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對「長遠房屋策略諮詢文件」的意見 

 

諮詢文件的序言引用了行政長官梁振英先生的競選政綱：「協助基層上樓、協助中產

置業、促進樓市健康穩定發展」。開宗明義已經表示，協助基層上樓、協助中產置業

和促進樓市健康穩定發展就是政府房屋策略的目標。事實上，香港的私營房屋單位和

私營房屋住戶均佔總數一半以上，是房屋市場中最大的組成部份，要制訂一個完整的

房屋政策，不可能忽略這個重要部份，長遠的房屋政策必須同時涵蓋公、私營房屋的

範疇。 

但是，諮詢文件基本上集中於供應公營房屋的討論和建議，對私營房屋市場的健康發

展卻未有討論，也沒有提出穩定私營市場發展的建議。因此，文件所提出的策略，可

以說並不完整。既然討論的是長遠房屋策略，除了解決現階段急於處理的基層住房問

題之外，也應該包括如何協助中產置業，尤其是如何照顧夾心階層。 

有關委員會針對社會對公營房屋的需要所提出的大方向和解決方案，持續智庫大體上

贊同，並就以下幾點提出一些看法： 

須步向需求主導 

督導委員會建議新的長遠房屋策略應以供應主導，而新增供應應以公營房屋佔多。我

們認為在目前土地供應緊絀，以供應主導是務實的做法，而在大量最需要援助的基層

家庭和長者輪候上樓的時候，新增供應以公營房屋佔多是必需的做法。但是長遠來

說，正如諮詢文件也指出，未來十年的長遠策略，應以促進向上流動的房屋階梯、為

香港市民提供適切而可負擔的居所作願景。這也就是說，我們的願景是滿足香港市民

的居所需求，最終應該是需求主導。至於需求的估算，應該包括對公營房屋、私營房

屋、甚至投資房屋的需求。 

督導委員會主席在序言中明確指出，報告提出的種種策略均無「地」不行，並促請政

府繼續檢視土地規劃和土地行政的各項程序和審批要求，力求釋放和善用土地資源。

我們對此深表贊同。在多年土地供求失衡的情況下，這顯然是迫切的工作。政府提出
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了多項增加土地供應的長期措施，諸如填海造地、發展岩洞、開發新發展區等等，應

該堅定地執行，迅速落實。只有土地供應充足，才有可能滿足市民的房屋需求。同時，

私營機構手上的土地儲備，也應通過改善程序與審批要求著力釋放，雙管齊下，才是

最有效地滿足社會需求的方法。 

居屋可作階梯  維持市場穩定 

我們贊成諮詢文件中以居屋作為私營房屋市場的緩衝的策略。因為這有助於維持整個

房屋市場的穩定，並且為基層人士提供房屋階梯。 

正如諮詢文件指出，至 2013 年 3 月為止，香港公營房屋單位(包括出租和資助出售單

位)佔所有房屋單位總數的 44%，居於公營房屋的住戶佔 46%。香港大部份住宅是私

營房屋。多年來，分期購買房屋是積聚財富的方法，私人擁有的房屋已經成為很多香

港市民的重要資產。在這樣的房屋市場結構之下，期盼為大部份人提供公營房屋是不

切實際、亦不可行的，也並非香港的社會及經濟結構能夠承擔。 

提供出租公營房屋，目的是協助最有需要的低收入階層，但同時也必須為這些人士提

供房屋階梯，讓他們可以逐步積聚財富，向小康過渡。居屋就是很重要的階梯，既可

讓部份經濟能力已經改善者開始擁有房屋資產，也同時騰出出租單位讓其他有需要的

人使用。這房屋階梯並不以居屋為頂點，應該讓有能力者逐漸積聚能力，購買流動性

更高的私營樓宇。這樣一個階梯才是完整的階梯。 

這階梯鼓勵往上流的積極性，有助於穩定社會，間接也有助紓緩的公營房屋需求的壓

力。爲了讓這階梯的作用可以充分發揮，其他輔助性的置業貸款資助計劃，應考慮恢

復。 

我們重視居屋對維持整個房屋市場穩定的重要性。這穩定不但在於避免房價飆升，也

應該在防止房價的驟跌。房價的飆升或驟跌，都對社會不利，對中產階級傷害尤其嚴

重。 

及早檢討發展密度 

我們贊同諮詢文件建議的全面檢討地積比率和建築物高度限制的建議。香港的土地資

源有限，而由於人口增加、家庭結構的改變，對房屋的需求愈來愈大，何況我們還須

設法照顧一些居住環境惡劣的組群，為他們提供較合理的居所。我們一方面大力開發

土地，另一方面也應該未雨綢繆。及早全部檢討應如何提高發展密度，是明智之舉。 

謹慎處理工業用地 

諮詢文件建議的短、中期措施包括了檢討工業用地，改為住宅之用。我們認為應該謹

慎處理。雖然我們急於覓地建屋，而且香港經濟已轉型為服務業，工業所餘甚少。但

我們也應該注意到香港的經濟結構過分偏重於幾個板塊，為一些高增值的製造業和生



SD Advocates Ltd 

 3 

產性服務業提供適當的發展空間，對經濟的持續發展非常重要。在考慮把工業用地改

為住宅用途之前，應該審慎權衡這些土地作製造業或生產性服務業用途與作住宅用途

之間的效益。 

 

持續智庫 

2013 年 12 月 4 日 

 


