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策略發展委員會  
2013 年 12 月 20 日上午 10 時 30 分舉行的第四次會議  

席上意見摘要  
 

(譯本 )  
 

 

委員意見摘要  

與規劃及土地發展事宜相關的政府行政程序和跨部門溝通  

  政府應考慮強化由發展局局長擔任主席 而成員來自所有

相關決策局和部門，屬政府內部的 「規劃及土地發展委

員會」。  

  發展局建議進一步加強跨部門溝通，獲委員支持。有關

進一步加強溝通的建議 ，包括提議適合的主要官員可發

出內部指引，要求各相關部門首長適時互相溝通，避免

基層人員把討論拖得過長，並在有需要時將未能解決的

問題提升至常任秘書長和局長的層面。另一項建議，是

地政總署署長可親自加 強監察一些「回報較高」的契約

修訂／換地申請個案，並可定期召開會議，與各相關部

門首長共同檢討該等個案的進展。  

  政府需確定每個部門和個別人員在規劃及土地發展事宜

的 職 責 ， 並 找 出 流 程 中 的 瓶 頸 ， 以 重 整 工 作 流 程 。 此

外，亦應按政府期望取得的成效，檢討 用作衡量相關部

門工作表現的主要表現指標。  

  為精簡政府處理規劃及土地發展事宜的行政程序，應鼓

勵 政 府 以 外 的 持 份 者 就 如 何 精 簡 相 關 程 序 參 與 提 供 意

見。讓非政府人士參與，會使社會更易接納這類建議。  

  政府在處理規劃及土地發展事宜上需謀求突破。某些國

家有成立特定行政機構，專責謀求程序上的突破，政府

應考慮成立這類機構。  



-  2  -  

  長遠而言，香港需成立土地開發機構，專責處理開發新

土地和轉換土地用途的事宜。該機構會 回應各局及部門

提出有關土地的要求，並應付填海、發展新界等各項挑

戰。  

有關成立土地補價上訴委員會的建議  

  政府應成立土地補價上訴委員會，就土地補價爭議作出

裁決，以加快有關程序。相信地產發展界和相關行業人

士普遍支持這項建議。 該委員會將專注裁決爭議的土地

補價，而裁決應該對爭議雙方均具約束力。  

負責規劃及土地發展事宜的政府諮詢委員會的成員組合  

  負責規劃及土地發展事宜的政府諮詢委員會，其成員不

應 局 限 於 建 築 及 建 造 業 的 專 業 人 士 和 物 業 發 展 商 的 代

表。為鼓勵提出更多創新意念和具創意的建議，這些諮

詢委員會應廣納不同背景的人。此外，為確保這些諮詢

委員會的成員能就規劃及土地發展事宜付出足夠時間，

他們不應同時出任太多政府諮詢委員會的成員。  

優化城市發展  

  應運用策略性思維，周詳考慮土地運用及供應問題。土

地運用及供應方式應以可持續優化城市發展為依歸，並

應配合審慎的規劃和城市設計。經濟能否持續發展，很

大程度上依賴合適土地和處所的持續供應。不過，亦需

更準確界定究竟我們正朝着什麼目標努力，藉以為市民

締造舒適的生活並滿足社會的需要，以及香港憑藉本身

的特色和吸引之處，可以為我們在未來帶來什麽裨益。  

  為了優化城市發展，我們需以創意和同心同德的思維解

決問題、理順土地使用，以及改善新界郊野公園以外地

方的整體環境。  

政府對土地用途作出過多規定  

  有些土地契約中有過多規定，由於有過多細節而造成靈

活性不足。政府應考慮是否有簡化的空間。  
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市區重建  

  香港有為數不少日久失修的舊樓，當中有些樓宇，如不

及時處理其問題，或會對公眾造成嚴重威脅。屢次收到

修葺令的樓宇應盡快予以重建。  

  市區重建局目前採用的重建方法只能釋出少量土地，卻

製造不少矛盾。由於重建樓宇附近沒有公共租住屋邨，

因此往往未能滿足居民原區安置的訴求。為減少對居民

生活的影響，有委員提出在現有建築物上方搭建平台，

並 於 其 上 興 建 住 宅 樓 宇 的 重 建 計 劃 。 根 據 這 項 擬 議 計

劃，當局可在居民遷進新建樓宇後翻新 原有建築物，作

社區用途。為了令這項計劃具有吸引力，居民還可從翻

新單位獲得租金收入。此外，這項擬議計劃亦提供備用

單位，以供鄰近大廈重建之用。  

其他意見  

  規劃及土地發展事宜涉及政治、社會、 技術及專業等各

方面的決定。政府須在符合技術規限的情況下作出政治

決定。政府應清楚告知香港市民會有何成果，以及要付

出什麼代價。  

  應研究政府人員文化問題，亦即是否願意承擔責任及作

出決定。上級人員須支持作出決定的下級人員，並對整

個團隊給予足夠支持。  

  須即時採取行動，精簡程序，以期取得更佳成果。  

  政府在進行規劃時，應 充分顧及香港與珠江三角洲地區

的關係。  

  政府應考慮使用閒置的前堆填區，滿足若干土地需求，

例如回收再造業的土地需求。  
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主席意見摘要  

  政府部門在履行其規劃及土地行政的職責時，都克盡厥

職，但對部分相關工作流程和程序作出過多規定。  

  在規劃及土地發展方面，不少政府行政程序的處理時間

過長。政府應探討有關問題，設法在面對規限下縮短處

理時間。我們須審視三方面的管制，即樓宇管制、土地

契約管制和規劃管制，這些工作分屬屋宇署、地政總署

和規劃署的職權範圍。我們不會即時改變現有制度，但

需重整程序，以便能從速處理個案。目標是縮短落實規

劃和發展項目的時間。  

發展局的簡報  

  委員在第三次會議，就土地供應和發展相關的政府行政

程 序 提 出 的 事 項 ／ 建 議 ， 載 於 討 論 文 件 （ 文 件 編 號 ：

CSD/4/2013） (附 件 一 )。 發 展 局 局 長 提 交 一份 文 件 ， 臚

列發展局對這些事項／建議作出的回應 (附 件二 )；發展

局局長在會上簡報文件內容後，委員隨之發表意見。  

  會議在下午 12 時 10 分結束。  

  出席名單載於附件三。  

 

