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鄔滿海：公屋不壓私樓價

二〇一三年一月二十八日 星期一A16港聞責任編輯：黃穎華
美術編輯：李錦霞

房協爭天水圍建資助屋
鄔滿海冀參與置安心地皮發展

天水圍112區地皮現規劃為綜合發展區，佔地3萬
平方米，即大約32.3萬平方呎，地積比率1.5倍，可建
樓面約48萬平方呎。房協於2010年獲政府以5年短期
租約形式批租該地，原擬發展培訓中心，為天水圍居
民提供醫療護理培訓機會，並配合毗鄰115區房協 「
雋逸生活」長者住屋項目，落成後提供醫療護理人員
。但房協未覓得合作夥伴，行政長官在施政報告宣布
，考慮將地皮改作住宅、酒店或其他合適用途。

房協主席鄔滿海接受訪問時表示，天水圍112與
115區鄰近濕地公園，環保規定較高，地盤施工要求
嚴格，打樁時間有規限，以致原定2016年落成的115
區 「雋逸生活」長者住屋，將延遲數年才落成，影響
112區培訓計劃學員 「未必即刻有工做」。

「112區是短期租約，房協擬尋覓合作的服務供
應者，要考慮投資回報期，未來該區會否有需要呢？
他們要考慮投資回報，未必計到數」，鄔滿海稱，房
協未找到合作夥伴，而政府從善用土地考慮，決定將
該地改作住宅或酒店相關項目。

冀建綠悠雅苑式資助房屋
不過他稱房協已向政府表態，若該地皮最後決定

興建住宅，房協希望參與興建為 「綠悠雅苑」形式的
資助出售房屋。至於施政報告提出，將4幅原用作置
安心計劃的大埔、鑽石山、彩虹及馬鞍山地皮，改為
發展新居屋，被問及房協過去也有興建住宅發售計劃
（與居屋同類的資助出售房屋），現時會否向政府爭
取參與在該4幅新居屋地皮建屋，鄔滿海稱會向政府
反映。

建屋政策強調長幼共融
「房協的心意，已好清楚向政府表達了，要看政

府的整體考慮。」他稱房協自1948年成立，有經驗有
能力，是本港歷史悠久的資助房屋提供者， 「我自己
覺得，沙田（原置安心）未必係我們最後一個資助房
屋項目，希望將來仍有機會參與。」

房協近年建屋強調 「長幼共融」，例如興建中的
筲箕灣南安里項目，部分單位撥作長者住屋，優先租
予屋苑業主的父母。若天水圍112區由房協興建，鄔
滿海認同可考慮引入長幼共融概念，與115區 「雋逸
生活」發揮協同效應。

他透露，115區項目的酒店或服務式住宅部分，
具體安排有調整空間，例如研究用較長期的租約形式
，讓長者家人尤其是年輕人往探訪長者時居住，達到
長幼共融目的。

至於沙田36C區原置安心地皮，施政報告重申選
定交予房協，發展為與 「綠悠雅苑」同類屋苑。鄔滿
海稱，房協與政府仍在商討釐清地界內斜坡維修責任
，希望1年內完成磋商及移交地皮，隨即展開地基及
建屋工程，目標趕及在2015年 「綠悠雅苑」落成入伙
時，沙田項目接力預售，2017年落成。

沙田項目增一房單位
雖然地皮未到手，但房協已展開屋苑建築設計工

作，初步估計可提供800個住宅單位，因應 「綠悠雅
苑」單身人士申請踴躍，這項目的一房細單位所佔比
例會增加。 「綠悠雅苑」示範單位裝修質素備受讚賞
，鄔滿海稱，沙田項目建屋檔次會參考 「綠悠雅苑」
，但會否看齊要再研究。

「綠悠雅苑間隔與裝修得到的回應都是受歡迎，
對沙田項目有參考作用，但會唔會全部一樣呢？暫時
唔可以咁講，不過基本上也是這方向。雖然不會有會
所，但有基本康樂設施，不會像居屋，也不會只是清
水房，會有地板裝修。」至於建屋檔次對售價影響，
他稱房協會平衡，主要是按市值七折出售，並考慮買
家的負擔能力。

施政報告提出將天水圍112區原擬發展
培訓中心的地皮，改作住宅或酒店等用途
，目前以短期租約持有該地的香港房屋協
會，已向政府表態，希望獲批該幅面積逾
32萬平方呎的地皮，興建資助出售房屋。
雖然置安心計劃告終，但房協主席鄔滿海
接受訪問時表示，會向政府爭取協助發展
四幅前置安心計劃的用地，他相信沙田的
前置安心項目，不會是房協最後一個資助
出售房屋項目。

