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團結基金建議
進一步研究的鐵路

政府規劃的鐵路

現有主要鐵路

團結基金建議
進一步研究的道路

團
結
基
金
建
議
研
究
新
界
北
鐵
路
及
幹
線

團
結
基
金
建
議
研
究
新
界
北
鐵
路
及
幹
線

團結香港基金土地及房屋研究主管葉文
祺表示，「北部都會區」若要成功，

必先解開「三重枷鎖」，包括基建不足、
持份者利益衝突，以及程序效率低下。首
先，在基建不足的問題方面，政府已在施
政報告中提出方案，建議增設5條鐵路。

增設南北鐵路及東西幹線
5條鐵路包括：洪水橋至前海的港深西

部鐵路、流浮山至白泥的自動捷運系
統、北環線支線伸延至新皇崗口岸、港
深創科園、並從古洞站東延至羅湖、文
錦渡及新界北新市鎮、東鐵線伸延至深
圳羅湖並在現有羅湖站至上水站之間增
設羅湖南站。另施政報告也建議東鐵線
在白石角設站。
葉文祺認為除了5條鐵路之外，東鐵
線及屯馬線仍有負荷過重的問題。隨着
「北部都會區」的建設，政府應增設南
北鐵路以及東西幹線。其中南北鐵路可
以由香園圍─大圍─美孚，讓北部居民
可以更快到達市區；而東西幹線可以由
屯門藍地貫通至大埔林村，並釋放附近
未納入都會區平地的發展潛力。

多方案減與持份者利益衝突
政府在施政報告中亦有回應土地持份者
的需要，特首提出將補地價標準化延伸至
新發展區，另亦建議放寬祖堂地出售門
檻。香港測量師學會產業測量組主席陳致
馨亦表示，標準金額補地價計劃，可讓業
主及發展商在收購重建時，於補地價金額
上可以有更大程度掌握，從最近的數宗補
價個案可見，項目申請補價時間，平
均節省約12個月。
陳致馨認為，現時農地「原有
價值」（Before Value）作價每
呎約300元，估價有機會低於實際
市值。他建議目前農地「原有價

值」，應以地皮是否鄰近公路作考慮，
並以500米距離作分水嶺，若農地鄰近
公路500米內，每呎作價約1,000元，若
於500米之外，每呎作價則為約800元，
可讓發展商拿捏及掌握發展成本，加快
釋放新界的發展潛力，有效增加土地及
房屋供應。
不過，葉文祺認為以上措施皆為針對

土地擁有者而制定，而土地使用者卻未
有特定策略覆蓋，一般只有現金補償，
而寮屋、農民、棕地使用者等，面對
搬遷時都有各自的訴求。他稱，政府
可因應不同訴求而制定各種方案，以
寮屋居民為例，這類居民的要求主要
以覓得居所為主，政府可以在公營房
屋中增撥一些資源，讓他們有「上樓
機會」；而棕地使用者以及農民，亦可
以在洪水橋等地預留土地，讓棕地使用
者及農民進行「升級轉型」，以配合大
灣區創科發展。

以法定組織專責建新市鎮
政府行政程序效率低下的問題一直存

在。葉文祺舉例，在2000年前發展的新
市鎮，由規劃至入伙平均只需要7年半
時間，例如將軍澳、天水圍及東涌等；
而2000年後發展的新市鎮，則平均需要
長達17年時間。這是由於政府以部門、
程序作為問責標準所致。
此外，葉文祺認為，要有效增加土地

供應，政府部門的統籌及執行相當關
鍵。特首在施政報告中提到建議增設副
司長，在高層次中統籌「北部都會區」

以及「明日大嶼」等大型規劃；
在工作層次方面，葉文祺建議政
府可以進一步設立專責部門或
法定組織，例如以前拓展署專
責發展新市鎮、機管局專責興
建新機場等。

●康山花園是「私人參建居屋」的成功例
子之一。 資料圖片

怎樣破解部門效率低下？仿私企引KPI

如何增加政府部門效率，從來都是一個
困難議題，連特首都承認在催促部門做事
時「講到牙血都出埋」。葉文祺認為，如
要對公私營項目審批上進行深化改革，就
應該在問責的標準上入手。政府可以考慮
仿效私人公司，為項目設立一個專責部門
或者項目經理，統籌各部門並全權推行，
由該專責部門或項目經理承擔問責，減少

