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北部都會區作為香港未來經

濟引擎，預計未來5年將產出約

900公頃 「熟地」。在 「造地」
之後，北都能否實現從 「造地」
到 「造產業」的關鍵轉型？該如

何通過機制創新，加快產業落

地？

多位專家、業界及政界人士

分析指出，北都發展當下的核心

痛點非土地短缺，而是產業用地

供給匹配度不足、產業落地進度

緩慢的雙重困境，建議通過體制

機制革新、金融工具創新、區域

資源優配、灣區協同聯動，將土

地從資源變為產業生產力，徹底

解決產業用地供給不合理問題。

多位專家指出，北都發展的關鍵

不在於規劃規模，而在於能否打通 「制
度、產業、資本、算力、土地」五大堵點，

形成真正的增長閉環。

大公報記者 曾敏捷、肖泓宇 ▲洪水橋／厦村新發展區已陸續收地，區內大學城用地預計今年內推出。 大公報記者林良堅攝

專家：體制機制革新 提升執行效率
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審批流程繁瑣 拖慢產業用地供給
經歷數年規劃建設，北都已完成

多塊片區土地平整與規劃，預留逾百
公頃用地打造大學城、創科園區等產
業載體，為香港構建 「南金融、北創
科」 空間新格局奠定基礎。但對比土
地開發進度，產業落地速度明顯滯
後。團結香港基金副總裁兼公共政策
研究院執行總監葉文祺指出，當前北
都提速關鍵已不在土地供應規模，而
在產業落地成效。

業界總結，北都產業發展主要
面臨兩大核心堵點：其一是產業用
地供給結構性失衡，多個重點發展
區用地供應周期漫長，難以承接當
下企業入駐需求；其二是產業落地
機制不暢，部門審批流程繁瑣、招
商統籌力度不足，疊加投資周期
長、回報不確定性高，形成 「政府
熱、私人冷」 的尷尬格局，私人資
本參與意願低迷。

針對機制堵點，多位受訪人士
一致建議，升格 「北都辦」 為實權
單一責任主體，搭建高效統籌的發
展架構。新界北立法會議員、北區
區議員姚銘表示，現階段北都發展
靠特首、司長宏觀統籌，難以兼顧
細節落地，各部門職權交叉、審批
效率偏低，制約產業項目推進。他
建議升格後的北都辦作為獨立執行
主體，全權負責北都全域規劃、審
批、招商、運營等工作，理順部門
協作機制，提高執行效率，讓北都
跑出真正的 「加速度」 。

開設專屬園區公司
靈活對接市場需求
葉文祺補充，除頂層機制升級

外，需搭建專業化市場運營載體，
建議在北都各發展區設立專屬園區
公司，專職開展精準招商、產業配
套搭建、企業服務等工作。不同於
傳統政府行政模式，園區公司可靈
活對接市場需求，整合稅務優惠、
人才通關、配套保障等政策資源，
解決單一企業、地產商無法處理的
配套難題，提升北都產業吸引力。

資金短缺、投資信心不足是制約
產業落地的關鍵難題。針對北都項目
投資體量大、周期長等特點，葉文祺
建議，政府在兩個層面發力，包括透
過園區公司資金投入，主動招商引
資；與內地政策性金融機構如國家開
發銀行合作，提供長期低息貸款，降
低開發商的資金成本。此外，他亦建
議政府主動為發展商 「鎖定需求」 ，
例如預先與龍頭企業簽訂入駐承諾，
保證片區建成後有一定比例的樓面租
用，讓發展商吃下 「定心丸」 ，扭轉
「政府熱、私人冷」 局面。

「發展就像煲水，錢和人才就
是柴火，火不夠旺，水永遠燒不
開。」 地產及建造界立法會議員黃
浩明認為，北都發展需破解資金、
人才雙重制約。他認同政府靈活利
用現有資源，提速產業落地，舉例
大學城主要用地來自牛潭尾及新界
北新發展區，但牛潭尾預期2027
年才展開土地平整，新界北則更遲
一些，故政府迅速將洪水橋大學城
用地由5.5公頃增至9公頃，計劃在

年內推出， 「洪水橋的地已經收
好，最快今年就能交給大學、明年
7月就能看到建築工程啟動，比其
他區域至少快3、4年。」

配套較成熟區域
作產業落地先行區
黃浩明亦建議，政府通過調整

土地規劃、簡化審批流程，讓洪水
橋等土地及配套較成熟的區域，成
為北都產業落地的先行區，先承接
企業需求，待其他區域建好後，再
引導企業分階段遷移、擴建，實現
土地資源動態高效利用， 「有客人
來了，不能說沒有位置讓他等，要
靈活善用現有資源，把客人留住，
別讓他跑了。」

