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住宅78平方公里

機構、休憩及運輸120平方公里

其他已建設土地45平方公里

農業66平方公里

林地、灌叢、草地及濕地
733平方公里

荒地及水體37平方公里

工商業32平方公里

65.98%

3.33%

香港土地總計
1111平方公里
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房屋供應不足，長年困擾香港，政府在覓地難之下，拋出 「明日大嶼」 填海造地方案，惹來
反對聲音，質疑新界有大批正在 「曬太陽」 的農地及棕地可以即時發展，政府卻捨易取難。綜合地
產發展商意見認為，政府若想徹底解決土地問題，應扎實地制定短中長期三線供應政策，長線可發展
新界農地及棕地，是最正當而適切可行的做法，不妨與發展商合作公私營混合房屋，以提高供應；同
時鼓勵發展商透過改變土地用途、放寬強拍門檻及放寬按揭等中期及短期措施，大幅增加供應。
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大公報記者 梁穎賢 林惠芳

訂短中長政策
多管齊下解決供應

香港地產建設商會執
行委員會主席梁志堅重
申，政府應從短中長期三
線供應制定政策，所有能解

決、增加房屋供應的方案，皆
納入考慮之列，不能忽視任何一線
供應的效益，必須三線並行。事實
上，商會不時就三線供應政策，向
政府提供意見，其中多次講及新界
農地和棕地，不少均以短租形式租
予他人甚至閒置多年，實在浪費土
地資源，若該批農地轉作住宅發
展，可紓解一直困擾市場的長遠供
應問題，政府應從此入手，盡量擴
展那些地塊，甚至可與發展商合
作，發展公私混合模式房屋。

梁志堅稱，多個發展商早前
主動捐出農地，與政府合建混合房
屋，雖有先例可援，但進展緩慢，
因過程遇到不少困難，最大挑戰是
多數村民反對在附近大興土木，政
府須周旋於村民及鄉紳之間，因為
發展商不能代替政府與村民商討，
所以項目進度的快慢，必須依賴政
府的協商工作。

他表示，非常理解村民的感
受，但希望村民拋開成見，共同完
善社區，因為經過修橋鋪路後，村
民也是受惠者。

提及政府填海造地計劃 「明

日大嶼」 ，率直的 「堅叔」 坦白直
說： 「填得嚟到起樓至少十年八
載，有排都未有樓住，遠水點救近
火？倒不如把租用新界棕地的污染
行業，搬去大嶼山或離島，然後火
速發展棕地，咁咪雙贏囉！」

「堅叔」 又說，官地總有賣
完的一日，若然再不思進取造地，
未來供應短缺，政府只會更抬高地
價，地價越高，樓價自然越貴，永
遠無法擺脫這個惡性循環。發展商
真金白銀投地，無可能平賣做蝕本
生意，最終苦了的又是市民，上車
路越走越遠。

至於如何提升中期及短期的
房屋供應， 「堅叔」 表示，不少發
展商正在從事收購重建，遺憾的
是，當發展商肩負社企責任的時
候，政府竟然還要向收購方徵收雙
倍稅，收購重建不是一時三刻可以
完成，隨時消耗多年仍收不足強拍
條例門檻，時間越長所冒的風險越
大，再加上徵稅，致使投資成本劇
增，畢竟時間也是成本，雙重風險
下，可以同時進行的收購項目便有
限。他建議當局因時制宜，修訂收
稅政策，如當購得50%業權已足
以證明屬收購重建計劃，應向收購
方退回徵稅，減輕投資風險，建立
收購信心。

長實（01113）執行董事趙
國雄認為，香港確實需要更多土
地供應，以支援房屋供應及經濟
持續發展，政府應制定長中短期

的土地供應政策，三線一併執行。
如何從長遠土地供應入手呢？趙國

雄認為，政府必需制定長期規劃，坊間就如何
覓地建屋提出多個方案，其中大型填海計劃明
日大嶼是可取方案之一。事實上，新加坡持續
移山填海，滿足到當地房屋供應，政府不妨效
法新加坡的做法。但始終填海需時，遠水未能
救近火，仍要靠中短線的方案解決當前問題。

