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龍漢標：政商多行一步 換地可成功
籲政府做事借力市場 事半功倍增土地供應

地價是香港庫房五大收入之

一，近期原本可讓庫房進賬逾百億元的

「北都區」7幅換地，由於當中6幅在「死線」

前無法與政府談攏，少收134億元之餘，反而由政

府斥約15億元收回地皮。該7幅地皮原計劃提供達

9,000伙私人住宅。身兼香港地產建設商會秘書長的立法

會（地產及建造界）議員龍漢標對「北都」換地「臨門跣

腳」感到惋惜，認為政府能力更大也不可能包打天下，

政府做事如能借力市場，可以事半功倍，「商界無非是

追求穩定營商環境，十分願意配合政府施政，期望

多些相互理解」。他笑言，當議員兩年，「覺

得最困難的是說服政府收回成命。」

◆香港文匯報記者 黎梓田

當立法會議員已經有兩年的龍漢標，日前接受香港文匯報專
訪，他在訪問中提到，比起之前的工作，議員的生涯每天

都充滿着挑戰，尤其是因為他需要兩邊兼顧（商會及立法會工
作），議員代表的是民意，雖然政府有自己的收集民意的途
徑，但未必全面。他的工作就是把地產建造界的聲音帶給政
府，從而在政策甚至是立法的過程中做得更全面。其中最具挑
戰及代表性的工作就是在條例草案中讓政府「收回成命」。
他舉例《2022年發展（城市規劃、土地及工程）（雜項修
訂）條例草案》，這是一條很複雜的條例草案，作為地產業界
的議員，就一定要參與法律委員會的討論，法律委員會一共開
了13次會議，總共時長大約34個小時，再加上邀請市民參與公
開活動以表達意見等，可謂相當費時。

據理力爭促政府收回成命
時間不算是一項挑戰，最大的挑戰是讓政府政策保持「中
庸」。龍漢標指上述條例草案的原意是加快城市規劃和土地建
設等程序，以便更快地推出更多的地，並解決土地和房屋短缺
的問題。但發現當中在加快程序方面條例，使政府權力過大。
政府收回土地，就一定要明確指出這是為了公眾利益的用途，不
能收回再轉讓給私人，而政府在寫這條例時為了加快進度和更加靈
活地去做事情，寫入了更多的彈性。例如政府收回土地用作學校，
但如果這個地方未來學生數量減少，就可以轉變用途，如轉為老人
院，與當初諮詢所列的用途不一，這樣就可能會帶來大問題。因
此，龍漢標當時全力游說政府，最終成功讓政府「收回成命」。
但「北都區」的換地協議則「臨門跣腳」，7幅地皮其中6幅
由政府收回。這7幅地皮原計劃提供9,000伙私人住宅，補地價
逾百億元，龍漢標坦言對結果感到惋惜。他強調沒有參與談
判，但根據公開資料，該6塊土地已經談到了最後階段，政府列
出了所有條件，比如在特定地方需要建立多少公共設施，以及
「三通一平」的要求等，雙方就剩下談金額的問題，名副其實
「臨門一腳」。

達共識需時 可推遲死線
他說，理解官員的立場，例如早已知道死線的日子，那麼雙
方就應該在當晚12點鐘前解決問題。但實際上商界並不是這樣
運作，老闆也得請示董事會或向股東交代。以商界角度來說，
任何一場商業談判，當到了這個階段，不會因為時間截止就停
止談判。實際上，如果雙方都有誠意，很可能會同意延期。延
長一個月對於整體大型計劃影響並不大。即使是這6塊地需要多
一個月的談判時間，也不應該是阻礙整個計劃的因素。

補地價談判 雙方各讓一步很普遍
龍漢標又指，談判過程中，雙方通常都需要各讓一步。過去
進行補地價的談判是很普遍的，地政總署有專業的測量師負
責，土地持有人也聘請專業的顧問來計算。
他認為，官員和商界如果彼此能夠有更多的理解，不要害怕
別人的指責，例如被指黑箱操作或官商勾結等。畢竟簽訂的數
字終究是公開的，不是暗地裏大家同意了就沒有人知道。如果
是真的不合理，自然會被指責。如果談判成功，那麼這筆錢就
會成為政府的收入。所以，如果政府和商界之間能夠有更多的
互相理解，事情自然水到渠成，肯定會對財政收入有所幫助。

現政府「以結果為目標」做法或有變
不過，他亦觀察到這一屆政府有所改變。特首李家超的治理哲
學是「以結果為目標」，對他轄下的官員有一定的指導性作用。
例如像談判這種事，若是代表政府的官員，在一年內需要完成多
少宗土地交換，這樣的指標肯定會帶來不同的結果，相信在「以
結果為目標」的指導作用下，往後政府的做法會有所改變。

政府下月公布財政預算
案，身兼香港地產建設商

會秘書長的立法會（地產及
建造界）議員龍漢標在訪問中表

示，地產業界最大的願望，當然希望撤除
所有樓市辣招，「商界希望政府能夠提供
一個穩定的環境，予大家一個有希望的前
景，商界自然而然地就會投資，因此最簡
單的訴求是，希望政府能夠撤銷所有過時
的限制，讓市場能夠自由地運作，投資者
的信心就會恢復。」
他表示欣賞特首李家超在施政報告中

「勇敢地」提出將辣招稅削減一半，但他
個人則認為應該更進一步，「特區政府表
示，如果炒房風消退，可能會考慮取消更
多的限制。從去年十月份的施政報告到現
在，三個月過去了，樓市依然低迷，似乎

