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何濼生何濼生

「新版居屋」可不設
入息和資產上限，靠

「自我篩選」機制就可
以把珍貴的公共房屋
資源送到最有住屋需
要的群體。

香港大學香港大學
房地產及建設系客座副教授房地產及建設系客座副教授

張聖典張聖典

政策的原意沒有問
題，但在香港扭曲的
樓市環境下，這種
「小政府大市場」的
做法已不合時宜。

張先生張先生：：

「新（居屋）的又
抽 ， 白 居 二 又 抽
過 ， 但 次 次 都 不
行，因為太爆，根
本 就 沒 有 什 麼 機
會。」

林太林太：：

「與3個小孩5年
前從內地來港後，
跟先生已輪候公屋6
至7年，目前5個人
窩在土瓜灣一個不
足300方呎的舊樓劏
房單位。」

居屋屢抽不中 小市民逼捱貴私樓
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綠置居
◆ 綠表置居計劃，簡稱「綠置居」，2016年推出首個項

目，2018年恒常化，每年政府會將一定新公屋項目，
以買賣方式售予綠表申請者，售價比傳統居屋低，旨
在協助綠表申請者自置居所，從而騰出更多公屋單
位，縮短公屋輪侯時間；

◆ 只供綠表人士申請。申請費250元。

新居屋
◆ 居屋是由房委會統籌、策劃及興建的出售房屋，以低於

市值的價格，並扣除補地價售予合資格的申請人。由
1978年開始發售後，至2003年停售，2011年復建。今
天的「新居屋」泛指2014年後推出的復建居屋項目；

◆ 綠表或白表人士皆可申請，申請費250元。白表人士
可同時申請新居屋及白居二。

白居二
◆ 全名為「白表居屋第二市場計劃」。房委會於2013年

及2015年推出臨時計劃，把居屋第二市場擴展至白表
買家，2017年11月將「白居二」恒常化。以往白表資
格人士在市場上購買二手居屋時需要補地價，綠表人
士則毋須補地價。但持有「白居二」資格的白表資格
人士在市場購買二手居屋時亦毋須繳付補價；

◆ 白表人士可申請，申請費160元。白表人士可同時申
請新居屋及白居二。

白表資格
◆ 包括：私營房屋的住戶、房委會轄下公屋、房協出租

屋邨或任何資助房屋計劃單位住戶的家庭成員、透過
租置計劃與房委會簽訂轉讓契據日期起計10年內的單
位業主及其認可家庭成員（不須受入息、資產及住宅
物業擁有權限制，但必須以家庭整體形式申請）；

◆ 申請者及所有家庭成員均無接受任何房屋資助；

◆ 於居屋2020發售時，白表資格的單人每月入息不多於
3.3萬元，資產不多於85萬元；2人或以上家庭每月入
息不多於6.6萬元，資產不多於170萬元；

◆ 最高可獲九成按揭，按揭還款年期同樣最長可達25年；

◆ 市民一生人只可享有一次資助房屋福利，除非因破
產、收入急降、領取綜援或健康問題等特殊原因，並
能提供充分證明才可能有第二次受助機會。
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籲居屋地契只許業主自住
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●香港文匯報記者 顏倫樂

本周房委會將開會討論新一期居屋選址，新

一期居屋據悉多達 8,800 伙，且有市區「靚

盤」，或掀認購潮及因應市場意見，故房委會

擬收緊轉售限制，減低炒風。資助房屋本是基

層小市民住屋的保護網，涉及公帑運用，但炒風

問題令社會怨氣積聚。香港文匯報統計，過去兩

年多來（截至11月），13個已符合轉售條件的

新居屋及綠置居，轉手個案多達243宗，部分賺

幅竟超過1倍，高過絕大部分私人住宅物業。

學者認為相關情況反映資助房屋機制存有嚴重

資源錯配問題，讓部分無迫切居住需要的人當

獎抽，建議提高轉售年期，甚至只能回售予政

府，又或是降低設計標準，減低投資價值。

●不少港人將資助房屋視作炒賣工具，其中尚翠苑易手個案最多，兩年內成交多達78宗。 香港文匯報記者王里 攝

◆ 包括：房委會轄下公屋住戶、房協轄下出租屋邨的住
戶、持有房屋署/市區重建局發出有效《綠表資格證
明書》的人士、持有由房屋署簽發有效《保證書》的
房屋署屋宇事務助理職系人員、房委會「長者租金津
貼計劃」的受惠者；

