
香港房地產協會及全
國工商聯房地產商會香港

及國際分會，就北部都會區發展的片區開發、土地政
策、收地拆遷、環境保育、交通基建、創科發展及加強
統籌等七方面提交建議書（詳見附表）。在片區開發模
式方面，倡議推出激勵創新方案、探索多元地價支付方
式和稅務寬減與融資支持等鼓勵企業投資。香港房地產
協會會長郭海生認為，特區政府應平衡投資者對項目風
險及回報期望，發展新區的風險不應只由政府或投資者
一方負擔。

大公報記者 邵淑芬、李樂兒（文） 蔡文豪（圖）
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建言獻策

•建議提升北部都會區統籌辦事
處的權力和資源，增強協調和
推動各項政策的能力

7.加強統籌

引入智能交通系統 利用科技提升效率
「建立高效便捷的交

通系統是當務之急。」 香
港房地產協會政策研究小

組成員林力山表示，隨着城市規模的
擴大，交通需求不斷增加，如何建立
高效、便捷和可持續的交通系統，是
特區政府亟需解決的問題。

林力山強調，在新開發地區，如
北部都會區的核心發展區，特區政府
應優先規劃和建設主要交通幹道、輕
軌和公共交通系統。例如，應確保擬議
於2024展開建造工程的屯馬線洪水橋
站能如期竣工，以應付洪水橋及厦村主
要人口的遷入。此外，建議引入智能交
通系統，利用科技手段提升交通效率，
減少擁堵現象。

為項目制定明確回報機制
他續指，特區政府應採用任何可推

動加快交通基建的建設與運營的手段，
如進化版的PPP模式，制定明確的回報
機制，吸引私人企業參與，以市場力量
提升基建項目的靈活性和效率。

在基建項目的設計上，林力山認為
應充分考慮可持續發展的原則。例如在
交通設施中引入綠色建設理念，推動使
用可再生材料和節能技術。以及加強對
公共交通的投資，提升服務質量和覆蓋
面。

此外，林力山倡議，加強對交通基
建的長期規劃和監管，確保各項目能夠
靈活調整。包括定期評估交通流量、運
輸需求和基建狀況，並根據評估結果及
時調整交通規劃和資源配置。他認為，
特區政府正推展一系列道路基建項目，
如十一號幹線（元朗至北大嶼山段）、
青衣至大嶼山連接路，將進一步改善新
界西北的交通連接。

吸引民間投資 推動創科產業
創新科技成為各國經濟發展的核

心驅動力，香港房地產協會會長郭海
生表示，要深化港深合作，建立創科

發展核心樞紐，同時亦須確立北都區在創科領域
的獨特定位，並與深圳形成明顯的差異化。

郭海生指出，北都區應專注於生物醫學、人
工智能和數據分析等高增值產業，充分利用其地
理和政策優勢，形成完整的創科生態系統。透過
大學、研究機構及企業的合作，推動科研成果的
轉化與創新應用，為區域經濟增長提供新動力。
他呼籲，加快成立 「大灣區國際臨床試驗所」 ，
以協調並加強臨床試驗的工作，吸引更多世界頂
尖醫療人才及醫藥企業來港開設業務。

借鑒深圳南山經驗 優化政策
為了促進創科發展，郭海生認為，北部都會

區需加強與深圳南山區的聯繫，促進創科企業間
的技術交流，接觸世界級的創新資源。同時，亦
需借鑒南山的成功經驗與政策支持，對創科政策
進行優化，尤其是對創投資本的支持，以吸引更
多資金流入香港的創科市場。

提及新田科技城的發展，郭海生指，其毗鄰
深圳科創園區，應定位為創科發展集群的中心，
協助香港形成 「南金融、北創科」 的新產業布
局。當中，吸引大型創科企業進駐北部都會區亦
是推動創科發展的重要策略。

他續指，特區政府已成立引進重點企業辦公
室（OASES），應繼續依託計劃及相關稅務優惠
政策，引進對香港有重要策略價值的產業的企業
落戶，帶來尖端技術和高薪就業機會。同時，政
府可參考以色列的創科發展模式，吸引更多民間
投資以減少對政府資金的依賴，通過市場力量推
動創科產業繁榮。
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▲全國工商聯房地產商會香港及國際分會、香港房地產協會聯
合組成 「北部都會區政策研究小組」 ，就北部都會區發展展開
意見收集並集成建議書，向發展局遞交相關建議書。