策略發展委員會秘書處  
2014 年 4 月  
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2013 年 12 月 20 日會議  文件編號：CSD/4/2013 
 

策略發展委員會  
 

支持香港經濟發展的土地使用和供應情況  
 

(跟進討論 ) 
 

(譯本 ) 
 
 
引言  
 

策略發展委員會 (策發會 )於 2013 年 11 月 30 日的上次會

議上，曾討論「支持香港經濟發展的土地使用和供應情況」的議題

(文件編號：CSD/3/2013)。會上，委員提出多方面的意見及建議，

包括：增加土地供應的各項策略；增加寫字樓用地供應；不同行業

和產業的土地使用；老人設施、社會服務設施和醫院用地；新界新

發展區；以及與土地供應和發展相關的政府行政程序。這些意見已

納入該會議的席上意見摘要。  
 
政府對委員提出的意見及建議的回應  
 
2. 委員在上次會議，就土地供應和發展相關的政府行政程

序提出以下的事項／建議：  
 

a) 有幾位委員表示，每宗改變土地用途或契約修訂個案均涉及

地政總署、規劃署、環境保護署、運輸署等部門，這些部門

之間需更有效溝通。為加快程序，委員建議成立跨部門專責

小組，統籌所有契約修訂及改變土地用途個案。此外，專責

小組的成員應包括私人執業的工程師、建築師和測量師等專

業人士。  
 

附件一 
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b) 有一位委員建議成立應急專責小組，以處理首 20 宗沒有進

展的個案。  
 
c) 有幾位委員建議成立土地補價上訴委員會，就土地補價爭議

作出裁決，以加快有關程序。  
 
d) 有一位委員認為，不少房屋單位都因佔用許可證問題而無法

推出市場發售，所以應從速解決涉及發出佔用許可證的問題，

以便協助增加房屋單位供應。  
 
e) 有一位委員建議在發展局下重設發展機遇辦事處，為發展建

議提供一站式諮詢及統籌服務 (發展局轄下發展機遇辦事處

在 2009 年 7 月 1 日以有時限方式成立，並已在 2012 年 6 月

30 日後停止運作 )。  
 
f) 有一位委員要求發展局向策發會委員提供下列資料：  

 
i) 其他城市 [發展程度和人口與香港相若者 ]的土地運用模

式，例如已建設土地佔土地總面積的百分比；以及  
 
ii) 該等城市的城市發展模式背後的整體理念，與香港比較

有何異同。  
 
3. 發展局局長將於會議上回應以上的事項／建議。請委員

就本議題進一步提出意見。  
 
 
 
策略發展委員會秘書處  
2013 年 12 月  
 



   

策略發展委員會  
2013 年 11 月 30 日舉行的第三次會議  

委員提出待相關政策局／部門回應的  
事項／建議一覽表  

委員提出的事項：  

(1)  有委員表示，每宗改變土地用途或契約修訂個案均涉及地政

總署、規劃署、環境保護署、運輸署等部門，這些部門之間

需更有效溝通。為加快程序，委員建議成立跨部門專責小

組，統籌所有契約修訂及改變土地用途個案。此外，專責小

組的成員應包括私人執業的工程師、建築師和測量師等專業

人士。  

(2) 有委員建議成立應急專責小組，以處理首 20 宗沒有進展的

重要項目。  

 

政府的回應：  

  政府歡迎委員就處理土地發展項目提出具建設性的建議，

以協助簡化行政程序，及加強跨決策局／部門的溝通和往來。為

加強跨決策局／部門的溝通和簡化與土地行政相關的內部程序，

地政總署及規劃署已成立跨部門的平台，以統籌與相關決策局及

部門就契約修訂和更改土地用途個案的工作，而屋宇署亦設有中

央處理建築圖則制度，以統籌相關部門就樓宇圖則申請的工作。  

2.  由財政司司長出任主席的「土地供應督導委員會」，則更

高層次統籌全港所有不同類別用地的開發和供應計劃，並解決政

策局／部門間的問題，務求加快增加土地供應工作進度。若政策

局／部門間有未能解決的問題，「土地供應督導委員會」會發揮

類似「處理個案中心」的職能。  

3.  發展局局長亦主持屬政府內部的「規劃及土地發展委員

會」，成員來自各相關政策局及部門，工作包括審視政府及私營

機構提出的發展建議，協調有關政策局及部門的工作，以利便有

關項目的落實。就個別政府出售土地及需要契約修訂或規劃許可

lavielin
文字方塊
附件二
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的發展項目而言，此委員會亦發揮政府內部「處理個案中心」的