◆ 購買居屋及綠置居時不設入息上限或資產限額；

◆ 最高可獲九成半按揭，按揭還款年期同樣最長可達25年。

綠表資格
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圖：香港文匯報記者 攝

新一期居屋或有望在明年初推售，有房委會資助房
屋小組委員會的委員向香港文匯報透露，委員會

原定明年2月開會，現將在聖誕前加開會議。據悉，會
議將會討論新一期居屋選址。消息稱新一期居屋約有
8,800伙，創2014年復售以來最多，並有市區「靚
盤」，包括北角渣華道項目、土瓜灣高山道項目，及啟
德或安達臣項目等，另還包括多達3,300伙的東涌裕雅
苑，該項目當下已幾近完成，屆時應可以現樓發售。由
於預計新一期居屋會掀認購潮，故此委員會亦將商討再
收緊轉售限制，以回應社會關注資助房屋的短炒問題。

炒新居屋賺幅遠勝炒私樓
房委會分別在2014年及2016年起復售居屋及推出綠

置居單位，但持有第3年已經可以在未補地價的第二
市場易手，即出售予綠表人士或白表居屋第二市場計
劃（俗稱「白居二」）等，導致近兩年已踏入第3年
的新居屋及綠置居，成為市場另類投資產品，持貨4
年左右，賺幅往往可以超過1倍，升幅高過絕大部分
私人住宅物業。因此部分無迫切居住需要的人將新居
屋當獎抽，香港文匯報統計於過去兩年多，13個新居
屋及綠置居的轉手個案就多達243宗，情況實有違資
助房屋的政策原意。
香港大學房地產及建設系客座副教授張聖典接受香

港文匯報訪問時批評：「資助房屋炒風盛行好離譜，
有濫用政府資源謀取個人利潤的問題。」他認為，目
前資助房屋3年期無須補地價的轉售限制過於寬鬆，
建議政府可考慮取消補地價，原業主若出售物業只可

以由政府回購，而政府可設立一個回購標準，按通脹
或其他市場標準計算回購價錢。
張聖典指，今天政府有關資助房屋的政策，本身用

意是希望建立置業階梯，讓居屋住戶透過轉售獲得資
金，再流入私人市場置業，達到共享社會財富增值的
目標，政治上亦可以穩定社會。政策的原意沒有問
題，但在香港扭曲的樓市環境下，這種「小政府大市
場」的做法已不合時宜。他以白居二為例，原意甚
好，因為上車客無須支付補地價就可以購入資助房
屋，但去到市場運作時卻變了質，白居二買家往往需
要支付更高昂的價錢，變相於社會製造不公平現象。

籲降設計標準減升值誘因
嶺南大學潘蘇通滬港經濟政策研究所所長何濼生指

出，國家主席習近平提出房屋用來住不是用來炒，這
對於公共房屋特別恰當。公共房屋有特殊任務，就是
協助有需要的人安居。若公共房屋吸引一批求財者申
請，求安居的人便難免要輪候更久才能上樓。他建議
往後應設立「新版居屋」，設立全新規則來降低居屋
投資價值。（何濼生意見詳見另稿）
房委會委員、公屋聯會總幹事招國偉近日亦指出，

資助出售房屋單位本意是讓買不起私樓的市民有置業
的機會，達至安居樂業，炒賣資助房屋是違背本意。
他建議房委會進一步考慮收緊轉售限制，由現時首兩
年內不高於原價轉售的限制，增至5年，即業主如轉
售單位，在首5年內只容許以不高於原價出售予合資
格者，藉以減低在短期內出售單位圖利的情況。

鑑於社會對於資助房屋短炒的不滿，嶺南大
學潘蘇通滬港經濟政策研究所所長何濼生建議
降低設計標準，讓資助房屋只有「住」的功
能，讓資助房屋切實用於改善基層的居住條
件，藉此減低炒賣誘因。

