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部分加快土地供應方法
措施

1 精簡土地發展程序

2 推動舊樓重建

3 推動土地共享先導計劃

4 實施標準金額補價模式

5 改劃土地用途

6 放寬地積比率

7 發展濕地緩衝區土地

最新進展

發展局今年將到立法會提交「5招20式」修訂草案，
如明年上半年獲批准便會引用在規劃中的項目。

政府正檢視強拍條例，今年第四季會提交初步建議到
立法會發展事務委員會進行討論。

已收到5個申請，涉及25,500伙公私營房屋單位，政
府期望年內啓動相關法定程序。

已宣布以此模式推行古洞北、粉嶺北及洪水橋/厦村新
發展區計劃。

政府正不斷檢討「政府、機構或社區」、「休憩用
地」及「綠化地帶」等土地的發展潛力。

建議古洞北及粉嶺北的公私營房屋發展密度，分別放
寬30%及20%。

在平衡保育與增加房屋土地供應的前提下，正檢討有
關「濕地緩衝區」的規劃指引。
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北都地擴地積比改劃4地增6080伙
規劃署建議：古洞北粉嶺北放寬密度兩三成

本港土地供應不敷所需，尤其短期供應

出現短缺危機，北部都會區成為解決「土

地荒」抓手。規劃署向北區區議會呈交的諮詢文

件中，透露將改劃兩幅古洞北土地，日後可提供

1,780伙私宅，同時建議改劃或擴大粉嶺北第5及

第6區公營房屋用地，以提供4,300伙，合共提

供6,080伙公私營房屋。此外，為將新界土地

「鬆綁」，規劃署更提出放寬古洞北和粉嶺北現

有住宅用地發展密度，公營房屋用地發展密度將

會放寬三成，私人樓宇發展則可放寬兩成，以加

快增加房屋供應，為日後港人「房子住得更寬敞

一些」提供彈藥。

◆香港文匯報記者 顏倫樂
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調查：40%港人等正常通關北上發展
香港文匯報訊（記者 莊程敏）隨着粵港澳大灣區城
市的發展愈趨成熟及經濟日益融合，不少港人現時都
更願意到大灣區的內地城市工作、升學或過退休生
活。昨日公布的一項訪問3,000名年齡介乎18歲至44
歲香港永久居民的調查顯示，40%受訪者期望兩地恢
復正常通關後1年內到大灣區的內地城市工作，若將時
間延長至一年或以上，該數字更升至72%。

63%人願經常往返內地上班
滙豐及奧緯諮詢昨公布一項於今年初進行的調查，
探討香港市民對於在大灣區內地城市工作、創業或營
商、升學或退休的看法。調查訪問3,000名年齡介乎18
歲至44歲的香港永久居民，並訪問多名商界領袖、企
業家、青年領袖及學者。調查發現，接近一半受訪者

表示，有興趣於大灣區內地城市尋求多項機遇，例如
讀書，然後尋找就業機會，或先到內地城市工作，然
後在當地過退休生活。
40%受訪者期望於復常通關後一年內，到大灣區內地

城市工作、升學或過退休生活；72%受訪者希望在復常
通關的一年或以上，探索粵港澳大灣區內地城市。
隨着大灣區交通配套不斷完善，63%受訪者表示願

意以經常往返香港和內地的形式上班，而非定居內
地；約43%受訪者傾向每月1至2次往返內地，這意味
着他們需要在香港和內地同時設置居所。調查稱，目
前長居於廣東省的香港居民已經接近50萬人。

港人北上發展首選深圳
調查又顯示，深圳是香港市民到內地發展的首

選，受訪者認為當地的生活環境、行業前景及經濟
發展相對理想。滙豐粵港澳大灣區辦公室總經理陳
慶耀昨表示，大灣區在近年發展成一小時生活圈，
區內居民對工作、創業或營商的選擇已逐漸跨越城
市邊界。
儘管近日內房出現資金鏈危機，有興趣把握大灣區

內地城市機遇的受訪者當中，超過八成表示正考慮在
內地置業，更有超過85%表示有興趣購買跨境醫療保
險計劃，另有七成已經在內地銀行開立賬戶。
至於未開立內地銀行賬戶的受訪者當中，53%表

示沒有急切需要，原因是未需要進行跨境活動，但
亦有超過兩成認為，目前開立銀行賬戶的程序相對
繁複或不大清晰。同時，受訪者的金融服務需求相
對複雜，六成受訪者計劃在香港和內地都持有金融