未有改善。在過去幾個月中，我看到稅務
局的『辣招稅』相關稅項收入持續減少，
這證明了炒賣氛圍已經不存在，因此應該
盡快取消這些『辣招稅』。」

經濟利率供求完全不同
龍漢標表示，從他成為議員的第一天開
始，就一直明確表示不僅僅是討論「減
辣」政策，更是強調了「撤辣」。他強調
目前的經濟環境、利率環境、土地及樓市
供應，均與2010年推出「辣招稅」時有着
非常大的不同，「可以說完全反轉了，現
在面對的經濟周期是一個完全不同的周
期。我們不能簡單地將當時的政策延續下
去。」
他又以「治水之道」比喻樓市，政府應
適度調控，不應該一味壓抑，好比治水之

道是在於疏導而非堵塞。如完全撤辣，市
場上的供應就會增加，業主更願意出售他
們的物業。賣掉舊樓後，他們就有了一筆
現金，有部分人會選擇租房，這樣市場就
能自由運作，需求與供應自然就會平衡。

有盈利前景才能引人投資
另一個重要的是賣地收入。以去年為
例，有6幅地皮流拍，「任何投資者都會考
慮十年後的情況，他們會務實地計算這筆
投資的利潤，例如土地成本、建築成本加
上十年的利息。」一旦剔走人為的政策因
素，地產商自然就更敢大膽投地，政府就
能從地價中獲得收入，幫助緩解目前的財
赤狀況。當土地收入增加，政府同時將不
必要的開支削減，相信很快就能迎回平衡
的預算。

炒樓風不再 籲全撤「辣稅」因時
制宜

由銀行、電訊、地產，
再走入政界，龍漢標稱對
比做議員，之前的銀行、

電訊、地產雖然行業有所不同，但所擁有
的知識和經驗都可以互相參照，投身政界
現在才知有天淵之別，立法會完全是一個
陌生環境。他形容，自己當時真的非常勇
敢，身邊幾乎所有人都反對他做議員。

年逾七十 同事多反對做議員
他特別提到，「我太太是最難過嗰

關」。年逾七十的龍漢標，本來可以弄孫
為樂，但一直工作態度認真的他，如晉身
立法會，必定會使自己像「打兩份工」一
樣，因此團隊的同事也希望他不要這樣操
勞，全部人都反對他做議員。他感觸稱，
感謝團隊同事跟他一起打拚多年，更「爆
出」其中一位同事由 1999年金融風暴之
後加入團隊至今，可見同事之間感情相當
深厚。
被問及每星期見多少次孫兒，他指「本

來期望一星期見一次，不過有時候未必做

到，都無辦法啦！」
自己已經不再年輕，家庭生活時間變少
了，「當你做出一個決定後，就應該堅定
地往前走。」龍漢標認為，議員不僅是自
己工作生涯的新階段，同時因為是公職，
是一種成就和責任，「能夠幫助香港，幫
助業界，特別是在過去幾年社會上出現的
種種問題中，能夠為議會帶來客觀的聲
音，為香港甚至國家作出一些貢獻，那麼
所付出的一切，都讓我覺得無悔於生
命。」

做議員挑戰大 太太是最難過嗰關

◆◆香港地產建香港地產建設商設商
會秘書長會秘書長、、立法會立法會
（（地產及建造界地產及建造界））議議
員員龍漢標龍漢標

香港文匯報記者香港文匯報記者
北山彥北山彥 攝攝

「對『北都』換地『臨門跣
腳』感到惋惜，政府能力更
大也不可能包打天下，政府
做事如能借力市場，可以事
半功倍。商界無非是追求穩
定營商環境，十分願意配合
政府施政，期望多些相互理
解。」

肩負
使命

倡恢復公開拍賣 採「雙軌制」賣地
近期有議員提出引入土

地銷售分成機制，以避免政
府與發展商之間就補地價金額看

法有大差距時，無法談判而影響長遠房屋
土地供應的問題。龍漢標對這個機制的看
法是，實際上現在已經在使用中，尤其是
市建局和港鐵。至於是否可以用在政府賣
地上，他認為可以嘗試一下。相信如果提
供了不同的途徑，總比只有單一方法好。
但是能否解決當前的問題，就需要深思

熟慮。考慮使用分成機制時，如果現時開
發商對買地的興趣不大，分成機制可以分
攤風險，目的是政府和發展商共同承擔一
部分風險。對於買地的人來說，這是一個
吸引點，但對政府而言，原本可以一次性
收到全部款項，變了短期只能收取部分款
項。

發展商互相「試價」推高地價
除了分成機制之外，他認為政府亦有很

多事情可以做，不應該局限於一種方式。
例如回顧過去的公開拍賣制度，以前賣地
既有公開拍賣，也有招標制度，即是所謂
的「雙軌制」。事實上，目前「單軌」的
招標，發展商在入標擬好的價格是固定
的，但公開拍賣下發展商也有可能即時提
高預算競投，而且發展商之間亦可以互相
「試價」，相信發展商對公開競投的興趣
會較為濃厚，相關賣地收入也會較高，建
議政府恢復賣地「雙軌制」。

刺激
投地

◆◆原本可讓庫房原本可讓庫房
進賬進賬 134134 億元的億元的
「「北都區北都區」」77幅換幅換
地地，，當中當中 66 幅在幅在
「「死線死線」」前無法前無法
與政府談攏與政府談攏。。

五項主要政府收入(百萬元)

利得稅

地價收入

印花稅

薪俸稅

投資收入

2018-19
年度

166,620

116,861

79,979

60,146

40,342

2019-20
年度

155,900

141,728

67,198

50,412

48,399

2020-21
年度

135,540

88,713

89,045

75,027

52,426

2021-22
年度

167,336

143,044

99,677

75,570

80,433

2022-23
年度

174,212

69,928

69,977

79,490

93,301

資料來源：財庫局


