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允先為6成樓面補地價 降低投資產業成本

Ta Kung Pao
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香港五年規劃本季展開公眾諮詢 A3
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【大公報訊】29日
20時11分，神舟二十一
號航天員乘組搭乘神舟二
十二號載人飛船在東風着
陸場成功着陸，現場醫監
醫保人員確認航天員張
陸、武飛、張洪章身體狀
態良好，任務取得圓滿成
功。據中國載人航天工程
辦公室介紹，神二十一乘
組於2025年11月1日進
駐中國空間站，3名航天
員在軌駐留210天，刷新
中國航天員單個乘組在軌
駐留最長紀錄。

去年施政報告建議提出 「按實補價」 和
較長租期租約等靈活批地安排，降低開發資
金和融資成本，提升市場投資產業用地的興
趣，加速產業發展。發展局昨日宣布落實該
兩項措施， 「按實補價」 先導計劃下月起接
受申請。

「按實補價」 先導計劃適用於全港所有
非住宅發展的地契修訂及換地申請，容許地
段業權人分期發展，但項目首期發展的總樓
面面積，必須達到整個發展的整體准許最高
總樓面面積的六成，並按建築規約依期完
成；補地價金額會以首期發展的總樓面面積
和地段業權人建議的 「選定用途」 按十足市
價計算。有關安排取替過去的做法，在評估
補地價金額時，不再 「一刀切」 以地段容許
的最高總樓面面積和地政總署假設的最高市
價用途為基礎。

首期發展完成10年內
整幅土地不得賣散

為推動地盡其用，政府期望發展商於項
目首期發展落成後的10年內，決定是否透過
地契修訂繼續就餘下部分進行發展，並按經
修訂地契訂明的用途繳付當時十足市值的地
價。

考慮到土地業權一經賣散，眾多業主日
後就是否進行餘下部分的發展一般較難達成
共識，先導計劃設立保障措施，在首期發展
完成後的10年內，整幅土地不得賣散，除非
獲得地政總署批准透過地契修訂申請以發展
准許最高總樓面面積的餘下部分。

靈活處理政府租約方面，對於以短期租
約形式出租的土地，地政總署可在相關政策
局支持下，批出總租期不超過21年的較長期
租約。具體來說，租戶在最長七年的首個租
期屆滿後，可續租最多兩次，每次最多七
年，即最長租約為 「7+7+7」 安排。租金只
在每次續租時按市價調整，可加可減。發展
局表示，新安排能增加租約的確定性，拉長
回本期亦有利產業投資。

立法會議員（地產及建造界）黃浩明昨
日向《大公報》表示，相關措施為業界提供
「試水」 及長遠發展的不同路徑靈活選擇，
有助提升投資北都的信心，對有意進駐的企
業具一定吸引力。產業發展成本中，建築費
佔比最大，其次是地價。 「按實補價」 有助
減輕投資初期資金壓力，能讓企業按自身發

展需要及資金狀況作出決定。短期租約可長
達21年的措施，可讓業界先以較低成本試行
項目，再視乎運作情況決定是否長遠發展。
兩項措施均為市場提供更多選項，有助降低
投資門檻及風險。

若有利潤便補餘下地價發展
黃浩明表示，除地價政策外，業界一直

期望政府加快審批流程，包括建築設計及圖
則審批等環節。若土地契約、按實補價安排
及建築圖則審批等程序能同步提速，將更有
利於項目落地及提升整體發展效率。

香港測量師學會會長溫偉明表示，產業
發展的前期投資比例較大， 「按實補價」 對
產業用地投資者提供一定程度的彈性，可視
乎產業發展情況，若能帶來利潤，便利用計
劃進行餘下補價發展。香港本身現存的低稅
制、進出口自由貿易、金融法制等優勢，對
如人工智能、生物科技、高端物流等產業投
資者，已具一定吸引力，今再在地價給予
「形式上補貼」 ，相信可帶動北都產業發展

的速度。短期租約租期新安排，是回應業界
訴求而作出的彈性措施，讓業界能有一個較
長過渡期以發展產業配套。

泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚表
示， 「按實補價」 適用於全港非住宅發展，
不單普遍能為該類發展的投資者，較靈活地
應對市場發展及需求的轉變，對北都產業發
展具重大意義，有助吸引新型產業進駐北都
區。