資產。

完善配套便利跨境生活
陳慶耀認為，隨着大灣區的人流愈見頻繁，客戶愈

期望在支付、融資、財富管理、保險等方面，獲得無
縫的金融服務。若能夠理順粵港澳三地的政策和監管
框架，將會為產品和服務創新注入新動力，讓金融機
構為灣區居民提供更優質的服務。
至於暫時沒有興趣到大灣區內地城市發展的受訪

者，他們最關注內地的生活環境、社會保障服務及醫
療服務質素。此外，調查報告提出需要進一步改善政
策和基建，便利區內居民長遠可以無縫融入大灣區的
生活模式，包括改善醫療和退休保障計劃、擴大專業
服務互認、便利跨境生活。

特區政府去年公布「北部都會區」策略時，提出改劃古
洞北約3公頃科學園用地作房屋發展，規劃署近日向

北區區議會呈交的諮詢文件中，透露具體修訂方案，涉及兩
幅位於第32及34區土地，將改劃為「住宅(乙類)1」地帶，
日後可提供1,780伙，較最初估算的1,000伙多近八成。兩地
位置在雙魚河以北，北面為河上鄉，其中第32區規模較
大，佔地2公頃，第34區則約0.9公頃。

古洞北兩改劃地市值過百億
兩地最高地積比率均訂在4.2倍，較該區原先普遍住宅乙

類用地的3.5倍多了20%，建築物高度亦由今天的35至55米
(主水平基準以上，下同)，改為70至75米高，預計合共可建
樓面達131.1萬方呎。翻查資料，古洞北近年曾先後批出兩
地，每方呎樓面地價約7,183至8,499元，以此推算，上述兩
地市場估值合共將過百億元，或有機會放到明年賣地表內。
至於粉嶺北方面，規劃署提出改劃或擴大粉嶺北第5及第

6區公營房屋用地，以提供4,300伙。兩地位於梧桐河以南，
鳳溪中小學以北，規模較大的第5區會改劃為「住宅(甲類)
5」用途，地盤面積2.5公頃，擬議最高地積比率4.85倍，建
議建築物高度為95米至110米，料提供2,400伙。當局同時
建議附近一幅用地改劃為社區用途以興建體育館及垃圾收集
站等設施，高度放寬至8層。
另一幅規模較細的粉嶺北第6區用地，佔地約1.5公頃，提

出擴大地盤並改劃為「住宅(甲類)6」用途，擬議最高地積比
率為6.5倍，建築物高度為145米，提供1,900伙。政府指，
今次改劃土地用途，原先房屋用地的地積比率亦有所增加。
翻查資料，土地原先地積比率為5倍，換言之，趁今次改劃土
地用途契機，有關地積比率較之前增加30%。

文錦渡路西地皮改劃物流地
同時，為配合現代物流業發展，當局建議將粉嶺北第3區文
錦渡路以西、一幅佔地5.18公頃「政府、機構或社區」用地，
改劃為「其他指定(物流設施)」用途，地積比率7倍，可建樓面
高達390萬方呎，規模可跟機場物流中心(近410萬方呎)媲
美。古洞北及粉嶺北的其他修訂，還包括擴充擬建的古洞北
醫院、警署及已婚警務員宿舍，以及增建政府綜合大樓等。
值得留意的是，政府已檢視古洞北及粉嶺北住宅土地的發
展密度，建議公營房屋及私營房屋用地的發展密度分別放寬
30%及20%，而由今次規劃署的建議可見，有關放寬的做法
已開始實施。

恒地粉嶺北可建樓面440萬呎
另一邊廂，恒基物業代理營業（一）部總經理林達民表
示，集團對於粉嶺北新發展區的前景非常有信心，並於區內
共有6幅相鄰的地塊，總可建樓面面積多達440萬方呎，規模
龐大。集團傾力策劃6大項目，其中即將推出的項目Site A為
粉嶺北新發展區的首發項目，由5座住宅大樓組成，合共提供
約1,600伙住宅，而其餘五大項目亦將緊隨接力推出。

研究指宅地仍短缺2220公頃
至於「幫港出聲」昨發表土地房屋報告，指現有住宅用地
扣除潛在供應仍短缺2,220公頃，政府應適時啟動第二期
「明日大嶼願景」，可增加700公頃土地，並研究深挖新界
北潛力，釋出當中3,000公頃土地。報告建議政府動用包括
外匯基金在內的財政儲備，以1萬億至1.5萬億元投資基建
及填海造地，指開發土地成本利益大於成本，就算花費該筆
款項，政府財政上仍屬穩健。

香港曾經一段長時間沒有具體造地計劃，
導致今天「鬧地荒」，更間接推高樓價，釀
成不少社會問題，引起中央高度關注。為追
回「消失的時光」，政府近年與時間賽跑，
在大型造地計劃如「明日大嶼」等正式登場

