
路邦科技聯合創始人麥騫譽
如想吸引人
才來港，
首先要對
人 才 來
港的住宿
需求做一
個深入且具
針對性的調研。

立法會議員龍漢標
專才來港工
作，下一
步 便 是
要 讓 他
們落地生
根，有自
置居所自然有
歸屬感而留港發展。

高力香港研究部李婉茵
建議政府或
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選擇。

前海國際聯絡服務黃麗芳
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泓亮諮詢及評估張翹楚
人才公寓最
理想的情
況 是 形
成 一 個
集工作、
住宿和配
套設施於一體
的片區。

國務院總理李強在政府工作報告中提到，全面提高人

才隊伍質量。發揮人才高地和人才平台的輻射作用，加

快建設國家戰略人才力量，加強拔尖創新人才、重點領

域急需緊缺人才和高技能人才培養。完善海外引進人才

支持保障機制，優化外籍人才服務。香港特區政府致力

吸引人才來港，人才公寓供應及配套成為討論的焦點之

一。有業界人士向香港文匯報分析指出，人才公寓的重

點在於三方面：選址、成本以及配套設施。因此建議政

府應從片區開發規劃以及地價着手，並特別在規劃上增

設「人才公寓」類別，針對性加快審批流程，吸引發展

商興建更多人才公寓，降低在港居住門檻，最理想的情

況是形成一個集工作、住宿和配套設施於一體的片區，

大大增加外來人才來港意願，提高香港經濟活力。

●香港文匯報記者 黎梓田
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◀ 專家建議簡化興建人才公寓審批流程，
吸引人才來港工作、生活和落地生根。圖為
北部都會區新田落馬洲一帶的用地。

資料圖片

根據特區政府公布數字，截至去年11月底，各項人才
入境計劃共收到近42萬宗申請，已批出逾26萬

宗，當中約25%持外國護照，同期共有約17.5萬名人才
攜同家人抵港。中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳
永傑表示，這批新增人口推動了租盤需求，包括月租2萬
元以下、3萬至5萬元的租盤，尤其是交通便利的鐵路沿
線屋苑及小型單位，更成為搶手選擇。 立法會議員、高
才通人才服務協會會長尚海龍透露，新來港人才當中有
高達85%在港租賃單位，少於10%已在港置業，少量則
往返深圳，反映出人才公寓租賃需求強勁。

開發片區建公寓 人才快速落戶
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚稱，如果是住宅項
目做長租，可以用作人才公寓；如果是商用物業，例如
酒店，既可以長租也可以短租，地契的靈活性很大。至
於能否為人才公寓的租金封頂，實際上即使在地價上給
予折扣，也很難限制租金的具體金額。所以他覺得，不
應該單純從地價上着手，而是應該考慮在某個片區開發
中，包含一個免地價的人才公寓樓面，規定這部分必須
用於服務該片區的人才公寓，這樣可能更合理。長遠來
看，人才公寓可以為他們提供一個快速落戶的選擇，此
外人才公寓甚至可以靠近辦公地點或小朋友讀書的地
方，最理想的情況是形成一個集工作、住宿和配套設施
於一體的片區。

建議優化人才公寓流程審批
張翹楚表示，在香港進行物業發展，主要由三個政府部

門來規管。第一個是地政總署，即與地契相關；第二個是
規劃署，即涉及大綱圖；第三個是屋宇署，即需根據《建
築物條例》進行建築。因此，這三者共同規管所有建築項
目。現時所謂的人才公寓，在地契上並無特別指定的用
途。地契的用途通常分為住宅或非住宅，當然非住宅又可
進一步細分為不包括工業的類別，例如其他商業用途，但
並未特別提及需細分為人才公寓這一類別。
另一方面，在規劃方面，暫時亦未有明確規定稱為

「人才公寓」的類別。不過，有一些像住宿機構（Resi-
dential Institution）項目，或許可以歸類為宿舍類別，但
相對來說算不上完全是人才公寓。《建築物條例》對於
人才公寓的建造亦無具體規範，條例主要集中於住宅和
非住宅之間的區分。即使回顧規劃部分，起草大綱圖
時會參考《香港規劃標準與準則》，但香港規劃署的相
關指引，其中亦無一欄專門列出「人才公寓」。因此，
問題在於，若要發展所謂的人才公寓，其建造審批程序
與一般樓宇無異。
如果地契屬於住宅用途，當然沒有問題；但如果地契

