竹坑；一個項目
已接受以標準金額所計的補地價，將於三月簽立
修契；其餘兩個接近成熟階段。

完成項目有望創十年新高
黎志華形容計劃取得初步成功，因為成功補

價個案較以往多，處理時間更快，創造各方共
贏，包括更多消防設備不足的舊工廈有新發展，
提供發展所需的商業樓面；政府庫房有收入；業

主推動舊工廈發展亦更便利。
地政總署副署長盧錦倫表示，傳統補地價安

排往往需時以月計，署方提出估價後，有個案上
訴五次，每次處理需時三、四個月。但標準金額
補價安排下，申請人一般對補價金額心中有數，
相對容易接受補價安排，節省估價時間、上訴次
數及時間。

黎志華預期，本年度完成補地價重建工廈項
目可達八至九個，可望創十年新高。資料顯示，
過去五年透過換地或修訂契約進行重建的工廈項
目，每年有兩至六個不等，合共涉及逾52萬平方
米樓面。

標準金額補地價先導計劃適用於1987年前落
成工廈。地政總署將全港分為五大區，並就工廈
修契涉及的三項用途，即重建前的 「工業／倉
庫」 用途，以及重建後的 「商業／現代工業」 和
「住宅」 用途，訂立標準金額，用以計算重建工

廈作其他用途所需補地價金額。

創造共贏

三維數碼地圖助市民揀樓
為配合智慧城市發展，地

政總署計劃在2023年年底前，
分四階段完成本港三維數碼地

圖，九龍東三維數碼地圖將率先在今年下半年推
出。地圖為每幢建築物製作了三維模型，加入了
地段、落成時間等資訊，並引入三角測量工具，
可即時量度建築物高度。地圖除方便市民更直觀
了解城市立體實景空間，還可協助城市設計、環

境評估等，甚至可模擬樓宇景觀以協助物業估值。
三維數碼地圖將按照九龍東、九龍中、九龍

西及港島、新界的順序分階段完成，九龍中地圖
已於上月啟動製作，新界已開始評估，形容是
「成熟一區推一區」 。

透過實景立體地圖，市民可查看每座建築物
的坐標、建築物類型及用途、何時落成等資料，
地段環境與建築物顏色一目了然。黎志華說，有
意置業的市民可藉地圖模擬的不同樓層單位景
觀，幫助揀樓。

地政總署總土地測量師易偉峰說，製作地圖
時，運用了直升機的傾斜攝影、車載及背包移動
測量系統三樣採集工具，並在地圖內引入三角測
量工具，可協助量度建築物高度、闊度等資料。

另外，2022年出版的《香港街》會加入 「飛
機相」 ，除了傳統平面圖，每區有對應的實景鳥
瞰圖，下周二（25日）起發售。

大公報記者王亞毛

智慧城市

▲地政總署將推出三維數碼地圖，可以協助進行
城市設計、環境評估等。

為 善 用 土
地，私人發展商
或土地業權人可

以向政府申請修訂土地契約，改變
土地的使用條款，例如增加發展密
度、改變土地用途等。部分契約修
訂會涉及修訂地界、交回及重批土
地。政府會評估改變土地使用條款
後的土地增值，向發展商或土地業
權人收取補地價。

話你知

修契補地價
改土地用途

▶▶地政總署署長黎志華表示地政總署署長黎志華表示，，
未來幾年來自修訂契約的土地未來幾年來自修訂契約的土地
供應可望增加供應可望增加。。

大公報記者梁堅攝大公報記者梁堅攝

愉景灣北用地
發 展 商 香港興業、中信泰富
單 位 供 應 約1800伙
補地價金額 約52億元

發 展 商
新地
單 位 供 應
增加約4800伙
補地價金額
約37億元

發 展 商 王新興
單 位 供 應 約800伙
補地價金額 約30億元

發 展 商
太古地產、
中華汽車
單 位 供 應
約800伙
補地價金額
約45億元

發 展 商
九龍建業
單 位 供 應
約2000伙
補地價金額
約96億元

最近五年
修訂契約住宅供應

財政年度

2017-18

2018-19

2019-20

2020-21

2021-22*

*截至2021年12月底 資料來源：地政總署

須換地／
修訂契約的
私人發展項目

15240個

1030個

1260個

2970個

11820個

毋須換地／
修訂契約的
私人發展項目

1540個

2150個

1680個

1480個

1120個

總數

16780個

3180個

2940個

4450個

12940個
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