他說，中線發展可從農地、棕地以及丟空
了的綠化地帶入手，新界有不少這類用地，可
考慮與發展商合作興建公私營房屋，只要政府
提出條件，兼條文清晰，根本不存在官商紳利
益輸送。他認為，只要活化新界地皮的現有資
源，透過改變用途，就可釋出大量房屋供應。

私人發展商亦可將旗下物業透過改變用途
增加供應。趙國雄舉例說，長實旗下多家酒店
如馬鞍山海澄軒、天水圍嘉湖海逸酒店，以及
紅磡灣雙子酒店等，分別透過改變土地用途，
提供大量住宅及商業用地。事實上，多個發展
商已自行改變土地用途，以增加土儲，盡量激
活農地以外的土地用途。他相信透過上述兩種
換地方法，可為未來5至6年擠出中期供應。

短期供應方面，市場一直就應否撤辣，可
即時釋放二手貨而爭論。趙國雄認為，辣招屬
短期措施，未來總有撤的一日，但這刻撤辣無
法解決根本問題，反進一步增加需求，短期供
應仍然要靠政府制定政策。
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會德豐地產常務董事黃光耀認
為，政府須加大力度開拓土地，
透過填海等大型造地是其中一個
方法，其實除了開源方面着手
外，也可同時優化或簡化現有供
應機制，向發展商提供誘因。

黃光耀說，譬如收購重建方案
可放寬，現有機制是50年或以上樓齡，只
需收購八成業權可申請強拍，不足50年樓
齡的舊樓，收購門檻提高至九成，有關收
購成數是合理可接受範圍，政府不妨考
慮將符合強拍八成門檻的樓齡，稍降低至
40年，相信必會釋放一批合資格的舊樓作
重建用途，變相加快及增加供應，亦有利
於發展商更踴躍參與舊樓重建。

政府早前就加快工廈活化制定一套補
地價先導計劃標準，該先導計劃是為工廈
業主活化工廈時，在現有補價機制下，提
供另一個補價選項。黃光耀認為，此方案
可延伸至其他土地改變住宅用途，不應只
局限工業用地，讓發展商有多一個選擇，
增加多一個渠道提供住宅供應。

他稱，發展商換地、規劃申請及補地
價等程序，涉及多個部門的審批流程，政
府早前成立專責小組，絕對有助簡化繁複

的程序，例如過往一幅農地或非住
宅用地透過換地或改規劃，耗費
大量時間在政府不同部門、不同
要求，單是由規劃到補地價，
就可拖足5年，若計及物業落
成，需時8至10年，甚至有可能經

過大量互動後，仍然原地踏步，最
經典例子是旗下油塘灣項目PENINSULA
EAST，由開始規劃申請到落成，歷時足足
20年。

他續說，小組成立後，統一協調政府
部門及發展商，省卻無謂拉鋸，有助加快
供應，無論公私營房屋都可盡早到位，從
而在短中長期全方位解決房屋供應問題。

林達民：按揭減費 逐步減辣
恒地（00012）旗下恒基地產物業代

理營業（一）部總經理林達民建議，政府
應考慮逐步減辣，以釋放二手供應，例如
將額外印花稅（SSD）的鎖定年期，由現
時3年降低至2年， 「減刑」 後一批二手供
應合資格獲釋，加快短期供應的循環，還
可考慮將徵罰性稅收的30%略削減，毋須
一刀切，這樣應有助短期供應到位，以解
長期缺地之急。

香港房屋供應嚴重短缺，覓地難是最大障
礙。中原集團創辦人施永青接受《大公報》記者
訪問時說，政府應該先善用現存土地，把地積比
率放寬，實行 「地盡其用」 ，增加樓宇供應量，
以解燃眉之急。

香港浸會大學財務及決策系副教授麥萃才認
為，香港房屋問題，源於土地供應一直 「未到
位」 ，建議政府加快填海造地。

「近年來，不少專家就房屋問題向政府獻
策，但受到不同利益團體或持份者反對，最終沒
有一項獲得通過。」 施永青一針見血地說。他認
為，倘若政府把 「解決房屋問題」 視為重要議
題，就應該貫徹實行，向市場發出明確信息，使
不同理念的團體 「讓路」 。

