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智經倡准未補地價居屋出租
房委業主按比例分攤租收 料釋5400租盤增供應

香港文匯報訊（記者 岑志剛）香港現有約25萬個未補地價居屋單

位，智庫組織智經研究中心昨日發表研究報告，建議政府放寬居屋出租

限制，容許未補地價的業主出租居屋單位，但要按補價比例與房委會分

攤租金收入。智經又同時建議未補地價單位業主可分期補價，改善房屋

資源流轉。智經指建議可增加房屋供應，紓緩市場租金上升壓力，減輕

房委會的財政負擔，達至三贏局面。

大埔7幅具房屋發展潛力用地
預計發展年份

2017-18年及以後

2017-18年及以後

2017-18年及以後

2017-18年及以後

2017-18年及以後

2024-25年或以後

2024-25年或以後

資料來源：發展局交大埔區議會文件 整理：文森

地點

大埔第39區博研路

大埔馬窩路（近新峰花
園第1期及忠和精舍）

大埔馬窩路桃源洞

馬鞍山樟木頭以東

馬鞍山帝琴灣以南

大埔九龍坑南華莆

大埔九龍坑大窩

目前土地用途

政府、機構
或社區

綠化地帶

綠化地帶

綠化地帶

綠化地帶

綠化地帶或
農業或露天儲物

綠化地帶或農業

房屋類型

私營

私營

公營

公營

公營

公營

公營

公營房策建議
放寬居屋
出租限制

容許未補
地價單位
分期補價

推行公屋
互換計劃

按經濟狀
況調整居
屋折扣率

資料來源：智經研究中心 整理：岑志剛

容許未補地價的單位在市場上出租，業主須
按物業未補價的比例與房委會分攤租金收
入，當局可將其收取的租金，資助租住未補
地價單位的公屋輪候人士

容許未補地價單位業主分期補地價，提供設
有時限的補價封頂安排，讓政府加快收回房
屋資助

設立網上平台，由房屋署按申請原因進行配
對，讓有調遷需要的公屋租戶互換單位，並
優先照顧較有迫切需要的申請者

按綠表申請者的經濟狀況打折，讓公屋租戶
購買居屋，由五折至七折不等

建議出售居屋定價方法
家庭每月
入息限額

$31,000

$31,000至
$36,000

擁有較高入息及資產的家庭

資料來源：智經研究中心 整理：岑志剛

資產限額

$1,300,000

$1,500,000

建議折扣

五折

六折

七折

香港文匯報訊（記者 文森）政府在大埔
覓得七幅地用作興建房屋，總共提供1.77萬
個單位，包括 1.54 萬個公營住宅單位及
2,360 個私人住宅單位，預計當中五幅在
2017-18年度供應，其餘兩幅在2024-25年度
或以後供應，惟大部分都屬綠化地，有待進
行改劃。
發展局提交區議會文件顯示，大埔區預計
共有18幅短中期房屋用地，如能全數順利
改劃，預計共可提供約2.35萬個住宅單位，
包括1.34萬個公營住宅單位及約1.01萬個私
人住宅單位。當中5幅位於白石角及8幅位

於大埔新市鎮的房屋用地，規劃署已完成所
需的法定圖則改劃程序，預計可提供1.57萬
個單位，包括8,040個公營及7,720個私人單
位。

可供1.77萬單位 政府促區會支持
文件又指，若加上今年施政報告公佈其中
兩幅位於大埔、擬議作公營房屋發展的用
地，大埔在短中期內有待進行改劃有關法定
圖則的用地共有7幅，分別為於大埔第39區
博研路、大埔馬窩路、大埔馬窩路桃源洞、
馬鞍山樟木頭以東、馬鞍山帝琴灣以南、大

埔九龍坑南華莆，以及大埔九龍坑大窩，總
共可以提供1.77萬個單位，包括1.54萬個公
營住宅單位及2,360個私人住宅單位，預計當
中五幅在 2017-18 年度供應，其餘兩幅在
2024-25年度或以後供應，但除博研路用地
外，其他六幅都屬綠化地。
發展局表示，面對香港市民迫切的住屋需

要，特別是一眾正輪候公屋、住屋環境亟待
改善的基層市民，政府希望區議會明白社會
整體的住屋需要，參考大埔區須改劃作短中
期房屋用地的整體情況，全力支持有關房屋
發展建議。

