
發展局研推60招 含精簡土地行政程序
推動自行認證 引進更多分階段提交資料安排

香港多項大型發展規劃及基建陸續上馬，有業界人

士反映特區政府土地審批程序過於繁複，間接窒礙土

地利用率。香港地產建設商會與經民聯、民建聯昨日

合辦「精簡發展管制措施 提升建造成本效益」論壇，

與會者建議特區政府簡化短期豁免書申請的處理流

程。擔任主禮嘉賓的特區政府發展局副局長林智文回

應時表示，會加強善用聯合小組委員會與業界溝通，

強調在堅守建築安全為原則前提下，正陸續研究或實

施約60項新措施，涵蓋範疇包括推動自行認證、引進

更多分階段提交資料的安排及精簡土地行政程序等，

以提升成本效益。 ●香港文匯報記者 吳健怡
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特區政府於2018年成立由發展局領導的精簡發展管制督導
小組，檢視發展項目涉及的審批程序，由專業團體和業界

代表組成的聯合小組委員會，提供常設溝通機制，讓業界與政
府商討精簡行政審批程序事宜。
目前，香港有約30萬份地契於2047年到期，為了節省地契
續期的人力、物力，政府於去年7月以精簡有序的方式為地契
續期，無須逐一與業主簽立新地契，自動續約50年，獲續期的
地契免補地價，但須每年繳付應課差餉租值3%的地租。林智
文在論壇上表示，這是首次明文規定決策局及部門均需採取
「促進者」的思維處理發展申請，以及臚列指導原則及良好作
業方式，目前已經有100項精簡措施正在實施。

擬簡化私人泳池取牌手續
他表示，聽到業界的聲音指，過往土地審批需要按城規條例
進行層層程序，加長審批時間，因此為落實要求，決策局及部
門在去年第三季起至今年，正陸續研究或實施約60項新措施，
涵蓋範疇包括推動自行認證、引進更多分階段提交資料的安
排、檢視提交和更新技術評估的要求、精簡土地行政程序等。
「可以推動更多自行認證，第二分階段交資料，尤其建築圖

則很多時細節，後來再慢慢改。早期交一些原則性大框架，細
節可以遲一些再加。在一些規劃申請工務工程，經常要提交不
同技術評估及更新，會不會可以精簡土地行政程序，我們審批
守尾門，會看有沒有精簡空間。」林智文舉例，政府會檢視丁
屋「滿意紙」精簡空間，研究簡化私人泳池取牌手續。
另外，消防處今季內將設立新建消防設施一站式驗收統籌辦
公室，協助加快業界驗收消防設施程序。
目前一般土地發展需時大約7年，其間會出現不同的市場變

化、經濟變化，而各項土地、建築、利息成本也會出現波動。
香港地產建設商會秘書長、立法會地產及建造界議員龍漢標表
示，商會曾向政府提出許多建議，期望整個流程可以簡化，這
方面已經有進展，近年政府已從法例和行政程序兩方面作出改
善，但建議特區政府研究如何進一步精簡土地行政程序，例如
簡化短期豁免書申請的處理流程等，並增加申請程序流程的透
明度。
一直關注精簡發展流程的香港地產建設商會，其法律事務委

員會召集人、恒基兆業地產有限公司執行董事黃浩明表示，非
常歡迎政府致力推出更多精簡措施，讓相關行業的專業人士可
自行認證，以取代政府的審批。他表示，商會一直關注精簡發
展流程，加快建設步伐，減省建造成本，希望讓相關行業的專
業人士可自行認證，以取代政府的審批。
他強調，支持特區政府做事既要符合程序，更「以結果為目

標」，樂見發展局對接特首早前引入的紅隊概念（red
team），商會將協助全面檢視決策和執行計劃的效果，協助優
化並落實政策。

香港文匯報訊（記者 吳健怡）土地用途規劃
是香港發展藍圖重要的一環，樓宇及土地供應
問題備受公眾關注。為確保每一寸土地都能地
盡其用，配合城市各方面的發展需求，有地產
業界在昨日的論壇上，建議特區政府引入「白
色地段」（white zone）的概念，將未有具體指
定用途的土地作為土地儲備之用，令土地用途
更靈活，有與會者說：「之前劃分太窄令到彈
性空間太小。」特區政府發展局副局長林智文
回應時表示，「白色地段」能讓土地規劃更具
彈性，是局方未來研究的方向之一。
香港土地資源有限，因此特區政府在土地運

用方面須力求平衡。自上世紀七八十年代開
始，政府開展城市規劃時一直沿用《香港規劃
標準與準則》，根據規劃署編輯的文件，釐定
各類土地用途和設施的規模、分布、位置需求
及用地規定的標準，圖則所涵蓋的地區按土地

