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北部都會區小資料
大致範圍：
天水圍、元朗、粉嶺、上水等現有新市鎮，以及6個新發展區，包括古洞北/粉嶺北、洪水橋、元朗南、新田/落馬洲、文錦渡及新界北新市鎮佔地面積：
以20年長期發展構建達3萬公頃，容納250萬人居住
職位數目：
現時有11.6萬個；完成後，可增至約65萬個（包括15萬個為創科產業相關職位）房屋供應：
元朗北區現有單位39萬伙；已規劃和規劃中項目約35萬伙；北都會發展策略額外供應16.5萬至18.6萬伙——總計90.5萬至92.6萬伙
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甘比長遠看好樓市
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香港政府指定刊登法律廣告有效刊物
港澳台及海外每份零售9元港幣
廣東省外每份零售5元人民幣
廣東省每份零售4元人民幣

北部都會區續寫獨一無二雙城故事

跨兩灣一河 促雙城三圈

特區政府去年提
出《北部都會區發
展策略》，把香港
新界西北部——以

往被視為郊區及邊境地帶，包括元朗北、粉嶺、上水古
洞、羅湖等地——打造成容納250萬人居住的新都會
區，將香港構建成 「南金融、北創科」 和 「雙城三圈」
的新格局，令香港更好地融入國家發展大局，亦令香港
經濟產業更加多元化。新一屆政府首份施政報告即將出
爐，人們更期待北部都會區規劃盡早落地、成為現實。

香港商報記者 姚一鶴

根據港府制定的發展策略，北部都會區涵蓋毗鄰深
圳的天水圍、元朗、粉嶺、上水等現有新市鎮及6個
新發展區，包括古洞北/粉嶺北、洪水橋、元朗南、
新田/落馬洲、文錦渡及新界北新市鎮。在以往規劃
框框下，香港這一帶屬傳統邊境區域，長時間只能作
為新界郊區低密度發展，忽視了這些區域的真正發展
潛力。而在 「北都會」新規劃下，這些邊境區域得以
釋放出來共約3萬公頃的土地資源，並將改造成活力
十足和具吸引力的地區，可為房屋、科技發展及其他
產業提供更多土地，紓緩困擾港人已久的土地房屋問
題。

打造第二城市中心意義重大
港府希望北部都會區成為宜居、宜業、宜遊，並以

創科產業為經濟引擎的 「新區」。未來，香港可藉此
加強與深圳合作，計劃以 20 年的長期發展，興建約
90萬伙住宅，打造容納250萬人居住的都會區，同時
區內工作職位亦將由現在的11.6萬個，大幅增加至約
65萬個，包括約15萬個創科產業相關職位。

「一國兩制」研究中心研究總監方舟形容，北部都
會區可以更好地將香港維港中心和北部中心進行分
工。 「北部都會區對整個香港來說非常重要。不僅僅
是開拓土地空間。基於歷史原因，香港經濟活動長期
集中在港島北和九龍南，就業機會亦集中在這些區
域。而在香港北部建立一個新的城市中心，引進新產
業，可以提供更多的就業機會，並且平衡香港的整體
經濟空間，不只是集中在維港兩岸。」他說， 「北部
都會區創造香港第二個城市中心，對香港本身尤其是
產業發展意義重大。」

「北都會」將
深化港深合作
方舟又指，現在香港

金融產業都集中在港島，北部都會區則會潛心發展創
科。當前，深圳創科領域實力雄厚，香港可以藉發展
北部都會區之機與深圳創造更多合作機會。未來許多
科技機構都會坐落於此，最終讓香港達成 「南金融、
北創科」的格局，兩者都是高增值行業，可以讓香港
經濟變得更加多元化。

