
政府可考慮放寬物業樓按成政府可考慮放寬物業樓按成
數數，，讓青年有望縮短儲首期讓青年有望縮短儲首期
時間及早時間及早「「上車上車」。」。

張翹楚張翹楚

要發展商捐出部分農地作公要發展商捐出部分農地作公
營房屋之用營房屋之用，，必須要有刺激必須要有刺激
點才可起步點才可起步。。

莊太量莊太量
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中短期房屋供應需求迫切
業界倡推土地共享補地價優惠增地積比

香港文匯報訊（記者 梁悅琴、馬翠媚）特首將於本月16日公佈新一份施政報

告，本港樓價高企，小市民上車難，房屋政策肯定是重點之一，市場人士分析認

為政府要有中短期土地供應目標，包括提出刺激誘因推出土地共享先導計劃，增

加地積比率，及盡快處理發展商捐出農地。又預期政府或推出租置計劃2.0、青

年首置貸款、放寬樓按成數等，有學者則認為無論是何種房屋政策，首要是給予

年輕人置業希望。

星洲舊樓重建門檻低星洲舊樓重建門檻低
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）增加土地供應
方法可以來自多方面，除了覓地和增地積比率
外，加快市區重建亦是其中一種方法，可惜香
港市區重建緩慢，反觀新加坡政府主導舊區重
建，包括低門檻助加快重建，善用地下空間以
騰出地面土地，並透過規劃重組重置，加快釋
出用地。
香港樓齡逾50年舊樓達1萬幢，為保障私人
業主土地資產擁有權，現時舊樓收購門檻較
高，財團收購逾50年樓齡住宅物業，持逾8成
業權才可向土地審裁署申請強制拍賣。相反，
新加坡私人舊樓樓齡逾10年、業權收集8成以
上便符合重建門檻。
新加坡建屋發展局亦會物色樓齡逾20年公營
組屋重建，以高地積比率向上發展，並在同區
比鄰興建替代組屋，安置或賠償受影響居民。
在開發衛星鎮或新區時，會將部分土地備留擴

展或將未有發展用途土地作臨時公園，增規劃
彈性，政府亦向公民保證有合適原區房屋安
置，助加快騰出土地重建。
新加坡亦善用地下空間，配合舊區活化，包括

政府會將公共露天停車場改為多層式停車場，又
利用津貼計劃，鼓勵將墓地、貨櫃碼頭及空軍軍
地等重新分區及重置，增加可用土地。

東京放寬地積比吸海外客
另一邊廂，日本東京政府為力爭成為國際金

融中心，希望把東京站周邊的八重洲、日本
橋、六本木、品川等地區，改造成吸引外國人
居住的社區，吸引外國企業進駐，於是通過放
寬地積比率上限，鼓勵發展商興建更多受外國
人歡迎的住宅項目。
《日經新聞》報道，現時東京市中心重新發

展的商住兩用大樓，由於辦公室的租金較住宅

高，因此發展商通常增加辦公室比例。但來自
外國的富裕階層、特別是企業管理層對酒店式
公寓有很大需求，加上有調查顯示「住在東京
市中心，靠近工作單位」最能令在日的外國人
滿意。
有見及此，東京市政府於2017年提出，如果

發展商增加新大廈的住宅比例，將允許把地積
比率上限提升至300%。即是地積比上限1200%
的建設計劃，如果住宅佔四分之一，上限可放
寬至1420%，如果住宅佔三分之一，上限甚至
可放寬至1500%。
但放寬地積比的另一條件，是新大樓要有能

掌握多種語言的接待人員和發佈信息的設備，
為外國人提供良好的居住環境。預計在2020年
開通的品川新車站，將會成為首個試驗對象。
該區將興建四棟大樓，其中1棟設有國際學校
及提供約1,000個住宅單位。

增地積比即時解決供應

施政報告公佈前夕，不少團體均就報告內容作
出建議。其中團結香港基金提出10項構建港

人組屋計劃的建議，包括重推租置計劃2.0以市價
25折出售單位、在每年地價收入撥出20%作為青
年首置貸款、全面開放白居二等；測量師學會亦提
出6大建議，包括重推私人參建居屋、容許指定工
廈改裝成私樓出租、明日大嶼等。綜合其他建議，
還包括興建宿舍形式的住屋單位等。

