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文匯報 香港仔

香港文匯報訊（記
者 文森）特區政府發展

局另一項拆牆鬆綁措施是，
將工廈「標準金額」補地價安

排恒常化，並將「標準金額」制度
擴展至新界農地，以加快土地供應。

該局計劃把新安排涵蓋在現有新市鎮及鐵
路站1公里半徑範圍內的地方，包括元朗市

鎮、粉嶺/上水市鎮、屯門市鎮等，劃為十個分
區試行新安排。以地政總署目前處理中的修契申請

推算，新安排將涵蓋24宗申請，合共可提供約8,500個
單位，佔處理中的新界農地契約修訂申請的潛在住宅供應

量超過四成。

料900幢工廈受惠
工廈重建補地價「標準金額」安排前年開始以先導計劃方式試
行，效果良好。政府昨日宣布將該補地價安排恒常化，並將適用範
圍擴展至1987年前落成的特殊工業用途工廈，料全港有約900幢工
廈因此受惠。

元屯北10分區試行
同時，「標準金額」試行計劃將分階段套用在新界農地之中，發展

局會在元朗、屯門、北區劃出10個分區，首階段涵蓋現有新市鎮範
圍，以及現有或擬議鐵路站附近1公里半徑範圍內，引導市場集中資源
在交通配套完善、社區規劃和配套較佳的農地，推行高密度發展。
地政總署會為不同分區及不同修契前後用途訂立「標準金額」，並

每年檢討一次金額水平。而計算地價的方式是把修契後的價值減去修
契前的價值，價值是由發展局按區域訂下的「標準金額」乘以地契指
定用途的面積，再減去可扣減款項，即是修契時為政府興建設施的工
程費用，計出要補的地價款項。
舉例來說，發展商在古洞北發展一幅1萬平方米全部屬於農業用途的
土地作為全住宅用途，以最新擬訂的方式計算，是要把修契後的價值，
即是4萬元/平方米乘以1萬平方米，等於4億元；再減去修契前的價
值，即是4,000元/平方米乘以1萬平方米，等於4,000萬元。假設發展商
要為政府興建公路的工程費是1億元，補地價的金額就是2.6億元。
發展局認為，新安排好處是令補地價金額更有確定性，以加快完成
契約修訂，鼓勵更多合資格申請人提早籌劃及實行發展計劃。政府將
於明年第一季公布新「標準金額」水平，4月1日生效。
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香港文匯報訊（記者 聶曉輝）特區
政府出招促進新界農地的發展，地產建
設商會執委會主席梁志堅對此表示歡
迎。他昨日指，以往要為新界農地進行
補地價，單是商討已動輒兩三年，相信
政府推出新措施，有助加快程序，為地
產商發展新界農地提供誘因。他形容有
關安排總比任由土地「曬太陽」好，但
前提要有足夠交通配套，希望政府能對
農地發展有長遠規劃，以及做好主要運
輸道路，否則即使補地價制度更具透明
度，都會令發展商卻步。

測量師學會信增透明度確定性
香港測量師學會亦歡迎修訂換地安
排，相信有助提高土地發展的透明度和

確定性。同時，學會對於地政總署會在
一般「工業╱倉庫」「修契前用途」的
「標準金額」上為特殊工業用途工廈打
上折扣的做法表示贊同，惟初步折扣率
定為30%，學會認為應再作審視，尋求
更有效促進工廈重建進程的折扣率。
團結香港基金副總裁葉文祺表示，修
訂原址換地及擴大「標準金額」補地價
安排均有助推動「北部都會區」發展及
加快工廈活化和重建。他認為，新措施
可鼓勵私人土地擁有人積極參與發展，
從而達到相輔相成的效果，並提升整體
開發效率。而為確保政府規劃意向得以
全面落實，他建議政府可進一步提供補
地價優惠，亦應增設先決條件，「以新
田科技城為例，政府可要求業權人在提

出換地申請前，先鎖定有意進駐的龍頭
機構和創科企業，並獲得政府批准。」
立法會發展事務委員會副主席劉國勳

表示，今次換地安排優化了多項措施，有
信心可推動「北部都會區」加快發展。過
往政府指定發展的規劃土地，若私人土地
未能覆蓋整個規劃，政府往往要「斬件」
進行，效果並不理想，今次修訂可處理有
關問題。至於容許政府透過扣減地價，
要求換地申請人建造相關設施，劉國勳
認為此舉可避免因公共設施而拖慢整個
發展，有利「北部都會區」整體建設。他
同時支持擴大「標準金額」補地價安排至
新發展區外農地，但認為標準地價必須
「貼市」，建議檢討金額的適用地域範
圍，縮短至半年一次。

