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特首梁振英在首份《施政報告》中為18
個區議會各預留1億元撥款，以推展當區社
區重點項目，進一步發揮區議會職能，區
議員得撥款後加快落實惠民工程，值得社
會各界支持。多名反對派議員日前先後質
疑撥款是「政治分贓」、「政黨政績工程」
甚至會淪為「官方蛇齋餅粽」。反對派地區
工作積弱難治，為免露餡，遂採取「寧為
玉碎，不作瓦全」策略干擾落實撥款措
施。其以各種政治理由為撥款張冠李戴，
不但反映反對派地區工作目光如豆，更拖
慢惠民設施的建設進度，廣大市民應予抵
制，排除干擾。
梁振英提出各區區議會可獲1億元撥款推

行「重點項目計劃」，加強地方行政，貫徹
「地區問題，地區解決；地區機遇，地區把
握」的競選承諾。這項計劃的目的在於減
省區議會審批撥款的行政程序，同時增加
地區主導性，加快地區重點工程落實進
度；區議員作為民意代表，可透過巨額撥
款進一步加強地區服務造福市民，本來沒
有質疑之理。反對派在措施公佈後仍條件
反射地一概質疑，即和民意背道而馳。民
主黨立法會議員兼黃大仙區議員胡志偉擔
心，撥款時不易區分哪些地區設施真正惠

民，哪些是「政黨的亮點工程」；民主黨
副主席兼南區區議員羅健熙指撥款會被議
員用作「政績工程」；公民黨立法會議員
毛孟靜則質疑有關計劃會淪為官方贊助的
「蛇齋餅粽」，變成宣傳既得利益者或政治
宣傳云云。

撥款透明無從「分贓」

把公共資源透過區議會落實惠民，和政
黨輸送利益風馬牛不相及，反對派再次貶
低造福市民的地區服務為「蛇齋餅粽」，是
矮化接受地區服務的市民。事實上，公民
黨梁家傑在2011年區選大敗時，曾把責任
推諉到選民「貪圖蛇齋餅粽」而受選民批
評，但他去年卻被踢爆中秋節前向市民大
派月餅；民主黨、職工盟等亦被揭發大搞
廉價茶敘和聚餐遊行團，可見反對派本身
亦不排斥「蛇齋餅粽」作為地區服務。不
過，地區服務包括地區工程、環保、社福
文康設施等，今次撥款亦只限於區內一至
兩個大型工程，將是次計劃形容為「蛇齋
餅粽」，只反映出反對派的地區服務理念目
光如豆。
反對派地區工作薄弱缺乏實績，今次強

把這項惠民措施指為「政治分贓」，將民生

議題拉上政治話題聳人聽聞，目的就是避
免反對派地區工作露餡，未能在地區上爭
取市民認同，寧可採取「寧為玉碎，不作
瓦全」策略，對撥款百般挑剔，危言聳
聽，最終受害的仍是廣大市民。各區1億元
撥款是區議會共同享有，公平分配，反對
派各政黨在民意監督下，亦能提出切合市
民利益的建議，本沒所謂「分贓」之說。
反對派指是次撥款資源為「政治分贓」，完
全忘記區議員服務地區的根本職責，是次
撥款過程透明，而民意也是對撥款的最好
監督，市民有權表達對社區設施的意見，
反對派把區議員聽取民意後以公共資源更
好地服務市民的性質，矮化為「利益輸
送」、「政治分贓」，已是對民意監督的侮
辱。
有關撥款是地區行政發展的重要舉措，

也是根據過去地區意見而推行，反對派有
意推倒撥款，對地區和社會毫無好處。但
是反對派不欲在地區服務上出洋相，在政
治利益為上的前提下，只要對反對派不利
的措施便一概反對，甚至不惜犧牲市民福
祉。對反對派以「不作瓦全」手段扳倒惠
民措施的做法，市民必須提高警覺，排除
落實撥款措施的干擾。

