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4 活化工廈變臨房「救近火」
誤解：有市民認為，本港土地及房屋供應不足問題已

迫在眉睫，急需解決，惟填海計劃需時數十載，耗時太
長，遠水根本不能救近火。

正解：施政報告中其實提出了多項新措施來增加房屋供應，
並非單單只靠填海，包括提出重啟工廈活化計劃，並容許活化工
廈可提供過渡性房屋，以低於市值租金租給基層市民。
政府消息人士解釋，業主可獲免補地價，但需以低於市值租
金，租予正輪候公屋或有迫切住屋需要人士，可自行管理或交由
非牟利團體管理，政府會向業主批出為期5年的臨時准許證。
政府消息人士指，根據業界說法，改裝一幢工廈需時2年至3
年，為協助居於惡劣環境人士，政府在地政及規劃方面會有所放
寬，包括不會要求單位設有廚房等。

推動公私合營拓農地
施政報告同時提出推動公私營合作發展新界農地的「土地共享
先導計劃」，以滿足短中期公私營房屋需求。發展商可透過計劃
增加地積比率建屋，涉及的新增樓面面積，不少於六至七成須用
作興建以資助出售房屋為主的公營房屋，餘下私人住宅則須補足
市值十足地價。
行政長官林鄭月娥表示，根據一些公開資料及粗略估計，私人
發展商共擁有不少於1,000公頃新界農地，但過去5年，只有7宗
新界土地的私人屋宇發展改劃申請獲批，總面積約18公頃，反
映土地未盡其用。為釋放及更好利用不在政府發展規劃的私人土
地，建議推出此計劃，增加公私營住宅供應，希望可在明年上半
年推出。

5 540公頃棕地發展未放棄
誤解：不少市民以為政府只提出大規模填海，其他土

地供應方案如發展棕地等都「唔敢郁」。

正解：行政長官林鄭月娥
在施政報告中表明，發展棕地
從來是土地供應中的重要一
環，且新界棕地是被破壞了的
綠化地或農地，用來發展房屋
理所當然。
她表示，正規劃及推展的古

洞北╱粉嶺北、洪水橋及元朗南等新發展區，涵蓋合共約340公
頃棕地，而新界北策略發展區亦涉及約200公頃棕地。

發展年期比填海更漫長
不過，有關發展區從公眾諮詢、改劃用途到收地、清拆與涉及
的補償安置，往往需時10年或以上，如她擔任發展局局長期間
展開的「新界東北發展」（即古洞北╱粉嶺北發展區項目），至
今仍未正式展開收地，更談不上工程上馬。
林鄭月娥強調，她認同社會期望發展棕地，因此選項既可增加
房屋供應，亦可改善目前新界部分地區雜亂無章的景觀，並已指示
發展局統籌有關部門提前研究新界北棕地的發展，及展開其餘760
公頃棕地的研究，探討這些零散的棕地當中哪些較具發展潛力。
她指出，由於很多棕地正用作港口後勤、物流運作、回收場、

建造業機械及物料貯存等用途，政府必須考慮如何按經濟發展的
需要，處理或重置該些現有作業，故預計在今年內會完成兩項早
前已啟動的棕地作業研究，以便制訂政策和擬訂執行安排。

1 賺凸千億 絕非倒錢落海
誤解：「明日大嶼」倒錢落海，掏盡庫房儲備，「為背後

財團做政治任務」。

正解：1,700 公頃× 0.5(建屋用地比例)× 0.3(私樓用地比
例)×100,000方呎/公頃× 6(地積比率)× $4,000元/方呎(賣地
價) = $6,120億元(賣地收入)
立法會建築、測量、都市規劃及園境界議員謝偉銓昨日表示，
人工島面積約1,700公頃，扣除交通基建配套及社區設施等用地，
約50%用以建屋，當中30%為私樓用地，1公頃等於10萬方呎。

未計經濟效益和就業機會
保守估計地積比率為6倍的話，樓面面積多達1.53億方呎，如
每方呎賣4,000元，庫房可獲6,120億元，「扣除填海費用仲賺凸
咗過千億元！」他補充，該數字仍未計算興建人工島可帶來的經
濟效益和就業機會。
另一方面，大嶼山是香港最大的島嶼，香港國際機場坐落於
此，是香港通往世界各地的大門。待港珠澳大橋通車後，香港與
其他粵港澳大灣區城市的交通將更為便捷，大嶼山會成為通往世
界和連接其他大灣區城市的「雙門戶」。
在中部水域興建人工島有助滿足長遠的房屋、經濟及就業需
要，配合香港整體人口增長及經濟發展。不但能運用新增的土地
儲備，將現時市區的稠密人口分散，有利落實舊區重建，改善居
住環境，達至更均衡的全港空間發展佈局。

3 拓地建屋正是為了下一代
誤解：「明日大嶼」願景「完全唔覺得有為下一代着

想」。

正解：行政長官林鄭月娥在接受電台訪問時指出，土地及
房屋問題長期困擾香港，有需要找一個解決的方案，而「明日
大嶼」願景有方向、有時間表，讓大規模拓地不再是空中樓
閣。當然，計劃實施還要經過很多階段，最後還要獲得立法會
審議批准，有不斷優化的空間。
她強調，香港需要大量的房屋滿足市民居住需要，需要充足