明確交代獲捐農地細節
泓亮諮詢及評估有限公司董事總經理張翹楚接
受香港文匯報記者訪問時表示，期望特首於新一
份施政報告中就中短期房屋供應有解決方案，包
括盡快提出刺激誘因推出「土地共享先導計
劃」，如推出限時優惠，當政府期望該幅土地作
住宅用，發展商於指定時間內完成補地價可獲八
折優惠，若期望該幅土地作住宅用，發展商於指
定時間內完成補地價可獲九折優惠等。他認為，
要發展商捐出部分農地作公營房屋之用，必須要
有刺激點才可起步。
張翹楚又指，政府亦應該清楚表明如何處理近
期發展商所捐出的農地，如果是捐予政府作公營
房屋之用，應該沒有補地價問題，要盡快興建公
營房屋，而非變做基建配套；如果是捐予社福機
構，則有補地價問題，究竟是由捐地者或是受惠
者社福機構負責補地價，亦要作出交代。

籲推示範式公屋助「上車」
中文大學劉佐德全球經濟及金融研究所常務所
長莊太量認為，香港房屋政策思維經常被框死，料
政策大多圍繞在首置、土地供應及增建公屋等，但
相關措施以往亦有所涉獵，相信是次施政報告未必

會有太大新意。他強調目前本港房屋面對最大問題
是樓價高企，市民置業困難，就算增加房屋供應亦
需時建造，難以即時紓緩市民置業負擔。
對於有建議放寬樓按成數等，莊太量認為在銀

行體系過於安全，加上香港作為國際金融中心，
樓價實在難以大跌的預期下，建議考慮放寬物業
樓按成數，讓青年有望縮短儲首期時間及早「上
車」。他重申，政策重點應給予年輕人置業的希
望，而非老調重彈，建議政府參考新加坡的組屋
政策等，可買可租，讓年輕人亦有能力負擔。
莊太量亦建議，港府可考慮推出示範式公屋，

舉例每個1,000方呎售200萬元、可租可賣，市
民需要抽籤入市，但至少可為年輕人帶來置業希
望，雖然示範式公屋呎價比起一般私樓大減，或
有機會影響政府賣地收入，但相信市場會調節。
他亦認為出售公屋是一件好事，因為本港置業率
只有5成多，對比新加坡置業率高達9成，料有
助社會穩定。

盼寬鬆財政措施重振經濟
華僑銀行經濟師謝棟銘則預期，本港2019至

2020財年的財政收支或是自2003至2004以來首
次錄得赤字。他解釋，隨着中美貿易戰和本地社
會動盪持續發酵，令地產市場近期出現回調，其
中今年4月至9月期間土地出讓收入僅達423億
元，遠低於2019至2020財政預算案中政府預計
土地出讓收入將達到1,430億元目標，加上受政
府於8月推出逆周期一次性紓困措施影響等。
不過，謝棟銘指就算本港2019至2020財年出

現赤字，對於本港仍然雄厚的財政儲備影響十分
有限，預期港府將繼續採取寬鬆財政措施以提振
經濟。

發展商積極申擴地積比
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）政

府去年6月底宣佈新房策措施中提及
會推出的「土地共享先導計劃」，明
確表明有意增加現時新界樓面的地積
比率，不少發展商已以善用土地發展
潛力為理據爭相向城規會申請改劃，
大幅增加地積比率。
據規劃署在今年3月回覆立法會文

件透露，在提高發展密度方面，在
2014年施政報告中宣佈，位於主要市
區和新市鎮的選定「發展密度分區」
內用地的最高住用地積比率可適度提
高20%。去年12月政府更優化政策，
提出如果技術上可行以及獲城規會批
准，公營房屋用地的發展密度，最多
提高至30%。

十四鄉古洞項目伙數增
根據當局統計，截至今年3月中，

過去兩年通過規劃申請提高發展密度
的用地合共7幅，合共涉及9.23萬伙
住宅供應，較放寬地積比率前的8.16
萬伙，額外加1.07萬伙供應。當中增
加供應最多的來自兩個規劃申請，包
括政府就新界東北發展區8幅用地，
申請放寬地積比率，額外增加4,300
伙供應至6.77萬伙。
私人市場最矚目的申請為新地旗下

十四鄉項目，雖本身已獲批以地積比
率0.69倍發展，可建4,930伙，惟在
去年政府6月底公佈新房策後隔一個
月，隨即向城規會申請，把地積比率
增加近20%至0.83倍，總樓面增至
579萬方呎，增建至9,500伙，並已獲
城規會「有附帶條件下批准」。
早前新地旗下古洞項目則將原本興

