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前 言  

 

過 去 一 年 ， 社 會 就 樓 市 急 升 、 市 民 無 力 自 置 居 所 出 現 熱 烈 的

討 論 ,就 此 行 政 長 官 在 五 月 六 日 宣 佈，在 未 來 五 個 月，就 政 府

資 助 市 民 置 業 問 題 展 開 諮 詢，並 會 在 十 月 發 表 的《 施 政 報 告 》

作 詳 細 交 代 。 他 強 調 政 府 有 責 任 使 每 個 人 都 有 屋 住 ， 但 政 府

是 否 需 要 用 公 帑 幫 助 市 民 投 資 置 業 ， 如 何 訂 出 界 線 ， 均 需 要

社 會 凝 聚 共 識 。  

 

本 會 一 直 密 切 關 注 香 港 住 宅 市 場 的 發 展 ， 尤 其 過 去 一 年 ， 住

宅 樓 價 持 續 上 升 。 有 調 查 發 現 ， 反 映 樓 價 變 動 的 指 數 ， 本 年

第 二 季 較 去 年 底 上 升 逾 10%1。 在 樓 價 急 升 的 情 況 下 ， 不 少

                                                       
1
反映樓價走勢的中原城市領先指數 CCL，截至今年 8月 13日報 83.51點，較去年年底的 73.23點顯著上升 10.28%或 5.46

點。 
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評 論 均 質 疑 政 府 為 何 對 市 民 置 業 困 難 ， 未 有 伸 出 援 手 。 縱 然

財 政 司 司 長 在 四 月 下 旬 宣 佈 推 出 規 管 一 手 樓 銷 售 指 引（ 俗 稱

「 9 招 12 式 」）， 及 在 八 月 中 再 宣 佈 打 擊 炒 樓 措 施 ， 但 社 會

上 提 出 協 助 市 民 置 業 的 意 見 此 起 彼 落 ， 包 括 復 建 居 屋 、 復 推

夾 屋 ， 及 為 青 年 人 提 供 另 類 的 租 屋 計 劃 等 。  

 

有 見 及 此 ， 本 會 經 過 詳 細 研 究 和 討 論 後 ， 提 出 如 下 建 議 ， 冀

望 特 區 政 府 重 新 制 訂 長 遠 房 屋 政 策，在 推 出 各 項 有 利 穩 定 樓

價 措 施 之 餘 ， 並 要 研 究 各 類 協 助 市 民 置 業 的 方 法 ， 包 括 重 新

啟 動 「 居 者 有 其 屋 」 計 劃 。  

 

一 ． 房 屋 供 求 情 況  

 

過 去 幾 年 ， 私 人 住 宅 單 位 落 成 數 目 減 少 ， 造 成 一 手 和 二 手 住

宅 單 位 的 整 體 空 置 量 已 連 續 四 年 下 降，其 中 2009 年 的 空 置

率 更 創 下 12 年 來 新 低 。 屋 宇 署 四 月 份 公 佈 的 「 私 人 住 宅 一

手 市 場 供 應 統 計 數 字 」報 告，顯 示 本 年 首 2 個 月 批 出 入 夥 紙

有 約 4,870 個，較 去 年 首 季 1,600 個 單 位 增 加 兩 倍，但 2009
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年 第 四 季 落 成 量 1700 個 單 位 ， 按 季 減 少 了 700 夥 ， 全 年

落 成 量 連 跌 7 年 至 7200 夥 ， 有 關 數 字 創 有 紀 錄 以 來 新 低 ，

而 且 落 成 量 未 能 達 到 政 府 目 標 的 1.47 萬 夥 。 即 使 市 場 估 計

今 明 兩 年 新 單 位 落 成 數 量 將 多 達 一 萬 個，但 與 每 年 需 求 平 均

兩 萬 個 相 比 ， 仍 差 了 一 大 截 。  

 