用途分類，一般分為住宅、商業、工業、綠化
地帶、休憩用地、政府、機構或社區用途，或
其他指定用途。

盼放寬用地權限 釋市區重建潛力
近年來，香港的樓宇急速老化，全港至今已
接近有1萬幢樓齡超過50年的樓宇，並以每年
500幢的速度增加。有業界人士認為，舊區重建
的工作不能單靠市建局，亦需要私營市場的參
與。為提升業界參與的誘因，建議特區政府放
寬予業界更多使用土地用途的權限，釋放市區
重建潛力。
香港地產建設商會秘書長、立法會地產及建
造界議員龍漢標在論壇上，建議特區政府效法
新加坡引入「白色地段」的概念，對指定區域
不限其用途，同時可考慮商業或其他用途，以
充分體現城市變化，發展潛能才會更完善，讓

市場決定最合適用途。
龍漢標認為，香港的市區重建適合推行「白
色地段」政策，例如過往的大廈之間可能會預
留後巷位置，用來鋪設供水管、走火警或棄置
垃圾，他指出目前後巷已失去原有價值，隨市
區更新，可將上述用途納入建築物範圍內，當
舊區拆樓重建時，若能更有效將不同地盤合併
發展，並利用後巷面積，新建築物設計及用途
會有改善。
他又建議，特區政府應增加地積比例，發揮
最大土地潛能，以及增加土審處人手，以加快
處理強拍項目。
林智文回應時表示，香港不單面對人口老
化，亦面臨樓宇老化的問題，依循可持續發展
的原則，以及在不影響建築的安全標準下，
「白色地段」可以在土地規劃上有一定的彈
性，是值得研究的方向。

「白色地段」（white zone）的概念來自新加坡。
當地市區重建局在1995年正式推行「白色地段」概

念，政府不預設土地用途，把未有長遠用途的政府土地，包括填海新
地、新發展區土地和閒置土地等先進行平整，並統一劃定為「白色地
段」，作為土地儲備而無須預先設定用途，以配合未來不可預見的發
展需要。
有關地段由市場決定用途。以濱海灣南部的一幅空地為例，土地從30

年前已展開填海計劃，並預留至今，日後發展成第三期中央商務區。
當地政府為善用空間，不會閒置「白色地段」，或任由土地雜草叢
生，而是會平整土地、種上草皮，放置寫有政府土地的告示牌，同時
開放公眾使用，不少國有土地都可見民眾在內散步、做運動，直至需
要發展才關閉。
「白色地段」目的是為發展商提供更為靈活的建設發展空間，租賃
使用期間，可以按照合同要求，根據需要自由改變混合各類用地的使
用性質和比例，而無須交納土地溢價。

業界倡引入「白地」概念增規劃彈性

不預設用途 迎合發展「百搭」
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經民聯、民建聯與地產建設商會等昨

日合辦「精簡發展管制措施 提升建造

成本效益」論壇，建議政府在市區重建

上引入「白色規劃」，將指定區域不限

制土地用途，令土地用途更靈活。政府

積極回應業界精簡發展流程建言，在法

定程序和行政程序上拆牆鬆綁、力促發

展，成績有目共睹。當前地產市道復甦
勢頭仍弱，更需政府業界以發展為要、
為市場注入更多活力，政府可在確保公
共利益、遵守城規原則前提下，吸納業
界「白色規劃」等建言，以市場力量釋
放市區重建潛力，落實土地房屋供應
「提量、提速、提效、提質」目標。

行政長官李家超在首份施政報告中，

提出在土地房屋供應上將「提量、提

速、提效、提質」，建立穩定、能持續

增加供應的長遠計劃，並掌握供應主導

權。為此，由發展局領導的「精簡發展

管制督導小組」積極回應業界建言，並

通過政府與業界溝通常設機制「土地及

建設諮詢委員會」轄下成立的聯合小組

委員會，加強與業界合作，以「促進

者」思維，分別從法定程序、行政程序

上拆牆鬆綁、精簡流程，涉及城市規

劃、收回土地、填海、道路和鐵路工程

等，大幅精簡土地房屋發展程序，令一

般項目由「生地」變成可建屋「熟地」

的時間，由最少 6 年減至 4 年，新發展

區等大規模項目，由 13 年大幅減至 7

年，有效增加了土地房屋供應，有力促

進北部都會區等發展。

當前樓市行情低迷，政府與業界正積極

行動、為市場注入更多活力。此次論壇

上，有業界建議政府借鑒新加坡1995年
正式推行引入「白色地段」的概念、實施
「白色規劃」，即政府將指定區域，不預
設土地用途，而是由市場決定用途，政府
只在「白色地段」的賣地或招標條款中，
列明各種發展必須符合的參數和要求。這
種新安排可充分體現城市變化，發展潛能
會更完善，讓市場決定土地最合適用途。