職能，為這些土地及發展項目釐定發展密度。然而，如個別項目

需要經過法定城規程序，有關項目必須由城市規劃委員會或行政

長官會同行政會議批准。「規劃及土地發展委員會」亦監督香港

整體土地用途規劃及發展，包括大型土地發展項目（例如新發展

區及新市鎮）。  

4.  此外，發展局負責支援「土地及建設諮詢委員會」，其成

員包括非官方成員及當然委員，職能是向政府就下列事宜提供意

見：  

(a) 有關規劃、土地和樓宇事項的政策和程序；  

(b) 由非政府機構或私人機構的倡議者提出，具較廣泛經濟

或社會裨益的特定發展建議及項目；   

(c) 有助促進「起動九龍東」的政策、措施和特定發展建

議；以及  

(d) 與以上 (a)至 (c)項有關的任何其他發展事宜。  

土地及建設諮詢委員會的成員名單，及其三個分會的成員名單和

職權範圍（只有英文版本）載於附件 I。  

地政總署  

5.  地政總署處理契約修訂／換地申請時，會統籌其他有關部

門的建議及／或意見。地區地政會議提供平台予有關部門審議契

約修訂個案，發揮與跨部門工作小組類似的功能。契約修訂的申

請人及其授權代理人會獲邀出席地區地政會議表達意見，並在需

要時提供資料解答有關部門提出的問題。  

6.  地政總署歷年來進行了多次研究，並推行了一系列措施以

精簡行政程序，尤其是處理契約修訂和換地申請的程序。有關措

施持續推行。最新的措施包括自 2012 年 10 月起設立恆常的聯絡

平台，地政總署與香港地產建設商會差不多每三個月舉行會議，

討論有關土地行政程序的事宜，並將具體方案交予土地及建設諮

詢委員會轄下土地小組委員會討論。最新的建議載於土地小組委

員會 2013 年 12 月 16 日的討論文件（附件 II；只有英文文

本）。  
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規劃署  

7.  就《城市規劃條例》而言，不少發展項目均可根據相關法

定圖則進行。至於需要城市規劃委員會（城規會）批予規劃許可

或批准修訂土地用途地帶的發展計劃，規劃署已有行之有效的機

制，在發展商或相關人士提交申請前，可以先與他們舉行非正式

的會議，以協助解決技術上的事宜。如有需要，規劃署亦會舉行

地區規劃會議，以統籌跨部門的意見，尋求技術上的解決方案。

地區規劃會議由助理規劃署長主持，所有其他相關部門亦會派員

出席。  

屋宇署  

8.  屋宇署一直透過成立已久的既定渠道，跟業界保持緊密溝

通，包括土地及建設諮詢委員會轄下的屋宇建設小組委員會，及

認可人士、註冊結構工程師及註冊岩土工程師委員會。屋宇署歷

年來推出不同措施，以在樓宇的建築圖則審批程序方面利便業

界。例如，署方就部分類別的工程，設有快速批准和施工同意同

步申請，以加快發展過程。署方亦設有呈交圖則前的查詢服務，

便利業界在正式呈交圖則前，能就基本設計原則盡早取得許可。

業界可透過此查詢服務，在開始詳細設計前，盡早就新穎或複雜

的設計及建造方式諮詢屋宇署。最近，屋宇署於 2013 年 11 月引

入簡化程序以處理圍板許可證的續期申請。  

進一步改善措施  

9.  政府可以進一步改善跨部門的溝通，以確保內部處理個案

的過程更有效率。這可透過相關的主要官員發出內部指引，要求

部門首長適時互相溝通，避免在工作層面的討論過於冗長；並在

有需要而合適的情況下，將未能解決的事宜提請至常任秘書長和

決策局首長，甚或更高層官員。  

10.  就契約修訂／換地申請而言，要將這個「向上通報」的機

制常規化，地政總署署長可以加強監察一些「產量較高」的個

案，及定期與相關部門首長舉行會議，檢視有關個案的進度。與

此同時，發展局亦計劃加強人手（將提交立法會財務委員會批

准），以統籌相關決策局／部門的工作，加快物色和準備有潛力

供賣地的用地。  

有私人執業人士參與的「處理個案中心」  
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11.  有策略發展委員會委員在上次會議上提出標題的建議。容

許第三方市場從業人士參與決定更改土地用途個案／申請（即更

改土地用途地帶和規劃許可的申請）及契約修訂／換地的個案，

屬於極為敏感的課題，亦可能有法律上的考慮。  

12.  就更改土地用途地帶和規劃許可的申請，包括由決策局和

部門提交的申請，必須根據《城市規劃條例》處理，申請人有機

會向城規會介紹其個案，亦可邀請專業人士在過程中提供協助；

而任何人士也有機會就申請提出申述／意見。就更改土地用途地

帶的申請，城規會有既定的聆訊程序。根據《城市規劃條例》，

行政長官會同行政會議獲授權負責審批更改土地用途地帶的個

案，而城規會則獲授權負責審批規劃許可的申請。現時《城市規

劃條例》內並無條文賦予第三方參與有關決策過程。如欲推行機

制委任第三方市場從業人士向有關法定審批當局提供意見，須先

徵詢法律意見和廉政公署的意見。  

13.  契約修訂／換地申請是政府與提出申請的土地業權人之間

的事宜。第三者或「處理個案中心」在此事上並無角色。是否批

准一項申請是政府作為地主的行政功能。根據基本法，香港特別

行政區政府管理屬於國家所有的土地。因此，容許非政府人士或

包括非政府官員的組織參與決策過程的做法並不恰當。地政總署

署長作為地政當局，不能將其決策權力交予一個「處理個案中

心」。此外，申請人會否同意由一個包括第三方市場從業人士的

「處理個案中心」審研其申請，令人存疑。由於申請可能包含敏

感的商業資料，因此亦有保密問題。事實上，如有需要，地政總

署署長可透過既定的內部機制，尋求外界的專業意見。一旦決定

由私人執業人士參與審研契約修訂／換地申請，政府須尋求法律

意見及廉政公署的意見。  
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委員提出的事項：  

(3) 有數名委員建議成立土地補價上訴委員會，就土地補價爭議

作出裁決，以加快有關程序。  

政府的回應：  

14.  達成補地價協議所需的時間視乎申請人對市場前景的展

望、商業考慮和推展能力等多項因素。我們對有助促成補地價協

議及精簡程序的可行建議持開放態度。  

 