此 外 ， 在 「 勾 地 表 」 上 新 增 的 11 幅 住 宅 土 地 中 ， 大 多 數 為

中 小 型 地 皮 ， 而 市 場 也 預 期 ， 未 來 三 至 四 年 ， 將 有 58,500

個 一 手 私 人 住 宅 單 位 供 應 ， 包 括 現 貨 、 興 建 中 但 未 預 售 ， 以

及 隨 時 可 動 工 興 建 的 單 位 。 本 年 中 房 協 和 房 委 會 推 出 的

4,800 個 夾 屋 和 居 屋 貨 尾 。 表 面 上 ， 這 些 措 施 和 數 據 ， 似 乎

能 回 應 增 加 中 小 型 住 宅 單 位 數 量 的 訴 求 ， 但 事 實 上 過 往 幾

年 ， 中 小 型 樓 宇 售 價 並 不 便 宜 ， 令 青 年 人 和 普 羅 市 民 置 業 卻

步 。 據 一 家 代 理 行 的 全 球 住 宅 價 格 指 數 報 告 顯 示 ， 去 年 第 四

季 本 港 樓 價 按 年 升 幅 達 百 分 之 二 十 八，成 為 全 球 升 幅 最 高 的

地 方 。 縱 使 政 府 在 四 月 份 推 出 「 九 招 十 二 式 」 規 管 樓 花 銷 售

措 施 ， 令 市 場 充 斥 觀 望 氣 氛 ， 但 社 會 對 特 區 政 府 協 助 市 民 置

業 的 期 望 ， 包 括 復 建 居 屋 的 訴 求 ， 並 沒 有 減 退 。  
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二 ． 協 助 市 民 置 業  

 

目 前 社 會 上 就 協 助 市 民 置 業 提 出 不 少 意 見，而 復 建 居 屋 是 其

中 一 個 頗 具 爭 議 的 建 議 。 為 分 析 有 關 政 策 ， 本 會 認 為 要 先 從

市 民 置 業 的 角 度 入 手，並 要 瞭 解「 居 者 有 其 屋 」計 劃 的 理 念 ，

然 後 才 對 有 關 討 論 作 出 方 向 性 建 議 。  

 

自 置 居 所 的 訴 求  

 

「 安 居 樂 業 」是 中 國 人 的 傳 統 價 值 ， 是 維 持 社 會 穩 定 和 諧 的

基 石 。 在 香 港 ， 住 房 的 開 支 對 大 部 份 家 庭 而 言 佔 入 息 比 例 的

首 位 。 自 從 政 府 取 消 租 務 管 制 ， 當 樓 價 颷 升 ， 租 金 亦 隨 之 上

漲 。 可 是 ， 自 置 居 所 可 以 提 高 住 房 開 支 的 可 預 測 性 ， 減 少 租

金 上 漲 對 家 庭 經 濟 的 影 響 ， 有 助 安 定 民 心 ， 穩 定 社 會 。 七 十

年 代 ， 港 英 政 府 深 諳 此 道 ， 大 力 推 行 公 共 房 屋 政 策 ， 為 的 就

是 要 安 定 民 心 。 今 日 香 港 的 管 治 理 念 仍 以 穩 定 和 諧 為 目 標 ，

協 助 市 民 置 業 是 關 鍵 策 略 ， 亦 是 民 心 所 向 。 故 此 ， 特 區 政 府

更 應 體 恤 民 情 ， 積 極 回 應 社 會 人 士 的 訴 求 ， 平 息 民 怨 。  
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此 外 ， 我 們 也 意 識 到 ， 自 置 居 所 可 為 市 民 的 退 休 生 活 帶 來 一

定 的 保 障 ， 一 方 面 可 減 輕 退 休 後 的 住 屋 開 支 ， 另 一 方 面 ， 日

後 若 需 要 一 筆 醫 療 費 用 ， 又 或 要 入 住 安 老 院 ， 甚 至 參 與 房 協

的 長 者 安 居 樂 住 屋 計 劃 ， 便 可 透 過 變 賣 房 產 套 取 現 金 。 隨 著

香 港 人 口 老 化 ， 宜 及 早 協 助 市 民 置 業 ， 為 市 民 的 退 休 生 活 多

作 一 重 保 障 。  

 

居 者 有 其 屋 的 理 念  

 

「 居 者 有 其 屋 」計 劃 有 雙 重 目 的 ： 一 方 面 是 協 助 不 符 合 租 住

公 屋 條 件 、 又 無 力 購 置 私 人 物 業 的 家 庭 置 業 ； 另 一 方 面 ， 是

鼓 勵 經 濟 條 件 已 改 善 的 公 屋 居 民 自 置 居 所，騰 出 租 住 單 位 給

輪 候 冊 上 人 士 。 建 一 個 居 屋 單 位 ， 使 兩 戶 人 家 受 惠 ， 增 加 出

租 公 屋 的 流 轉 ， 減 少 興 建 出 租 公 屋 的 數 量 ， 亦 減 輕 房 委 會 管

理 公 屋 的 負 擔 。  

 

近 年 地 產 發 展 商 著 力 發 展 「 豪 宅 」， 以 迎 合 高 收 入 家 庭 的 要

求 ， 包 括 內 地 富 豪 與 投 資 者 。 舊 區 的 樓 房 紛 紛 被 改 建 為「 豪
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宅 」 出 售 ， 同 區 的 樓 價 連 同 租 金 亦 節 節 上 升 。 學 者 的 研 究 數

據 顯 示 香 港 的 社 會 流 動 出 現 放 緩 的 現 象 ， 貧 富 懸 殊 亦 趨 惡

化 。 相 較 2003 年 ， 今 天 私 營 房 屋 價 格 ， 已 脫 離 合 資 格 購 買

居 屋 人 士 的 負 擔 能 力 。  

 