反對派干擾區會撥款應予抵制

廢棄農地免補地價的建議可加強
發展商開發其農地儲備的意慾，以
增加土地供應。惟該建議須仔細討
論，探討其可行性，減少公眾的疑
慮。
近日有建議指發展商的廢棄農地

可免補地價，以興建一些面積較
小、售價較便宜的住宅。在免補地
價的問題上，發展商與市民應贊
同。前者獲得政策的配合，減少土
地開發的不明朗因素；後者能以較
低價錢，獲得更多上樓的機會。當
然，改變土地用途需時，該建議未
能即時增加供應，但可以改變市民
的預期，減少政府現時面對的壓
力。
有指政府所擁有的鄉村式發展土

地與發展商的農地儲備相約，根本
不用以免補地價的方式優惠發展
商。這裡必須點出的是，香港土地
供應有限，政府已用九牛二虎之
力，在全港各地開拓適合發展的土
地，包括發展其所擁有的鄉村式發
展土地、加快舊區重建、開發岩
洞、進行維港以外的填海等，但是
這些都需要時間，單靠政府之力進
展較慢，它需要動用其他力量，才
能更快、更有力地紓緩房屋這個矛
盾最為尖銳的問題。
然而政府不能命令發展商在甚麼

時間利用其土地儲備建屋、把建好
的房屋推出市場等，它只能以各種
鼓勵的措施，包括免補地價等，誘
使發展商在獲得合理回報下，配合
政府的政策。不然的話，從擁有龐
大財富的發展商的利益角度考慮，

它們寧願維持房價高企現狀，「逐
少逐少」發展其土地儲備。
然而有關建議必須經謹慎討論，

尤其涉及免補地價的敏感問題。有
數點值得留意：一是提出建議的是
發展商，尤其它是擁有全港最多農
地的發展商，建議與其切身利益有
密切關係。必須強調，這裡無意指
發展商不會為香港整體利益作考
慮，只是政府若對建議有興趣，必
須諮詢各界意見，深入討論，以免
給公眾帶來負面觀感，令再好的政
策也胎死腹中。
二是評估有關建議對農地需求的

影響。它可能令發展商收購農地的
意慾大增，帶來負面效果。舉例而
言，發展商開出更高價錢作收購，
大大增加農地擁有者出售其地的意
慾。農地擁有者或放棄務農，或迫
走租借其地務農的市民，令香港碩
果僅存的農地消失，讓下一代無法
體現農村生活等。
三是有關建議下的房屋，是在政

府讓利下才得以發展。無論是何人
有資格申請購買、置業者如何轉讓
以至轉讓時如何補地價等，都要仔
細設計，政府在當中必須擔當一定
的角色。
四是廢棄農地可能位處偏遠之

地，政府必須考慮規劃時面對的各
種成本，例如興建道路、學校、圖
書館等。政府不能為建屋而建屋。
無論該建議最後能否付諸實行，

但提出來都值得鼓勵。房屋問題作
為社會最尖銳的矛盾，急需各方提
出建議，刺激討論。

《施政報告》公佈後，有31％人對香港前途增加信
心，減少信心的有23%，沒有改變的為38%。若按受
訪者年齡分析結果，可見18至29歲、即受訪者中較年
輕的對報告最不滿，評分僅為49.6分，對報告感滿意
的比率19%，不滿率32%。有論者認為，《施政報告》
獲評分56.4分「比想像中高」，估計是市民未消化報告
內容。對於年輕人較不滿《施政報告》，有論者認為
與青年政策「無料到」有關。

房屋政策充分回應青年訴求

實際上，港大民意研究計劃民調結果顯示，巿民對

報告的評分為56.4分，給予正面評價。梁振英在《施
政報告》發表後，支持度明顯上升3.3分，重上50分水
平，顯示報告對特首民望有正面影響。對於年輕人較
不滿《施政報告》，筆者認為恰恰與「未消化報告內
容」有關。
《施政報告》雖然未有將青年政策獨立成章，有所

不足，但報告將青年政策分散在各個政策範疇，尤其
在「重中之中」的長期房屋和土地供應範疇，為的是
應付青年人日後的需要。在《施政報告》公佈前夕，
香港青年聯會1月15日公布的調查發現，有52%受訪者
最關心《施政報告》中的房屋議題，有六成人則建議
復建居屋。《施政報告》的房屋議題，實際上充分回
應了青年的訴求。