香港環境保護協會主席樊熙泰認為，規劃北部都會區
必須珍惜和善用每一寸土地，若配合粵港澳大灣區發展
規劃而得其所，對該區整體的保育、經濟、金融、科創
產業均有好處。他又指，香港和深圳的合作，在國際上
就是特別的獨一無二的雙城故事。 「過去我們和深圳就
是好緊密的合作夥伴，香港有人才和資金，內地有廣袤
的空間和市場，可以繼續讓香港的科創、保育發展。」
他期望，港深未來發揮更緊密合作關係，互補長短、共
同發展，以各自所長服務國家所需。

香港測量師學會前會長余錦雄則稱： 「科技發展是
未來香港經濟發展的主要動力。因此，建立北部都會
區，連同深圳共同發展有關創新科技產業等，將會是
我們昌盛未來最為重要的部分。期望香港在10年內可
以把創科產業佔本地生產總值（GDP）比重提升到兩
成，現時深圳創科產業的比重是30%。」他表示，香
港如果能夠與深圳共同合作發展高科技產業，這個目
標絕對是可以達成的。 「北部都會區一旦建成，香港
將會成為一個充滿機會、適宜居住、適宜工作和各類
先進設施齊全的幸福之區。」

構建港深一小時通勤網絡
北部都會區的規劃原則之一，就是優化、增強及添

加跨境連接的交通基建及通關安排，以構建港深一小
時通勤網絡為目標，擴大香港與深圳的連接面。因
此，發展策略建議加快落實5個新鐵路項目，當中包括
3個跨境項目。5大鐵路接通深圳灣、大鵬灣及深圳
河，可謂 「強強聯手」，港深兩地最終將形成 「雙城
三圈」發展格局（即香港及深圳兩大城市，由西至東
分別為深圳灣優質發展圈、港深緊密互動圈和大鵬灣/
印洲塘生態康樂旅遊圈，並會保育濕地公園、發展創
科打造新田科技城、戶外康樂設施及開拓土地建
屋），整個區域 「宜居、宜業、宜遊」將不在話下。

「交通是北部都會區的首要問題。」方舟指出，鐵
路接通、交通便利，既可方便內外企業來北部都會區
創造更多優質的就業機會，也能將很多內地科創企業
需要的世界性人才引入和落戶北部都會區，讓他們身
居香港為深圳等地的內地企業服務。北部都會區一旦
變成研發中心，將來不止可服務於企業，更可為大灣
區乃至整個國家的科創發展服務。

方舟亦指，鐵路交通等硬件方面香港建築起來還是較
慢，全部發展下來 「可能要二三十年的時間」。為此，他
建議北部都會區可考慮採取特事特辦的辦法，引進內
地建築公司，鼓勵內地資本、公司參與北部都會區的
投資和建設，加速發展進程，早日實現藍圖。

北部都會區是深圳河邊北部都會區是深圳河邊 「「深深」」 藏的發展潛力巨大的藏的發展潛力巨大的 「「新區新區」」 。。 新華社新華社
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據香港差餉物業估價署公布的2022年
上半年各區私人住宅落成量數據，上半年
全港私人住宅落成量錄得12064伙，較去
年同期的8961伙按年增加34.6%，其中新
界區共有8591伙單位落成，佔整體落成
量約 71%，亦較去年同期落成量增加約
82.1%。自從北部都會區概念出台後，不
僅發展商看好該區未來的發展前景，同時
市民也憧憬該區的發展潛力。

北部都會區效應下，粉嶺首個大型新
盤 ONE INNOVALE 首批推售 318 伙，
項目截收共錄得7802票登記，超額逾23
倍。屯門新盤 NOVO LAND 首輪推售
336伙單位亦即日沽清，市場反應堪稱熱
烈。

利嘉閣地產研究部主管陳海潮表示：
「可以看到，最近位於北部都會區的兩

個新盤價格上有優勢，賣得很好。我本
身亦看好北部都會區的發展，因為市區
發展已經幾近飽和，而新界土地相對比
較多，未來有很大增值空間，適合長期
投資。」他解釋，（北部都會區）可能
短期3到5年時間沒有太大變化，但看好
十年或以上的回報。