鑑 於 自 置 居 所 有 促 進 社 會 穩 定 和 諧 的 作 用，並 顧 及 市 民 自 置

居 所 困 難 的 現 實 。 本 會 促 請 特 區 政 府 重 新 制 訂「 長 遠 房 屋 策

略 」， 提 高 市 民 居 住 環 境 質 素 ， 每 年 檢 視 新 增 人 口 和 家 庭 的

數 目 、 樓 宇 空 置 率 、 樓 宇 成 交 量 、 樓 價 與 家 庭 收 入 走 勢 等 因

素 ； 規 劃 出 租 公 屋 、 居 屋 和 不 同 類 型 及 面 積 私 營 房 屋 的 數

量 ； 按 需 要 定 期 拍 賣 土 地 ， 以 穩 定 樓 價 和 滿 足 市 民 置 業 的 願

望 。  

 

我 們 又 建 議 政 府 研 究 各 類 協 助 市 民 置 業 的 方 法，確 保 中 等 入

息 的 市 民 ， 均 有 能 力 置 業 安 居 。 針 對 收 入 或 資 產 已 超 出 入 住

公 屋 的 資 格 、 並 希 望 置 業 但 無 足 夠 財 力 的 市 民 ， 本 會 建 議 政

府 考 慮 重 新 啟 動 「 居 者 有 其 屋 」 計 劃 ， 按 當 時 的 樓 宇 供 求 狀

況 ， 決 定 居 屋 的 數 量 。（ 就 本 會 回 應 「 保 留 復 建 居 屋 」 的 意 見 ， 見 附 件 ） 
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三 ． 政 府 主 動 賣 地  

 

政 府 在 今 年 二 月 下 旬 ， 公 佈 新 財 政 年 度 的「 申 請 售 賣 土 地 表

制 度 」（ 俗 稱 「 勾 地 表 」）， 優 化 勾 地 表 制 度 ， 因 應 情 況 安 排

土 地 作 公 開 拍 賣 或 招 標 。 本 年 度 的 勾 地 表 共 有 62 幅 土 地 ，

當 中 11 幅 為 新 增 住 宅 地 皮 ， 大 多 數 為 小 於 1 公 頃 的 中 小 型

地 皮 ， 而 且 地 皮 分 佈 區 域 廣 泛 ， 遍 及 港 九 新 界 。 此 舉 無 疑 增

加 了 中 小 型 地 產 發 展 商 參 與 勾 地 的 機 會，改 變 過 往 土 地 發 展

項 目 過 大 的 流 弊 。  

 

但 政 府 所 強 調 ， 以 市 場 主 導 的 勾 地 表 方 式 ， 能 為 市 場 提 供 新

的 發 展 土 地 。 實 際 上 仍 是 把 土 地 供 應 的 主 導 權 交 給 發 展 商 ；

土 地 的 供 應 往 往 處 於 被 動 狀 態 ， 而 且 土 地 能 否 獲 發 展 ， 全 賴

發 展 商 的 主 動 勾 地 行 為。如 果 發 展 商 因 為 種 種 原 因 未 能 勾 出

地 皮 ， 政 府 則 將 難 以 透 過 調 節 土 地 及 房 屋 供 應 以 穩 定 樓 價 。

事 實 上，本 年 度 62 幅 用 地 中，51 幅 是 由 去 年 度 的「 勾 地 表 」

中 滾 存 過 來 的 ， 由 此 可 見 ， 現 行 制 度 並 未 能 有 效 增 加 土 地 供

應 。  
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本 會 認 為 ， 私 營 房 屋 的 價 格 取 決 於 建 屋 成 本 和 供 需 比 例 。 房

屋 與 其 他 商 品 不 同 ， 既 是 民 生 之 本 ， 亦 是 投 資 產 品 。 現 行 的

勾 地 政 策 ， 任 由 地 產 發 展 商 主 導 房 屋 的 供 應 量 ， 是 導 致 供 求

失 衡 的 主 要 原 因 ， 加 上 流 動 資 金 和 低 息 環 境 的 推 波 助 瀾 ， 令

樓 價 飈 升 。 由 於 政 府 直 接 操 控 房 屋 供 應 的 要 素 —土 地 ， 故 政

府 有 責 任 透 過 主 動 調 控 土 地 供 應 ， 確 保 供 求 平 衡 ， 從 而 保 障

房 地 產 平 穩 健 康 發 展 ， 因 此 本 會 建 議 重 新 考 慮 主 動 賣 地 ， 並

檢 討 勾 地 表 制 度 。 我 們 認 為 政 府 應 建 立 有 效 機 制 ， 確 保 建 屋

土 地 供 應 充 足 ， 並 透 過 積 極 調 控 土 地 供 應 和 房 屋 規 劃 ， 確 保

各 階 層 的 市 民 均 有 能 力 置 業 安 居，包 括 作 為 社 會 中 流 砥 柱 的

中 產 人 士 。  
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附 件  

本 會 回 應 「 復 建 居 屋 」 的 意 見  

 