迴避問題將來蒙受惡果的是青年人

正因為梁振英與今天面對置業困難的青年有同樣的
人生階段，所以他在《施政報告》中發自肺腑地說
到，在旺角花園街大火後探望過一對住在「㜜房」中
的母女，探望過睡在一個天花板「吊箱」中的年輕
人，也了解到有些「高樓底箱」的工廠大廈被分割成
三層的板間房，這些「居所」空氣差、供水和排污
差，有些甚至連光線也沒有，「他們的困境，是我們
大都市璀璨背後的陰暗面」。梁振英還一針見血地指
出︰「三、四十年前，山邊木屋、天台屋有火災和衛
生威脅，今天，籠屋、板間房和㜜房，同樣有嚴重的
火災和衛生威脅。當年我們的房屋問題暴露在戶外，
今天雖然隱藏在室內，但嚴重性不減當年。」
對於新界東北發展受阻，梁振英說：「大規模開發

土地，需時十年、廿年。我想青年朋友知道，今天大
家要討論、要抉擇的規劃和開發方案，為的是應付青

年人日後的需要。迴避問題是極為容易的選項，但將
來蒙受惡果的只會是今天的青年人。」
實際上，遠至反對皇后碼頭工程的「本土行動」、

其後反對高鐵基建的「菜園村關注組」和「八十後反
高鐵青年」，再到去年反新界東北發展計劃，一群聲
稱「保衛家園」的「搞手」，利用輿論攻勢，製造對
立，激化爭議，為反政府不惜犧牲香港長遠利益，欲
推倒發展計劃。部分青年被誤導下，參與反對香港的
有關發展計劃。但是，有關發展計劃將使80後、90後
青年得到更多發展機遇和更大發展空間。部分青年被
反對派政客誘導反對香港發展，顯然是反錯了。

主流媒體概括施政報告房屋問題遠景

《施政報告》發表翌日，《文匯報》頭版頭條的
標題是「梁繪安居藍圖 確立四大目標 填海『造個
澳門』 10年建屋45萬」；《大公報》是「施政重土
地房策 民生經濟不偏廢 CY勾畫香江新藍圖」；
《明報》是「梁振英打造『新香港』三部曲 造島填海
大如3將軍澳」；《星島日報》是「全城搵地起樓 梁
《施政》助基層上樓 中產置業」。這些標題都概括了
《施政報告》「重中之重」房屋問題的遠景，而將來
受惠最大的，是現在怨氣最大的年輕人。有輿論指
出：「梁振英短中長期的房屋和土地供應藍圖，是
一個比麥理浩10年建屋計劃和回歸前的玫瑰園計劃
還要宏偉的計劃，對香港的意義也遠大於上述兩個
計劃。」
麥理浩10年建屋計劃，港府合共發展6個新市鎮、33

個公共屋㢏、16個居屋屋苑，受惠人口高達96萬人。
與此同時，麥理浩明白香港長遠不能單靠紡織和膠花
一類依賴廉價勞工和勞工密集式的低技術輕工業，因

此他積極鼓勵香港
工業循多元化發
展，麥理浩在不少
新市鎮內劃出稱為
「工業㢏」的工業區
域，鼓勵投資者到
這些經過規劃的區
域開設廠房。10年
建屋計劃不僅令香港建造業蓬勃發展，而且令香港多
元經濟產業起飛，成為亞洲四小龍之一。那時候的香
港青年，都奮力讀書和工作，實現「四仔夢」（屋
仔、車仔、老婆仔、人仔）。

梁振英托起新的「香港夢」

梁振英描繪「安居藍圖」，打造「新香港」，「勾畫
香江新藍圖」，當中包括中期覓地10招，找出可建12.8
萬個單位的300公頃地皮。另外，又初步定出4幅填海
地及大舉開發新界東北部、北部和西部，又在南丫島
北建島，望為2020年後的房屋需求造地約3000公頃。
300公頃地皮可建12.8萬個單位，3000公頃土地則可建
120.8萬個單位，加起來是133.6萬個單位，按照每單
位4人家庭計，受惠人口將高達534.4萬人。這個「安
居藍圖」規模顯然大過麥理浩10年建屋計劃，足以應
付青年人日後的安居需要。不僅如此，不斷增加的城
市規模和經濟實力，不單令香港商業用地不足和地價
高企問題得到解決，也會推動香港產業轉型和多元
化，滿足香港青年在學業、住屋置業、就業和創業四
方面的訴求。梁振英打造「新香港」，托起了一個新
的「香港夢」，這是為香港青年度身打造的「香港
夢」。