的休憩空間。現在安老院長者只有平均6.5平方米生活空間，
有議員提出應增至10平方米，這一點都不過分，還有其他項
目需要發展，但沒有土地，一切都成空談。填海建房，七成為
公營房屋，同時會興建公園、學校、商業區，都是滿足市民需
要。如果不開展「明日大嶼」計劃，就會愧對下一代。

2 每年基建數百億毋須動用儲備
誤解：「明日大嶼」將掏盡庫房儲備？

正解：發展局局長黃偉綸日前在施政報告簡介會解釋，以目前
每方呎填海成本1,300元至1,500元計算，以交椅洲填海1,000公頃
為例，成本約為1,000多億元。目前政府用於公共建設的開支，每
年約涉及1,000億元，以「明日大嶼」項目發展期約15年至20年
攤分，平均每年只是數百億元，是合理付出，政府有能力應付。
根據資料顯示，過往10年中，政府在基建的投資由每年200多
億元，升至現時的800多億元；在2018/2019年度，政府總開支
預計為5,579億元，其中約856億港元（15.34%）投放予基建工
程。政府預計未來5年，本港每年的整體建造工程量會維持在
2,500億元至3,000億元的高水平。

發展過程有賣地收入
事實上，政府在過去30年間經常錄得巨額財政盈餘，鮮有財

赤，上年度盈餘就有1,380億元，2016/17年度盈餘有928億元，
2015/16及2014/15年度則分別有305億元和728億元盈餘，可見
掏盡庫房儲備之說難站得住腳。同時，政府每年都有收入，不可
能一下子「耗盡」。
財政司司長陳茂波在接受電台訪問時進一步指出，在發展東大

嶼時政府也會有收入，包括出售私樓用地，及鐵路上蓋的發展，
而津助房屋出售後亦可收回一部分成本，而發債也是其中一個可
以考慮用來籌措資金的方法。

7 軍地無閒置 港府無權動
誤解：應收回解放軍駐港部隊的軍事用地建屋。

正解：香港特區共有19處軍事用地，土地供應專責小組首
次會議的討論文件中，有包括軍事用地選項，但在其後被抽
起。土地供應專責小組主席黃遠輝今年2月解釋，19幅軍事用
地全數用作防務用途，沒有任何軍事用地閒置，基本上不會是
土地選項，既然無法進一步檢討，小組不會繼續再尋求討論，
亦不會將該選項帶入諮詢。
根據基本法第十四條訂明，中央人民政府負責管理香港特別

行政區的防務。《中華人民共和國香港特別行政區駐軍法》第
五條規定，香港駐軍履行的防務職責之一是管理軍事設施。軍
事用地屬軍事設施，其使用和管理屬國防事務，由中央人民政
府及香港駐軍全權負責。
行政長官林鄭月娥上月出席電台節目，就施政報告聽取市民
意見時，就指出根據基本法，特區政府無權管理駐軍用地，亦
沒有任何一幅軍事用地是所謂閒置的。

6 填海1萬億「作大」超一倍
誤解：「明日大嶼」造價勢達1萬億元？

正解：「明日大嶼」的總成本達1萬億元之說，純屬關注
團體估算，聲稱指填海的開支至少2,500億元，連同10條鐵路
和道路約3,000億元，再加上興建電力等設施，才得出估計造
價勢超過1萬億元。不過，有關團體在反對「明日大嶼」計劃
時，都以此數目來「嚇人」。
根據多間傳媒引述政府消息人士透露，估計「明日大嶼」的
填海工程加基建的總成本，亦只是約4,000億元至5,000億元。
發展局局長黃偉綸日前在施政報告簡介會表示，政府至今未
就「明日大嶼」的總成本作正式估算。
發展局前常任秘書長（工務）韓志強日前在退休前與傳媒茶
敘時已指出，現階段不可能就「明日大嶼」的成本作出詳盡估
計，並批評現時任何坊間的估算，均完全沒有科學根據。

填海理據足
誤解難立足

針對香港土地供應不足以應付建屋需求，令輪候公屋

年期愈來愈長的問題，香港特區行政長官林鄭月娥於新

年度施政報告提出填海1,700公頃的「明日大嶼」長遠發

展規劃，同時提出增建過渡性房屋及透過改裝工廈設臨

時單位的短中期措施，以解燃眉之急。然而，一份涵蓋

短中長期房屋規劃的施政報告，卻有部分市民及個別媒

體只集中放大及批評填海工程，更有報章形容是「倒錢

落海」，更加深市民對相關計劃的誤解。香港文匯報找

出「倒錢落海」、「1萬億元填海」、「耗盡儲備」及

「並非為了下一代着想」等至少七大誤解之處，逐點釋

疑，期望讓各界看清事實，勿以偏概全，以至被誤導。

■香港文匯報記者 鍾立、文森
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