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本商會（香港專業地產顧問商會）旗下成員在全港居

屋的市場佔有率達六成，對市場有充分的了解及體

會，有關公眾關注年輕人及草根人士置業困難的問題，

本會於08年及本年3月份也分別提交了活化居屋第二

市場的意見書，很高興政府對有關建議有正面的回

應，並對運作效率上及考慮延長按揭的承保期上有初

步的同意，現就最新的情況本會理事會商議後有以下

的共同意見： 

 

1) 查找問題的起因 

在解決上車問題之前，我們先討論一下，為何年輕人

及草根人士置業日益困難，自從政府 2002 年宣佈全面

退出物業市場後，也幾乎完全取消了對草根人仕的置

業資助，取消了置業資助貸款、停建居屋、也荒廢居

屋第二次市場令其僵化(任由承保期由於樓齡日舊而

變得愈來愈短，令有關按揭日益失效)，加上 95%按揭
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保險長期推廣不足及按揭鬆緊呎度不穩定，不少草根

人士及年輕人也不清楚按揭保險這按揭工具，或以為

申請也很困難，於是市場上囤積了大量需要資助的準

置業者，當遇上樓市向上及社會高通脹的時候，失望

及抱怨的人便大量出現了。 

 

2) 認清面對的問題 

現在出現的問題並急需要解決的有三： 

A. 解決令需要資助的準置業者不斷囤積之原因 

B. 分流疏導已囤積的大量需要資助的準置業者 

C. 在以上兩個問題解決後可能出現的需求減少或供

應過多。 

 

處理問題的關鍵，是囤積了大量需要資助的準置業者

可能會做成錯覺，令人誤以為需求太大，而市道若轉

淡靜後，需求也可能會大量減少，而細單位市場暢旺

才剛剛起動多月，小單位業主樓換樓未完全起動，若

完全起動後因小業主放盤量增加，細單位的供應會大
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增，在我們未了解進展前過份增加供應是十分危險，

有機會製造了下一回合的供過於求的。 

 

當然我們是認同以提高供應可宏觀解決問題，但長遠

計劃要適量，如配合活化居屋第二市場可令效果最高

及快之餘，可令供求調節得更穩健，面對的風險是最

低的，比單以大量增加供應來應變無常的未來更可靠。 

 

3. 草根及年輕準置業人士的真正需要 

草根及年輕準置業人士是想要『大量而樓價平』的單

位去購置。他們甚至負擔不起 6000 元一呎的新界樓

花，增加新供應主要只有心理作用及長期調節，縱使

是有地價折扣的新建居屋在覆息通脹多年後樓價一樣

會令人覺得貴，將不會是太理想的方案。 

 

過去十多年，草根得到少了，近年要面對資金湧入、

未來的高通脹，尤其無資產者的民怨已開始加深，最

近政府對樓市的關注令市場降了溫，但降溫不可以改
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變供不應求、經濟復甦及資金充裕的客觀因素，近日

的冷卻樓市措施只可以 buy time(爭取時間)去讓無資

產者有入市的選擇。  

 

4.解決方案(容許白表人士進入居屋第二市場) 

我們特別認為容許白表人士(指不合乎入住公屋資格

的低收入人士)購買居屋第二市場(即免補地價的居屋

二手轉讓)的方向，因為可以在通脹及資金大量充盈購

買力繼續衝擊前讓人入市，例如可以以一千元可買到

天水圍居屋第二市場的單位，這是若重建居屋幾年後

未必做得到的，因為今天的建築成本加上多年的通

脹，縱使免地價，到時極大機會是遠高於此數的。 

 

在法理上，既然白表人士可買一手居屋，可買二手居

屋其實也是合情合理的，何況所謂免補地價，並不是

指地價免費，其實只是暫時不計地價，將來是要以市

價去償還的，所以不存在補貼上的損耗的。 
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唯一要考慮的是若開放居屋第二市場予白表人士，這

方法若成功，自然是會因多了需要而將居屋樓價提

高，但是居屋樓價遠低於私樓，其中一個主因正是市

場開放不足令轉流率太低(長期只 3%左右)，遠低於私

樓(平均 9%左右)，如果樓價上升只是因為市場開放令

轉流率回復正常的，這便無可厚非了，何況有關市場

樓價升了也是小業主得益，這不是更好的財富分配

嗎？但這方法的確要醞釀較多的時間，讓更多的市民

表態支持才能穩當。 

 

5. .解決方案(提高綠表人士購買申請的效率) 

 

如果不考慮白表人士進入居屋第二市場，單提高綠表

人士購買申請的效率的改善也會十分可觀的，根據我

們在 08 年的統計，有六成以上公屋住戶也不知道或不

了解居屋第二市場這種低門檻入市方式，事實上政府

過去多年也沒有深化推廣，如果宣傳能推廣至人人也

知，可令更多公屋住戶擁有自己的物業，也令更多公
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屋輪候冊人士早日上樓。 

 

6. .解決方案(出租上的放鬆) 

 

當然，我們認為不要忽略租務上的貢獻，如放鬆機制

令未補地價單位(或分期補地價中的業主)可出租單

位，對住屋供應有幫助，透過租盤的增加放緩上升的

租金，從而令樓市有更佳的調節。 

 

7. 總結 

內地的蝸居問題，引來了社會的深層次矛盾，而香港

在置業上愈來愈多人望門輕嘆，也令怨氣日深，我們

應該趁樓市略作放緩而將問題盡量改善。 
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