業界認為，本港市區重建壓力大，超50

年樓齡樓宇已接近1萬幢，並以每年500幢

速度增加，舊區重建不能單靠市建局，亦

需私營市場參與，但建議政府可放寬給予

業界更多使用土地用途的權限，如以前大

廈會預留後巷位置、用來鋪設供水管、走

火警或棄置垃圾。如今後巷已失去原有價

值，未來市區更新可將上述用途納入建築

物範圍內，另政府要增加地積比例，發揮

最大土地潛能。

對於業界引入「白色規劃」建言，發展局

副局長林智文昨日回應時表示，在不影響

建築安全標準下，「白色地段」可以在土地

規劃上有一定的彈性，是值得研究的方

向。政府對業界引入「白色規劃」、讓市
場力量更多參與土地用途決定的建言，持
開放態度，值得肯定，政府要在確保維護
發展管制必要標準、前瞻考慮香港未來發
展潛力和公眾利益的前提下，以「促進
者」思維，積極與業界溝通，吸取可行建
議，進行小範圍試驗，有序加快土地開發
步伐。

增加規劃彈性 加快土地開發
投資推廣署發布「新資本投資者入境計劃」（以下

簡稱「計劃」）的最新調整，適當放寬門檻，增加計

劃的吸引力，在吸納財富的同時，助力吸引人才。

這一舉措有望鞏固香港作為國際金融中心和資產管
理中心的地位，還對提升政府財政收入、解決財赤
問題具有重要意義，是政府開源的重要途徑。政府

下一步需推出適切的產業政策，引導高淨值人士投

資，協助推動創科新產業，促進經濟產業升級。

根據最新公布的調整內容，計劃自3月1日起，

將資產證明要求大幅降低。原來需持有2年3,000萬

元淨資產的要求，改為僅需持有 6 個月即可；同

時，家庭成員共同資產亦可計算在內。這一變化大

大降低了投資入境的限制，預計將提升申請者的數

量。

政府統計數據顯示，計劃於去年3月1日推行以
來，首10個月接獲查詢近7,000宗，接獲申請逾
800宗。其中，已獲核實符合淨資產規定的申請
733宗，已獲核實符合投資規定的申請240宗，預
計可為香港帶來的投資金額逾240億港元。數據說

明計劃的吸引力和市場反應之熱烈。

除了縮短持有年限外，計劃的另一大優化是允許

家庭成員的共同資產納入計算範圍。這一調整讓家

庭資產配置得以更靈活用作資產證明，為投資者家

庭更容易滿足相關資產審查要求提供了可能。此

外，計劃還對家族辦公室的資產計算進行了調整。

原本家族辦公室的資產並不符合計劃的資格，但新政

策下，按實際持有比例計算的家族辦公室資產也可以

被納入考慮範圍。這一變化使得更多高資產淨值人士

有機會通過設立家族辦公室的方式來港投資，能夠產

生協同效應，推動家族辦公室業務發展。

優化措施大幅降低了投資入境的門檻，有顧問預
計申請者會大幅增加逾倍，給香港帶來大量金融投

資，對鞏固香港金融中心地位起到很重要的作用。
有投資移民顧問直言，新政策出台後短短數小時，
收到的相關查詢顯著增加，並且已收到首宗案例，
預計申請數量有望迎來「爆發式」增長。

畢馬威與私人財富管理公會月前聯合發布報告

指，相較其他財富管理中心，香港擁有難以複製的

獨特優勢，有營商友好的基礎建設、低稅率及簡單

稅制、自由流動資金、深厚資本市場、與內地的緊

密聯繫以及專業人才等。而針對計劃，特區政府過

去一年內已作出多次優化，包括在去年10月的施

政報告中，容許申請人投資成交價5,000萬元或以

上的住宅物業，以及今次降低資產證明要求。這些

優化措施有助於發揮香港的獨特優勢，把握住資產

及財富管理業務增長勢頭的良好機遇。

吸引更多高淨值人士來港，不僅可以活躍香港資
本市場，增加相關的財稅收入，更重要是這些高淨
值人士通常具備一定的專業知識和特殊技能，在發
展創新科技等方面具備能力和經驗。這些高淨值人
士在港幹事興業，能夠帶動金融、會計等相關行業
的發展，為香港經濟提供增量，有利於增加特區政
府的財政收入，協助降低財赤。

值得注意的是，計劃申請人還必須投入最少300

萬元來支持創科等重點行業，並設有鎖定期，確保

有部分資金投資於本港產業轉型升級，符合以產業

驅動發展的政策目標和方向。這樣的安排與現時政

府的「搶企業、搶人才」政策相輔相成，可以為本

港帶來更多優質就業機會。更重要的是，此項要求

引導資金流向創科產業，為相關行業的發展帶來源

源不絕的動力。要充分發揮這些高淨值人士的作
用，政府還需推出適切的產業政策，引導高淨值人
士來港後，進一步投資於創科等新興產業，將資
金、人才優勢轉化為發展新興產業的巨大動能。

優化投資入境計劃 招財開源促創科


