
香港文匯報訊（記者 顏倫樂）要增加人均居住面積，首
先要有足夠的土地供應。立法會議員謝偉銓認為現時新界
的土地開發得太少，尤其農地應該好好善用，好的農地就
推廣有機耕種，荒蕪的農地就建屋，並且應該適度提高住
屋密度，好像沙田、荃灣等地區的最高地積比率都已經5
倍，但新界很多地方卻仍停留在不足1倍的水平，提議至
少要提高至2倍或以上。他指，新加坡的人口密度比香港
高，但人均居住面積雙倍於香港，關鍵在於規劃不同。

新界地積比僅1倍太低

謝偉銓說，過去多年來本港發展新市鎮的步伐一直緩
慢，最近期的新市鎮已經是將軍澳、天水圍、東涌等。政
府過去不發展新市鎮的理由之一，是因為人口增長減慢，
所以無需急於興建新市鎮，謝偉銓對此嗤之以鼻，認為政
府應該趁人口增長速度減慢繼續建屋，趁機改善居住環
境。
他又說，新界現在的密度太低，「香港的土地未至於多

到可以似外國一樣太低密度。」認為許多農地應該善加利
用，好的農地就推廣有機耕種，荒蕪的農地就起屋，主要
是分配的問題。新界很多地方卻仍停留在不足1倍的水
平，提議至少要提高至2倍或以上。

港75%土地被列郊野地區

香港與新加坡作對比，兩地一樣地少人多。新加坡人口
約500萬，香港人口約700萬人，新加坡土地面積約700平方
公里，香港土地面積約1,100平方公里。單計人口密度的
話，新加坡還比香港更高，但新加坡人的居住條件卻比香
港優勝，原因之一是兩地於規劃上的不同。
根據資料，現時香港已開發的土地約有四分之一，四分

之三、約75%的土地仍被列為郊野地區，而新加坡方面，
郊野地區僅佔約50%。謝偉銓說，若果郊野公園被認為不
可隨便更動，那麼一些綠化地帶亦好應該整合一下，釋放
土地潛力。他亦支持填海，雖然為保護生態，填海耗資一
定愈來愈貴，但若希望日後人均居住面積增加，這方面的
規劃不可少。

對梁振英是其是非其非

他承認，梁振英的房
屋政策與他有共通之
處：「所以人㜺叫我
做梁粉，我係無咩所
謂，你知我又唔係話
有幫手站台，話我梁
粉，就是因為當初我
有提名他，但我對
於政府推出的政策
亦照樣批評，總之
是其是，非其非，
唔通政府對的政
策我就一定要反
對？」他又笑
說，若他當權，
上述的言論一
定 會 備 受 批
評。「但當權
者唔係為博一
時的掌聲，
㟊個效果有
咩用？」
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香港文匯報訊

（記者 顏倫樂）「住
得太細會造成好多
家庭問題，社會問
題。你可能話咁做
(提高人均居住面積)
會令土地稅收少
㜴，但可能住好
㜴，市民會諗其他
方法賺錢，創意多
㜴，或者交稅亦會
更多，生產力亦提
高，社會進步可以提升質量。」立法會議員謝偉銓說。長遠
房屋策略督導委員會成員蔡涯棉認為，政府的目標可以先易
後難，「先滿足人人有屋住，然後才諗人人住大屋。」
對於政府遲遲未有制定人均居住面積的標準，謝偉銓對此

表示理解，因為標準不可以隨便訂，要看社會有沒有資源、
人手，土地供應如何配合等。「目前經濟環境可能太多人申
請資助，庫房未必頂得順。」還要看對經濟產生的影響，訂
太高會不切實際，亦遙不可及，審慎是必須的。
香港他日若定下人均居住目標，勢必被人扣上「干預自由