人才與產業深度綁定，是激活
土地生產力的核心支撐。黃浩明表
示，香港擁有五所世界百強大學，
教育資源優勢突出，可作為引領人
才、帶動產業發展的突破口。北都
預留的大學城用地精準契合國家賦
予香港 「國際高端人才集聚高地」
的定位，而香港科技大學籌建第三
所醫學院等舉措，可引進海外頂尖
科研人才，帶動生物科技、醫療研
發等高端產業集群發展，構建 「教
育─科研─產業」 良性循環，讓土
地資源真正承載產業升級動能。

灣區協同、要素互通是北都突
破發展局限的關鍵路徑。姚銘強
調，北都產業發展不能閉門造車，
需深度對接大灣區產業布局，實現
錯位發展、優勢互補。香港可聚焦
研發設計、國際貿易、品牌運營等
高端環節，將重資產、重加工產業
落地大灣區內地城市，發揮自身國
際化優勢，打造內地企業 「出海窗
口」 。同時，加快推進深港、港珠
跨境人流、資金流、數據流暢通，
重點解決數據中心高電力成本痛
點，引入內地綠電資源，降低算力
產業運營成本，吸引數字經濟、算
力科技企業落地。

對標產業優化大學課程
企業主導引進人才
「北部都會區不是單純的本地

土地開發項目，而是對香港融入和
服務國家發展大局有根本性、全局
性影響的戰略。」 一國兩制研究中
心研究總監、全國港澳研究會理事
方舟認為，北都發展有三重意義：
深度嵌入粵港澳大灣區，促進跨境
基建互聯、產業鏈整合與生產要素
便利流動；培育新產業和服務國家
科技戰略，助力科技自立自強；優
化香港空間布局，形成 「南金融、
北創科」 雙核格局。

他認為要實現目標，須推動三
大轉型：由 「學研產」 轉為 「產學
研」 ，以市場需求牽引科研創新，
破解技術落地難題；落實教育、科
技、人才一體化發展，對標前沿產
業需求優化大學課程，放寬企業主
導的人才引進機制；以重點項目支
撐建立新型產業園區，實行 「一企
一策」 招商策略，由跨部門團隊支
援，確保企業落戶後能順利營運。

跨境流動政策 須盡快落地
北部都會區發展須將土

地從資源變為產業生產力，
有智庫及專家提醒，要吸引
產業落地，基建需提速，政
策需落地。地產界專家認
為，北都現階段須加快配套

建設，築巢引鳳；有智庫提醒，北都
最大優勢在於結合香港的低稅率、普
通法與國際化人才，以及便捷對接內
地市場與資源，未來必須加快政策對
接。

交通基建滯後 礙企業入駐
河套是北都首個推出的創科產

業園區，團結香港基金副總裁兼公共
政策研究院執行總監葉文祺認為，有
兩大教訓可供其他發展區借鑒：一是
基建不足，河套地理位置偏僻，加上
北環綫等交通基建進度緩慢，影響企
業和人才進駐意願；二是最關鍵的
「政策互聯互通」 未能落地， 「河套
的核心賣點是人流、物流、資金流、
數據流等跨境流動，但這些跨境政策
至今未落地。」 他強調，北都最大的
吸引力，是讓企業既能享受香港的低
稅、普通法、國際化人才優勢，又能
便捷對接內地市場和資源，未來必須
重點推進與內地的政策對接，否則硬
體再好，也難以吸引創科企業落戶。

對於正進行片區招標的洪水橋
發展區，葉文祺表達擔憂。他指出，
該區既有政府主導的園區公司，又有
透過 「雙信封」 方式招標的片區開
發，可能令私人發展商產生顧慮：

「買了片區土地，還要與政府主導的
園區公司競爭資源，會否影響投資意
願？」 他建議，由單一園區公司統一
負責整體開發，更為理想。

加快配套建設 築巢引鳳
不過，地產及建造界立法會議

員黃浩明從另一角度提出看法，認
為洪水橋各園區定位清晰，物流園
側重高端倉儲，片區開發的產業園
可靈活對接科研，大學城負責人才
培養，長遠可形成協同效應。他強
調，北都發展無法一蹴而就，現階
段應加快配套建設，築巢引鳳，
「政府要先做好基建、人才儲備等
『巢』 ，當市場有需求、企業願意
來時，就能快速承接，而不是等企
業來了才臨時準備。」