施永青：引財團併購重建
由於覓地困難，施永青建議當局善用現有土

地資源，把規劃中住宅地皮的地積比率調升，樓
宇建得更高，住宅可建總樓面提升，單位供應量
自然增加。

對於已發展的市區地盤，他建議政府向城規
會申請，盡量放寬舊樓地盤的地積比率，以額外
增加可重建的樓面面積，此舉將吸引更多財團主
動併購重建，加快改善社區居住環境。

興建高樓，社會必定有反對聲音，認為高樓
遮擋山脊線，構成負面視覺影響。施永青反問：
「究竟房屋短缺問題重要，抑或睇風景重要？」

發展密度增加，或令居民擔心加重交通負
荷。施永青解釋，不少舊區劏房林立，人口密度
早已超出預算，增加地積比率後，只是增加香港
土地上可建的總樓面面積，只要香港實際人口沒
有以相同幅度增加，增加地積比率後，人均居住
面積反而可以改善，讓市民住得更舒適。

麥萃才：收棕地整合耗時
麥萃才向《大公報》記者表示，政府有責

任保障一般市民住屋需求，現在公屋輪候期愈
來愈長，私樓貴得令人難以負擔，歸根究底是土
地供應嚴重不足。

以公營房屋為例，房委會現金和投資結餘數
百億元，足以興建10萬計的公營房屋，但苦無土
地發展。綜觀業界近年提出的覓地方案，包括
發展棕地、改劃政府用地、郊野公園邊陲建
屋，以及填海造地等等，他認為，填海造地是唯
一較好的選項，也是香港回歸前行之有效的方
法。

麥萃才解釋，收回現有棕地發展，困難重
重，棕地業權分散，要順利收回再整合，隨時花
上多年時間。再者，棕地原是農地，固然按農
地價賠償，惟業主知悉政府收回土地改劃住宅發
展後，期望參考住宅地價作賠償，開價遠高於農
地價值。

若改劃政府用地，或發展郊野公園邊陲是否
可行？他說，這只是把零碎的土地改劃，地皮面
積未必可滿足規劃需求，只有填海能夠打造一
大片完整土地，以便規劃出一個完善社區，以
興建住宅、商業、學校、醫院及休憩等設施。而
明日大嶼位置近香港島，可與東涌及屯門等形成
大環迴，構成大型交通網絡。
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地產業界及學者建議
香港地產建設商會
執行委員會
主席梁志堅

長實執行董事
趙國雄

會地常務董事
黃光耀

恒基地產代理
營業（一）部
總經理林達民

浸會大學財務及
決策系副教授
麥萃才

冠域商業及經濟
研究中心主任
關焯照

仲量聯行香港
主席主管曾煥平

中原集團創辦人
施永青

宜制定短中長期土地政策，
首要發展新界農地及棕地

新界不少綠化地及棕地等被
丟空，政府可考慮與發展商
合作發展公私營混合住宅
不妨考慮放寬強拍門檻條
款，以減輕業界的投資風險
可將額外印花稅的 「刑
期」 ，由3年降至2年，盡快
釋放二手供應
加快填海造地，明日大嶼位
置近香港島，可與東涌及屯
門等形成大環迴，構成大型
交通網絡
6、7年前已提出善用閒置荒
廢校舍用地，在上址興建臨
時房屋或公屋，惟至今仍有
逾百校舍荒廢
盡快釋放新界區潛力土地，
包括棕地及發展商手頭上的
農地，以解供應燃眉之急。
政府應提供誘因，加快新界
區農地補地價步伐，透過公
私營合作方式建屋，相信住
宅供應量比填海更快到位
善用現存土地，把地積比率
放寬，實行 「地盡其用」 ，
增加樓宇供應量，以解燃眉
之急

政府宜釋明確信號 凝聚共識開發土地

經濟再起飛系列─住屋篇❹（完）

▲房屋供應不足，長年困擾香港。

寬地積比救急
填海造地根治

黃光耀：降強拍門檻 推動重建

60-
55-
50-
45-
40-
35-
30-
25-
20-
15-
10-
5-
0-

數量（宗）

21

46

57

16

25

17
11 14

39 37 35

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

資料來源：土地審裁處

過去11年申請強拍宗數

2019年香港土地用途情況
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