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動態規劃北都區 彈性批地產業先行  

 

劉國勳   立法會議員 

 

特區政府正積極建設北部都會區，並預留土地用作發展不同的產業，未來應利用

產業先行帶動北都區發展，並透過多元土地發展模式，以「動態規劃」配合企業

實際需要，加快北都區產業發展，尤其要避免政府財政過度依賴賣地收入，擺脫

「以最高潛在價值極大化短期收入」的思維，改以土地培育產業、以產業創造長

遠稅收及附加價值，將土地政策從開發工具轉型為經濟推動工具。 

 

特區政府投資未來需要處理土地發展和基建龐大開支，惟在目前房地產不景氣的

情況下，如何令資金「回籠」相當被動。過去特區政府發展新界東北、古洞北等

時，市道暢旺令發展商投地進取，特區政府能在發展的初期便透過賣地獲得收

入；但現時發展商轉趨審慎，不僅收益大幅減少，甚或會影響北都區的發展進程。 

 

北都區發展周期較長，產業需長期培育，集群需時間形成；要避免因發展過慢出

現處處閒置土地的現象，或發展過快出現交通、產業跟不上，重蹈天水圍「悲情

城市」的教訓。北都區的發展規劃要有創新思維，包括減少開發土地的前期成本，

降低投資風險，增強發展商的投資意慾。 

 



推出加強版「按實補價」 

 

按現時情況，特區政府透過《分區計劃大綱圖》設定發展參數，包括土地用途、

地積比率、建築高度等，發展商需依此計算「最高潛在估算價值」補繳地價，例

如農地轉作住宅或商業用途，發展商需按地積比上限，一次性繳付全額地價，發

展商即使不用盡地積比興建物業，亦需先全數補地價，變相推高初期成本。目前

樓市前景不明朗，發展商投資更謹慎，未必願意承擔一次過投放大筆資金的風險。 

 

因此，特區政府應考慮現實情況，參考發展局在 2009 年推出工業大廈「按實補

價」政策，允許企業按土地實際用途與發展規模補地價及分期發展。例如，企業

首期建設 50%地積比時，只需支付相應比例地價，避免「預支」高密度發展成本。

若發展商可因應市場實際需求和自身財政情況，選擇分階段投資，相信可增加企

業投資意慾，加快北都區發展進度。 

 

另外，按現行政策規定，發展商在換地後，必須在一定時期內完成物業建設。特

區政府應考慮放寬相關規定，提供彈性，容許發展商按實際情況分期建設。同時，

每階段保留一定百分比用地作未來儲備，為日後發展作「戰略留白」。 

 

政府參股產業綁定 賦能企業發展 

 

為配合「動態規劃」的發展模式，特區政府應提供多元化的土地發展模式，包括

分期補地價、延長現時「短期租約」批出的土地。現時《土地（雜項條文）條例》



原則上規定短期租約為 7 年。租約太短，無疑阻礙產業，特別是投資回報期較長

的新興創科產業發展，難以激發企業的長期投資需求。特區政府應為土地提供特

長租約，將 7 年上限延長至 15 年或 20 年。 

 

另外，特區政府可考慮設立北都區發展公司，以土地參股形式參與企業發展；待

企業成功發展後，可以分享發展成果和利潤，做到以產業創造長遠稅收及附加價

值。在土地招標模式上，宜從「價高者得」轉向「產業綁定」或者「建設設計」

的「雙信封制」（技術標+價格標）。 

 

土地發展預留彈性，才能更好地應對發展的轉變。按照現行政策，特區政府會清

晰仔細地列明每幅土地的用途，限制土地只可發展住宅、商業、工業、政府、社

會設施等其中一項。如果特區政府改為引入負面清單制度，列明土地不能發展的

類別或範疇，允許發展商自由組合發展，將有利創新業態更趨蓬勃。 

 

  