部門各自為政浪費時間。

設專責項目經理 清晰問責
另外，政府可為各部門訂立KPI「關鍵
績效指標」，例如以規劃署每年的改劃土
地數目、地政總署每年接納的換地申請數
量等，作為績效指標，同時亦可令問責更
清晰及加強效率。
施政報告提到將竭力壓縮房委會建屋程

序，他建議，採用新採購模式引入承建商一
併負責設計及建造，可加快建屋流程，以往
的「私人參建居屋」有不少成功例子，例如
鰂魚涌康山花園及旺角富榮花園。
其中康山花園由恒隆、新世界、港鐵等

公司的合組財團發展，房委會負責監管整
個發展過程及推售，港鐵負責物業管理，
與私人屋苑康怡花園屬同一個項目，兩個
屋苑的樓宇設計及外形相似。屋苑質素良

好，自由市場交投活躍，被業界稱為「港
島居屋王」。

允私人參建能慳40%工時
而香港大學鄒廣榮教授團隊的研究顯

示，通過市場競爭參建公營房屋，計及政
府回購價及建築費後，私人財團可出價投
標，由中標者負責興建及設計，相信可減
低建造費和縮短施工時間平均可達40%，
政府採納混合私人參建私樓及公營房屋模
式，可以保證私人參建公營房屋質素。
團隊建議，政府可在招標文件上列明住

宅單位的大小及數量、非住宅設備（如商
舖及停車位）數量及面積上限、住宅單位建
成後房委會承諾以一個指定保證價格回購
部分建成單位。房委會或房協以隨機抽取
方式回購單位，防止私人發展商為了增加
利潤額而減省回購單位的發展成本。

怎樣破解冗長規劃流程？ 縮減諮詢次數
不論是公營或私營項目，土地發展難免

要經歷冗長的土地審批程序，這亦是市民
稱「等到上樓，個孫都出咗世」的擔憂所
在。葉文祺指，以公營項目來說，單是前
期工程研究以及三輪的公眾諮詢，就要至
少6至7年時間，連同傳統的城規過程、環
境評估、收地及設計等，由規劃到第一批
居民入伙，就可能要等上足足17年。

法例無硬性規定諮詢次數
看似一個簡單的數字，如不作任何改
變，要縮短卻比愚公移山難。特首林鄭月
娥亦提到，加快土地開發要透過修改涉及
城規、填海、路政及收地至少4條法例。

但葉文祺認為，拆牆鬆綁不一定全靠修改
法例。以公營項目來說，前期工作如公眾諮
詢次數，並非由法例硬性規定，政府可考慮
縮減次數，將三輪變為一至兩輪，時間上可
節省2至3年；城規過程亦可精簡公眾參與次
數，而環境評估則可透過修改環評條例、降
低環境評估要求，時間亦可再縮減1至2年。

收地及設計可同期進行
收地及設計方面，政府部門會先完成

收地才進行土地設計。葉氏亦建議，不
妨將收地及土地設計工作同時進行，這
裏亦可再節省1至2年時間。以此推算，
整體規劃至入伙的時間可由17年縮短至

10年左右。
至於私人發展項目，因涉及補地價的來

回談判，很難具體說要花多長時間，有部
分補地價項目更「拖足十年」。不過政府
提出把補地價標準金額延伸至新發展區，
亦能省去「來來回回」的談判，由規劃到
落成，估計可以省卻三分之一的時間。
市民對於「北區都會區」的規劃，最關

心的是「幾時有得上樓」。葉文祺認為，
撇除已規劃發展的洪水橋，在施政報告中
提及都會區額外開拓約600公頃土地中，
流浮山以及古洞北以北一帶的土地，或成
為首批房屋供應，他期望由規劃至首批入
伙的時間能控制在10年左右。

