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政府首推元朗現代產業用地

三成樓面作安置
釋放「 」棕地

特區政府昨日公布特區政府昨日公布20232023至至2424財政年度第財政年度第

四季四季（（即今年即今年11至至33月月））賣地計劃賣地計劃，，將會出將會出

售一幅位於元朗創新園附近的工業用地售一幅位於元朗創新園附近的工業用地，，

興建多層現代產業大樓推動產業發展興建多層現代產業大樓推動產業發展，，除除

此之外不會另推住宅和商業用地此之外不會另推住宅和商業用地。。發展局發展局

局長甯漢豪表示局長甯漢豪表示，，有別於過往有別於過往，，政府會在政府會在

是次工業地皮加入全新賣地條款是次工業地皮加入全新賣地條款，，要求發要求發

展商將不少於三成樓面移交政府展商將不少於三成樓面移交政府，，以便政以便政

府可以用相若於棕地市場租金的較優惠租府可以用相若於棕地市場租金的較優惠租

金金，，將有關樓面出租給受政府發展影響的將有關樓面出租給受政府發展影響的

棕地業務經營者棕地業務經營者。。這意味着這意味着，，擾攘多時的擾攘多時的

棕地作業者安置計劃邁出關鍵一步棕地作業者安置計劃邁出關鍵一步，，對對

「「北部都會區北部都會區」」的發展有重大意義的發展有重大意義。。

◆◆香港文匯報記者香港文匯報記者曾業俊曾業俊

香港文匯報訊（記者 梁悅
琴）特區政府於2022年施政報
告提出發展「北部都會區」，並
發展創科事業，惟區內有近千公

頃的棕地需要妥善安置。發展局同年11月公布，計
劃於洪水橋/厦村及鄰近元朗工業邨（現稱元朗創
新園）撥出5幅多層工廈用地，以安置棕地作業。
局方亦終在昨日公布的新一季賣地計劃推出元朗創
新園附近一幅多層產業大廈工業用地，規定當中三
成面積需以優惠租金來安置棕地作業者。團結香港
基金副總裁葉文祺建議，賣地條款可繼續要求有
關樓面面積用作重置棕地作業者，但不需要移交
政府，在保障租戶權益的條件下，讓發展商負責
管理有關租戶，協助業界升級轉型。

樂見當局3地皮合併推出
葉文祺稱，樂見當局採納基金會早前的分析建

議，將元朗3幅工業地皮合併成一幅推出，從而組
成更具規模的大型地盤。他指出，當局在該地皮傾

向發展以物流或汽車維修行業為主的多層現代產業
大樓，更大的地盤面積可讓上落斜道融入建築物主
體，使得空間運用效率較高，也為規劃設計提供更
多彈性，因此合併地皮的吸引力會較三幅零碎的細
小地皮為高。但現時要求發展商將不少於三成樓面
移交政府的條款，將會限制產業大樓設計及管理的
靈活性，而分散業權或會造成管理混亂問題，不利
達成產業重置及升級轉型的目標。

可放寬限制促多元產業
有見當局仍在準備招標細節，葉文祺建議賣地條
款可繼續要求有關樓面面積用作重置棕地作業者，
但不需要移交政府，在保障租戶權益的條件下，讓
發展商負責管理有關租戶，協助業界升級轉型。此
外，以汽車維修行業為例，當局可放寬土地用途限
制，容許汽車服務產業鏈上其他相關行業，如零
售、試車、牌照服務、保險，甚至是娛樂消閒等商
業運作元素，把單一產業的多層工廈提升為多元產
業新地標。

團結基金倡樓面無須移交政府

該地皮為元朗市地段第545號，位於元朗福宏
街與宏利街，指定作工業用途。地皮面積約

3.2494公頃，可建樓面涉約172萬方呎。甯漢豪
指，有關安排屬全新推出，政府曾經在去年6至8
月邀請市場提交發展意向書，所收回的意見都已
確立上述方案可行。政府順應市場主流意見，將
原本今年賣地表內三幅面積較細的工業用地合併
成為今次推出的較大用地，希望增加成本效益。
政府現正準備招標細節，詳情會在今季度招標之
前再公布。

張翹楚：「摸住石頭過河」實驗
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚表示，目前
住宅庫存仍相對偏高，而商業物業即使核心區空
置率也超10%，導致政府今季暫停推出住宅和商
業用地。不過，政府仍堅持逆市推出工業用地，
最主要因為「北部都會區」發展的其中一個關
鍵，是目前區內很多地皮都由棕地作業者租用或
使用；如果要發展「北都區」，無論如何都要先
安置這些棕地作業者，所以是次推出的元朗工業
地皮別具重大戰略意義，亦即「北都區」的發展
和今季推出的元朗工業地是息息相關。
不過，他亦指，政府目前仍然「摸住石頭過
河」，是次工業地屬實驗性質，市場仍需時間消化
全新的賣地條款，暫難估計發展商的出價反應和政
府接受的底價究竟如何。以現時區內一般工業地的
市價而言，粗略估算該地皮每平方呎價值約2,000
多元；假設將來有更多限制條款，包括要將部分樓
面移交政府，但政府並不補貼發展商建造成本，或
者要求項目提供優惠租金等，或會令樓面地價再下
調，惟最終仍要視乎詳細條款而定。

劉振江：發展商認為「有得諗」
高力香港董事總經理劉振江表示，特區政府多

年前已考慮方案重置受「北都區」發展影響的棕
地作業者，而事實上，部分棕地作業者對於香港
經濟仍有價值，例如汽車維修、倉儲、儲存建築
材料等，都值得政府重新安置。所以政府早幾年
已在新界研究興建多層大樓並撥出部分樓面以安
置棕地作業者。
他又指，該行亦有就此協助政府研究，調查市