大埔7地短中期可改劃建屋

香港文匯報訊（記者 岑志剛）房委會
首個「綠置居」項目景泰苑去年開售反
應熱烈，候任特首林鄭月娥亦曾表示，
未來將加大綠置居單位供應。智經研究
中心建議將「綠置居」整合到居屋出售
計劃，按綠表申請人的經濟情況訂定折
扣率，最平可以五折買樓。

按申請者入息資產定折扣
智經研究中心經濟師司徒偉傑昨日表示，

居屋定價與私人住宅價格掛鈎，隨着私樓價
格上升，公屋租戶難以按現行劃一的折扣率
購買居屋，政府推出的「綠置居」雖有助綠
表人士以較低廉價格置業，但會減少公屋數
目，影響公屋輪候，建議房委會將「綠置
居」計劃整合至現有居屋計劃，按申請者的
入息及資產提供折扣率。
智經建議，房委會可維持入息及資產水

平較高的綠表申請者30%折扣率，即以七
折買樓；家庭每月入息介乎3.1萬元至3.6
萬元的綠表申請者，資產不多於150萬
元，折扣率為40%，即以六折買樓；若家
庭每月入息低於3.1萬元，資產少於130萬
元，可獲五折定價。
司徒偉傑表示，建議可透過更靈活的折

扣安排，協助有需要人士上樓，也能「以
一換一」將收回的公屋單位重新編配予輪
候人士，加快公屋單位流轉。他又指，現
時一個公屋和居屋單位的成本分別約60萬
元和100萬元，即使低過五折也不會低過
成本價。

公屋聯會盼「居私樓價脫鈎」
公屋聯會主席文裕明認同建議的方向，

認為「綠置居」售價應按家庭負擔能力計
算，較現時硬性規定劃一折扣率為佳。他
再進一步建議，應將居屋單位定價與私樓
市價脫鈎，供款比例亦不應超過入息的
40%，「供款佔五成以上太危險，一旦加
息可能再現負資產。」

「綠置居」納居屋 最平五折「上車」

香港文匯報訊（記者 岑志剛）本港公屋
輪候時間升穿4.7年，超過3年的編配目
標。智經研究中心建議房委會推行公屋互換
計劃，空出預留單位以縮短公屋輪候時間。
房委會現時設有不同的調遷計劃，預留
部分公屋單位照顧因生活狀況改變而需要
調遷的公屋租戶，但可供編配的單位有
限，加上設有多項申請條件，難以滿足租
戶的調遷需要，最近五個年度，所有調遷

計劃的成功個案每年平均只有約6,300宗，
佔所有編配單位不足四分一。
智經檢視公屋調遷計劃，智經研究中心

經濟師司徒偉傑表示，將公屋單位預留作
調遷之用，變相影響編配，延長公屋輪候
時間，建議房委會參考英國做法，推行公
屋互換計劃，設網上平台讓租戶提交申
請，由房署按申請原因配對，與其他租戶
住戶互換單位，加快公屋流轉。

他舉例指，假設申請人透過網上平台申
請調遷，並列出三個心儀屋邨，房署除了
負責審核申請及作出配對外，亦可協助租
戶雙方按現行規定遷出單位，若雙方確認
互換單位，須在限時內簽訂新租約及完成
搬遷，如有需要更可提供臨時居所，待調
遷單位完成清理後，才進行搬遷。
司徒偉傑估計，若每年有1%租戶參與並

成功配對，可有7,600個家庭受惠，假設可
減省一半預留單位，已經可以釋放3,000個
單位予公屋輪候人士，縮短公屋輪候時間。

倡公屋互換加快流轉

智經研究中心經濟師司徒偉傑表示，截
至去年3月底，未補地價的居屋單位

約27萬個，佔已出售居屋八成，現行規例
下，業主在付清補地價金額前，不得將單
位出租、出售或以其他方式轉讓，建議房
委會放寬居屋出租限制，容許未補地價的
業主出租單位，但業主須按物業未補價的
比例與房委會分攤租金收入。

房委或年入1.6億紓財壓
司徒偉傑舉例說，以一名以七折購入居屋
的業主為例，若以月租1萬元出租其單位，
每月須向房委會繳付3,000元，即實際租金
收入為7,000元，假設未補地價居屋的空置
率為4%，一半業主有意出租，租盤可以增
加至5,400個，若有關業主每月向房委會繳
付3,000元，房委會每年可分享約1.6億元。
智經表示，近年公屋輪候人數及時間屢
創新高，建議政府利用放寬限制收取的租
金，資助合資格公屋輪候人，以較低廉的
租金租住單位，紓緩他們的財政壓力，建
議可為業主帶來租金收入，有助市場增加
租盤，紓緩租金上升壓力，並減輕房委會
的財政負擔，達至三贏局面。
智經又指，現時樓價高企，業主難以一

