
吳小姐：如果港
大的建議可以加
快收地，而收回
的土地是用作發
展公營房屋，相
信社會會接受。

�=�3 街坊：能增土地建屋就支持

張先生：推出「土
地債券」可吸引土
地業權人自願交
出土地，讓政府
作出規劃，我絕
對支持。

吳先生：單靠收
新界農地增加的土
地供應未必足夠，
我認為填海最實
際，最能夠解決房
屋短缺問題。

黃先生：房屋供
應不足，任何能
夠加快收回農地
的 方 法 我 都 支
持，只要各方都
滿意便行。

■圖/文：香港文匯報記者 文森
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港大倡土地債券釋地
政府發行收購新界農地 區劃整理綜合規劃

七成市民挺短中期拓棕農地
香港文匯報訊（記者聶曉輝）土地供
應專責小組的「土地大辯論」備受社會
關注，香港研究協會調查發現，大部分
土地供應選項均是贊成的意見居多，顯
示市民傾向以多管齊下的方法增加土地
供應。調查指出，短中期而言72%受訪
者贊成發展棕地，只有8%受訪者反對；
另有73%受訪者認為應利用發展商的農
地儲備，只有15%表示反對。中長期方
面，最多受訪者(76%)認為應在古洞北及
洪水橋等新界地方發展更多新發展區。
香港研究協會於本月成功訪問1,073名

香港成人，發現短中期土地供應選項方
面，利用發展商的農地儲備、發展棕地
及改變私人遊樂場的土地用途的贊成率

介乎63%至73%，惟搬遷或整合佔地較
大的康樂設施則只有33%受訪者贊成，
卻有多達41%受訪者反對。

中長期填海發展地下城
中長期方面，除了76%受訪者認為應

在古洞北及洪水橋等新界地方發展更多
新發展區外，贊成在維港以外近岸填
海、發展岩洞及地下空間和發展大嶼山
水域的比例僅得53%至58%，惟扣除反
對意見後的贊成淨值至少也有22%。

收回農地倍於公私合營
當問及若政府利用發展商的農地儲

備，應採用哪一種方式作發展時，半數

受訪者表示政府應「引用《收回土地條
例》」；認為應「採用公私營合作模
式」的則佔27%，研究協會認為這反映
市民普遍希望政府主動收回農地作土地
發展。
研究協會指出，68%受訪者認為香港仍

需花5年以上才能紓緩土地短缺問題，反
映多數市民認為短期內香港覓地仍困難
重重。而鑒於近半受訪者「沒有信心」
今次「土地大辯論」能紓緩土地短缺問
題，研究協會促請土地供應專責小組，
把握餘下時間，盡最大努力引導公眾理
性討論土地供應選項，務求達至最大的
共識，加快開拓土地，以解香港土地短
缺之急。

■港大科斯產權研究中心研
究團隊鄒廣榮講座教授
（中）、黎偉聰教授（左）
及副教授蔡鴻達博士解釋方
案內容。
香港文匯報記者莫雪芝攝

香港文匯報訊（記者 岑志剛）「土地大辯論」正進行得如火如荼，鑒於

現時有逾4,000公頃新界土地潛力未被釋放，以公私營合作方式發展私人

農地成為其中一個短中期選項。香港大學科斯產權研究中心昨日舉行記者

會，建議引入「土地債券」、「土地區劃整理」兩個方案，即：建議政府

發行土地債券收購土地，業權人將來可憑債券投地；同時，建議推出土地

區劃整理的換地機制，以日後的發展權益吸引業權人自願交出土地，合併

作綜合規劃，並預留一定比例土地興建公營房屋（另見稿）。

香港文匯報訊（記者 梁悅
琴）對於香港大學科斯產權研究
中心建議政府可利用「土地區劃
整理」及「土地債券」方式，收
回合適的新界私人土地，包括由
發展商持有的閒置農地及原居民
的祖堂地等，加快發展及釋放新
界私人土地。有測量師相信，此
建議有助加快新界土地釋出。

有助解決「地主要發展權」
普縉企業發展部總監(估值及物

業管理) 張聖典指出，十分贊成
有關建議，相信可加快新界土地
釋出。他表示，目前新界閒置土
地中，不少業權人不只想政府收
地賠償，還想擁有土地發展潛
力，即是今日政府收了一呎地，
可以賠一呎有發展潛力的土地予
業權人。他舉例指，即使政府收

農地以現金賠償，每呎補償達1,000元，
對於部分具實力的土地持有者而言，實際
利潤不大，不少業權人所看中的，往往為
土地拓展後的物業價值，寧願繼續持有，
因而減慢新界土地發展的速度。
張聖典認為，土地債券概念類似過往的

Letter B(乙類權益書)，但乙類權益書轉讓
性不大，土地債券可以自由轉讓，相信大
有可為。
不過，張聖典亦指，用土地債券方式

收回新界私人土地，有可能令政府負債
加大。同時，如兩個土地持有人於相鄰
各有一呎地獲政府賠償，但當中一呎地
有海景，一呎地無海景，又如何處理？
因此，他相信有關建議仍有技術上的運

