
广州市白云区人民政府关於征收广州市轨道
交通八号线支线工程（江府 - 纪念堂）项目

棠景站国有土地上住宅房屋的决定
云府〔2025〕25 号

根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令第 590 号）、《广州市人民政府关於印发广州市国有
土地上房屋征收与补偿实施办法的通知》（穗府规〔2021〕2 号）等法律、法规和政策文件的规定，因广州
市轨道交通八号线支线工程（江府 - 纪念堂）项目棠景站建设的需要，广州市白云区人民政府决定征收棠
景站红线范围内国有土地上住宅房屋。征收房屋的各项建设活动符合规划要求，具体如下：

一、征收范围：依据规划和自然资源部门出具的《建设项目用地预审与选址意见书》（穗规划资源预选
〔2023〕17 号）等有关文件确定（附件 1）；房屋被依法征收的，国有土地使用权同时收回。

二、征收房屋地点：广州市白云区棠景街棠溪洪门巷 2 号、棠溪洪门二横巷 16 号等，以及其他附属设施房屋。
如有遗漏，以本项目用地规划红线为准。

三、征收补偿工作由广州市白云区人民政府负责，由广州市白云区人民政府国有土地上房屋征收办公室作
为房屋征收部门依法组织实施，并由广州市白云区人民政府棠景街道办事处作为征收实施单位承担房屋征收
与补偿的具体工作。

四、征收补偿方案（附件 2）。
五、被征收房屋所有权人从本决定公告之日起，在征收补偿方案确定的签约期限内，持不动产权证书、身

份证或其他有关证明材料到征收实施单位办理征收补偿登记。
房屋征收范围确定后，不得在房屋征收范围内实施新建、扩建、改建房屋及其附属物和改变房屋用途等不

当增加补偿费用的行为；违反规定实施的，不予补偿。
六、在征收补偿方案确定的签约期限内达不成补偿协议的，或者被征收房屋所有权人不明确以及所有权人

死亡未依法办理继承的，由广州市白云区人民政府国有土地上房屋征收办公室报请广州市白云区人民政府依
法按照征收补偿方案作出补偿决定，并在房屋征收范围内公告。被征收人在法定期限内不申请行政复议或者
不提起行政诉讼，在补偿决定规定的搬迁期限内又不搬迁的，由作出房屋征收决定的广州市白云区人民政府
向被征收人发出搬迁催告。被征收人仍不搬迁的，由广州市白云区人民政府依法向人民法院申请强制执行。

七、关於征收补偿安置的其他有关事项。
被征收人对本决定不服的，可以在本决定公告之日起 60 日内依法向广州市人民政府申请行政复议，也可以

在本决定公告之日起 6 个月内依法向广州铁路运输中级法院提起行政诉讼。
行政复议地址：广州市越秀区小北路 183 号金和大厦 2 楼
联繫电话：020-83555988
八、相关资料可以向征收实施单位索取。
房屋征收实施单位地址：广州市白云区人民政府棠景街道办事处（乐嘉路 93 号心谊大厦）
联繫人：卢先生
联繫电话：020-86338207
附件：1. 建设项目用地预审与选址意见书（穗规划资源预选〔2023〕17 号）
           2. 广州市轨道交通八号线支线工程（江府 - 纪念堂）项目棠景站国有土地上住宅房屋征收补偿方案
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港擁獨特優勢 資金開始「撈底」掃貨
香港山西政協常委及召集人、香港福建社團聯會常務副主席 蔡志忠

近來碰到朋友都會
問： 「蔡生，這幾年
樓價跌了不少，樓市

是否已見底，可以入市
嗎？」我回答： 「如果
是自住用途，應該是入
市時機了，因為租金開
始 要 比 供 樓 利 息 高 一
點，與其白白交租給業
主，不如儲夠首期買樓

自住。」筆者重申，之所以支持用家自置物
業，是因為這個行為也屬於勤奮儲蓄的表
現。但是不鼓勵他人炒賣住宅，高樓價影響
民生，難免產生民怨。樓市最好是平穩健康
發展，政府能順利賣地增加庫房收入，市民
又能夠負擔得起樓價，讓樓市保持一定的流
通量，既可幫助市民安居樂業，又可支援經
濟進一步復蘇。

筆者發覺越是多人問樓市，代表越多人對
置業有興趣，買家開始多起來，市道就會開
始旺起來。和以往不一樣，住宅市場的銀主
盤並沒有想象中多，近3.8萬個銀主盤只需要
樓價回升幾個百分點，就可以消除幾千個。
或許大家會感到疑惑，銀行不是有很多壞帳
嗎，怎麼還說樓市開始興旺？是的，銀行的
確有許多不良資產，可並非住宅物業，是工
商物業，這個市場比較嚴峻，因此大家看到

的報道都是中小財團和物業投資者財困，甚
至被銀行收樓接管的消息，但是這些畢竟還
是屬於少數，沒有對普羅大眾和民生市場造
成太大影響。另一方面，儘管銀行壞帳多了
許多，但公布業績時，他們仍然是最賺錢的
行業之一。