委員提出的事項：  

(4) 有委員認為，不少住宅單位因佔用許可證問題而無法推出市

場發售，所以應從速解決涉及發出佔用許可證的問題，以便

協助增加房屋單位供應。  

政府的回應：  

15.  在上次會議中，有委員認為很多住宅單位未能在市場供

應，與發出佔用許可證出現問題有關，並建議這些問題應及早處

理，以增加房屋供應。根據《建築物條例》，在一幢新建築物完

成後，申請人必須向屋宇署申請佔用許可證，建築物方可予以佔

用。這個做法的目的是確保新建築物已按照核准圖則完成，並適

合作佔用，以保障公眾安全及衞生。  

16.  現時，在收到佔用許可證的申請後，屋宇署會進行視察，

並查核已完成的工程是否大致符合《建築物條例》的規定。申請

人亦須向屋宇署提交多項文件，其中包括由相關當局（如消防

處、水務署及機電工程署）發出的證明書，以證明已完成的工程

符合其管轄範圍的規定。  

17.  《建築物條例》訂明，除非屋宇署已在接獲申請的 14 天

內拒絕發出佔用許可證，否則須當作已批予許可證。屋宇署一直

都能夠在這個法定時限內處理所有申請。根據屋宇署的觀察所

得，佔用許可證申請被拒絕的常見原因包括下列四個類別：  



   6

(a) 屋宇署的視察顯示，實地的工程沒有按照核准圖則完
成，或違反《建築物條例》的規定  

在審核佔用許可證申請而作的視察中，常見在地盤

發現尚待糾正的工程有幾類，包括穿過防火屏障的

通風管道內沒有安裝防火擋板、衞生設備及防護欄

障尚未設置，以及地盤辦公室仍未移除等。竣工工

程的布局亦有可能與核准圖則有所偏差。  

(b) 尚待糾正的街道工程  

申請人建造的鄰近街道工程及建築物進出口通道，

不符合路政署的要求。  

(c) 尚待提交消防、供水接駁及升降機（如適用）證明書  

申請人沒有提交所有所需文件，如由消防處發出的

消防證明書、由水務署發出的供水接駁證明書，及

由機電工程署發出供殘疾人士及消防員使用的升降

機的證明書，以證明建築物已完工並令人滿意。  

(d) 不能證明工程已按照所需標準完滿完成  

申請人不能提交所需文件，如物料及樓宇構件的測

試報告，以證明建築物已按照所需標準完滿完成。

在部分個案，相關部門可能就其管轄範圍的事項提

出反對意見，例如渠務署認為建築物與公共排水渠

的接駁，或土力工程處認為地盤平整工程，不符合

要求。  

在以上情況，佔用許可證申請均會被拒絕，申請人須進行所需的

糾正工程或提交補充文件，並重新提交申請，供屋宇署審批。  

18.  屋宇署一直透過既定渠道跟業界保持緊密溝通，並致力簡

化和加快申請及審批程序。除了一向為業界提供有關佔用許可證

申請的指引外，屋宇署亦於 2012 年 9 月發出「擬備建築圖則和

申請佔用許可證  —  所須注意事項」供認可人士參考，以便利他

們擬備申請及盡早獲得批核。最近，屋宇署亦在經諮詢業界後制

定簡化程序，以讓發展商在佔用許可證發出後，在落成的建築物

進行糾正工程。新安排快將實施。  
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19.  業界至今未有向屋宇署提出在發出佔用許可證的事宜上遇

到問題。如果有關委員可以就佔用許可證的申請及審批過程出現

問題提供更具體情況，屋宇署可以再作檢視。  

 

委員提出的事項：  

(5) 有一位委員建議在發展局下重設發展機遇辦事處，為發展建

議提供一站式諮詢及統籌服務（發展局轄下發展機遇辦事處

在 2009 年 7 月 1 日以有時限方式成立，並已在 2012 年 6 月

30 日後停止運作）。  

政府的回應：  

20.  為回應 2008 年底金融海嘯後私營土地發展項目的投資有

所放緩，政府於發展局下成立了前發展機遇辦事處，為具較廣泛

經濟或社會裨益的非政府土地發展項目提供一站式諮詢及協調支

援，目標是鼓勵私營及非政府機構的土地發展計劃，並利便它們

得以盡早落實，以創造就業。前發展機遇辦事處解散後，政務司

司長辦公室於 2013 年 4 月 1 日成立政策及項目統籌處（統籌

處）。除了為扶貧委員會和人口政策督導委員會提供秘書處支援

服務，統籌處亦提供首站及一站式的跨局／部門諮詢及協調服

務，利便有助政府達致政策目標的特別項目（包括土地發展項

目）的順利推行。  

21.  基於資源考慮並希望聚焦進行政策工作，統籌處並不打算

重新全面提供發展機遇辦事處的所有功能，但統籌處仍會為一些

與政策有重要關係的特選項目，提供與發展機遇辦事處相類似的

諮詢及協調服務。統籌處的目標是在早期階段邀請相關決策局／

部門參與其事，從而協助一些由非政府機構倡議的項目訂定最合

適的未來路向。相關決策局及部門將繼續負責所需的詳細評估、

審核、磋商和批准程序。  
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委員提出的事項：  

(6) 有委員要求發展局向策發會委員提供下列資料：  

i) 其他城市（發展程度和人口與香港相若者）的土地運用模

式，例如已建設土地佔土地總面積的百分比；以及  

ii) 該等城市的城市發展模式背後的整體理念，與香港比較有

何異同。  

政府的回應：  

22.  有關資料載於附件 III 及 IV。  

 