身為發展商高層，黃浩明強
調，地產業界看好北都的住宅前
景，因為北都的基建投入巨大，交
通便利性高， 「洪水橋到尖沙咀、
中環，或者北上過關，都能在半小
時內到達，對很多人有吸引力。」

對於有擔心北都產業發展地產
化，黃浩明強調住宅和產業是相輔相
成， 「如果大學城成功，大學教授、
工作人員需要住房，周邊住宅才有需
求；如果人口不增加，科研人才沒
來，住宅也賣不出去，樓價也上不
去。」 他形容地產是香港經濟的 「晴
雨表」 ， 「經濟好、產業旺，住宅需
求自然會來。」

大公報記者 曾敏捷
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洪水橋／厦村新發展區洪水橋／厦村新發展區

新田科技城／新田科技城／
河套香港園區河套香港園區

新界北新發展區新界北新發展區

沙沙嶺數據園區嶺數據園區

牛潭牛潭尾新發尾新發展區展區

北都主要產業用地分布及進展
資料來源：大公報記者整理

牛潭尾新發展區牛潭尾新發展區
產業用地規劃

•10公頃興建綜合醫院
•52公頃大學城用地（包括第
三所醫學院所需用地）

進 度
•行政長官會同行政會議今年
5月核准牛潭尾分區計劃大
綱草圖

流浮山新發展區流浮山新發展區
產業用地規劃

•115公頃經濟用途（包括為
數碼科技樞紐，旅遊用地，
物流用地和數據中心）

進 度
•正制訂建議發展大綱圖、環
境影響評估

洪水橋／厦村新發展區洪水橋／厦村新發展區
產業用地規劃

•32公頃現代物流圈用地
•23公頃洪水橋產業園
•5.5公頃企業及科技園（北
都首個 「片區開發」 試點，
佔地約11公頃，當中含3幅
企業及科技園用地）

•9公頃大學城教育用地
進 度

•政府全資擁有的 「洪水橋產
業園有限公司」 於今年上半
年正式投入運作，獲預留
100億元作起始資金

•北都首個 「片區開發」 試點
現正公開招標

•現代物流圈首幅用地將於今
年內邀請業界提交意向書

•大學城用地預計今年內推出

新田科技城／河套香港園區新田科技城／河套香港園區
產業用地規劃

•87公頃河套園區聚焦上中游研發
•210公頃新田園區聚焦中試與量產

進 度
•河套香港園區已正式開園，首3座大
樓落成，連接深港兩區的跨河橋樑已
全速動工

•新田第一期第一階段工程正進行土地
除污，預計年底前產出首批創科 「熟
地」

•政府將成立專屬公司推動新田開發，
並落實向立法會申請注資100億元起
始資金

沙嶺數據園區沙嶺數據園區
產業用地規劃

•數據中心佔地11.4公頃
進度

•由香港潤江智算科技有限公
司投得，批租期50年

•預計2029年第三季開始營運

新界北新發展區新界北新發展區
產業用地規劃

•210公頃土地發展新興產業
•40公頃作專上教育用途

進 度
•正制訂建議發展大綱圖

打通堵點
實現宏偉藍圖

北部都會區是香港未來
經濟轉型與空間重構的核心
引擎，宏偉藍圖令人振奮，
但真正的考驗不在於規劃規
模之大，而在於能否打通
「制度、產業、資本、算

力、土地」 五大關鍵堵點，構建可
持續的增長閉環。

制度層面，跨境數據、生物樣
本、科研資金流通規則不一、審批
繁瑣，成為創科協同最大瓶頸，亟
需以行業白名單、試驗區機制實現
制度突破。產業領域，須杜絕 「先
建房、後興業」 舊路，防範 「睡城
化」 ，堅持產業先行、精準招商，
建立產業約束機制，避免地產化傾
向。資本方面，金融機構仍停留在
被動融資，缺乏全鏈路服務，需轉
變為產業組織者，完善跨境信貸與
創科風投體系。北都要打造創科中
心，算力是底座，香港電價偏高、能
源配套規劃滯後，亟待聯通大灣區綠
電資源，搭建算力能源一體化體系。
土地開發須解決土地回收複雜、審批
流程冗長、產業用地供給結構不合理
等問題，透過機制創新，把土地從資
源變為產業生產力。

北都前景光明，但挑戰大、困
難多，唯有直面現實痛點，攻堅克
難，方能將藍圖變成美好現實，實
現 「南金融、北創科」 的目標，促
進香港加快由治及興。
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