屬於商業用途，即非住宅性質的非住宅地契，那麼發展
出來的項目可能需要以酒店形式運作。若地契需要修
訂，當然就涉及補地價的問題。另一方面，前面提到的
規劃部分，需確認規劃是否允許，例如是否仍以住宅用
途為主，並將其調整回住宅地契，這樣進程會較為快
捷。但若規劃用途不符，則需要修改規劃，或者若該住
宅屬於甲類第二欄的類別（須先向城規會申請，可能在
有附帶條件或無附帶條件下獲准的用途），則需額外耗
費時間。到了建築階段，當然要按照《建築物條例》及
相關審批標準進行審核。

宜先定義「人才公寓」免遭濫用
整體而言，若將此視為一個住宅發展項目或商業發展

項目，一般來說，三至五年是無法避免的時間框架，幾
乎不可能縮短。這與人才公寓的問題無關，至於能否可
以優化流程，其實去年發展局已多次公開表示，優化法
規和簡化制度並非針對單一條例，而是涉及多項條例的
調整。然而，若想進一步縮短時間，首先政府應設立一
個專門的人才公寓類別欄目。設立專門欄目後，可優先
處理審批或簡化審批程序。第二點是關於人才公寓的定
義，關鍵在於若不將其視為普通住宅或酒店形式，而專
門因應人才公寓而設立用地，其未來租賃或出售對象的
規定如何定義，以及何謂「人才」。張翹楚認為，這一
點頗為尷尬甚至帶有風險，若衍生出市場上有人未按規
定使用，政府亦需負責把關。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）從事機器人創新
業務的路邦科技聯合創始人兼首席技術官、華潤科
學技術研究院機器人研究中心首席科學家麥騫譽接
受香港文匯報訪問時表示，以他所觀察，外來的創
科人才確實對人才公寓有很大需求，但目前正處
於求過於供的情況，一般要申請人才公寓，要排
最少幾個月至半年的時間，而且中間的過渡期很
難找到短租單位，他直言只能「叫佢暫時唔好返
工住」，有可能讓外來人才取消來港計劃。

部分員工被迫住在深圳
麥騫譽進一步提到，即使找到合適的單位，租
金也要至少8,000元起跳，而且面積只有一個「劏
房」般大，有不少員工也跟他反映租金昂貴。即

使是有提供公寓的大埔科學園，礙於宿舍供應不
足，其實不少外來員工也只能租住白石角的私樓
單位。他透露，單是華潤科學技術研究院裏面也
已有數十個相似的例子，甚至有些路邦科技的員
工也要住在深圳。

建議人才來港前做好部署
麥騫譽建議，政府如想吸引人才來港，首先要
對人才來港的住宿需求做一個深入且具針對性的
調研，例如可以參考內地前海會向外來人才查詢
家庭狀況、家庭人數等資料。而政府自己亦應預
先設想需要迎接多少人才來港，然後在供應上預
先部署，最好就是只要有人才想來，就能即日
「拎包入住」。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）外來人才對於香港
的公寓需求十分強勁，但在求過於供下，外來人才
搵樓面對不少困難。前海國際聯絡服務總經理黃麗
芳指出，外來人才主要分兩種，一種是高、專、優
（專才、優才、高才），另一種是透過非本地畢業
生留港/回港就業安排（IANG），前者通常薪資較
優厚，不太擔心留港住宿的負擔問題，惟後者通常
薪資不會太高，只有一萬多至兩萬多元左右，因此
留港找住宿會有較大困難，而且這一類人數也比較
多，這亦是香港搶人才需要處理的地方。
黃麗芳指出，申請IANG留港的人士，通常只有
合租單位或服務式住宅兩種選擇，前者合租租金大
約介乎8,000至1.2萬元，惟空間通常較狹窄，每個
獨立房間只有百多呎，難以長期定居；如果是後
者，則租金可能高達1萬多至2萬元。兩者對於只有
一萬多至兩萬多元薪金的外來人才來說，其實也是
一筆不小的負擔，也有人反映很難儲錢買樓。
她分享指，有來自外地的朋友為了節省租金或者
住大一些，需要去火炭甚至是屯門等偏遠地方租樓
住，雖然香港交通方便，但車程及車費也是一大挑
戰。因此，有些外來人才索性再住遠一些，走上深
圳定居，但這明顯與特區政府「搶人才」提振經濟
活力的原意相違背。

人才公寓更看重環境配套
張翹楚也認為，對於有意來香港的人才來說，住
宿成本是一個重要考慮因素。因為他們來港主要是
為了工作，希望穩定就業並在香港落地生根，他們
會計算在香港生活的成本。雖然有些地方的租金可
能較便宜，但如果整體生活成本過高，他們也未必

會考慮留下。因此，特別是一些技術專才，他們非常重視
成本。張也認為，人才公寓的面積比起學生宿舍需要更
大，戶型種類也要更多樣，例如從1房到2房不等。除了靠
近工作地點外，周邊是否有合適的國際學校也是一個很重
要的因素。

