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文匯報 香港仔

北都拓展開快車北都拓展開快車
九成業權可換地九成業權可換地
政府負責收回少數地權 補價後交予發展商

測量師：加快開發 具雙贏效果

香港文匯報訊（記者 曾業俊、黎梓田）新一份施政報告繼續聚焦
土地房屋供應提速提量，發展局局長甯漢豪昨表示，未來十年熟地
供應量將達3,370公頃，較去年預測的供應量多90公頃（約4.7個維
園），其中超過一半來自北部都會區及交椅洲人工島項目，所以政
府未來將着力推展相關項目，同時繼續精簡發展程序，致力提速造
地和發展。
施政報告提到北部都會區將分四大區域發展，包括高端專業服務
與物流樞紐、創新科技、口岸商貿與產業、旅遊生態圈，甯漢豪表
示下周一將會公布「北都區」行動綱領。發展區域由三個增至四
個，是基於經深入研究後，希望各區域定位有更清晰表述，將發表
的行動綱領會公布各區計劃推進項目及時間表。

市區重建超額地積研轉移交椅洲
交椅洲人工島今年將展開環境影響評估程序，新設立的大型發展項目
融資委員會將會為交椅洲及「北都區」提出具體財務安排。前日政府消
息人士指出，政府亦正研究將交椅洲與市區大型重建項目結合，利用交
椅洲核心商業區用地以外的部分填海土地，協助推動公私營市區舊區重
建項目。具體考慮包括興建安置屋邨，或為受影響居民安排「樓換
樓」，又或將舊區重建「超額」的地積比跨區「轉移」至交椅洲，即
「一個項目分兩區落實」，相關新機制將在年內開展研究。
另外，政府亦選定一些有大發展潛力的地皮發展，希望增加香港
的吸引力。例如活化紅磡站項目，分南北兩邊，合共有10公頃，中
間是紅磡體育館。甯漢豪指紅館南面土地一直丟空，附近亦「唔太
好行」，冀藉此契機做好紅磡海濱和尖東的聯繫，並已邀請港鐵做
初步研究，希望明年有方案。
第二是南丫島石礦場用地，善用石礦場20公頃土地，發展有特色
住宿設施以及休閒康樂設施，希望明年有好的建議；第三是南大嶼
生態康樂走廊，暫時不會有新加的高密度發展，但有潛力興建生態
旅遊及可持續康樂設施，以凸顯天然資源及歷史文化特色，計劃明
年上半年就初步構思展開公眾諮詢。

西北標準化補地價參考古洞北
新界農地是不可或缺的重要土地儲備。特區政府在新一份施政報告

中宣布推出「擴大標準化補地價安排」的具體試行計劃，分階段將補
地價的「標準金額」擴展至新界農地，首階段對象是元朗、北區及屯
門的現有新市鎮範圍及鄰近的鐵路站的私人發展項目。政府消息人士
透露，擬議的新界農地補地價的「標準金額」數目，將參考古洞北及
粉嶺北兩個新發展區的「標準金額」。古洞北的非住宅和住宅用地的
補地價最新分別為每平方米2.75萬和4萬元；而粉嶺北的非住宅和住
宅用地的補地價則分別為每平方米2.25萬和3.75萬元。
此外，政府亦會在今年內恒常化工廈重建的「標準金額」安排，
將適用範圍擴展至1987年前落成的特殊用途工廈，包括皮革廠、製
衣廠及食物製造廠等，料全港將有900幢普通工廈及100幢特殊工廈
可受惠。
為加快圖則審批，政府將在今年內公布全面採用建築信息模擬技

術（BIM）製作和審批私人發展項目的建築圖則的路線圖，以改良
建築設計及加快施工流程，並要求房協、市建局及港鐵，帶頭明年
第二季起以BIM製作住宅項目建築圖則。
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北部都會區以及交椅洲人工島為香港未來發展帶來新動能，造地

建屋雖有難阻，但香港特區政府新一份施政報告已提出新思維助

「開路」。發展局昨於記者會指出，未來造地需加入新思維，加快

私人土地換地速度，本來換地需百分百業權，但政府將會在北部都

會區允許擁有九成業權土地的持有人參與換地，餘下一成由政府運

用公權力收地，加快換地速度及效率。有業界人士贊成政府做法，

認為既不用增加政府財政負擔又能提升土地開發效率，屬

「Win-Win」雙贏做法。 ◆香港文匯報記者黎梓田

◆右起：財政司副司長黃偉綸和發展局局長甯漢豪、常秘(規
劃地政)何珮玲。 香港文匯報記者曾興偉攝

精簡程序 造地發展

法定程序 行政程序
已完成 將推行 已完成 將推行

香港文匯報訊（記者 黎梓田）發
展局為未來造地加入新思維，將允許
「九成業權換地」，泓亮諮詢及評估
董事總經理張翹楚回應香港文匯報時
認為，政府容許九成業權土地持有人
參與換地，這對加快整體的開發土地
過程有幫助，因為新界土地可能還處
於農地狀態，從農地轉變成可發展用
地需時十分漫長，但如果地產商將土
地變更為可發展用地，那麼就有足夠
的把握與政府進行補地價以及換地，
縮短等待的時間。
張翹楚表示，以現成物業來說，發