 

 

發展局  
屋宇署  
地政總署  
規劃署  
2013 年 12 月  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

附件 I  
 

土地及建設諮詢委員會 

(2012 年 7 月 1 日 – 2015 年 6 月 30 日) 

 
 
成員名單 

主席 

黃友嘉博士  

 

由專業團體和業界提名的非官方成員 

何安誠工程師（香港建造商會） 

劉志健工程師（香港工程師學會） 

劉興達先生（香港園境師學會） 

劉詩韻女士（香港測量師學會） 

梁志堅先生（香港地產建設商會） 

梁傑文先生（香港建築師學會） 

施倍德博士（香港規劃師學會） 

黃錦昌博士（香港地產行政師學會）  

其他非官方成員 

范黃志寧博士  

郭琳廣先生  

林正財醫生 

劉振江先生 

羅致光博士 

李行偉教授 

梁剛銳先生 

呂大樂教授 

崔偉恆先生 

邱榮光博士 

袁映麗女士  

當然委員 

發展局局長 

屋宇署署長 



 

地政總署署長 

規劃署署長 

政府經濟顧問  

秘書：首席助理秘書長(規劃及地政)7 



 

 (English only)  

 
Planning Sub-Committee of  

the Land and Development Advisory Committee 
 
 
Terms of Reference 
(a) To consider and, where necessary, recommend changes to planning 

policies, procedures and legislation; 
(b) To consider forecasts of land requirement and supply; and 
(c) To report on these matters to the Land and Development Advisory 

Committee. 
 
 
Membership for 1 July 2012 – 30 June 2015 
 
Chairman : 
Director of Planning 
 
Non-official Members : 
Mr. MA Kim-see, representative of AAP 
Ir. Thomas HO On-sing, representative of HKCA 
Ms. Susan LEUNG So-wan, representative of HKIA 
Ir. SIU Yin-wai, representative of HKIE 
Mr. Alexander Main DUGGIE, representative of HKILA 
Mr. TAM Po-yiu, representative of HKIP 
Mr. Edwin TSANG Ching-lun, representative of HKIS 
Mr. Shuki LEUNG, representative of REDA 
Mr. James FAN Chi-sun, representative of REDA 
 
Official Members : 
Representative of : 

Development Bureau 
Lands Department 
Civil Engineering and Development Department 
Environmental Protection Department 
Housing Department 



 

(English only)  

 
Building Sub-Committee of 

Land and Development Advisory Committee 
 
Terms of Reference 
(a) To consider and, where necessary, recommend changes to building 

policies, procedures, legislation; and  
(b) To report on such reviews and recommendations to the Land and 

Development Advisory Committee. 
 
Membership 
 
Position in the 
Committee 

Name  Post/ Position 

Chairman Mr AU Choi-kai, JP 區載佳 Director of Buildings 
Non-official 
Members  

Mr AU YEUNG Chi-king, 
Artur 

歐陽治經 Representative from 
HKIA 

 
Mr CHU Hok-wang, 
Clement 

朱學宏 Representative from 
HKIA 

 
Ir AU Shiu-kin, David 區兆堅 Representative from 

HKIE 

 
Ir CHAN Sai-cheon, 
Edward 

陳世昌 Representative from 
HKIE 

 
Sr CHAN Kwok-wai, 
Albert 

陳國偉 Representative from 
HKIS 

 
Sr HO Kui-yip, Vincent 何鉅業 Representative from 

HKIS 

 
Mr LAM Kin-wing, Eddie 林健榮 Representative from 

HKCA 

 
Mr Gordon LEE 李正強 Representative from 

REDA 

 
Mr NG Kar-wai, Kenneth 吳家煒 Representative from 

REDA 

 
Mr CHAU Tak-ho, Kenneth 周德灝 Representative from 

AAP 



 

Position in the 
Committee 

Name  Post/ Position 

Official 
Members 

Miss LO Chung-man, 
Florence 

勞頌雯  AS(B)1, DEVB 

 Mr CHAN Nap-ming, JP 陳立銘 AD/ICU, HD 

 
Mrs Susanna CHEUNG 
MARK Yau Ying 

張麥有瑩 CA/ASC, ArchSD 

 
Mr AU YEUNG Yan-sang, 
JP 

歐陽仁生 DH(I)/GEO, CEDD 

 Mr LEUNG Siu-man 梁少文 AD/CS, BD 
 Mr TSE Kin-leung 謝健良 AD/NB2, BD 

 
* Mr MILLS Christopher 
Seabrook, JP 

苗力思 Deputy 
Director/Specialist, 
LandsD 

 
* Miss CHAN Pui-shan, 
Joyce 

陳佩珊  A representative from 
DPGC(PEL&H), DoJ

 
* Ms LEE Kwan-wai, Fiona 李筠慧  AD/L(HK&TW), 

LACO, LandsD 
 * To attend upon invitation 
Secretary  Mr LEUNG Chi-tim, Robin 梁志添 TS/B, BD 

 
 



 

(English only)  
 

Land Sub-Committee of 
the Land and Development Advisory Committee 

 
 
Terms of reference 
(a) To consider and, where necessary, recommend changes to land 

policies, procedures, legislation; and 
(b) To report on such reviews and recommendations to the Land and 

Development Advisory Committee. 
 