場對上述類型發展的興趣
有多大，最終發現發展商
和投資者都對此抱持開放
態度，都認為「有得
諗」。政府因此再調查發
展商對於今次推出的元朗
工業地有多大興趣，最終
將3幅細地合併為一幅面
積逾3.2公頃的大地皮，
為發展商提供更大設計彈
性。
劉振江認為，最近市況

氣氛薄弱，上述地皮或要
面對挑戰，但政府在過去
幾個月已「做足功夫」，
而且市場上已有不同發展
商和投資者對該地皮表達
興趣和關注，相信該地皮
有望成功售出。不過，政
府目前只考慮在「大型及
可作物流用途」的項目才
會加入「移交樓面」條
款，不會普遍地將該條款
加入所有工業用地，但相
信洪水橋仍需要多幾幅此
類用地才足夠。

李雋傑：「移交樓面」條款左右出價
普縉總監（估值及諮詢）李雋傑指出，是次推

出的工業地擬作現代產業大樓，合併後比當初分
開3幅細地更好，一體化設計可讓發展商更充分
運用地皮，估計項目樓面地價約每方呎1,500元。
至於「移交樓面」條款會影響到管理上的權責問
題，最終會影響發展商出價，相信要等政府公布
條款細節後才能更準確判斷。最終有幾多真實用
者可以上到樓，目前仍屬未知之數。
萊坊高級董事暨估價及諮詢部主管方耀明表

示，是次推出的元朗工業地規模大，位於工業
邨內，惟地點並非具特別優勢，估計樓面地價
約1,500元至 2,500元，總地價估計約25億至42
億元。

新一季擬售土地資料
地段編號 元朗市地段第545號

地點 元朗福宏街與宏利街

用途 工業

用地面積 約3.2494公頃

可建樓面 約172萬方呎

◆資料來源：地政總署

北都

香 港 文 匯 報 訊
（記者 曾業俊）
新一季賣地計劃僅
推 出 一 幅 工 業 用
地，為自2011年次
季特區政府主動賣
地以來，首個季度

無住宅地安排推出。發展局局長甯漢豪預計，
第四財季會有8個私人發展及重建項目完成地
契修訂，合共可提供約 1,630 伙，加上房協已
同意承接荃灣油柑頭「首置」項目的 1,940 伙
供應，合共可支持興建約 3,570 伙私營房屋單
位。考慮到這些不同來源供應，本財政年度供
應已相當接近原定供應目標，以及過去數月投
地氣氛較為淡靜，因此政府在第四財季不會另

行推售住宅地。
甯漢豪補充，本財政年度首三季土地供應包

括：政府成功推售3幅土地、市區重建局成功推
出2個重建項目、23宗地契修訂和19宗無須地契
修訂的重建，預計共涉約7,960伙單位，加上第
四財季預計可建約3,570伙，全年度土地供應預
計提供約11,530伙單位，相當接近原定供應目標
的12,900伙單位。這個數字尚未反映第四財季可
能會有一些來自無須修訂地契個案的供應，政府
會在今個財政年度結束前再總結全年供應情況。

宅地市場近期「胃口」不佳
甯漢豪強調，今季無推私人房屋用地「並不反

映政府對市場無信心」，負責任的政府要考慮市
場情況，如果推地後反應不佳，市場會有另一種

解讀，亦非好事。她認為，「推哪些地要考慮市
場情況」，而過去一段時間市場對競投房屋用地
的「胃口」都不佳，故今季靠其他來源供應是相
當合適。

本財年暫賣出3地套72億
對於本財年賣地表有12幅地皮，僅3幅成功賣

出，1幅由房協承接，對於餘下用地會如何處
置，甯漢豪稱「自己無水晶球」，未知下個財年
賣地表會有什麼地，要在稍後交代賣地計劃再作
研判。值得一提的是，本財年政府暫時僅售出3
幅地皮，合共涉及72.7億元；連同首三季修訂地
契項目共涉約50億元補地價，估計總地價收入暫
時只有約122.7億元，遠低於本財年賣地收入目
標850億元。

補地價要「你情我願」
上水古洞北及粉嶺北新發展區中，有6幅地皮

的發展商因未接納補地價建議而遭政府收地，意
味換地申請失敗。甯漢豪回應稱，6宗換地個案
已經進入商討補地價階段，即雙方已就基本條
款，如發展期等有共識，最終未能達成協議。她
直言，補地價金額要「你情我願」，政府要有守
責任的基本態度，「若果說是政府要求過高，亦
可以是對方要求太低，低到不切實際。」
甯漢豪補充，最新納入古洞北及粉嶺北的2宗申
請，約涉1,000伙，目前只有4個月時間與發展商
商討修訂地契，時間倉促是因為古洞北及粉嶺北發
展已定下時間表，須要在今年為不同地塊進行收
地，相信兩位申請人會把握時間與相關部門溝通。

甯漢豪料全年供應甯漢豪料全年供應1153011530伙伙
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◆發展局局長甯漢豪公布
新一季度賣地計劃。
香港文匯報記者曾興偉 攝

◀◀即將推售的元朗工業地即將推售的元朗工業地，，附附
近有眾多棕地存在近有眾多棕地存在。。

▼▼政府新一季賣地推出一幅約
3.2公頃的元朗工業地。
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港字第26941 今日出紙2疊7張半 港售10元

2024年1月
星
期
五5 大致天晴 早上清涼

氣溫16-21℃ 濕度65-90%

癸卯年十一月廿四 廿五小寒
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