次過付清補地價金額，而按揭證券公司的
「補價易貸款保險計劃」安排未完善，反
應冷淡，致房委會難以收回地價資助，影
響房屋資源流轉，甚至拖慢公營房屋供
應，建議政府改善現時的補地價安排，容
許未補地價單位業主分期補地價，並按分
期補地價時的樓價計算補地價金額。

倡分期補地價設封頂
司徒偉傑指，為鼓勵業主盡早補地價，政

府可考慮提供設有時限的補價封頂安排，容
許業主選擇以批核時的市值或分期補地價時
的樓價，計算補地價金額，若時限過去則不
再享有封頂安排，需按市值補價。
他估計，假設有一成未補地價的居屋業

主在未來20年完成補地價，每個單位的補
地價金額為100萬元，房委會每年平均可
多收回約13億元，相當於房委會2015/16
財政年度的轉讓補價收入。
智經研究中心副主席劉鳴煒表示，報告

希望在目前的房屋政策下提出優化，以縮
短公屋輪候的時間，但最終仍然要靠增加
土地供應，推出更多公屋和私樓，才能解
決房屋問題，現屆政府正在努力，候任特
首林鄭月娥亦以此為方向。他表示，稍後

會跟政府及不同政黨介紹，研究如何優化
報告的建議。
被問到會否限制放寬居屋出租的申請者資

格，智庫曾作內部討論，認為申請資格有爭
議，該留空間給政府決定。司徒偉傑表示，
建議可以增加市場租盤數目，放寬租金壓
力，相信不會扭曲市場及被業主濫用。

黃遠輝：騰空量推算太過樂觀
房委會資助房屋小組委員會主席黃遠輝

接受傳媒訪問時表示，容許未補地價居屋
出租的建議可行，但落實並不容易，需要
一定時間處理程序。他又認為推算太過樂
觀，因為大部分單位有人居住，根據房委
會過往研究的推算，大致只有約 2,500 個
居屋單位可騰空。
公屋聯會主席文裕明表示，建議理論上可

增加市場供應，但擔心如果在沒有監管下推
出有關計劃，可能滲入投機風氣，又認為建
議應針對性協助長者等有需要的特殊社群。

■智經發表研究報告，
就善用公營房屋資源獻
策，容許未補地價居屋
出租，增加房屋供應。

岑志剛 攝

勞顧會昨日就強積金對沖問題舉行第三次會議，勞
資雙方仍未能達成共識。勞方代表鄧家彪形容心情沉
重，擔心未能在未來兩個月達成共識。強積金對冲機
制有違強積金保障退休的原意，對基層勞工尤其不
利，備受普羅大眾詬病，這種不合理的機制確實應該
盡快取消，不能再以損害企業競爭力、擔心新方案被
濫用為理由，讓對冲機制繼續存在。政府有必要大力
提供行政、財政的支援，消除資方的憂慮，推動勞資
雙方盡快達成共識，切實保障勞工基本權益，促進社
會和諧。

目前由於強積金對沖機制，僱主可以利用強積金中
僱主供款所產生的累算權益，抵消向僱員支付遣散費或
長期服務金。遣散費和長期服務金是僱員的失業保障，
而強積金則是退休保障，兩者性質不同，拿強積金僱主
供款部分來對沖實在於理不通。對沖機制變相減少僱員
的退休保障，失去強積金保障退休生活的本意。積金局
資料顯示，由2001年7月至去年，高達280億元供款被
沖走。僱員強積金平均被沖走了9成多僱主供款，近7
成人供款更被百分百抵消。對沖機制令到強積金退休保
障的作用大打折扣，對於基層勞工更是名存實亡，勞工
團體強烈要求取消對沖機制合情合理。

特首梁振英今年發表的施政報告，建議逐步取消對
沖機制，港府將設10年過渡期，期間由政府補貼僱主
作為過渡安排。由第11年起，停止向僱主發放補貼，
改為由僱主全數支付。同時下調遣散費或長服金的計
算方法，平衡僱員利益和僱主負擔。建議一度為取消