梁振英表示，《施政報告》不是為自己

寫，而是為香港700萬人而寫，其實，《施政

報告》也是為香港青年人而寫，報告自始至

終貫徹了對青年發展機會的關注。例如，一

開始在願景部分中，講到促進經濟發展，讓

青年人學有所成並學以致用，又講到為青少

年提供多元及多階進出的升學機會。報告談

到土地供應的理念時，指出今天大家要討

論、要抉擇的規劃和開發方案，為的是應付

青年人日後的需要。《施政報告》「重中之中」

解決房屋問題，將來受惠最大的，是現在怨

氣最大的年輕人。從這個意義來說，這是一

份有前瞻、有承擔、關注青年發展機會的

《施政報告》。

特首梁振英公佈了他的房屋計劃，列
為施政的重中之重。然而，由於國際金
融因素，全世界都在濫發鈔票，美國更
加以零利息政策，刺激地產復甦，挽救
次級按揭債券，從而挽救和振興美國的
金融業。所以，香港居民為了保值，一
定會搶在這3年的低利率期購置物業，
達到投資保值和升值的效果。有人利用
最近的樓價大幅度上升，批評梁振英的
建屋計劃是沒有理由的。無論是誰，在
全球通貨膨脹、利率走低的情況下，也
不能撲滅搶購住宅物業的熊熊大火。

投資保值是推高樓價的重要因素

所以，把樓價上升僅僅歸結為香港房
屋不足夠，是不夠全面的，還有一個巨
大的保值因素，未見評論者提及。
綱舉則目張，綱是規劃今後10年的經濟

發展區域，接㠥是定出溝通這些經濟區域
的道路系統，再接㠥是訂出房屋計劃，這
樣比較有效率地利用市場，加快房屋的建
設，房屋建起來之後，又能夠和居民的就
業機會聯繫在一起，解決了天水圍和東涌
居民沒有就業機會、不少人靠領綜援過日
子的「悲情城市」景象。
這一次房屋計劃，鴻圖大略，但是欠

缺足夠的城市規劃、經濟規劃、主幹線
規劃的細緻圖畫景象。

應推出新的玫瑰園大計

筆者期望，有關主管建設的官員，經過
諮詢民意之後，今後兩三個月公佈一個沿
㠥十號幹線，設立經濟起飛地區，設立居
民點，開拓填海計劃的玫瑰園大計。
香港島的鐵路，已經興建到堅尼地

城，南區的地鐵已經伸展到海怡半島。
但海怡半島、堅尼地城之間，卻沒有集
體運輸系統進行聯繫，達不到最佳的經
濟效果。
其實，香港島的西部海岸線地區，最

適宜進行填海工程，其面積，可以由堅
尼地城，一直延續伸展到南丫島北部。
這樣，基建的投資最為節省，堅尼地城
通過十號幹線，通過海上長堤和大橋到
達坪洲島，再伸至大嶼山的欣澳，然後
跨海到達屯門，一直向北伸展到廈村，
沿深圳灣公路大橋，直達前海、蛇口。
這樣，十號幹線所經之處，都是商業和
會展旅遊開發地區 ，加上港珠澳大橋的
落腳點在大嶼山北部，大嶼山北部會有
很多商業機會。十號幹線接通了港珠澳
大橋的人流和物流，便會創造許多就業
機會，沿㠥十號幹線的香港島嶼的西
岸、馬灣、欣澳、小濠、屏山、洪水
橋，都會是建屋的理想地點。另外，馬
灣、欣澳、小濠，也可以進行大規模的

填海，獲得土地。

就業和城市規劃應結合

每一個地區的經濟發展，道路是先行
官，有了道路，就有經濟效益，就有就
業機會，就業機會和城市規劃結合起
來，最能體現以民為本的施政方針，造
福港人。
根據政府統計處的資料，香港永久性