參考內地產業園 凝聚人才社區
至於北都建設人才公寓，黃麗芳認為政府可以參考內地
的產業園模式，創造一個完整的就業市場，「如果是住在
北都，但依舊去中環金鐘返工，那不如繼續住在深圳」。
政府應考慮如何不讓北都區的人才公寓「孤零零」，也應
該劃出公共空間讓人才之間有更多交流，凝聚出一個人才
社區。不過黃麗芳提到，不少外地朋友均向她反映香港的
優勢在於融資能力、資訊流通以及法治制度，加上香港地
理位置優越以及港英管治時期背景，對外來文化及歷史有
一定的了解，能面向國際市場，而香港本身也有舉辦不少
活動吸引外國人來港，外來人才有更多機會接觸到國際市
場，所以他們願意留在香港發展。
因此，黃麗芳指出，其實香港有不少學生宿舍存在一定
空置率，政府及各界可以協調把這些空置的宿舍租給外來
人才，如果是雙人房則可以家庭形式租出，以減輕外來人
才的租金負擔；而市區亦有不少三四線酒店，她提到整幢
推出招租後，一般一至兩個月內都會完全租出，因此業主
把整幢酒店改裝也是一個出路。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）立法會地產
及建造界議員龍漢標向香港文匯報表示，專
才來港工作，下一步便是要讓他們落地生
根，有自置居所自然有歸屬感而留港發展。

倡閉環管理准內地資金港置業
去年施政報告，政府宣布優化新資本投資
者入境計劃，容許投資5,000萬港元或以上住
宅物業，可以計算入投資總額上限1,000萬港
元，這政策確實為來港高資產人士，提供一
個置業安居的條件。目前樓價步入向下調整
周期，政府亦着力吸引人才來港，計劃中投
資住宅物業的限制，確實有調整放寬的空
間。

龍漢標認為，要協助內地專才在香港落地
生根，特區政府亦可以考慮跟中央商討，透
過一個閉環管理模式，容許來港專才將他們
內地的資金帶來香港置業。閉環式管理就是
當他們日後轉售物業，所得的資金必須匯回
內地，這樣可確保不會對外匯管制造成影
響。這樣不單解決專才和他們家人來港生活
住宿的需要，對香港整體以至北都產業發展
會帶來長遠紅利。北部都會區的發展，將會
提供大量住宅單位，加上片區不同產業的定
位，正好應對大量專才來港住宿和工作需
要，片區開發招標將於年中展開，政府與企
業商討後，盡早釐定標書細節內容，攜手提
速推動片區開發，將為香港帶來繁榮安定。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）高力香港研究部主管李
婉茵接受香港文匯報訪問時表示，吸引人才的重點在於
工作機會和國際化環境，以及相對較高的薪資。未來若
私人市場能在新發展區增加租賃單位比例，租金價格可
能會更合理。她建議政府或可在新田科技城等地調整土
地用途，推出專門用於租賃的低價地皮，豐富租賃市場
選擇，分散壓力。
至於地皮具體價格，需視項目而定。學生宿舍相對簡

單，租金回報模式較直接；人才公寓則更像投資項目，
類似寫字樓或商場。價格接受度需由市場決定，若有發
展商參與投標，就能反映土地的合理價格，但她相信應
低於分層出售的住宅項目。李婉茵認為，外來人才這批
人一來是租賃市場的新增來源，二來未來可能轉化為香
港私人住宅市場的購買力。因此，對租賃市場有刺激作

用，同時另一類需求來自海外學生。這兩個新興需求推
動了香港住宅租金價格在加息周期開始後，租金指數不
斷上升，這是新興需求帶動的結果。

學生宿舍仍有大缺口
關於學生宿舍短缺，政府計劃將非本地生學額比例提

升至40%。當時估算，香港八大資助院校提供約3.4萬至
4萬個宿位，但需求已達近8萬，連同自資院校學生，總
需求料逾12萬。目前專業管理的學生宿舍僅約3,000個，
即使加上未來幾年新增的1萬多個宿位，到2027-2028
年，供應預計僅6萬餘個，而需求可能達17.5萬，短缺大
約12萬個。因此，該行建議政府允許改建商廈為學生宿
舍，恰逢去年施政報告提出類似政策，政府今年將推出
先導計劃，鼓勵市場改裝商廈為學生宿舍。
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業界建議北都區推專才租賃項目

龍漢標：放寬買樓限制 吸引落地生根 機器人公司：人才公寓輪候最少數個月

各界對人才公寓看法

▲ 香港具國際金融中心的優勢，吸
引內地專才來港工作。 資料圖片