建90幢洋房的方案申請改作1,573伙
分層住宅單位，令單位數目大增16

倍，單位平均面積約1,800方呎縮減
61%至約700方呎，城規會於上月同
意有關申請。

改建中小型住宅加快流轉
不過，泓亮諮詢及評估有限公司董

事總經理張翹楚認為，由於預期政府
未來土地供應有限，發展商自然想方
法增加自己的土地儲備，向城規會申
請增加地積比率是其中一個方法，加
上政府推出一手樓空置稅，亦令部分
發展商將原本建豪宅的土地縮則改為
建中小型住宅單位加快銷售流轉。
他指出，政府應該對提高地積比率

作出全面檢討，因為一時間令原本只
有0.5倍地積比的用地突然倍數升到5
至6倍地積比，社區負荷會突然加
重，並非正面開源的方法，最有效仍
是覓地建屋。

近年各大發展商部分申請放寬地積比率/縮則項目

元朗十四鄉項目（新地）

元朗錦田南項目（恒地）

屯門藍地紫田村項目（新地）

屯門掃管笏星堤2期（新地等）

古洞項目（新地）

元朗東成里項目（新地）

長沙灣潤發貨倉及嘉里鴻基貨倉重建項目
（新地、嘉里及華潤）

製表：香港文匯報記者 梁悅琴

地積比率由0.69倍增至0.83倍，加上縮則
（可建單位4,930伙增至9,500伙）

地積比率由2.1倍增至5倍
（可建樓面由逾56萬樓面增至逾135萬方呎）

地積比率由1倍增至6倍
（可建單位由96伙增至1,998伙）

由241伙大增至1,326伙
（單位平均面積則由1,287方呎縮至468方呎）

由90幢洋房改作1,573伙分層位宅

可建樓面由27.36萬方呎增至98.45萬方呎
（可建單位由455伙增至1,955伙，並加入「跨
代共居房屋」）

由3,140伙增至3,647伙

▶新加坡會物色樓齡逾
20年公營組屋重建，並
在同區比鄰興建替代組
屋。 資料圖片

◀東京政府希望把東京
站周邊地區改造成吸引
外國人居住的社區。圖
為六本木。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）地
少人多，樓價高企，一向是香港面對
的棘手問題。究竟如何加快土地供應
一向是業界熱議問題，增加地積比率
可以說是最快的方法之一。
香港地產行政師學會去年10月已

提出建議，主張「覓地不如增地
積」，增加地積比可即時增加土地
供應，建議本港全面提高現時的地
積比率上限1倍，以現時已建房屋土
地佔本港土地近7%，即7,000多公
頃土地，增加地積比1倍後，可即時

再增 7,000 多公頃土地，並省卻覓
地、收地功夫。
該會又認為單一增加某區地積比，

需要再增加交通配套，但全面提升則
不會加重某區負荷，只是令香港人居
住面積增加。

新地倡政府加快處理農地轉換
新鴻基地產主席兼董事總經理郭炳

聯於今年9月中業績記者會上表示，
建議政府重推租者置其屋、增加新界
區土地地積比率由0.2至0.4倍增至3

或4倍，及落實推出土地共享計劃，
並建議政府要改變心態，成立專責小
組加快處理農地轉換。
他指出，房屋供應問題不應該只是

私人發展商責任，政府亦有責任，集
團多年來一直在購入農地後，即時向
城規會及政府部門申請建屋，但是很
多時受政府部門審批緩慢影響。他不
諱言，旗下已有兩幅屯門土地被收
回，並強調，若政府收地用於建公
屋，他會接受，但會反對收地後用作
再出售作其他用途。
他明言，新地一向沒有囤積農地，

反而一購地即申請建屋，但是等待政
府部門審批，往往歷時10至30年，
他期望審批過程加快，成立專責小組
加快處理農地轉換。同時，不要浪費
農地的土地資源，只批出0.2至0.4倍
地積比率建屋，反而提出增加批出地
積比率3、4倍及以上，以便供應更多
住宅予中下層市民。
郭炳聯亦極力建議政府重推租者置

業計劃，以免補地價將公屋售與租
戶，還富於民，並推動置業階梯和社
會往上流動力。

■郭炳聯指，房
屋供應問題不應
該只是私人發展
商責任，政府亦
有責任。

資料圖片

■■市場人士認為政府要有中短期土地供應目標市場人士認為政府要有中短期土地供應目標，，包括提出刺激誘因推出土地共享先導計劃及增加地積比率等包括提出刺激誘因推出土地共享先導計劃及增加地積比率等
建議建議。。早前新地旗下古洞項目將原本的方案申請改建早前新地旗下古洞項目將原本的方案申請改建11,,573573伙分層位宅單位伙分層位宅單位。。圖為古洞北新市鎮圖為古洞北新市鎮。。 資料圖片資料圖片