建溝通協作機制 保護環境發展經濟
在北部都會區的發展過程中，

環境保育與經濟增長之間的平衡是
至關重要的。香港房地產協會副會

長兼華東分域主席施家殷表示，特區政府應採
取有效措施，以確保在推動經濟發展的同時，
保護生態環境，實現經濟與環境的協調發展。

施家殷建議，特區政府考慮自然保護區的
管理權交由私人企業。可借鑒內地的成功經
驗，特別在環境保護和資源利用方面的模式。
相信可提高資源利用效率及環境保護的效果。
此外，該模式可引入市場機制，使環境保護與
經濟利益之間達成更好的平衡。

為生態保育留足夠空間
在片區發展中，施家殷認為，應將保育與

建設相結合。當中，特區政府應制定明確的土

地利用規劃，為生態保育留出足夠空間，確保
在發展新項目時，對環境影響進行全面評估。

至於環境保育中創科發展與生態保護之間
的平衡，施家殷則認為，特區政府應在創科發
展與生態保護之間建立有效的溝通和協作機
制，以確保各方利益得到合理平衡。包括建立
多方參與的平台，促進不同持份者對話。

北部都會區應採用智慧、環保及具抗禦力
的策略。施家殷指出，特區政府應在規劃及城
市設計、基建系統、市民出行三方面制訂措
施。例如，制定合適的用地規劃、樓宇布局和
綠色建築設計，加入 「海綿城市」 的功能，提
供區域供冷系統及公用設施共同溝等設施。

最後，他提及加強公眾環保意識的重要
性，建議透過教育和宣傳活動，增強社會各界
對環保的認識，鼓勵市民主動參與環保行動。

合理
平衡

全國工商聯房地產商會香港及國際分會、香港房地產協會聯
合組成 「北部都會區政策研究小組」 。該小組就北部都會區發展
展開意見收集並集成建議書，向發展局遞交相關建議書。

郭海生表示，北部都會區發展離不開投資者，但利率仍然高
企，銀行審批貸款嚴謹，資源、財務及融資均是投資者面對的問
題。他指，對投資者而言，固然看重投資回報，但風險考慮大於
利益，現時不明朗因素太多，令投資者 「計數」 時十分保守。他
續稱，投資者對北部都會區項目回報、土地政策及多久才能取得
回報等問題均十分關注，認為現行政策不夠靈活，希望特區政府
制定政策時，要平衡及考慮投資者風險。

籲政府提供長期融資等協助
特區政府爭取今年下半年為北都首個項目招標，市場關注發

展商投標意欲。全國工商聯房地產商會香港及國際分會副會長葉
文祺表示，不就投標情況作預測，但指項目規模龐大，發展商很
大機會合組財團投標，亦不排除本地與內地發展商合作。他續
稱，目前資金成本高，三個片區涉及10年或以上的發展，項目取
得較長年期貸款融資有一定困難，建議政府可找政策性銀行，提
供長期融資和較低的利率等協助。

事實上，本港樓市疲弱、息口高企，加上經濟前景不明朗，
過去多幅地皮流標，已反映發展商態度審慎，發展資金何來更是
市場重點關注所在。香港房地產協會及全國工商聯房地產商會香
港及國際分會於建議書中提到，研究團隊認同並支持特區政
府採用 「片區開發」 模式，指該模式有助提升企業對香
港重大發展項目的參與度，不僅能有效減輕政府的財
政負擔，亦能加快片區項目的落成進程。

靈活施策 合規與創新並重
建議書中提出多項優化建議，希望鼓勵私

營企業積極參與，如建議特區政府應賦予更大
的發展自由度及空間，制定靈活的政策框架，
僅提供整體發展指標和規劃方向，如住宅與創
科發展的比例、總樓面面積等。這將允許開發
者在既定框架內自主探索具體項目和方案，實
現創新與合規並重。