本報記者 梁少儀

【本報訊】房屋協會青衣 「綠悠雅苑」申請反應
超熱烈，單身申請更超額認購約383倍，每384人爭購
1個單位，但單身人士享用資助房屋永遠 「排隊尾」
。房協主席鄔滿海指出，最近30年香港家庭平均住戶
人口數字持續下跌，小家庭已成大趨勢，若房屋政策
鼓勵單身人士提早分拆遷出，會與居家安老的長者政
策有衝突。

「綠悠雅苑」申請表完成點算，房協共收到5.83萬
份申請表，整體超額認購約58倍，單身人士有3.8萬份
，超額認購約383倍。鄔滿海稱，申請反應較預期踴
躍，尤其單身佔整體三分二，對將來公營房屋項目設
計有參考價值，可增加提供一房細單位，回應需要。

長遠房屋策略督導委員會正檢討不同家庭組別獲
資助房屋優先次序，初步考慮仍是二人以上家庭較單
身優先。身兼長策會委員的鄔滿海稱，長策會未有決
定，先要做房屋需求評估，因應社會轉變包括單身住

屋問題，進行新評估。
不過他引述政府統計處數字指出，本港平均家庭

人口自1991年以來持續下跌，由平均每戶3.4人，跌至
現只有2.9人，推算2031年再跌至2.7人，顯示小家庭
組合已成大趨勢，兩代或三代 「同一屋簷下」變少數
，令住屋需求增加，「香港整體人口有增加，但增長速
度不及住戶數量增長速度，住屋需求快過人口增長。」

對於單身住屋問題，他稱與人口政策及長者政策
有關連，尤其長者政策希望老人家居家安老， 「居家
安老需要有後生仔（年輕一代）在家照顧老人家，如
果後生的一早走晒出來住，留低老人家，整體會有問
題。」他認為房屋政策須與安老政策連在一起，達至
長幼共融。

他稱施政報告勾畫未來5年土地與房屋供應藍圖
，具前瞻性，但香港人口老化，長者住屋需求將急速
增加，房協以中產為對象的長者安居樂500個單位已

全部租出，輪候長者卻已有300多人，不設入息限額的「
雋逸生活」天水圍115區與北角丹拿山合共1588個單位
興建中，有興趣入住的登記會員已逾2萬人。房協經
驗顯示，長者住屋除解決住屋需要，還要綜合提供醫
療護理保健與社交康樂休憩設施，相比較下，香港大
大落後於已發展地區，政府需詳細交代長者房屋政策。

他又稱，蝸居愈住愈擠迫，但環境安全不能妥協
，花園街大火9死34傷慘劇 「一宗已太多」，他希望
政府詳細交代如何加強執法，打擊危險房。

【本報訊】房屋協會轄下20個出租屋，近半數的
樓齡已達40年或以上，房協主席鄔滿海稱，這些老舊屋
未用盡地積比率，重建後可將住宅樓面面積增加一倍
，但安置舊居民是最大困難。他稱啟德新發展區覓地
建屋安置重建居民的計劃已落空，現正積極另覓選址，
並繼續與房屋委員會商討合作空間。

房協現有8個屋的樓齡達40年或以上，包括已宣
布重建的明華大廈，以及香港仔漁光、荃灣滿樂大廈
、九龍城真善美、北角健康村、觀塘花園大廈、西環
觀龍樓、土瓜灣樂民新村。鄔滿海稱，房協近年投入資
源維修翻新老化屋，但部分屋樓齡已50年，再過10
年便達60年， 「可以做的已做了，但樓宇已老舊，若差
唔多去到尾，就需要考慮重建，例如漁光」。

而且，他稱這些舊已用的地積比率整體只有3倍

，根據現時規劃標準，地積比率接近6倍，若重建舊
，粗略計算，住宅量可較現時提高一倍。不過，重建舊
需先安置居民，明華大廈重建為滿足居民原安置要
求，分3期重建，分批遷置居民，令整個重建期超過20
年。

他稱最佳模式是在舊旁覓地興建接收屋邨，遷置
首批重建居民，房協曾爭取在啟德覓地，以助加快在土
瓜灣、九龍城、觀塘的舊，但近日知悉啟德已沒有剩
餘地皮可撥給房協。房協繼續尋覓地皮，並與房委會商
討是否有合作空間，提供騰空單位安置房協重建居民。

施政報告宣布撥地予房協在沙頭角禁區內興建出租
公屋，房協現時在沙頭角禁區的沙頭角，662個單位
有23個擠迫戶，鄔滿海稱，新建公屋可提供200至300個
單位，紓緩擠迫戶情況。

【本報訊】施政報告提出在鑽石山大磡村等4個不
涉收地的發展項目，積極考慮由私人發展商 「包起」發
展基建與興建公私營房屋，房屋協會主席鄔滿海稱，由
發展商參與興建資助房屋在香港其實有長遠歷史，認為
構思值得考慮，可興建居屋或公屋。對有意見認為公屋
與居屋若興建在私樓附近，會拖低私樓樓價，他批評根
本並非事實。

