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妥善處理空置居屋及兩鐵物業妥善處理空置居屋及兩鐵物業妥善處理空置居屋及兩鐵物業妥善處理空置居屋及兩鐵物業  

立法會議員 新論壇召集人 馬逢國   ( 04-10-2003 ) 

 

 目前仍然空置的二萬多個居屋單位，以及兩間鐵路公司涉及六萬多個單位的

發展項目。儘管政府公開表明，這些單位不會在未來兩至三年推出市面，但嚴格

來說，政府只是拖延問題，並沒有為這大批過剩的單位提出一個完滿的處理方

法。在這情況下，樓市長遠前景始終存在不明朗因素。 

 

金 管局公布的負資產個案數字屢創新高，今年第二季的個案數字超過十萬宗，

部分地產公司更估計，若將二按計算在內，負資產個案可能達十九萬宗，反映樓

價持續下跌。雖然政府一再表示，未來幾年新落成單位會逐步減少，希望藉此加

強市場信心，但政府並沒有為大批過剩的居屋單位及兩鐵發展項目提出一個完滿

的處理方法。 

 

兩鐵上蓋涉及六萬多單位 

 

 事實上，兩條鐵路沿線的車站上蓋發展項目，估計共涉及六萬多個單位，其中

大部分屬中價的優質住宅物業，這些項目的工程一旦展開，而政府又未能妥善處

理，每年落成的單位勢必超過 95 至 97 年的水平，令地產市道繼續受壓。 

 

 較早前九鐵決定將土地發展權交還政府，實在值得支持。但地鐵公司作為一間

上市公司，情況有別於九鐵，而政府是地鐵公司的最大股東，也有責任照顧小股

東的權益。因此，政府必須盡快與地鐵公司磋商，在不損小股東利益的前提下，

提出可行方案，妥善處理地鐵手上的物業發展權。例如政府在收回有關發展權後

再注資地鐵，都是可研究的方法。 

 

應檢討兩鐵收益來源 

 

 長遠而言，政府更應檢討兩鐵的收益來源。在以往的高地價政策下，兩鐵的發

展還可以依賴物業發展收入，但現在情況已改變，兩鐵應撤出物業市場，否則便

會對私人市場造成干預，亦與政府退出樓市的方針背道而馳。 

 

 至於居屋的興建，由於涉及龐大公帑，長期讓大批居屋單位空置，不單影響市

民對樓市前景的信心，更造成公共資源浪費。最近政府以試驗性質將兩幢空置居

屋撥作旅舍用途，值得支持，在可能情況下亦應予以推廣。由於有關計劃的旅舍

與星級酒店的有別，故相信不會衝擊酒店業，而且計劃提供的單位質素必定勝於

私人樓宇的賓館，對提升本港旅遊業的形象和質素，均有正面作用。 
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研究其他處理方法 

 

 不過，空置居屋的性質各有不同，包括個別未出售或回購的單位、已入伙屋苑

內尚未出售的整座大廈單位，以及已落成或興建中的居屋或私人參建項目等。即

使這次旅舍試驗計劃成功，未必所有空置都能轉作旅舍用途。 

 

 因此，政府仍須繼續研究其他處理置居屋的方法。其中一個可考慮的方案是，

將空置單位分為三部分，一部分用作出租用途，另一部分轉售予私人發展商，讓

他們按市場情況決定何時出售。至於最後的一部分，則可以「樓換樓」方式，用

作市區重建的賠償用途。事實上，目前市區重建計劃中，向受影響業主的賠償金

額，以同區七年樓齡的物業價格作為計算標準，明顯偏高。以居屋單位作「樓換

樓」的補償方法不單更合理，而且有助善用公共資源。 

 

 此外，房屋協會最近將手上的二千多個空置單位，部分撥作「長者樂安居計

劃」，又與大學商討將部分空置單位轉作學生宿舍，這都是值得歡迎的做法。當

然，房協過去多年來一直幫助政府提供資助房屋，現在政府表明要退出市場，長

遠而言，房協也應該釐清本身的角色。 
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