展商可以透過強拍方式來處理物業，

在施政報告中把相關門檻降低至六成
半；但對於土地來說，除了政府或者
市建局可以動用收回土地條例外，其
餘的都需要通過公務形式才能強制收
回土地，因此政府引入「九成業權換
地」這個機制是為了幫助地產商，他
們以往需要長時間積累土地，但卻一
直無法利用這些私人土地，又因為他
們無法找到相關的業權人，或者是土
地本身不夠完整以支持開發，需要與
政府來進行換地。

減輕政府負擔 釋放土地資源
另外，雖然政府可運用公權力收

地，但如果該塊地是農地，那麼政
府在收回的土地仍然需要進行補地
價，而且這個過程可能需要超過三
年的時間。而非農地在新界也不是
那麼多，相信政策主要是針對相關
農地。
他認為，「九成業權換地」這個方

向比較正面，相信有助促進地產商的
開發速度，並且減輕政府負擔，不需
要有過多的財政壓力，又能採用既有
的地產商的資源釋放出更多的土地。
這種雙贏的策略方向對於推動土地和
房屋供應方面有所幫助，並且不需要
政府動用過多的資源。

發展局局長甯漢豪昨在記者會上指，政府將擴大「加強版
傳統新市鎮發展模式」至所有新發展區，會於北部都會

區允許土地業權人在配合政府要求下申請換地，例如能配合
時間表。甯漢豪表示，以往換地業權人需擁百分百業權，但
面對祖堂轉售困難等情況，施政報告提出放寬擁有九成業權
亦可申請換地，再由政府行使公權力收回剩餘的一成土地，
並交由業權人發展，預計能節省時間及金錢。
甯漢豪說，有關做法的好處，是政府不用啟動收地程序，

可節省時間及現金流，不用「掏荷包」作出賠償，也不用當
局去做土地平整；在開發土地時，或可與鄰近由同一業權人
持有的土地互相配合。

各區域列明適合產業
施政報告提到，擬擴大「加強版傳統新市鎮發展模式」至

所有新發展區，並改善執行安排，包括擴展換地安排至指定
產業用地和私營社區/福利設施用地，以及促成已擁有發展用
地內90%或以上私人土地的業權人作統一發展。
政府消息人士指，原址換地計劃不再局限於商住用途，當

局將因應個別新發展區的定位，設定指定產業，在推出換地
申請時推出作業備考，列明適合換地的產業，當局亦會協助
未能取得餘下不足一成業權的發展商收回相關用地，並以補
地價方式將有關土地交予對方作整體發展，而原址換地除了
可推動產業發展，亦有助政府的現金流。
消息並指，發展局在古洞北/粉嶺北推出的原址換地的反應
不俗，當中有7宗已獲批，有3宗則在處理中，相信新安排
下，該3宗申請有望推展。
另外，甯漢豪又指，規劃土地時的配套也要創新，例如規

劃土地用途要容納不同的配套用途，以免有改變時又要走法
定程序。而除了賣地，新田科技城亦有有限度招標，創科及
工業局將會就此再研究。此外，換地模式在古洞北可行，將
不限於住宅物業用地，會推展至其他用途用地。

七區1300舊樓降強拍
市區方面，甯漢豪表示，強拍門檻分為舊區內 60年樓

齡，以及全港70年樓齡以上的舊樓，以上都會納入新的門
檻，但強調並非全部都一定強拍，因為要由土地審裁處判
定是否已到需要重建的情況，還要訂明賠償額等，務求讓
業主有合理補償。她透露，明年會設立新的辦事處，幫助
小業主在聆訊前獲得各項專業意見，包括估價、法律服務
和協助搬遷搵樓。
她又提到，市區重建涉及強拍最低門檻，是六成半而不是

六成，是因為參考香港周邊地區之後，認為六成門檻較其他
地區低，因此不把門檻降到六成。
具體而言，施政報告宣布加強放寬強拍門檻的政策針對

性，較低門檻應適用於重建迫切性較高的舊區高樓齡樓宇，
包括油麻地、旺角、馬頭角（土瓜灣及九龍城）、長沙灣及
深水埗、荃灣、灣仔、西營盤及上環。只有在上述「7個指定
地區」內，樓齡50年或以上的物業才可將申請強拍門檻降低
至七成，60年或以上樓齡物業則降至六成半；至於「非指定
地區」內50年或以上樓齡物業仍維持八成，而60年或以上樓
齡物業則是七成。目前全港約有9,500幢50年或以上樓齡物
業，至於「7個指定地區」內則有約4,000幢50年或以上樓齡
物業、近1,300幢60年或以上樓齡物業，以及約400幢70年或
以上樓齡物業。發展局會闡述最新建議，今年底提出法例修
訂草案。

資料來源：發展局文件

◆北部都會區允許土地業權人在配合政府要

求下、擁有九成業權亦可申請換地。圖為元

朗橫洲棕地。 資料圖片

．精簡了城市規
劃 、 收 回 土
地、填海、道
路和鐵路工程
等法定程序已
於 9 月 1 日生
效，縮減生地
變成可建屋熟
地的時間

．簡化 2025 年
起期滿地契
的續期手續

．樹木移除和
補種程序

．一般建築圖則
的審批程序

．標準金額補地價
的擴展

．發放收地補償的
業權查核

．放寬地面停車場
樓面豁免安排，
以合理容納建於
上蓋的停車場
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