人稱 「居屋之父」的鄔滿海，對本港公營房屋發展
歷史瞭如指掌，當被問及對邀請私人發展商代為興建資
助房屋，毋須翻查資料，立即如數家珍般娓娓道來。他
說公眾較為熟悉的有私人參建居屋計劃，在居屋計劃開
始一年後便已推出，第一個私人參建居屋屋苑是油塘中
心，之後有屯門置樂花園、觀塘麗晶花園等。

第二款是混合發展模式，整幅地批給一個發展商興

建屋苑，隨機抽其中30%單位，交給政府作為資助出售
房屋，其餘單位在私人市場出售。現已落成的深灣軒與
荔枝角碧海藍天，原是混合發展屋苑，但隨樓市滑落
，政府於2002年宣布停止推行混合發展，發展商補地價
後，全部以私樓發售。

鄔滿海稱，部分公務員宿舍也是政府與私人發展商
聯營發展，例如陽明山莊，批地條款訂明部分是私人住
宅，部分是公務員宿舍。

他稱若地皮面積較大，私人發展商除可興建居屋外
，也可按房屋委員會規格標準興建出租公屋。對於有說
法指私人屋苑附近若有公屋或居屋，樓價會被拖低，他
稱若對樓價有影響，可在地價反映，而且事實上這情況
並不存在，以房協的大坑勵德為例，附近的私人屋苑
名門、上林等，樓價也沒受影響。

▲房協主席鄔滿海表示，房協會繼續興建資助房
屋，包括爭取天水圍112區和四幅置安心地皮

本報記者麥潤田攝

小家庭衝擊房屋政策

本港平均每戶家庭人口
年度
1991
2001
2011
2012
2021*
2031*

*推算數字
資料來源資料來源：：政府統計處政府統計處

平均家庭人口（個）
3.4
3.2
2.9
2.9
2.8
2.7

天水圍112區地皮的發展，可謂一波三折，
兜兜轉轉依然妾身未明。2007年施政報告提出，
為推動天水圍地區發展，將112區與毗鄰的115區
撥出發展以創造就業。發展局於2008年 「扑錘」
，將115區撥予房屋協會興建綜合長者住屋，112
區約1萬平方米的用地，租予職業訓練局興建建
造業訓練中心，其餘土地以短期租約形式公開招
標。

招標項目收到5份計劃書，包括食家蔡瀾倡議
的大牌檔式食肆、機動遊樂場等，但最終都因財務
可行性問題擱置。

當有關地皮即將淪為露天停車場之際，發展局
採取 「特事特辦」 方式，在2010年將地皮以短期
租約批予房協發展。房協隨即展開設立長者服務培
訓中心計劃，配合115區的長者屋發展，奈何計劃
卻未能覓得合作夥伴。

【本報訊】發展局局長陳
茂波表示，不能輕率地把勾地
表上的土地剔出改作公營房屋
用途，否則是罔顧為數不少未
符合申請公營房屋資格、對私
樓有實質需要的市民的置業需
要。運輸及房屋局局長張炳良
重申，就公務員合作社樓宇重
建問題，政府希望善用未用盡
空間，但需先了解合作社的具
體實際情況。

陳茂波昨日在發展局網頁
的 「局長隨筆」撰文稱，社會
有人建議，將勾地表上的熟地
轉作興建公營房屋，他指出政
府內部現已有覓地機制，若以
為將勾地表上土地剔出興建公
屋或居屋，便可助市民「上樓」
或「上車」，便是忽視政府要兼顧
市民對私人住宅需求的責任。
除了公營房屋，市民對私樓亦
有需要，政府要提供年建兩萬
個私樓單位的土地，撥地時須
兼顧各方需要並取得平衡。

除建屋缺地外，醫院、老
人院、學生宿舍、體育和社區
設施亦缺地。他強調，政府明
白市民對住屋需求的迫切，正
努力從多方面研究方法，加快

土地供應，絕不蹉跎歲月。他說政府施政
並非僵硬得像一塊鐵板，發展局早前把勾
地表上一幅將軍澳地交給房委會建居屋，
過去三年政府亦曾將勾地表上四幅在柴灣
、荃灣、梅窩和元朗地，轉作公營房屋用途。

張炳良昨日出席一個活動後稱，房委
會收到逾6萬份免補地價買第二市場居屋
的申請，下月抽籤。他形容反應良好，顯
示市民需求大，政府會發展公營房屋回應
需求。目前本港樓市風險高，走勢易受外
圍經濟環境影響，一旦歐美國家調整政策
，將會影響本港，他提醒有意置業人士，
考慮負擔能力。

對於重建公務員建屋合作社的樓宇，
張炳良表示，希望善用未用盡空間的地方
，重建涉及合作社項目的條款、樓齡、居
住環境等，政府會檢視實際情況，但仍要
視乎合作社成員態度，以及樓宇是否屬市
建局優先重建項目等，強調政府希望地盡
其用。
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