市場」的帽子。謝偉銓說，自由市場於本港是需要，但向來
沒有完全自由的市場，當市場主導未能發揮其應有的效果，
適度的干預就有必需，以進行引導性，或產生催化作用。

應重設「置業階梯」

謝偉銓認為，現時的置業階梯不足，令市民欠缺往
上流動的動力，強調要重新設置「置業階梯」：「只
得公屋、居屋、私樓3層肯定唔夠！買樓，一下子跨的
門檻太高。」他表示，政府除根據收入去劃分置業階
梯，亦應該就年齡層，如長者屋，青年宿舍等。
對於外界指政府近不斷推出限量地、限呎地等，是在

人為製造細單位，與長遠增加人均居住面積的目標不符。
蔡涯棉則持不同意見，認為現階段本港供應不足，政府短
㡊的首要任務是增加單位數量，滿足社會需求，故推出細
單位並不違增加人均居住面積的原意。

土地供應不足成阻礙

蔡涯棉又說，過去十多年，本港的人均居住面積曾一度提
高，但中間有5年以上土地供應斷層，令樓價飆升，發展商為
了興建一些市民可以負擔的單位，面積愈縮愈細，300方呎、
200方呎都屢見不鮮，情況已經不健康。
他又提到，現時本港土地供應不足，長遠會阻礙增加房屋

面積的道路。雖然政府提出多項增加土地的方案，如填海、
發展新市鎮、發展新界東北等，但環保問題成為一大阻力。
蔡涯棉說，現在住屋問題已相當迫切，市民應該於房屋與環
保中作出平衡，不可一味抗拒發展，只談環保，相信今後市
民應懂得分輕重。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）香港土地面積不小，但長久以來居住面積
卻停滯不前，當中離不開香港的歷史背景。總括而言，有三大根源：港英
重點發展港島及九龍，形成新界開發緩慢；稅制依仗土地收入，形成高地
價政策，令房地產變成奢侈品；回歸後房地產政策多變，令長遠規劃未有
堅持。

港英重港九發展輕新界

1841年香港開埠，港英政府長期將發展重心放在香港島、九龍界限街以
南，直至1898年英國政府根據《展拓香港界址專條》租借新九龍及新界，
政府才將發展亦推至香港的北面，不過因為租借和政治上的原因，界限街
以北及新界地區長久以來發展較慢，基建、商業核心等通通設於港島區。
而高層高密度大廈、以及保留大量郊野公園的政策，亦於這段歷史長河中
逐漸形成。
新界區發展要到1970年代才有較大規模進展。50年代二戰後，不時有大量

難民南逃香港，戰後嬰兒潮，雖然香港一直面對有沉重的房屋壓力，但當
時政府對於房屋問題卻較少㠥墨，重心放在經濟發展上。及至1953年石硤
尾大火，數萬名寮屋居民無家可歸，政府亦只是用徙置大廈臨時安置市
民。情況一直到1971年麥理浩時代才得到改善，而新界新市鎮要到這時才
出現。

財政依賴高地價成硬傷

高地價政策亦是居住質素惡化的元兇之一。當年英國政府把香港定位成
一個自由貿易港，既然沒法從貿易中徵稅，唯有另覓財政來源，但香港不
是一個自然資源豐富的地方，政府手上就只有土地資源，依賴土地收入的
經濟體系於是逐漸萌芽。
由於政府是最大的土地擁有人，透過限量高價的造法，成功創造收入來

源，高地價政策為香港早年的經濟奇蹟創造有利環境。可惜時至今日，高
地價政策卻成為特區政府的「雞肋」，並衍生出今天的「住屋難」的問題。

「八萬五」遇上金融風暴

近年房屋問題惡化的原因，則與政府的政策多變，未有堅持長遠規劃應
對住屋問題有關。首任特首董建華提出的「八萬五」大計碰上亞洲金融風
暴，政府為救市一度停止賣地及停建居屋。又如過去長期實施的「勾地政
策」，雖說1998年以後有實施這項措施的需要，但之後其實應該因時制宜作
檢討，遺憾政府一直沿用這項措施，導致長達5年以上土地供應不足，直至
現屆政府才大力補救，然而木已成舟。用2011年謝偉銓在本報訪問中的說
話來說，「由於政府後知後覺，增土地供應、復建居屋等令樓市降溫的政
策來遲了兩年時間，估計令逾20萬市民買了貴樓」。

