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致：發展局局長黃偉綸先生 

 

「土地兌換證」建議 

2019 年 5 月 24 日 

 

自土地供應專責小組完成有關本港土地供應諮詢後，坊間討論造地的焦點落

於是否大規模填海，較少談及怎樣有效地收回新界農地作為發展。然而，細察眾

多觀點及討論當中，有學者和專業界人士都不約而同地提出類似昔日「乙種換地

權益書（Letter B）」的「改良版」方案，意圖提升新界土地業權人向政府釋出土

地的興趣，同時堵塞過往 Letter B 在操作上的漏洞。 

 

對於釋出新界土地發展潛力，本人曾以持續智庫主席身份於報章撰文，提出

政府應參考「新九龍」概念，提升部份新界土地的發展密度，使「地盡其用」；

運用「土地兌換證」以配合政府的《收回土地條例》，加快釋出未發展的土地。

持續智庫更在本月二日舉行了名為「買起新界土地之債券方案」晚餐演講會，由

本人、香港大學房地產及建設系系主任鄒廣榮教授，以及香港地產行政師學會前

會長蘇振顯博士述說不同的土地債券方案，並跟與會者作互動交流，凝聚民間智

慧，協助尋找加快釋出新界農地的方法，緩解本港內部因土地供應問題產生的矛

盾。現呈本智庫建議之「土地兌換證」方案，供 貴局參考。  
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「土地兌換證」建議 

2019 年 5 月 24 日 

 

背景 

市民能安居的其中一個條件是有穩定及可負擔的房屋供應，而發展新界土地是增

加房屋供應的重心之一，但由於新界地權問題複雜，加上城市規劃上的種種制肘，

以致其一直進展緩慢。同時，土地業權人一直關注政府使用《收回土地條例》收

地時，莫視了土地的未來發展潛力，以致政府每每與土地業權人就賠償問題爭論

不休，令收地問題倍添張力及變數。 

 

目前的困難 

（一）《收回土地條例》或會引致司法覆核 

政府可使用《收回土地條例》強制收回新界土地以作發展，但此舉或會引致司法

覆核。《收回土地條例》清晰指出，政府收回土地必須用作「公共用途」。根據政

府提交立法會的資料，回歸以來，政府曾為逾百個公共工程項目及市區重建局的

項目引用《收回土地條例》收地作公營房屋發展、配合市建局項目、鄉村擴展、

各種水務工程、興建學校、街市、安老院和康樂設施等。這些項目均屬於公共用

途類別，爭議比較少，但不代表沒有阻力。另方面，如果發展一個新社區的過程

中，把私人土地以特惠補償率收歸政府，再將之在市場以超過官價十倍的價錢出

售作私人物業發展，就有可能會引起司法覆核。 

 

（二）現行法定收地賠償方案不受歡迎 

現行農地的法定收地賠償方案乃根據農地用途價值作出現金賠償，但農地業主卻

認為賠償金額不能反映土地的潛在發展價值。 

 

考慮重點 

必須考慮如何恰當地保護新界土地業主的私有產權，特別是個別小業主的產

權，令他們在新界釋放土地的過程中，能夠不阻礙公共用途和公營房屋的發

展，又能夠合理地保障其權益。  

 

建議- 「土地兌換證」 

港英政府過去在新界徴收農地時，以「乙種換地權益書（Letter B）」作為代替現

金補償，讓權益書持有人擁有以 5 呎農地換取 2 呎屋地的權益，權益書性質類似

債券，可以在政府公開賣地時使用。 

不過，此 Letter B 有三個問題： 
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（1）制度變相容許非原址換地； 

（2）換地權益書不設年期，無法預計持有者何時兌換； 

（3）5 呎農地換 2 呎屋地的比例沒有根據，政府手上亦沒有足夠的屋地。 

 

上述問題並非不能夠被妥善處理。政府可利用「土地兌換證」方案，配合使用《收

回土地條例》收地以發展新界。 

 

「土地兌換證」運作方式 

⚫ 方案的首要條件是政府必須先制定發展區規劃藍圖，其中包括基建及公營房

屋用地，也有私營房屋用地 

⚫ 區內的業主，無論擁有的地段坐落藍圖的任何位置，他的權益將以其擁有的

土地面積在整個發展區總面積中所佔的百分比，乘以藍圖中私營房屋所佔面

積的比例（等同有升值潛力土地面積的比例） 

⚫ 以圖表一的例子，假設甲業主擁有 20 公頃農地，他向政府交出土地後，可

以換回 6 公頃的私人屋地發展權；而擁有 30 公頃農地的乙業主，則可以換

回 9 公頃屋地發展權；擁有 40 公頃農地的丙業主，可換 12 公頃屋地發展

權，如此類推 

⚫ 這樣，在新發展區內的每一個業主，無論其土地在發展藍圖中是規劃作公路、

水渠、公屋或是私人房屋，都會獲得平等的待遇 

 

圖表一： 

 

⚫ 發行的土地債券，一定不能多於發展區規劃下的私人房屋發展用地，這可以

直接杜絕過度發債的問題。業主換回來的私營房屋發展權，只限在本區使用，

而其債券必須設下有效期，以保障發展區完全按規劃發展 

⚫ 政府根據發展區規劃收地，業主可選擇收取官價現金賠償或是拿取相當於其
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應得權益的土地兌換證，在限期內向政府按市值補地價來兌換發展區內私人

物業的權利 

⚫ 如果業主不同意政府估算的地價，可以透過仲裁解決；也可以用債券向政府

兌換現金。因此，即使是只有半公頃土地面積的小業主，其利益也得以維持 

 

「土地兌換證」優勝之處 

這方案不會重蹈覆轍，陷入 Letter B 的困局，其最大的好處是可以在公開市場自

由買賣。假若小業主沒有足夠的土地面積配合規劃圖發展，可選擇與其他小業主

合併，也可以將其權益出售。而且，此方案完全毋須修訂任何法例，在現行的法

規和制度下已經可以推行。 
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