本 會 一 直 關 注 社 會 上 有 部 份 意 見 對 復 建 居 屋 持 保 留 態 度，就

此 我 們 有 以 下 看 法 ：  

 

1. 對 復 建 居 屋 持 有 保 留 的 意 見 認 為 ， 居 屋 令 樓 價 下 跌 ， 造

成 負 資 產 ， 影 響 整 體 經 濟 。 我 們 則 認 為 ，「 居 者 有 其 屋 」

計 劃 對 「 白 表 」 申 請 人 有 入 息 及 資 產 限 制 ， 在 樓 宇 市 場

上 ， 並 沒 有 與 私 樓 的 買 家 出 現 明 顯 的 重 疊 。 復 建 居 屋 的

數 量 可 以 按 市 況 調 節，不 會 使 樓 價 大 幅 下 跌。事 實 上，「 居

者 有 其 屋 」 計 劃 自 78 年 推 出 至 97 年 亞 洲 金 融 風 暴 來 臨

的 20 年 間 ， 香 港 的 樓 價 趨 勢 一 直 平 穩 向 上 。  

 

2. 此 外 ， 又 有 人 指 出 ， 香 港 土 地 資 源 有 限 ， 復 建 居 屋 只 會

擠 壓 私 營 房 屋 發 展 。 本 會 認 為 ， 復 建 居 屋 不 一 定 需 要 增

撥 大 量 土 地 。 目 前 房 委 會 每 年 興 建 1.5 萬 個 出 租 公 屋 單

位 ， 可 把 部 份 改 為 居 屋 ， 出 售 予 公 屋 住 戶 ， 增 加 公 屋 的
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流 轉 。 此 外 ， 房 委 會 亦 可 以 考 慮 與 地 產 發 展 商 合 作 興 建

居 屋 ， 限 價 發 售 ， 為 中 小 規 模 的 地 產 或 建 築 商 開 拓 發 展

空 間 。  

 

3. 至 於 有 意 見 指 ， 房 產 屬 個 人 投 資 ， 認 為 政 府 不 應 以 公 帑

資 助 個 人 生 財 。 本 會 認 為 ， 提 出 這 些 意 見 的 人 士 ， 似 乎

對 現 行 居 屋 轉 售 安 排 未 有 清 晰 的 瞭 解 。 居 屋 業 主 在 出 售

居 屋 單 位 前 ， 必 須 按 當 年 居 屋 售 價 比 較 樓 宇 市 值 的 折 讓

率 補 付 現 值 差 額 。 業 主 的 投 資 得 益 並 不 包 含 房 委 會 提 供

的 樓 價 折 讓 。 所 以 不 應 因 此 反 對 復 建 居 屋 。  

 

4. 社 會 上 也 有 人 強 調，2003 年 政 府 宣 佈 停 建 居 屋，是 一 項

重 大 的 房 屋 政 策 決 定 ， 故 不 應 輕 率 推 翻 。 本 會 認 為 ， 當

年 的 決 定 是 因 應 亞 洲 金 融 風 暴 引 致 樓 價 大 幅 下 跌 而 作 出

的 對 策 。 事 實 上 ， 當 時 政 府 並 沒 有 詳 細 解 釋 終 止 居 屋 政

策 的 理 據 ， 因 一 時 的 經 濟 逆 轉 ， 且 未 經 社 會 討 論 ， 而 推

翻 20 多 年 來 對 社 會 安 定 繁 榮 貢 獻 良 多 的 房 屋 政 策，在 程

式 上 有 欠 妥 善 。  
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5. 此 外 ， 縱 然 有 意 見 認 為 活 化 居 屋 二 手 市 場 可 以 增 加 「 上

車 盤 」的 供 應，未 必 需 要 復 建 居 屋，但 現 有 30 多 萬 套 居

屋 絕 大 部 分 並 非 空 置 單 位 ， 預 計 透 過 活 化 居 屋 二 手 市 場

能 增 加 供 應 的 單 位 數 目 不 多 。 同 時 以 今 天 樓 價 高 企 ， 居

屋 住 戶 要 遷 往 私 樓 亦 不 容 易 。 自 從 政 府 提 出 活 化 居 屋 二

手 市 場 ， 炒 賣 風 氣 已 蔓 延 到 居 屋 ， 價 格 亦 屢 創 高 位 ， 情

況 值 得 關 注 。  
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