 
Membership 
Chairman - Director of Lands 
 
Non-official Members 
 
Membership for 1 July 2012 – 30 June 2015 
 
The Association of Architectural Practices Ltd (AAP) 
1. Mr Bosco HO Hin-ngai （何顯毅） 
 

The Hong Kong Construction Association Ltd (HKCA) 
2. Mr Ringo YU （余錫萬） 
 

The Hong Kong Institute of Architects (HKIA) 
3. Mr Franklin YU （余烽立） 
 

The Hong Kong Institution of Engineers (HKIE) 
4. Ir Allan CHAN Sau-kit （陳修杰） 
 

The Hong Kong Institute of Landscape Architects (HKILA) 
5. Mr Matthew PRYOR  
 
The Hong Kong Institute of Planners (HKIP) 
6. Ms Sharon LIU （廖頌基女士） 
 

The Hong Kong Institute of Surveyors (HKIS) 
7. Mr Tony WAN Wai-ming（溫偉明） 
  

 



 

The Real Estate Developers Association of Hong Kong (REDA) 
8.  Mr Stewart LEUNG （梁志堅） 
9. Mr Victor LI （李澤鉅） 
10. Mr Andrew FUNG Chu-hee （馮柱禧） 
11. Mr K L LEUNG （梁錦亮） 
12. Mr Gordon LEE （李正強） 
13. Mr Desmond NG （吳家達） 
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附件 II























 
   

 

Average Processing Time for completed Lease Modification and Land Exchange Cases 
 

 
 
 

 No. of Cases 
Application to Execution 

(Days) 

 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
2013 
(Jan – 

Sep) 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
2013 
(Jan – 

Sep) 

Lease 

Modification 
158 137 96 64 90 114 209 109 115 85 97 56 227 229 296 310 295 273 206 250 238 267 183 170 

Land 

Exchange 
29 19 27 25 15 13 15 12 20 12 16 4 354 390 354 377 381 352 345 383 288 262 282 300 

Total 187 156 123 89 105 127 224 121 135 97 113 60 247 249 309 329 307 281 215 263 245 266 197 179 

 

Appendix B 
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附件 III 

個別城市的土地用途布局  
  
  城市的地形和地貌在一定程度上支配其土地用途的布局。

香港的山勢地形局限了我們可發展的土地。新加坡、紐約和倫敦

相對受較少的地形約束，因為山勢地形僅佔其土地面積的一小部

分。然而，新加坡是四個城市中面積最小的，多年來一直以填海

製造大量土地，以滿足其發展需求。  
 
2.  由於各個城市的土地用途分類、編採數據的方法和年份略

有不同，故以下羅列的數據不能作直接比較。此外，以下數據只

展示不同土地用途所佔的平面面積，並不反映實際縱向發展的密

度或體積，加上不同的地形狀況，參考數據時需考慮上述情況，

務須小心演繹。  
 
3.  鑑於上述限制，直接比較個別城市（即香港、新加坡、紐

約和倫敦）的土地用途可能引致誤差。因此，我們嘗試就住宅用

地、經濟用地及運輸用地的面積和人口，為所選的城市作概括的

比較。  
 

 香港  新加坡  紐約  倫敦  
總土地面積   
(平方公里 ) 

1,108( 1 )  714(3 )  789(6 )  1,596( 8 )  

住宅用地面積  
(平方公里 ) 

76( 1 )  100(4 )  266(6 )  520(8 )  

經濟用地面積  
(平方公里 ) # 

30( 1 )  97( 5 )  47.3(6 )  75.3(8 )  

運輸用地面積  
(機場除外 )(平方公里 ) 

43 ( 1 )  83( 5 )  47.6(6 )  213.1( 8 )  

人口（百萬）  
 

7.07(2 )  

(2011) 
5.34(3 )  

(2013) 
8.18(7 )  

(2010) 
8.17(9 )  

(2011) 
 
資料來源：   
(1) 香港土地用途，規劃署  

(http: / /www.pland.gov.hk/pland_en/info_serv/stat ist ic/ landu.html) 
(2) 人口普查，政府統計處 (2011) 

(http:/ /www.census2011.gov.hk/en/main-table/A101.html) 
(3) 新加坡統計局  (2013) 
(http:/ /www.singstat .gov.sg/statist ics/ latest_data.html#14) 
(4) 新加坡概念規劃  (2011) (http:/ /spring.ura.gov.sg/conceptplan2011/index.cfm) 
(5) 新加坡國家發展部 (2013)「為所有新加坡人提供優質的生活環境」以容納新

加坡未來人口的土地用途規劃  
(6) 紐約市城市規劃署  (2012) 

(http: / /www.nyc.gov/html/dcp/pdf/lucds/nycprofile .pdf)  
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(7) 紐約市人口統計表  (2010) 
(http:/ /www.nyc.gov/html/dcp/html/census/demo_tables_2010.shtml) 

(8) 倫敦 2005年廣義土地用途數據庫， 2011年數據更新版  
(http:/ /data. london.gov.uk/datastore/package/land-use-ward) 

(9) 倫敦人口密度 (2011) (http:/ /data. london.gov.uk/datastore/package/land-area-
and-population-density-ward-and-borough) 

 
備註：  
# 經濟用地包括以下表列的土地用途分類 :  香港的「商業」及「工業」；新加

坡的「工業和商業」；紐約的「商業／辦公室」及「工業／製造業」；及

倫敦的「非住用建築物」。  
 
4.  如上表所示，香港的住宅用地，經濟用地和交通用地所佔

的土地數量最少。由於地形所限，香港一直採用緊湊、高密度和

混合用途發展模式。這使到香港已建設區甚為便於步行，高度依

賴公共交通，並讓我們可保留大片鄉郊土地。此外，這發展模式

亦有利於達至提供所需交通基礎設施的經濟規模和效益。下列為

各個城市土地用途的更詳細數據。  
 

香港  
 

土地用途  2012 年  
用地面積  
(平方公里 )  