陳海潮談到，北部都會區內新盤和二
手房發展趨勢都不錯，如果不是急入
住，不妨考慮新盤，因為新盤的配套比
如會所、建築都會比二手樓有優勢，而
他更推薦天水圍、元朗等地。

打算明年買房的何先生表示，自己本身
在中環上班，原本考慮在九龍購樓，但看到北都會新發
展規劃以及屯馬線、沙中線接連開通後，他打算多看看
新界區樓盤。他笑稱： 「價格上差好多，返工多半個小
時也無所謂！」

行政長官李家超下周三將發
表任內首份施政報告，大家最
關注的莫過於土地房屋如何

墨。這個議題關乎市民切身福祉，是歷屆政府一直
想解決而未解決的深層次矛盾。過往許多政黨和民
間組織提出過不少各具特點的解決方案，而新一屆
政府上任後成立的 「土地及房屋供應統籌組」 和
「公營房屋項目行動工作組」 ，最近也向李家超提

交報告和建議，社會各界就土地房屋問題已有太多
討論，現在最需要的是痛下決心，坐言起行，以無
比魄力攻堅克難。

眾所周知，土地房屋問題一直困擾香港，許多客
觀數據都反映其嚴重性。例如國際調查機構Demo-
graphia年初的報告顯示，香港連續12年位列全球樓

價最難負擔的城市，一般市民須要不吃不喝23.2年
才可置業；又例如根據政府數據，截至今年 3 月
底，在過去12個月獲安置入住公屋的一般申請者平
均輪候時間長達6.1年。市民望 「樓」 興嘆，當中低
收入及基層市民所面對的困局更是不斷惡化，以致
房、籠屋盛行。任何有同情心的人看到這些，都
難免心情沉重。

事實上，解決土地房屋困局不只是廣大市民的期
盼，也是中央對特區政府的要求。國家主席習近平
在 「七一重要講話」 中明確指出： 「當前香港最大
的民心，就是盼望生活變得更好，盼望房子住得更
寬敞一些。」 習主席的話充分顯示，國家深明香港
社會的痛點難點，始終對香港解決安居問題念茲在
茲。因此李家超必須在施政報告中提出讓人耳目一

新的解決方案，甚至拿出時間表、路線圖，如此方
能展現勇於 「破除利益固化藩籬」 的決心和信心，
讓市民切實看到希望。

值得一提的是，針對有關問題，許多政黨已提出
林林總總的方案——民建聯主張將部分備用狀態的
方艙醫院，改為過渡性房屋；經民聯建議推動大規
模公屋重建計劃、開發郊野公園邊陲地帶、發展濕
地緩衝區及積極改劃綠化地帶；新民黨則建議當局
重新考慮發展南丫石礦場，興建居屋和發展水上交
通，緩解房屋供應不足情況。

與此同時，不少社會組織也積極出謀獻策，例如
公屋聯會提出恢復 3 年上樓時間表、啟動舊重
建、減少公營房屋納米單位供應、重啟私人參建居
屋計劃等建議；全港關注房平台則主張市區重建

局於重建項目的新建單位，保留一定市區安置單
位，安置房戶。各界踴躍建言，既是對政府的期
盼，也是對政府的鞭策，要求政府交出令人滿意的
答卷。

當前香港正處於 「由治及興」 的重要歷史關頭，
今屆政府首份施政報告如何墨土地房屋問題，各
方矚目。我們希望它能夠反映 「以人民為中心」 的
發展理念，以提高市民的獲得感、幸福感為目標。
希望李家超領導的特區政府能夠積極採納各界建
議，展現決心，有所作為，特別是通過精簡發展程
序、優化跨部門政策協調，達致 「提速、提效、提
量、提質」 。只有這樣，香港才有希望解決老大難
的房屋問題，讓市民在自己的家園安居樂業。

解決房屋問題 政府須展現決心

香港商報評論員 林松年

2022 年 10 月 12 日
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