地產商會料有助加快發展

在該發展模式下，政府原則上會收回所有規劃作發展用途
的私人土地，然後撥出作各種用途，包括批售土地作私

人發展。在回收及清理土地之前，政府可容許規劃作私人發
展的土地業權人在符合條件下申請原址換地發展，免卻政
府收回、清理和平整土地以及日後土地招標工作。

由商住擴至產業福利用地
行政長官於今年的施政報告宣布擴大「加
強版模式」至所有新發展區內政府指定
用地，即元朗南、新田科技城、新界
北新市鎮、牛潭尾、馬草壟等
地，原址換地適用範圍將由私
人住宅及商業發展，擴展至
包括產業用地及私營社會或福利
設施用地，並優化執行安排。
發展局昨日公布經修訂的執行細節時
指出，由於現行「加強版模式」規定換地
申請人就商業及混合商住的申請，必須擁有指
定用地內全部私人土地，但新發展區內普遍存在
「祖堂地」等第三方土地，換地申請人往往難以購得
全部土地業權，因此決定將門檻由百分百業權，放寬至
只需擁有九成或以上私人土地業權，如指定發展用地為住
宅用地，亦須符合擁有不少於4,000平方米土地的要求；至於
餘下一成或以下業權，政府會考慮收回，批予申請發展商作
統一發展。在該安排下，申請人必須為整塊發展用地補足地
價，同時須按政府要求提供休憩用地或道路等指定的公共設
施。為了加快提供公共設施以服務新發展區居民，政府容許
申請人可透過扣減地價以建造相關設施。

政府發展商補償兩擇其一
為了向受換地申請影響的合資格住戶等用地佔用人提供多
一個選擇，除了領取申請人提供的安置補償之外，政府亦容
許合資格佔用人選擇領取政府提供的安置補償（包括房委會
或房協的上樓安排），但換地申請人須向政府支付相關的安
置補償現金價值及其他相關開支。發展局發言人指出，倘佔
用人選擇政府賠償方案，局方會以最高標準、即購入房協屋
邨單位計算，計及地價、建造成本及行政費用，向發展商索
取賠償，金額估計以百萬元計。
發展局發言人指出，是次經「拆牆鬆綁」的修訂是為了加速
「北都區」發展，讓更多發展商能配合政府規劃更深度參與發
展。發言人舉例指，2017年一宗古洞北/粉嶺北原址換地個
案，相關項目已於去年底入伙，提供數千個單位，「倘由政府
於2019年收地並在2021年拍賣，料至少要到2026年至2027年
落成。」而透過換地發展，清理及平整土地的開支亦由申請的

發展商負
責，雖然有
關成本將計算於
補地價內，但可減
低政府的前期開發成
本，有助改善現金流；申
請人先補足地價的安排亦可讓
政府提早獲得地價收益。
發展局表示，古洞北/粉嶺北接獲

的18宗原址換地申請，原本只有7宗達
到門檻，經是次修訂後，料再多兩宗申請符
合資格。發言人並強調，是次修訂屬「合情、
合理、合法」，不存在損害「祖堂地」等小業主的利益，「修
訂後的做法也完全符合《收回土地條例》賦予政府收地的權
利，且九成的門檻不低，已平衡了少數第三方利益。」
今次換地計劃亦涉及新田科技城創科用地。發言人指出，

整個換地安排由政府主導，產業用地會以政策為依歸，決定
部分是否留給龍頭企業以吸引其來港發展。

北都換地全覆蓋
九成業權可申請

政府收回零散地權統一發展 18宗申請料多兩宗合資格

◆「北部都會區」換地安排即日起
擴展至所有新發展區項目，也容

許發展商在擁有指定範圍內
九成或以上地權後由政府

收回餘下地權作統一發
展。 資料圖片

◆工廈「標準金額」補地價安排擬恒常化。圖為火炭工業區。 資料圖片
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氣溫18-22℃ 濕度65-85%

癸卯年十一月十七 廿五小寒

為了善用市場力量以加快「北部都會區」的發展，香港特區政府發展局昨日公布

「加強版傳統新市鎮發展模式」的修訂換地安排，即日起除了把適用範圍擴展至所

有新發展區項目外，同時優化原址換地的執行安排，容許發展商收購指定範圍

內九成或以上私人土地後，由政府協助收回餘下一成土地（包括部分「祖

堂地」），並批予申請的發展商作統一發展，以促成更多布局完整的換

地申請。經是次修訂後，目前18宗古洞北/粉嶺北原址換地申請，

料再多兩宗申請符合資格。 ◆香港文匯報記者 聶曉輝