先滿足有屋住
再求住大屋

香港居住質素十年寸進，現時人均居住面積竟然只
有約15平米(161方呎)，與發達的經濟體系毫不相

稱，籠屋、棺材房、㜜房、板間房等，想像有多惡劣就有
多惡劣，令香江蒙羞。亞洲各國地區，大部分有人均居住

面積作統計，唯獨香港多年來一直未有官方數字，市場只能靠統
計處數據作推測。「無呢㝅數已經係失敗。」謝偉銓接受記者訪問時

說。他表示，就長遠發展而言，必須設立人均居住面積的目標，這樣才能根據
情況預備土地。
「雖然要達到目標相當困難，但不是說今天定目標，明天就立即增加人均居

住面積，制定目標是一種長遠策略。」他說。

僅住15平米較星滬遜色

根據資料，包括歐洲、亞洲在內的8個國家/地區，香港人均居住面積排名最
低，只得15平米(161方呎)。或許，與歐洲城市相比略嫌不公平，因歐洲地多人
少，與香港的環境情況不同。但若與同樣地少人多的地區比較，香港的人均居
住面積固然不及新加坡的平均30平米(323方呎)，亦低於上海的18平米(194方呎)。
特首早前提到，希望香港下一代住得「更寬敞」，隱含擴闊港人居住面積之

意。其實，謝偉銓早於梁振英上台前，他2011年11月在本報的《請用居住面積
說服我》的訪問中，已經提出本港要制定提高人均居住面積的長遠策略（見

圖）。他在最近本次的訪問中，將有關建議進一步具體化。

可按不同群組設立資助

參考土地條件及生活水平與香港相若的新加坡，他認為，20年後港人的人均
居住面積要達到20平米至30平米才合理。他認為，人均居住面積應該細分成幾
個部分，例如基層至少需要多少居住面積，中產又應否有相應的指標，更加高
收入的人士可以不會納入考慮；之後再考慮如何制定政策配合，例如按不同群
組進行資助等，讓指標早日達成。
他表示，政府若要資助市民上車，達到全面提高香港人均居住面積的目標，

除了基層應獲資助外，中產亦應該受惠，但當然資助額與基層不同，而資助購
買的房屋面積亦會有限制，中產獲資助後購買的房間面積不可以太細，亦可以
設立門檻，中產要放棄一個才可獲資助購買另一個單位等等。

增人均面積乃長遠房策

長策會的蔡涯棉亦認同，指增加人均居住面積是長遠房策方向，「作為國際
大都市，香港人的居住環境與其國際地位明顯不相配，與新加坡、內地的大城
市上海、北京、廣州等比較都大幅落後，長遠而言，逐步增加人均建築面積是
必須的。」
蔡涯棉最近並曾建議，港府應參考台灣「內政部營建署」的「最低居住水準

訂定與實施作業」報告書中所提及美國、加拿大、日本、韓國等地訂定「最低
居住水準」的方法，他說，「對安全設備、基本設備、入住人數、單位或睡
房、廚房大小等列出最低標準要求，就可保障市民的居住品質」。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂） 同一個世界，不同的夢想。在

香港，可能不少人的夢想就是「住房夢」。「不僅是『上車』，

還要住好㝅！」長遠房屋策略督導委員會成員蔡涯棉及曾在地

產界打滾逾36年的立法會議員謝偉銓，都認為本港應設立人均

居住面積指標，讓市民看到願景，有希望才有動力。對比歐

洲、亞洲在內的8個國家/地區，本港的人均居住面積最

少，僅15平米，遠遜土地短缺問題更為嚴重的新加

坡的30平米。謝偉銓希望，20年後，港人的人均

居住面積達到20平米至30平米。
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