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建綜合統籌機制 規劃房屋土地供應
專家建言北都發展 冀打造宜業宜居新社區

土地房屋北都篇

團結香港基金副總裁兼公共政策研究院
執行總監葉文祺認為，香港首個五年規劃
的土地、房屋範疇，應與以往十年長遠房
屋策略或土地供應計劃有所區別，讓國家
定位成為跨部門協同的牽引，同時對接國
家「十五五」規劃對香港的定位與要求，
特別圍繞「四個中心、一個高地」的建設
方向，自上而下反推政策設計，並據此配
置用地組合、落實時序與區域布局，務求
使土地政策真正服務整體產業與城市發展
目標。土地審批方面則可參考內地城市，
不以價高者得，而是評估企業或開發商能
否達到政策目標，並設有相應KPI，例如
引進新產業、創造就業機會、提供足夠的
本地生產總值等。
他強調，五年規劃需擺脫以往施政報告的

篇章式分割，不能再把土地與房屋視為孤立
章節、僅着眼未來五年至十年的供應量，重
點不在單純推算供應量或回應人口增長，而
應以政策目標為主軸，打破部門邊界，統籌
規劃、產業、交通、人才及社會服務，形成
可協同落地的政策組合：「五年規劃不只是

回答『提供多少土地』，更要回答『如何透
過土地開發與配置，支撐香港的整體定位與
長遠發展』。」
在土地審批方面，葉文祺建議不應再單
純以價高者得為唯一標準，尤其是產業用
地的審批條件，除了價格外，更重要是企
業如何使用土地以達成既定的產業目標。
目前，不少內地城市都會評估企業或開發
商能否達到政策目標，並設有相應KPI，
例如引進新產業、創造就業機會、提供足
夠的本地生產總值等。

建議以「一企一策」設計政策包
提速發展北部都會區是五年規劃其中一
個重點議題。他建議特區政府應率先推動
標杆示範項目，牽頭邀請私人企業合作打
造一批示範性項目，以試點成效與數據帶
動私人企業投資；以「一企一策」設計政
策包，配套稅務、土地與人才措施，並以
明確績效指標及糾偏機制確保政策落地；
暢通人流、物流、資金流與數據流等「四
流」，完善通關與監管安排，為內地企業

「以港出海」及外資落戶對接內地提供制
度化便利。
在生態環境方面，葉文祺認為，北都有大

量濕地，可參考深圳等地的經驗，採用「公
私合營」模式，「並非由政府單方面收地保
育，而是與私人營辦商合作，在不影響核心
生態功能的前提下允許適度、受控的項目發
展，同時由企業承擔相應的濕地保育與設施
建設責任。這不僅有助吸引內地企業以香港
為『出海』樞紐，也有利於促使外資企業落
戶北部都會區，進一步對接內地市場。」

籲把提升置業率作規劃目標
在房屋供應政策方面，他認為除了根據
人口增長推算供應外，既然特區首次提出
五年規劃，就應設定置業率明確目標，以
提升置業率為關鍵指標，例如香港目前置
業率約五成，較內地許多城市的六至七成
為低，與新加坡（約九成）及美國（約六
成多）相比也偏低，因此在五年規劃中應
把提升置業率作為重要目標。

●香港文匯報記者 盧慧穎

博匯智庫主席、特首政策組專家組成員
張量童表示，內地各省市或中央政府制定
五年規劃時，大多需要長時間調研；但首
份香港五年規劃要在年底前公布，時間上
比較倉促，所以特區政府透過各政策局和
立法會的渠道，雙管齊下收集意見、各自
分析再綜合討論，實屬折衷辦法。他建議
特區政府在收集意見的過程中，必須吸納
不同界別的持份者參與，之後再舉行公眾
諮詢會進行討論。他認為應透過五年規
劃，對新界土地重新進行整體布局，可考
慮整合深圳河南岸部分濕地及其他土地，
打造一個宜業宜居的新型社區。
張量童強調，特區政府制定五年規劃時

不能太過短視，因香港的發展與國家息息
相關，兩者長遠的發展目標屬一致，「特
區政府不應只靠中央安排和定位，反而應
該主動告訴中央，香港可為國家做什麼、
可發揮什麼作用，以對接國家『十五五』
規劃。」
他表示，香港是國際中西文化交流的地

方，可充分發揮本港的軟實力，在協助國
家走入世界舞台和爭奪國際話語權上多下
工夫，例如爭取舉辦更多世界級論壇，或

吸引世界級組織落戶香港；也可提升國標
在香港市場的適用性，然後再將之轉化為
國際標準等，「這不僅符合國家利益，同
時也為香港未來發展帶來好處。」
在提速發展北部都會區方面，他認為特
區政府在加快流程方面做得相當不錯，特
別是提出訂立北都專屬法例，不僅為規劃
和地政程序拆牆鬆綁，還能簡化城規程
序，加快支付收地補償。他還建議特區政
府與深圳市政府合作，沿着深圳河兩岸整
合河套區土地，打造港深兩地深度融合的
「港深雙城特區」，「兩地在物理相連，
因而能夠發揮兩地制度優勢，以『雙飛
地』、『雙總部』的制度創新，打造粵港
澳大灣區一個重要和獨特的合作平台。」

適時將新界土地重新布局
談到特區政府應如何透過五年規劃做好優
化土地空間布局時，張量童認為，如今是時
候將新界土地重新進行整體布局，不能每個
區域都各自為政，「在適當的容積率及建築
密度下，可考慮整合深圳河南岸部分濕地及
其他土地，打造一個宜業宜居的新型社區，
從而吸引更多企業和人才來港。」