百分比  

住宅  76 6.9 %
私人住宅 ( i )  25 2.3 %
公營房屋 ( i i )  16 1.4 %
鄉郊居所 ( i i i )  35 3.2 %

商業   4 0.4 %
商業 /商貿和辦公室  4 0.4 %

工業   26 2.3 %
工業用地  7 0.6 %
工業邨  3 0.3 %
貨倉和露天貯物  16 1.4 %

機構 /休憩   50 4.5 %
政府、機構和社區設施  25 2.3 %
休憩用地 ( i v )  25 2.3 %

運輸   56 5.1 %
道路  40 3.6 %
鐵路  3 0.3 %
機場  13 1.2 %

其他都市或已建設土地   53 4.8 %
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土地用途  2012 年  
用地面積  
(平方公里 )  

百分比  

墳場和火葬場  8 0.7 %
公用事業設施  7 0.6 %
空置 /正在進行建築工程的土地  16 1.4 %
其他  22 2.0 %

農業   68 6.1 %
農地  51 4.6 %
魚塘 /基圍  17 1.5 %

林地 /灌叢 /草地 /濕地   738 66.6 %
林地  251 22.7 %
灌叢  282 25.5 %
草地  200 18.1 %
紅樹林和沼澤 (v )  5 0.5 %

荒地   7 0.6 %
劣地  2 0.2 %
石礦場  1 0.1 %
岩岸  4  0.4 %

水體   30 2.7 %
水塘  25 2.3 %
河道和明渠  5  0.5 %

總計 1,108 100 %
 
資料來源：   
香港土地用途，規劃署  

(http: / /www.pland.gov.hk/pland_en/info_serv/stat ist ic/ landu.html) 

 
備註：  
上述於 2012 年年底的土地用途數據，已根據 2013 年 1 月的衞星圖像、截至

2012 年年底由內部調查所得的資料，以及各政府部門的其他相關資料而更新。

由於部分土地用途分類的定義已經更新，是年數據未必能與往年的數據作直接

比較。  
 
註釋：  
( i)  包 括 私 人 發 展 商 發 展 的 住 宅 用 地 （ 村 屋 、 資 助 房 屋 和 臨 時 房 屋 區 除

外）。  
( i i )  包括資助房屋和臨時房屋區。    
( i i i)  包括村屋和臨時搭建物。  
( iv)  包括公園、運動場、遊樂場和康樂設施。  
(v)  包括高水位線下的紅樹林和沼澤，這部分的土地不應計算在全港的土地

總面積內。  
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新加坡  

 
土地用途  2010 年  

用地面積  
(平方公里 )  

百分比  

住宅  100 14 %
工業和商業   97  13 %
公園和自然保護區  57  8 %
社區，機構和康樂設施  54 8 %
公用設施（例如電力，濾水廠）  18.5 3 %
水塘  37 5 %
陸路交通基礎設施  83 12 %
港口及機場  22 3 %
國防  133 19 %
其他  100  14 %

總計 710 100 %
 
資料來源：   
新加坡國家發展部（ 2013）「為所有新加坡人提供優質的生活環境」以容納新

加坡未來人口的土地用途規劃  

 
紐約  

 
土地用途  2012 年  

用地面積  
(平方公里 )  

百分比  

一戶和兩戶家庭屋宇  170.0 27.1 %
多戶家庭屋宇  76.5 12.2 %
混合住宅及商業  19.1 3.0 %
商業 /辦公室  25.0 4.0 %
工業 /製造業  22.3 3.5 %
交通運輸 /公用事業  47.6 7.6 %
公共機構  42.6 6.8 %
休憩用地 /康樂   169.0 26.9 %
泊車設施  8.1 1.3 %
空置土地  42.6 6.8 %
其他  5.3 0.8 %

總計 628.1 100 %
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資料來源：   
紐約市城市規劃署  (2012)  

(http: / /www.nyc.gov/html/dcp/pdf/lucds/nycprofile .pdf)   
備註：  
用地面積不包括資料不全的土地。  

 
倫敦  

 

土地用途  2009 年  
用地面積  
(平方公里 )  

百分比  

住用建築物  139.0 8.7 %
住用花園  380.7 23.8 %
非住用建築物  75.3 4.7 %
道路  196.0 12.3 %
鐵路  17.1 1.1 %
步行徑  12.3 0.8 %
綠化地  610.2 38.2 %
水體  45.3 2.8 %
其他  120.4 7.5 %

總計 1,596.0 100 %
 
資料來源：   
倫敦 2005年廣義土地用途數據庫， 2011年數據更新版  

(http:/ /data. london.gov.uk/datastore/package/land-use-ward) 
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附件 IV 

