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新市鎮原址換地計劃3

公布與實施時間

2013年由時任發展局局
長陳茂波公布加強版新市鎮
發展模式的原址換地計劃，
翌年初正式接受申請。

▶港人港地項目啟德1號。

只接受在新發展區內
持有被規劃作私人發

展土地的業權人在須符合特定準
則及條件下提出原址換地申請，
因相信此舉可加快新市鎮的發展
速度，及提早供應房屋。若換地
成功，政府將不用支付收回土地
方面的開支，清理及平整土地的
開支也由換地申請人負責，此將
減低政府的前期開發成本，有助
改善現金流，減輕公共財政的前
期負擔。

大公報記者 樓向陽

本港樓市在過去20多年
經歷高低起伏，特區

政府在土地與房屋政策方
面因應不同環境作出調
整，致力解決房屋供求的
矛盾。過去兩屆特區政府

一方面努力覓地造地，謀劃長遠土地供應，
另一方面推動多項政策及先導計劃，希望借
助私人市場之力，加快滿足中短期房屋需
求。觀察一系列土地及房屋供應政策及計
劃，受歡迎程度不同。本文逐一介紹過去10

多年來的各項政策及計劃，從中溫故知新，
或可以思考得失。

梳理2012年以來特區政府推出的6項房屋
政策及發展計劃，察覺土地共享先導計劃較
為被市場接受。在該計劃下的7個已申請的個
案中，可以提供約2.8萬個公私營單位，容納
居住人口超過7.8萬人。不過，該計劃涉及項
目的進度仍有不確定性，因所有申請均未完
成或進入法定規劃及地政程序，此階段需要
面對公眾質詢，而洽商換地與補地價協議等
重要關口仍有待通過。

樓市透析
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港人港地1 補地價仲裁先導計劃2

港人首次置業先導計劃4

公布與實施時間

2017年由時任特首林鄭
月娥提出。

在私人房屋與居者
有其屋之間，新增

一個房屋層級，以豐富房屋
階梯，並作為資助出售房屋
的一個類別， 「首置」 計劃
的目標是在樓價高企的情況
下，協助既不符合申請居屋
資格、又未能負擔私營房屋
的較高收入家庭，達成置業
願望。

▶荃灣油柑頭的純首置發展用地
（紅圈）於去年底推出，但最終
流標。

於2018年先由市建局土瓜灣馬頭圍
道重建項目煥然懿居作試點，其後

政府於2020年撥出觀塘安達臣發展區一幅住
宅地作首幅首置混合私人住宅發展用地招標出
售，由長實投得。不過，政府去年底推出位於
荃灣油柑頭的純首置發展用地，因樓市持續下
跌，需求轉弱，項目具建築技術難度，最終只
收到一份標書，且未達底價而流標收場。政府
瞬即公布交由房協負責接手發展，至今仍未完
成補地價程序。