業主若不自住 就須售出
首先，他認為按公共房屋不許炒賣的原則，建
議新建居屋的地契應清楚說明單位只許供業主自
住之用，嚴禁直接或間接持有香港其他物業。業
主不能自住，就必須售出，若業主另有住所就必
須把單位售出。有朝一日單位售出，新業主仍受
地契約束。這些規定會約束樓價的升幅，使物業
長期供市民安居之用。地契設業主必須自住的條
款後，單位再毋須補地價才轉售。
他指，當「新版居屋」受地契所限，對投資

者本已缺乏吸引力，再加上「低標準」設計，
只足夠「基本安居」的需要，對有經濟能力
「住好啲」的消費者也缺乏吸引力，於是新建

單位就可以更快為渴求「基本安居」的市民提
供安居之所。

為保居屋資格寧放棄晉升
若以上述標準，何濼生認為「新版居屋」可不

設入息和資產上限，靠「自我篩選」機制就可以
把珍貴的公共房屋資源送到最有住屋需要的群
體，避免市場出現為求保住申請資格，而不肯晉
升加薪等浪費人力資源損害經濟效益的行為。即
使買入者旋即轉售，改買另一個更合適自己的私
人市場單位，但「新版居屋」永遠都是為有需要
的市民提供安居之所，轉售就並無不可。
何濼生直言，對政府不時推出什麼夾屋、置

安心、綠置居等「新猷」都不以為然，認為目
前很多港人未能安居才是問題。如果林林總總
的居屋根本增加不了供應，到頭來都變成吸引
力極大的抽獎遊戲，根本是浪費資源本末倒
置。現時最迫切的是盡快為需要安居的人解決
基本需要。

居住屯門的張先生，原本一直在區內租樓住，因為
小孩出生需要更大生活空間，於是3年多前開始抽居
屋：「其實一直都沒打算搬出外區，除非抽中居屋，
因為租樓來說沒有哪個地方會較屯門更平。」問到曾
抽過哪些屋苑，他苦笑：「抽什麼屋苑已不是很記
得，其實新（居屋）的又抽，白居二又抽過，但次次
都不行，因為太爆，根本就沒有什麼機會。」
隨着小朋友年齡增長，他最終選擇今年在私人市場

入市，購入一個約400方呎的舊樓單位。「因為我不
可能無止盡地等，再抽籤也不知道自己抽不抽到，因
為（抽籤）沒有累積，不代表我之後一定能抽得到，
再抽幾次還是抽不到會影響到生活。而且居住新的地
區很難去適應，因為小朋友已開學，所以不能再考
慮，只能快速入市。」他無奈地說。

轉買私樓 生活壓力增
這個舊樓單位對張先生來說負擔不小，即使已經透

過九成按揭以較少首期置業，但首期連雜費仍需要80
萬元至90萬元，每個月單單供樓及管理費等就需要
約兩萬元，已佔去任職文職的夫妻倆每月總收入（約
4.5萬至5萬元）的四成多。「有小朋友不可以住得太
小，負擔大也要住。」他說。

他續稱：「現在的居住環境與住居屋一定有出入，
其實我們最近一兩次（抽居屋）的目標已經不是要新
樓，也考慮了白居二，希望在家人附近有舊居屋就入
手，因為方便，而且不用轉校或跨區，更重要是價錢
上二手居屋和私樓有一個差距，現在買私樓兩房單位
的錢，在購買二手居屋時可以買到三房。」問到他有
沒有再生小朋友的想法，他尷尬地笑了笑，坦言本來
有這打算，但現在生活重擔加大，很難再換樓，已打
消想法。

租樓以外全無消費娛樂
另一位林先生已輪候公屋6至7年，妻子與3個小

孩5年前也從內地來港，目前5個人窩在土瓜灣一個
不足300方呎的舊樓劏房單位，租屋費用5,000元，
已佔去他每月萬多元收入的一大部分。他說：「政府
無通知何時有樓，只能一直繼續排，現在都吃力，兩
個小孩讀中學，一個讀小學，希望政府盡量安排我們
上樓，不用再住劏房。」
由於一直未能上樓，生活也一直沒有改善。林太也

說：「租樓以外，其他生活費用所剩無幾，幸好政府
在書簿費上有資助，現在消費娛樂都近乎沒有，但有
空時會帶小朋友去海邊走走，去吓遊樂場，嗯。」
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