個別城市的城市發展  
新加坡  
 
  金融業及製造業如電子，化學和生物科技工業是新加坡的

經濟支柱。由新加坡市區重建局編製的 2013 年總體規劃草案，

其願景是為所有新加坡人建設一個具包容性，生活舒適，充滿經

濟活力及綠化的家園。該草案描繪一個優質的生活環境，可供不

同年齡組群享用設施，拉近工作地點與家庭之間的距離，以及創

造綠化、健康、能連繫各市鎮、富凝聚力而團結的社區。   
 
2.  新加坡原有土地面積約 523 平方公里。《可持續人口．朝

氣篷勃的新加坡白皮書》（2013 年 1 月）推算在 2030 年，新加

坡人口將介乎 650 萬至 690 萬之間。過去 30 年大規模的填海工

程已使其土地面積增至 714 平方公里，以應付日益增長的土地需

求。現時，填海所得土地約 191 平方公里，佔其土地總面積的

26％。 2013 年總體規劃草案建議繼續透過填海造地，使新加坡

的土地面積在 2030 年進一步增加 7％。   
 
3.  為配合人口增長，新加坡將開發部分儲備土地；提高新發

展的密度；並重用發展密度較低的土地，如舊工業區和一些高爾

夫球場，以提升土地效益。新的住宅將於新市鎮和屋邨、市中心

騰空的土地、因舊屋邨重建而釋放的土地、市中心及其邊緣的空

置土地內提供。  
 
4.  新加坡擬議擴展現時地下空間的用途，並探索新方法來發

展地下岩洞，作公用設施，工業和商業等用途。   
 
紐約  
 
  紐約的分區規劃決議案，勾畫出城市發展藍圖，旨在將紐

約發展成為頂尖國際金融中心，及匯聚資金和文化的大都會。紐

約是由圍繞覆蓋廣泛的運輸網絡作高密度，混合用途社區的發展

而成。其目標是於 2030 年達至 95％的所有新發展，皆位於鐵路

站 10 分鐘步行路程的範圍內。    
 
 
2.  在舊有工業區和有良好交通接駁而可支援增加密度的社區

可尋找新機遇，興建合乎市價及可負擔的房屋。此外，紐約亦透
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過釋放地區潛能和進行策略性投資，改造一些被忽視的地區，成

為具活力的經濟中心，維持城市長遠健康和穩定的發展。再者，

擬議改劃曼哈頓西面較遠的地區，亦為日後擴展曼哈頓的商業中

心區奠下基礎。  
 
倫敦  
 
  倫敦定位為頂尖國際金融中心，全國行政和商業匯聚的中

心，以及通往英國全國和歐洲的門廊。透過互補的策略，促進倫

敦中心區，近郊和遠郊地區成為一個城市的綜合體。中心區提供

城市其他部分未能有的機遇，以實現全市的環境，社會和經濟目

標。倫敦遠郊地區發展作住宅和企業用途，而近郊地區的機遇和

挑戰則受這兩個地區影響。  
 
2.  深化發展現時或日後交通暢達的地區，或可支援更高密度

作重建的已建設地區，以締造新的就業機會和家園。此外，倫敦

亦探索整合遠郊地區的土地用途和交通規劃，以善用空置和未被

充分利用的土地，改善工業區的交通暢達程度，並營造發展機

會。   
 
3.  倫敦政府正在尋找可重建的地區，訂定整體空間發展政

策，以綜合改善學習和技能、健康、安全、通道、就業、環境和

住房各方面的情況，並提供以當地為基礎的計劃，策略和政策工

具。  
  
香港  
 
  為實現香港作為亞洲國際都會的願景和貫徹可持續發展的

總體原則下的具體規劃目標，《香港 2030：規劃遠景與策略》

研究（《香港 2030》）建議在基礎設施能力許可的情況下，善

用市區和現有新市鎮的發展機遇、重用棕地和規劃鐵路沿線作更

多發展，包括整合新發展區和新鐵路綫。  
 
2.  除了達致優質的生活環境和充足的住房供應外，我們亦需

要優質辦公室用地的供應策略，以維持香港作為區域商業樞紐的

地位。為此，香港 2030 建議鞏固現有的商業中心區，並同時發

展新的優質辦公室群組。起動九 龍東作為另一個核心商業區

（CBD）的措施，便是由此策略所演化而成。與香港相似的其他

城市亦致力擴展其商業中心區。   
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3.  與上述城市以鐵路為主導的規劃原則看齊，香港的空間發

展模式繼續集中於鐵路車站周邊作重點發展，為大量人流提供便

捷的環保交通網絡。  
 
4.  高密度的城市核心配以緊湊細致的城市肌理和可步行的小

區，不僅消耗較少的能源，亦有利於促進各區之間的連繫和社交

網絡。香港的成功有賴於這個具多樣性，活力和靈活功能的高密

度城市核心發展。  
 
5.  類似新加坡的模式，香港多年來透過填海製造可發展土

地。香港核心商業區（CBD）的主要部分，以至機場及新界多個

新市鎮所發展的土地均主要為填海所得。填海所得土地約有 68
平方公里（佔土地總面積 6％）。  
 
6.  政府會繼續採取多管齊下的策略，透過盡量善用現有已開

發土地，例如提高發展密度、更改土地用途和重用前石礦場用

地；以及開拓可供發展用途的新增土地，例如在維港以外填海，

以及岩洞和地下空間發展等，增加土地供應。  
 
 

資料來源：   

1.  香港土地用途，規劃署  
(http: / /www.pland.gov.hk/pland_en/info_serv/stat ist ic/ landu.html) 

2.  新加坡 2013 年總體規劃草案   
(http: / /www.ura.gov.sg/MS/DMP2013/introduction/master-plan-2013.aspx)  

3.  新加坡統計局  (2013)  
(http:/ /www.singstat .gov.sg/statist ics/ latest_data.html#14) 

4.  新加坡概念規劃  (2011) 
(http: / /spring.ura.gov.sg/conceptplan2011/index.cfm) 

5.  紐約市城市規劃署  (2013) 
(http: / /www.nyc.gov/html/dcp/html/zone/zoning_today.shtml) 

6.  倫敦 2011 年總體規劃 ,  倫敦市政府  

(http:/ /www.london.gov.uk/priori t ies/planning/london-plan)  
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