對沖機制帶來曙光。但勞資雙方經過討論後，資方擔
憂成本增加、難以負擔的聲音又響起，仍舊成為資方
反對取消對沖的最主要原因。資方甚至提出增加強積
金供款，以換取保留對沖。

勞資關係中，勞方始終是弱勢，取消對沖機制議而
不決，不斷拖延下去，只能顯示資方漠視勞方權益，
繼續以保持競爭力為借口，犧牲勞工權益，主流民
意、社會輿論都難以接受。就如最低工資，當初資方
同樣也是以加重負擔不願接受，如今已實施多年，並
無出現大規模的企業倒閉裁員潮，中小企並未因此而
削弱競爭力。對沖機制本身就不合理，取消對沖增強
僱員的退休保障，是資方應承擔的社會責任。

取消強積金對沖可減輕政府未來的安老負擔，政府
應責無旁貸努力促成勞資雙方求同存異、達成共識。
候任特首林鄭月娥任政務司司長時，曾呼籲僱主應將
心比己，讓僱員有一筆錢可退休，強積金對沖削弱了
僱員的退休保障，如政府什麼都不做，是很不負責
任。林鄭月娥在今年競選特首的政綱中，表明會落實
取消強積金對沖的建議，並會聆聽勞工界及商界、特
別是中小企業的聲音，致力尋求共識。取消強積金對
沖涉及僱主額外支出、有關資金可能會被濫用，要達
成共識似乎分歧很大，難度不小。但是辦法總比困難
多，只要政府有心有力有承擔，這些問題並非不可逾
越的障礙。政府肯投放必要的資源，集思廣益堵塞漏
洞，相信能在勞資雙方找到最大公約數，早日就取消
強積金對沖得出圓滿方案。 （相關新聞刊A8版）

取消對沖保勞工權益 保競爭力非反對理由
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中國第一款完全按照主流市場標準研製的
幹線飛機C919，昨日首飛圓滿成功。這是
中國民航發展史上的里程碑，意味着中國航
空裝備製造水平邁上新台階，更代表國家的
綜合國力不斷增強。作為全球第二的經濟大
國，中國要由大國邁向為經濟強國，必須在
更廣闊的領域掌握自主的核心技術，在各主
要領域參與全球競爭。近年來，中國在高科
技領域取得長足的發展，C919的成功正是
「中國製造」趕超世界的又一例證。

所謂大飛機，通常是指100座以上的民
用客機。中國過去也有自主知識產權的支
線飛機，C919的重大意義，在於這是第一
款按主流大飛機標準設計製造的飛機。
《紐約時報》評論C919的試飛成功：「對
於一個在40年前還是世界上最貧窮之一的
國家來說，C919的首飛象徵着新興超級大
國的工業實力，亦體現了其主導新技術時
代的夢想。」

C919的成功首飛，代表中國掌握了大型
客機的核心技術，是一個國家綜合技術能力
的充分體現。因為，一部汽車需要2.5至3
萬個零部件，而一架飛機需要350至400萬
個零部件。一架大型客機的設計、製造，並
不是一兩家企業可以獨力完成的。C919共
有200多家企業、近20萬人參與研製，涉及

動力、航電、電源、燃油、起落架等眾多產
業的領域，攻克了100多項核心技術，其成
功是中國科技能力邁上新台階的集中體現。

當今世界上只有少數國家掌握了大型客機
的生產技術，市場基本上被美國的波音公司
和歐洲的空中客車公司所壟斷。中國作為全
球經濟總量第二的經濟大國，由大國邁向強
國的發展過程中，必須掌握包括大型客機在
內的核心技術，才能自主參與國際競爭，躋
身技術和經濟強國之列。中國近年由生產大
國升級為生產強國，家電領域有海爾、長
虹、格力等，手機領域有OPPO、華為、小
米等，C919 定位於最主流的幹線飛機市
場，預料價格不及主要競爭對手波音737或
空中巴士A320的一半，下一步勢必衝擊全
球市場格局，打破波音和空客對市場的壟
斷。

近年來，中國高科技發展取得全球矚目的
成就，載人航天、探月工程、超級電腦等領
域都實現重大突破，很多技術水準已居世界
前列。值得港人自豪的是，香港也擁有16個
國家重點實驗室的夥伴實驗室，6所國家級
研究中心在港設立了分中心，香港高等院校
設計的系統，過往亦曾用於國家的探月工
程。相信隨着國家科技實力的飛躍，香港的
科技產業和人才將有更大的發展空間。

大飛機成功高飛 承載中國強國夢