團隊又建議借鑒市區重建局及港鐵的成功
經驗，研究更靈活的地價支付模式，例如分期付
款、按利潤分成或非原址換地等。此舉可有效降
低項目的前期投入成本，同時讓特區政府在項目成
熟後分享利潤，實現風險分擔及雙贏局面。

此外，建議書提到，特區政府可通過稅收減免等
優惠政策，並協調國家政策性銀行提供低息長期貸款等激
勵措施，加快實現開發目標，同時進一步鼓勵企業在北部都
會區進行長期投資，推動區域持續發展。

▲ 業 界 指
北都基建項目

設計應充分考慮可
持續發展的原則。

甯漢豪：續與不同持份者溝通
發展局局長甯漢豪昨日與香港

地產建設商會代表會面，就北部都
會區的發展作交流。北都是香港未

來發展的新策略據點，而其發展規模的龐大和
複雜性是香港的土地發展前所未有的。需要採
用多元模式，更好運用市場力量，為北都的發
展提速、提量、提效。

當中， 「片區開發」 便是發展北都的其中
一個新嘗試。發展局正就北都三個 「片區開
發」 試點進行市場意向徵集，三個試點分別位
於洪水橋新發展區、粉嶺北新發展區和新田科
技城。

在昨日的交流會上，甯漢豪表示樂見香港
地產建設商會對於 「片區開發」 模式積極表達
意見，特別是如何因應 「片區」 規模較大、發
展期較長、同時要求發展商興建基礎設施等特
質，在付款安排、項目完工時間等為發展商提
供彈性。發展局鼓勵香港地產建設商會和會員
在3月31日中午前遞交意向書，就這些課題及其

他環節給予具體意見，讓該局能更好敲定日後
公開招標的細節和條款。目標是由2025年下半
年起至2026年期間陸續為該三個 「片區開發」
試點招標。

發展局將繼續與不同持份者溝通，為北都
發展和 「片區開發」 這新嘗試集思廣益，攜手
建設宜居、宜業的北都，為香港共創新篇章。

加強
交流

▲甯漢豪（右）昨日與香港地產建設商會代表
會面，就北部都會區的發展作交流。

•引入人才公寓和學生宿舍
的土地用途新類別

•建議因應不同區域的需
要，靈活調整區內房屋供
應

2. 土地政策

•推行一個更人性化和
更有彈性的收地賠償
政策

•提供更清晰透明的收
地指引及時間表

•考慮加入不同的收地
方案，如換地權益書
「Letter A/Letter B」

3.收地拆遷

•探索將濕地公園管理
權交由私人企業

•將保育與建設相結
合，減少對自然環境
的影響

4.環境保育

•應將基建項目置於優先考慮的
位置，並加快建設速度

5.交通基建

•確立北部都會區在創新科技領
域的獨特定位

•利用上游產業及國際認受性的
優勢，集中於臨床試驗與科研

•爭取內地全面數據過河，並在
北部都會區內建立數據中心

6.創科發展

當務
之急

宜升格北都統籌處 確保建議有效執行
全國工商聯房地產商會香港及

國際分會會長何雅凌建議，將北部都
會區統籌辦事處升格為一個具權威性

的部門，旨在確保提出的建議能夠得到有效的執
行和監督。

何雅凌指出，在推動北部都會區的發展過程
中，所提出的各項建議涉及創科發展、環境保
育、融資解決方案、房屋土地政策、拆遷補償與
棕地管理，以及交通基建等多個領域。她續指，
只有建議得到有效執行才能促進經濟增長、提升
居民生活質量，並確保社會的可持續發展。 「升
格後的辦事處將具備更全面的職能」 ，辦事處需

協調各部門之間的合作，確保政策的順利推進與
資源的合理配置，實現北部都會區的可持續
發展和繁榮，為香港整體經濟的未來發展
奠定堅實的基礎。
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七大建議

•應提供更大的發展自由度
及空間

•可探索不同的地價支付方
式，包括分期交付、按利
潤分成、非原址換地等

•通過提供稅收減免、協調
國家的政策性銀行提供低
息貸款等鼓勵企業投資

1.片區開發
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