他認為未來應以城市設計主導北都規
劃，根據人口規模和相應的基建設施，做
好優化空間布局。除了設計好城市三維空
間外，還要考慮基建容量和環境容量的承
載能力，制訂多個替代性方案供社會討論
和選擇。

北都創科園區須擺脫「包租公」心態
對如何快速有效地推動北都創科園區建
設，張量童以深圳南山區為例指出，當地
集聚了逾 200 家上市公司，當中包括騰
訊、大疆創新等科技巨頭總部，形成群聚
效應和帶動當地經濟。因此，北都創科園
區須擺脫傳統「包租公」心態，甚至可特
事特辦，由特區政府主動與有興趣落戶的
創科巨頭商談，了解其想法和需求，再按
其特別要求調整規劃，相信可有助吸引大
型創科企業落戶香港。
在土地房屋方面，張量童認為開發土地
需要基建、交通及政策配合，才能吸引投
資，帶動整體經濟增長、提升本地生產總
值及創造就業機會，而若想吸納世界各地
專才來港發展，就必須再配以整體的人才
公寓計劃。 ●香港文匯報記者 嚴鍇華

批地準則可參考內地 更看重企業能否達政策目標

打造「港深雙城特區」發揮兩地制度優勢
北部都會

區諮詢委員會委
員、城市規劃師及特

許測量師劉國勳認為，香港
應藉編制五年規劃，在房屋及土地供應方面建立長遠、綜合的統
籌機制，避免以往「頭痛醫頭、腳痛醫腳」的做法。他強調，五
年規劃的土地及房屋範疇應與人口、經濟及社會政策對齊，並可
參考內地省市經驗，推動跨部門協調，助力香港融入國家發展大
局。
劉國勳表示，過往施政報告及預算案雖各有針對性，但往往將
土地與房屋視為單一章節處理，容易出現「治標不治本」的情
況。「若以五年為周期，對接國家『十五五』規劃，可先訂立一
套全港性的整體目標，再分區落實，並建立跨部門協調機制。」
他強調，土地與房屋不只是供應量的問題，還牽涉交通基建、
社區配套及產業布局，必須與人口、經濟、社會及文化政策對
齊，才可在落地層面滿足長遠發展所需。他說：「這意味土地、
房屋土地不應僅交由發展局或房屋局處理，而是由整個政府統
籌，凝聚各政策局共同參與及提供意見，形成跨部門協作，再由
執行部門負責落實，確保階段性成果可量化、可問責。」
劉國勳以公屋輪候時間延長為例指出，以往做法過於單向，僅
透過施政報告或預算案尋找土地解決，忽略了人口目標及住宅與
經濟用地的比例配置，「每年的施政報告都有不同口號和重點，
某程度上反映缺乏長遠規劃方向與指標，故五年規劃可提供更具
戰略性的超前部署，令施政可見、可遵循，進一步提升政策的連
貫性與社會預期管理。」

倡設置硬任務指標
他建議香港首個五年規劃應同時設置硬任務指標與預期性指
標。硬指標應包括未來五年公私營房屋的新增供應量、各類型用
地的配置比例等；預期性指標則涵蓋人口變化、產業升級、社區
服務承載力等前瞻性評估。
在規劃方面，劉國勳指出，內地各大城市已有大量成功案例可
供香港參考，「國家制定每個五年規劃時，各省市地方也會制定
相應的五年規劃，並承接國家的總體目標。例如國家推動綠色發
展，地方或省市就會在綠色方面設置目標。」
他舉例，若要建設綠色香港或綠色經濟，就不只是環境及生態
局要配合，其他部門也要在土地與房屋上配合，例如撥出更多用
地支持循環經濟，「這就是整體規劃，不是房屋局只看房屋、發
展局只看發展，而是政府不同部門共同朝着一套目標，將目標細
化後，各自思考如何在土地與政策上達到目標。」

加強跨部門協調 加速北都項目落地
在北都發展方面，劉國勳建議香港特區的五年規劃應明確其功能定位，
包括吸引多少資金落地、重點發展哪些產業、創造多少就業職位等。特區
政府在制定投資「政策包」及推動招商引資時，應與整體目標對齊。整體
而言，應制定更全面的綜合目標，融入明確的產業、就業及社區規劃，同
時加強跨部門協調，加速項目落地。整體目標與規劃上，他建議加入文化
設施與社區特色元素，例如明確教育資源分配目標等。

●香港文匯報記者 盧慧穎

房
屋
範
疇
應
與
社
會
政
策
對
齊
超
前
部
署

國家「十五五」

規劃綱要明確要加快

北部都會區建設，是香

港北部都會區首次寫入國家

五年規劃中。北都是香港未來發展的新引擎，對香港經

濟、民生、房屋土地供應等至關重要。香港特區政府政制

及內地事務局就香港五年規劃初步釐定作專題諮詢的綜合

範疇，便包括在土地、房屋和加快發展北部都會區方面，

研究如何優化空間布局，拓展發展空間。就此，香港文匯

報訪問了多名專家，他們認為香港五年規劃應在房屋及土

地供應方面建立長遠、綜合的統籌機制，並與人口、經

濟及社會政策對齊，同時配置用地組合、落實時序與區

域布局。更有專家認為應藉此機會將新界土地重新進

行整體布局，考慮一併整合深圳河南岸部分濕地

及其他土地，打造一個宜業宜居的新型社

區。 ●香港文匯報記者 鄭治祖

●在提速發展北部都會區方面，專家認為特區政府在加快流程方面做得相當不錯。圖為洪水橋發展區。 資料圖片
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