●●陳致馨陳致馨

專家解鎖「北部都會區」成功關鍵

新一份施政報告提出「北部都會區」願景，計劃額外開拓約600

公頃土地，新增供應近100萬個單位。對小市民而言，求的只是一

個安樂居所，何時能「上樓」才是最關心的問題。香港文匯報記者

邀請團結香港基金土地及房屋研究主管葉文祺，深入剖析未來「北部都會區」的建設中，在「土地變房屋」

上有「三重枷鎖」，他提出8項解決建議（見表），包括仿效私企引入KPI（關鍵績效指標）、縮減諮詢

次數、收地與規劃設計同步進行等，破解基建不足、與持份者利益衝突、政府部門效率低下等積弊，讓「生

地」到「上樓」的時間，由現行的17年縮短至10年。 ●香港文匯報記者 黎梓田

◀ 葉文祺指，「北
部都會區」要成
功，必先解開「三
重枷鎖」，包括基
建不足、持份者
利益衝突，以及
程序效率低下。

●提高新界的地積
比率可將發展效率
最大化，但政府亦
需考慮交通承受能
力。圖為新界皇后
山。 資料圖片

發展「北部都會區」8項解難建議

●增設南北鐵路：
香園圍－大圍－美孚

●增設東西幹線：
屯門藍地貫通至
大埔林村

●政府須因應不同訴求而制
定方案，讓相關土地使用
者願意配合

●縮減公眾諮詢次數

●收地及規劃設計同期進行

● 仿效私人公司為部門
引入關鍵績效指標

●為項目設立專責部門或
法定組織、項目經理

●採納混合私人發展模式

基建不足：
施政報告提出增設5
條鐵路，但仍不足
夠，東鐵線及屯馬線
將有負荷過重問題

在發展的思考角度上，葉文祺認為土地
供應要多管齊下，亦必須大規模推進「新
界城鎮化」。他解釋，深圳的土地面積已
發展了一半，而新加坡更發展了四分三，
香港只有兩成是發展完善的市區，比例上

相當低，而新界土地更佔了香港九成土地
面積，因此「新界城鎮化」是供應房屋的
必然方向。
葉文祺提到，「新界城鎮化」的思路是

把人們由傳統的「中環視角」，擴大至

「大灣區視角」，而發展亦不再以中環為
核心，而是以整個大灣區規劃去看，而新
界亦會由偏遠地方變成策略發展重鎮，並
應以都會區形式發展新界土地。

留意基建配合及環境保育
其中一個以都會區形式發展新界土地的

方法，就是將新界的地積比率與市區睇
齊，以達至「地盡其用」，將發展效率最
大化。他表示，市區的住宅發展地積比率
通常為7.5倍或更高，反觀新界地積比率一
般只有4至5倍。
不過，擴大新界的地積比率亦有兩大問

題，第一是新界土地面積比港九市區更廣
闊，而交通承受能力亦會影響地積比率，

因此交通配套要求亦比港九較多，如政府
在未來大力落實發展新界交通有望可解決
問題。
第二是新界擁有多樣化的自然環境，包

括郊野公園、濕地及綠化帶，政府相關部
門可透過改善城市、樓宇設計，以達至環
境友好，另亦可為城市或樓宇設計等制定
可持續發展指引，減低發展對自然環境的
影響。

做宜居城市缺2000公頃地
可是，政府估算未來全港所需的創科用

地約340公頃，但深圳單一個河套區科創
園區的規模已經超過300公頃，反映出香
港的創科空間「小巫見大巫」。他認為，

香港長遠需要9,000公頃土地，才有足夠空
間打造宜居城市，而政府所有短中長期的
土地供應只有7,300公頃，換言之，香港仍
面對近2,000公頃的短缺。
葉文祺指，政府推動新界城鎮化的方向

正確，不過「北部都會區」看似規模龐大，
惟「雷聲大雨點小」，因為當中大部分都是
早已規劃或進行中的項目，真正新增土地只
有600公頃，相等於一個新發展區。
他引述團結香港基金7月發布的研究報

告，在新界識別出一共3,000公頃的可發展
用地，其中「北部都會區」範圍以外的錦
田和林村亦有可觀的發展潛力，葉文祺指
額外的2,400公頃可發展用地，能夠有效填
補香港實際的土地短缺。

8招破供地難 快7年上樓

新界城鎮化新界城鎮化 地積比可睇齊市區地積比可睇齊市區地
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與持份者利益衝突：
將補地價標準化延伸至新發展
區，放寬祖堂地出售門檻，下調
舊樓強拍門檻。措施皆針對土地
擁有者而制定，土地使用者未有
特定措施覆蓋，面對搬遷時有各
自訴求

程序效率低下：
政府引入部門、程序作
為問責標準，以致2000
年後發展的新市鎮，平
均需時17年時間
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