作要優化。
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香港大學科斯產權研究中心建議推出「土地
區劃整理」機制，讓私人土地業權人自願向政
府交出土地作綜合規劃，預留一定比例土地用
作興建公屋、道路、基建、公園等公共設施，
再獲批一幅在原區重新規劃且較優質的土地作
為交換。
香港大學房地產及建設系主任鄒廣榮表

示，土地區劃整理在日韓、德國、西班牙、
荷蘭、以色列等地均有採納。
在土地區劃整理機制下，土地業權人需要

預備一份各持份者同意的「土地區劃重整
圖」，平衡業權人及公眾的利益，並預留三
成至五成的「發展商責任」土地興建公屋，
經由政府綜合規劃後，業權人會獲批一幅鄰
近、較細小但發展潛力較佳的土地作為交
換。業權人發展重新標劃的土地時，必須按
現有機制申請有關許可，並補足市價。

千公頃私地 可建30萬單位
鄒廣榮以洪水橋分區計劃大綱草圖為參考，

假設於新界1,000公頃的私人土地上施行土地
區劃整理，估計可以提供不少於30萬個新單
位，並為政府帶來數千億元的補地價收入；若
當中的100公頃用於興建出租公屋，可額外建
造約7.6萬個公營房屋單位。
鄒廣榮認為，現時政府動用收回土地條例大規

模收地容易造成爭端、招致反對和司法覆核，而
土地區劃整理則讓所有持份者能分享經濟發展的
成果，同時為政府免除鉅額的法律訴訟成本。
他又指出，現時在新界有不少祖堂地，需要

得到宗族集體同意才能發展，發展潛力受到凍
結，土地區劃整理以地換地形式原址附近重
置，可不違先人意願，減少族人爭議，有利解
決祖堂地問題。 ■香港文匯報記者 岑志剛

區劃整理區劃整理：：原區換地作公私合營原區換地作公私合營
■■新界閒置農地新界閒置農地。。 香港文匯報記者劉友光香港文匯報記者劉友光攝攝

負責研究的香港大學房地產及建
設系主任鄒廣榮估計，現時新

界有逾4,000公頃具發展潛力的私
人土地，但部分因業權分散並難以
整合，未能地盡其用，而現時以土
地收回條例收地的方法亦存在爭
議，故建議政府發行「土地債
券」，以便收購新界私人土地，包
括主要發展商持有的閒置農地、原
居民的祖堂地，以及其他私人擁有
的土地。

收回私地重整用途 增地積比
他形容土地債券是遠水救近火的
方法，政府在收回私人土地後可重
整用途，增加基建和提升地積比，
以釋放土地潛力，容納更多的人
口，並騰出土地作其他用途。
若日後政府推出新土地，包括政
府填海得來的土地，地債持有人可
用地債加溢價競投土地，即變相透
過自由市場決定補地價金額。

早換更多遲換遞減 可作買賣
他補充，土地債券可在市場或公

開交易平台自由轉讓，地債持有人
可在高透明度的市場上互相競爭。
而地債的本質與過去的「甲／乙類
換地權益書」接近，政府有實際操
作的經驗可作借鑒。
他建議政府可以考慮推出優惠，
鼓勵土地持有人換地債，例如愈早
接受換地債，相同面積的土地可換
取更多地債，隨時間遞減。
被問到如何消除「官商勾結」
的疑慮，鄒廣榮指出，土地持有

者換地債前無從得知土地將來用
途、如何重整，亦不知道道路等
基建的位置，相信沒有「官商勾
結」問題，但地債與土地面積的
兌換率仍需作詳細研究。
他又預計，土地債券推出一段
時間後，地債的所有權可能會過
於集中，有機會出現操縱投標以
降低出價的情況，必要時須有機
制允許投標人以現金出價競標。

諮詢發展商後向當局交報告
同時，中心又建議推出土地區劃

整理的換地機制，以日後的發展權
益吸引業權人自願交出土地，合併
作綜合規劃，並預留一定比例土地
興建公營房屋。中心表示，聚焦小
組正進行個案研究，並會於8月18
日召開公眾論壇諮詢發展商及業界
意見，期望在 9月份「土地大辯
論」結束前提交完整報告予土地供
應專責小組。
前長策會成員、測量師劉炳章認

為建議可行。他指土地會因為發展
而升值，政府以現金賠償收地，對
業權人吸引力不大，而土地債券的
價值可隨着土地升值而上升，加上
可在自由市場買賣，透明度較高，
相信可滿足鄉議局及新界的業權人
的訴求，吸引他們加快釋放土地作
發展。
劉炳章又認為，土地區劃整理模

式釋放土地的理念可取，但以往政
府規劃「綜合發展區」，在統一業
權人意見方面有難度，關注是否有
業權人牽頭提出規劃方案。

■■元朗橫洲棕地元朗橫洲棕地。。 香港文匯報記者曾慶威香港文匯報記者曾慶威攝攝
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