
工 黨 就 「土 地 共 享 先 導 計 劃」 的 意 見 書  

林 鄭 月 娥 於 《施 政 報 告》 正 式 推 出 「土 地 共 享 先 導 計 劃」 ， 以 公 私 合 營 方 式 開 發 新 界 
農 地。 發 展 局 在 十 一 月 就 計 劃 向 立 法 會 發 展 事 務 委 員 會 提 供 更 多 細 節。 計 劃 中 發 展 商 
需 要 把 最 少 七 成 的 新 增 總 樓 面 面 積 作 公 營 房 屋 或 「首 置」 發 展 ， 而 發 展 商 提 供 基 建 和 
其 他 社 區 設 施 ， 以 及 公 營 房 屋 或 「首 置」 部 分 的 土 地 平 整 費 用 會 從 地 價 中 扣 減。 驟 眼 
看 來 ， 這 樣 似 無 不 妥。 但 魔 鬼 在 細 節 ， 計 劃 實 在 有 以 下 不 妥 之 處。  

首 先 ， 文 件 中 明 確 指 出 「如 涉 及 申 請 地 段 以 外 的 私 人 土 地 以 提 供 基 建 及 政 府、 機 構 或 
社 區 配 套 設 施 等 ， 則 政 府 可 按 照 一 貫 做 法 引 用 相 關 法 例 收 回 私 人 土 地 以 作 指 定 公 共 用 
途   ， 並 按 既 定 機 制 向 受 影 響 土 地 業 權 人 作 出   適 當 補 償。」 過 往 ， 不 少 發 展 商 的 土 地 發 
展 申 請 ， 可 能 因 未 能 得 到 周 圍 土 地 業 主 同 意 出 售 土 地 ， 興 建 道 路、 鋪 設 水 管 電 線 等 基 
建 設 施 而 觸 礁。 換 言 之 ， 政 府 運 用 公 權 力 ， 為 地 產 商 的 發 展 鳴 鼓 開 路。 諷 刺 的 是 ， 
「收 回 土 地 條 例」 的 尚 方 寶 劍 並 非 指 向 大 地 產 商 ， 而 是 政 府 借 予 他 們 向 附 近 的 小 土 地 
地 主 施 壓。  

此 外 ， 政 府 為 發 展 商 付 出 基 建 費 用 ， 正 正 減 輕 甚 至 免 除 發 展 商 的 基 建 成 本 風 險。 現 時 
， 房 屋 工 程 的 基 建 成 本 不 斷 上 升 ， 以 橫 洲 項 目 工 程 為 例 ， 當 中 包 括 行 車 及 行 人 路、 道 
路 改 善 工 程、 行 人 天 橋 及 升 降 機 設 施、 相 關 排 污 排 水、 供 水 系 統 及 環 境 美 化 工 程 ， 以 
及 顧 問 費 用 等 ， 便 為 數 14.5 億 元 ， 或 每 公 頃 2.59 億 元   。 有 關 工 程 項 目 便 被 立 法 會 議 員 
質 疑 為 天 價。 從 此 可 見 ， 在 非 「熟 地」 上 興 建 房 屋 並 非 容 易 ， 基 礎 設 施 配 合 十 分 重 
要。 以 橫 洲 項 目 為 例 ， 平 整 土 地 需 時 逾 2 年 ， 整 體 基 礎 設 施 完 工 時 間 約 6 年 ， 這 8 年 間 
樓 價 可 以 十 分 波 動。 當 基 建 完 成 後 ， 在 「熟 地」 興 建 房 屋 便 只 需 約 3 年 的 時 間 ， 有 關 項 
目 的 利 潤 較 容 易 掌 握。  

參 考 橫 洲 項 目 為 例 來 計 算 ， 假 設 改 變 土 地 用 途 ， 由 農 地 轉 為 住 宅 用 地 ， 地 積 比 率 為 6 倍 
， 佔 地 5.6 公 頃 ， 日 後 賣 出 的 價 格 為 12,000 元 一 呎 ， 補 地 價 5,000 元 一 呎、 建 築 成 本 
3,000 元 一 呎、 農 地 呎 價 600 元 一 呎 （以 上 以 今 日 價 格 及 樓 面 平 方 呎 計 算） ， 平 整 土 地 
成 本 為 1,700 元 一 呎、 基 建 費 用 為 2,590 元 一 呎 （以 上 以 今 日 價 格 及 土 地 平 方 呎 計 算） 
， 對 發 展 商 而 言 ， 如 果 參 與 土 地 共 享 先 導 計 劃 ， 保 留 三 成 的 樓 面 面 積 發 展 自 行 發 展 ， 
扣 除 補 地 價、 建 築 費 用 及 土 地 平 整 成 本 ， 及 整 個 土 地 的 農 地 價 格 ， 但 無 須 承 擔 基 建 費 
用 下 ， 利 潤 率 為 39.3% ， 而 全 數 自 行 發 展 下 ， 利 潤 率 為 38.4% 。 如 果 上 述 例 子 的 基 建 
費 用 增 加 50% ， 基 建 費 用 為 3,885 元 一 呎 ， 土 地 共 享 先 導 計 劃 下 的 利 潤 率 不 變 ， 但 自 行 
發 展 的 利 潤 率 便 會 減 低 至 36% 。 由 此 可 見 ， 土 地 共 享 計 劃 令 到 發 展 商 的 利 潤 率 不 會 因 
基 建 費 用 的 增 減 而 影 響。  

總 結 而 言 ， 政 府 本 來 可 以 使 用 《收 回 土 地 條 例》 ， 或 者 由 地 產 商 提 出 規 劃 申 請 來 發 展 
農 地 ， 但 是 政 府 為 了 讓 地 產 商 分 一 杯 羮 ， 釋 放 其 囤 積 已 久 的 農 地 ， 而 在 基 建 費 用 風 
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險、 甚 至 向 其 他 業 主 收 地 發 展 上 ， 處 處 配 合。 以 上 種 種 均 明 顯 傾 斜 於 地 產 商 ， 向 他 們 
輸 送 利 益 ， 社 會 必 須 極 力 反 對。  
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