第一太平戴維斯估值及專業顧問董事總
經理陳超國認為， 「按實補價」 對產業用家
有好處，建議政府為大型產業發展公司的投
資項目，度身訂造適合土地及條件，毋須經
改契或換地手續去進行投資發展。

「按實補價」先導計劃
生效日期：2026年6月1日至2029年5月31日，為期3年

適用範圍：全港非住宅發展的地契修訂及換地申請

申請資格：

•用地須為法定分區計劃大綱圖或發展審批地區計劃中的
「商業」 、 「工業」 或 「其他指定用途」 等非住宅用途
地段

•若用地在 「混合用途」 地段，計劃僅限可獨立發展、不
包含住宅元素的非住宅部分

發展要求（部分）：

•首期發展的總樓面必須達到整個發展准許最高總樓面六
成，並按建築規約依期完成

•補地價金額以首期發展的總樓面面積和地段業權人建議
的 「選定用途」 按十足市價計算

•首期發展完成後10年內，整幅土地不得賣散

較長租期租約安排
適用範圍：全港政府土地，特別是用於經濟或產業用途的

地段

批地方式：公開招標或直接批地，適用於新租約、現有短
期租約屆滿重招標或續約個案

租期及其他安排：

•最長總租期21年

•最多續約2次

•可自訂年期組合，例如 「7+7+7」 、 「7+3」 、 「5+5+
5」 等

•首次批地時須訂明各階段年期

•租戶擁有續約選擇權，可決定是否續租

•每個固定租期內租金不作調整

•若租戶不接受新租金，租約期滿即終止，無需賠償政府

資料來源：發展局
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北部都會區是本港
經濟的未來新引擎，帶
動不少發展商積極欲參
與其中分一杯羹，但現
時大部分發展均集中於

傳統商住項目，單是在新界北擁
有大量土地儲備的四大發展商，
粗略估計過去數年間便曾先後提
出逾20個住宅發展計劃，總單位
量約達10萬個。當中最為進取的
應是新鴻基，有逾10個住宅發
展，所提供的單位量超過4萬
個。

然而，該等住宅發展建議，
均未能受惠於政府今次提出的
「按實補價」 先導計劃，因先導
計劃只限非住宅發展的地契修訂
及換地申請。目前已知最有機會
能受惠此計劃的，應是在洪水橋
新發展區的4幅市中心商業用
地，現正由新鴻基及恒地與政府
商討原址換地過程中，若未能於
下月底前落實是否接納換地補地
價，政府便會透過賠償機制收回
土地。該4幅商業地的總面積約
6.34公頃，涉及數百萬方呎商業
樓面，估計補地價達數十億元。

另外，森那美汽車服務有限
公司欲在粉嶺和興路與大窩西支
路一幅土地，興建電動車智能城
及附屬員工宿舍和人才公寓項
目，以促進香港電動車產業的創
新及發展，或有機會被視為產業
發展項目而適用於先導計劃。

大公報記者 林志光
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可批不超過21年租約

為加快北部都會區及全港工商業

項目建設，發展局昨日公布落實兩項

便利產業發展的土地契約安排，其中

「按實補價」先導計劃，容許業權人分期進行非住宅發展，毋須一

次過繳付整筆地價，計劃為期三年，六月一日起接受申請；至於短

期租約用地，若得到政策局支持，可提供最長21年的租期。

多名業界人士指出，產業發展前期投資比例較大，新安排對北

部都會區產業發展有促進作用，有助降低開發資金和融資成本，有

助提升市場投資北都的信心，吸引新型產業進駐北都。

大公報記者 曾敏捷 李慧妍 林志光

▼發展局昨日公布落實兩項便利產業發
展的土地契約安排，其中 「按實補價」

先導計劃有助降低開發資
金，加快推動發展。圖為
古洞發展區。

▲ 「按實補價」 先導計劃有助提升投資北都
的信心，對有意進駐的企業具一定吸引力。
圖為洪水橋／厦村新發展區構想圖。

加速北都發展

􀎠按實補價􀎡6．1起申請