前，持續推進多項加快土地供應措施。新任行政長官李家超
早前多番強調，土地及房屋供應上要提速、提效、提量，更
提出「公屋提前上樓計劃」，加上要實現「房子住得更寬敞
一些」的目標，就更必須多管齊下推進土地供應。

改劃新界土地見效最快
最立竿見影是2年前開始接受申請的土地共享先導計劃，

已收5個申請，分布於大埔及元朗一帶，涉及約2.55萬伙單
位，當中公營單位涉約1.77萬伙，私人單位涉約7,800伙。而
過去一年，因政府提出的《北部都會區發展策略》，擁有大
量新界土地儲備的發展商群起向城規會申請改劃土地，涉及
單位數量至少過5萬伙，成為解決土地供應的「近水」。

而針對新界土地補地價緩慢的問題，政府建議將「標準金
額」補地價先導計劃擴展至新界新發展區，並率先在古洞北
及粉嶺北新發展區訂立適用的補地價標準金額及相關細節。
政府亦積極研究運用組裝合成建築法建成 (MiC)等建屋新技
術、增加過渡性房屋總量，持續推進改劃土地用途及放寬地
積比率等工作，希望多管齊下解決短期土地不足的問題。

此外，現行強拍條例下，50年或以上樓齡的舊樓須收購八
成業權才可申請強拍，政府去年提出研究降低強拍門檻，以
加快重建，料今年第四季會提交初步建議到立法會進行討
論。據政府5月公布數字，各類私人樓宇（包括住宅、綜合
用途、商業及工業）中，樓齡50年以上的多達9,162幢，當
中超過60年以上更有3,545幢，既有安全隱患，亦浪費土地
潛力。

壓縮規劃程序加快造地
另一方面，因應規劃程序冗長，導致土地遲遲未能供應到

市場。政府近年積極研究如何壓縮土地發展時間，發展局今
年初公布推出「5招20式」，涉及城市規劃、土地收回、填
海等多項程序的改動。政府以一幅綠化地改劃住宅為例，過
去需時6年，新措施下可提早2年至2年半時間。有議員曾估
計，約22萬公營房屋單位有望提早落成。政府亦預料最快明
年上半年實施。 ◆香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 黎梓田）過
去本港曾出現律師行因停業而令樓按
客戶資金遭凍結的事件。香港銀行公
會昨日宣布，銀行業界年底前將就物

業交易提供多一個支付安排，新造按
揭銀行進行轉按交易時，款項將由
「港元結算所自動轉賬系統
（CHATS）」直接過戶，無須把款
項交由律師行託管，避免律師行停業
影響客戶的事件再度發生。

避免律師行停業影響客戶
銀行公會指，支付安排將會涵蓋

住宅物業的轉按個案，包括住宅樓
宇內的車位。所有現時為本港住宅
物業提供港元按揭貸款的公會會員
應於今年年底前為採納支付安排作
好準備，銀行需向尋求轉按的客戶
提供採用新支付安排的選項。
在新支付安排下，新造按揭銀行

當進行轉按交易時，會把按揭款項
通過銀行間即時支付系統直接支付
予原有按揭銀行，不會再把款項預
先支付律師行託管，再以律師行支
票清繳客戶原有按揭貸款。若轉按
銀行批出的貸款高於原有按揭貸
款，新造按揭銀行會把額外款項轉
至借款人在該銀行的還款戶口。

新支付方法配合金融科技
金管局昨表示，新增的支付安排

能更配合金融科技發展，有效加強對
按揭客戶的保障。此安排亦適用於一
些其他的轉按交易場景，如在不轉換
按揭銀行的情況下轉換借款人、無按
揭的物業進行按揭套現等。金管局副

總裁阮國恒稱，部分銀行已於第二季
進行試點計劃，所有交易順利完成。
經絡按揭轉介首席副總裁曹德明

相信，住宅轉按程序比新造住宅相對
簡單及容易，是一個好的試點作開
始，並料待措施適應後可擴展至一手
及二手的新造住宅及非住宅物業中。

律師樓擔當查契重要角色
他又認為，未來律師樓仍擔當為
客戶處理簽約、對數以及查契等重
要角色，而銀行將要處理買賣雙方
的支付過程，行政處理工作或稍有
增加，但相信運作一段時間後對銀
行工作量的影響不大，亦不會影響
物業成交期。

轉按直接過戶 不再經律師行
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公營住宅地公營住宅地

33區物流地區物流地
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私營住宅地私營住宅地

◆金管局副總裁阮國恒稱，部分銀
行已於第二季進行試點計劃，所有
交易順利完成。 資料圖片

私宅共提供私宅共提供
11,,780780伙伙

公營房屋共提供公營房屋共提供
44,,300300伙伙