屋宇單位總數有2.54百萬個（2010年3月
底的數字），其中29.3%為公營租住，
15.5%為資助自置，及55.2%為私營房
屋。另一方面，根據最新人口統計資
料，香港的家庭住戶數目約有2.34百萬
個（2010年9月底的數字），家庭住戶平
均人數是2.9。理論上，可以解決香港的
房屋問題。但實際上不可以。為什麼？
大量的公屋興建在新界地區，都沒有就
業機會，而且交通費用非常昂貴，如果
居民從天水圍每一天都到香港島地區上
班，交通費用連午餐的開支高達三千港
元，佔了其收入的三分之一，窒息了居
民的勞動積極性，迫使他們領取綜援。
不少港島地區的租客，其實他們在新界
地區都有公屋和私人物業，居住在港
島，就是為了節省來回交通3個小時。
即是說，不少香港居民需要有兩個居

所，香港房屋短缺，與城市設計不合理
有關，也與就業機會集中在某個局部地
區有關。要讓房屋發揮最大的效用，改
變新界居民一個人需要兩個居所的困
局，以十號幹線道路為綱，增建海怡至
堅尼地城的環狀地鐵線，再在地鐵新線
的沿線地區，即港島地區西岸進行填海
建造房屋，成本效益最好，見效比較快。

先修路後建屋效益更好

龍子明 全國政協委員 香港青年交流促進聯會主席
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特首梁振英首份施政報告推出
後，許多人都說：「遠水救不了近
火」。更何況，「遠水」所能提供
的住宅單位有多少，目前也無法確
實肯定，因為許多新開發區的發展
還得過重重的關卡，特首及有關的
官員仍得努力地向區議會、城規會
⋯⋯各種諮詢組織推銷。
為什麼施政報告沒有推出新的打

壓樓價措施？相信是因為俗稱「雙
辣招」才剛剛於2012年10月推出，
成效仍在觀察，暫時沒有必要加推
措施打壓。不過，我認為財政司可
以考慮盡量利用各種公開場合告訴
市民，政府是隨時可以推出更辣的
「辣招」來壓抑樓市需求；並時刻
提醒市民，一旦美國利率上調，他
們是否仍有能力供樓？國際貨幣基
金會已經在特首施政報告公布後，
發表報告指出香港樓市有大崩潰的
可能性，所指的就是一旦美國加
息，由超低利率建立起來的樓價泡
沫隨時會爆破。
目前樓價的確是建立在超低利率

的條件之上。多年前，有能力供
300萬樓的人，今日以同樣的每月
供款額可以供900萬的樓，因此他
就買900萬的樓。一旦利率上升數
倍（利率的確是有條件上升數
倍），這些人如何有能力供樓？供
不了，唯一的出路是賣掉。人人爭
㠥賣樓，樓價豈能站得住？超低利
率還能維持多久？香港人不應該忘
記2002年至2003年時的慘痛教訓。
政府除了盡可能忠告香港市民，

樓價有下跌的潛在危機外，另一個

應該做的事，是盡快將勾地表內的
土地賣掉。雖然，有人會說這些土
地最快要四年後才能變成住宅，但
估計兩三年內就會有新的樓花供
應，理智的人計算一下，知道兩三
年內有大量樓花供應市場，就不會
急㠥在現在搶購。　
目前所有香港永久居民可以豁免

繳付買家印花稅（BSD），如果進一
步收緊，只有首次置業的永久居民
才可以豁免BSD，我相信阻嚇力會
更強。這麼做，可以把買樓投資者
也趕走了，只剩下首次置業者在市
場。買家大幅減少，樓價再上升的
動力有限。政府不一定要推這一套
的BSD，但是可以推動類似的討
論，討論更多可能推出打壓需求的
「辣招」。只要民間輿論的討論多
了，相信對想買樓的人能起一定的
心理壓抑作用。看㠥綠悠雅苑的申
請者中，三分之二是單身的申請
者，這些人真需要房屋嗎？還是受
人搶我也搶的羊群心態影響而呈上
申請表？
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■龍子明

施政報告也是為香港青年人而寫
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香港房屋短缺，有城市設計不合理的原因，也有就業機會集中在某

個局部地區的原因。要讓房屋發揮最大的效用，改變新界居民一個人

需要兩個居所的困局，以十號幹線道路為綱，增建海怡至堅尼地城的

環狀地鐵線，再在地鐵新線的沿線地區，即港島地區西岸進行填海建

造房屋，成本效益最好，見效比較快。
■曾淵滄