土地共享先導計劃5

公布與實施時間

2018年由時任特首林鄭
月娥提出，2020年5月起，接
受申請，今年5月完結。

▶元朗蠔洲路規劃項目。

私人興建資助出售房屋先導計劃6
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公布與實施時間

2012年由時任特首梁振
英提出，並在2013年3月招標
出售啟德兩幅地，由中海外
共斥45.4億元投得，建成啟

德1號。

申請地點

總地盤面積

現時土地用途

公屋與首置可建樓面

私宅可建樓面

公屋與首置單位量
居住人口

私宅單位量
居住人口

申請人

1.大埔汀角路、露輝路一帶

34.36萬方呎

綠化地帶及道路

64.95萬方呎

26.51萬方呎

1149伙
3217人

493伙
1479人

南豐發展

2.元朗蠔洲路

63.48萬方呎

住宅
（丁類）

102.36萬方呎

56.43
萬方呎

1868伙
5231人

1261伙
3153人

新地

3.大埔社山路與林錦公路

208.19萬方呎

農業及政府機構或社區

456.62萬方呎

237.98萬方呎

8484伙
23756人

3636伙
10181人

會德豐地產及恒地

4.大埔林村社山路以南

56.32萬方呎

農業

120.73萬方呎

50.37萬方呎

2170伙
6076人

930伙
2604人

會德豐地產

5.元朗朗屏路永寧村

59.07萬方呎

綜合發展區
及綠化地帶

180.02萬方呎

68.94萬方呎

3284伙
9196人

1281伙
3587人

新世界

6.葵涌梨木道1號

13.19萬方呎

其他指定用途，註明具歷史和建築價值
保存作社會福利設施用途及休憩用地

54.58萬方呎

29.53萬方呎

912伙
2554人

300伙
840人

華信地產財務

7.元朗屏山馮家圍

33.14萬方呎

康樂及鄉村式發展

91.20萬方呎

37.88萬方呎

1495伙
4186人

699伙
1958人

利安投資
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公布與實施時間

2014年由時任特首梁振
英提出，同年底正式推出，
先試行兩年，並不斷延長該
計劃的時效至今。

▶恒地元朗大旗嶺項目尚悅．方
（圖右物業），2015年達成換地
協議，涉及補地價3926萬元。

公布與實施時間

房屋局於去年8月提出，
俗稱樂建居。

▶柴灣祥民道地皮(紅色空地）
作為首幅樂建居地皮今年初推出
招標，最終流標。

2014年起，粉嶺北及古洞北兩新發
展區共11個原址換地申請獲接納，

在第1階段由恒地申請的兩個申請，於2017年
底達成換地補地價協議，當中粉嶺北項目
One Innovale並已落成入伙，古洞北項目仍
在興建中。第2階段只有新地於粉嶺北第10區
項目剛完成補地價，新世界的烏鴉落陽項目則
在處理中，其餘由長實、恒地、嘉里建設、資
策夥泛海各所申請的共7個項目，皆因市況及
基建未完善等原因，於今年5月全部放棄跟政
府達成換地協議，寧願收取政府的收地賠償。

▶粉嶺北One Innovale屬原址換
地項目，已落成入伙。

政策目的是當物業市場出現供
求情況緊張，在運用珍貴的土

地資源作住宅發展時，優先照顧香港永
久性居民的置業需要。透過土地契約條
款規定，在有關土地上興建的住宅單位
由批出土地日期起30年內，只能售予香
港永久性居民。此限制適用於單位的一
手買家和日後30年內轉售的二手買家。

特區政府於2012年至2013
年初先後推出加強版額外

印花稅、買家印花稅及雙倍印花稅等
多項需求管理措施，該政策只推行一
次便無以為繼，政府解釋因採取需求
管理措施，已有效遏止非本地買家的
需求，沒有迫切需要在其他可供出售
用地實施 「港人港地」 措施。

便利發展商與特區政府能早
日達成私人土地的契約修訂

／換地申請及補地價協議，從而加快房
屋和其他用途土地的供應。根據該計
劃，政府可選擇和提出就某些個案進行
仲裁，以釐定須繳付的補地價金額。申
請人同樣可申請就處理中的土地契約修
訂／換地申請進行仲裁。

推行至今，即使特區政府於
2020年8月推出改善措施，

為仲裁個案設定應付補地價金額的上
下限，然而推行10年來仍只得1宗透過
此計劃達成補地價協議，為恒地於
2015年底就元朗大旗嶺項目（尚悅．
方）達成換地協議，涉及補地價3926
萬元。

目的是善用市
場力量、促進

公私營協作，鼓勵私人發
展商參與興建資助出售單
位。有助加強建屋能力、
節省項目發展時間，及釋
放私人土地的發展潛力。
並利用發展商興建私人住
宅的經驗，在單位的設計
上帶來新思維，使資助出
售單位的設計更多元化，
為買家帶來更多選擇。

發展局推出3幅政府用地，公開招標出售
予私人發展商興建樂建居，首幅位於東涌

東地皮原擬於去年底招標，後因見該區私人住宅地
的招標反應冷淡，遂押後招標時間，並於今年初改
以位於柴灣祥民道地皮作為首幅樂建居地皮推出招
標，可惜最終都是流標收場。此結果亦難言可引以
作參考，以鼓勵私人發展商申請改劃其擁有的土
地，以興建樂建居單位。而在樂建居計劃之前，新
世界數年前已提出類似計劃，利用其持有的元朗欖
喜路地皮，興建私人資助房屋單位，建議並獲城規
會通過，惜至今仍跟政府未完成換地協議。

善用市場的規劃和建
造力量，望能盡早釋

放部分政府尚未規劃和研究但已整合業權的私人土
地，加快短中期房屋供應。政府會促成基建提升以容
許較高發展密度，並指明當中最少七成的新增總樓面
面積須撥作政府屬意的公營房屋或 「首置」 類別。土
地擁有人為此要交出部分土地予政府發展該等房屋，
餘下土地可保留作私營房屋發展。土地擁有人會負責
興建整個房屋發展項目所需的基建和其他社區設施，
相關建造費用會從地價中扣減。

2020年5月開
始接受申請，

至2024年5月完結，共
收到7份申請，6幅已獲
支持及原則上同意，其
中新地位於元朗蠔洲路
的個案，更已率先進入
修訂法定圖則程序。
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