不知道有沒有起到一點作用，筆者近期常
對銀行提出，工商舖市場出現的不良資產像
是一個癌症病患者，能醫治的盡力醫治，能
幫助的盡量幫助，協助他們渡過難關；如果
是不能救治的，即未能醫治的末期患者，就
盡快處理出售，以免拖拖拉拉，變成息疊
息、利疊利，欠債愈來愈多，財困愈陷愈
深。從近期銀主盤成交急增的情況觀察，終
於見到銀主作出果斷清貨行動。工商物業市
場和大額物業的折讓較大，引來 「億億聲」
成交個案此起彼落，悲觀者看到的是大跌六
成至七成的銀主盤劈價個案，甚至踩多一腳
「低處未算低」；樂觀者見到的卻是另一番

景象，投資者正在 「撈底」掃貨。

銀主盤求售銀行應積極承造按揭
今年工商物業貸款趨勢呈現利率下降、按

揭成數提高和政策放寬的特徵，有助於減輕
企業資金負擔和提高置業意願，市場活躍度
因而有所提升。但是近日同業拆息（Hibor)
突然昇高，執筆時Hibor高達2.8厘左右，以

工商按揭利率一般在H+1.3厘至1.5厘之間計
算，供樓利息又回到4厘以上，加重了業主
的負擔。希望下個月美國減息，香港同業拆
息也可以有所回落，如果H息保持在2厘以
內，市場還是可以接受。無論如何，近日銀
行肯將銀主盤大幅減價促銷是一件好事，同
時亦希望銀行間互相積極承造工商按揭貸
款，無論是自己銀行的還是其他銀行的物業
貸款申請，都要爭取批准申請，在互相支持
的骨牌效應下，將不良資產轉為優質資產，
更加激活工商市場交投。

目前銀主盤均肯割價出售，筍盤迅速被市場
吸納，意味着未來銀主盤的存量將越來越少，
當有一天銀主盤被掃清，各位認為業主們還會
大平賣嗎？答案當然是不會。今天工商市場仍
處於黑暗時刻，但相信黑暗的盡頭是黎明，曙
光離我們已不遠。香港背靠祖國，聯通世界，
是一個如此被世人追捧的城市，擁有優越的制
度和獨特的地位，其他城市望塵莫及。當世界
各地人口萎縮，香港卻在不斷增加，剛需勝於
一切，這裏要人有人，要錢有錢，還缺什麼？
缺乏信心吧，香港人總是一窩蜂，今天股市蓬
勃，大家蜂擁炒股；明日樓市復蘇，難保不排
隊買樓。反正銀行裏大把錢，近年來越存越
多，並沒有流走迹象，逾18萬億港元的天文
數字，假如有一天，有5%流入樓市，就會有
一番新景象！
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借殼辦學與制度套利侵蝕香港教育公平
立法會議員 葛珮帆

近日，內地培訓機
構 「摘星 DSE」與香
港崇正中學的 「借殼

辦學」協議引發社會震動。這一操作以提供香
港學籍為誘餌，實質疑涉違規，機構更向內地
家長收取每年高達19萬元的費用，這竟是香
港教育局核准收費標準的五倍之多。更令人憂
心的是，不良中介同步鼓吹 「無需來港就讀，
即可通過自修生身份考取DSE並獲取香港政
府資助學位」的移民捷徑，形成一條灰色產業
鏈。兩股亂流交織，不僅暴露跨境教育監管的
脆弱性，更直接拷問香港教育的公信力根基。
當教育淪為商品化工具，香港作為國際教育樞
紐的地位正遭遇信任危機。

崇正中學與摘星的合作名為 「合辦」，實
則遊走於法律邊緣。若屬單純場地租賃，摘
星作為內地機構在香港辦學必須註冊，若涉
及教學外包與學籍轉移，則觸及香港《教育
條例》的監管紅線。實際操作中，摘星以
「保錄香港名校」為宣傳噱頭，其微信公眾

號高調展示今年 288 名自修生中 285 人獲港
大、中大、科大錄取的 「戰績」。這種將學
籍與學位異化為商品的模式，本質是利用內

地家長對香港學制的信息差牟取暴利，變相
透支香港教育信譽。

監管失焦成跨境教育協作困境
現行DSE自修生制度存在漏洞，要求僅需

年滿19歲或曾應考，即可報考，無戶籍、學
籍或居住要求。這一寬鬆門檻被中介扭曲為
「升學移民」通道。儘管考評局指2025年達

到學士學位要求的日校考生人數增加 764 人
（佔比38.5%），未受自修生影響，但家長質
疑的焦點在於資源擠佔的長期風險，即若放
任 「假自修生」激增，本地生升讀頂尖學府
的機會可能被稀釋。

監管失焦成為跨境教育協作的制度困境，
香港對私立學校與境外機構的合作長期缺乏
清晰規範。崇正事件後，教育局僅依據《教
育條例》暫停該校部分營辦活動，卻未觸及
跨境辦學監管的深層矛盾。 「借殼辦學」往
往利用 「跨境操作、兩地脫管」的盲區。摘
星在深圳運營，卻銷售香港學籍套餐，中介
通過內地社交平台招生，規避香港法律管
轄。香港若無法與內地教育部門、市場監管
機構建立即時通報與聯合執法機制，灰色產

業將始終在監管縫隙中滋生蔓延。
香港作為國際教育樞紐的核心優勢，在於

其五所大學躋身全球百強的學術聲譽與高度
國際化的教育環境，但 「借殼辦學」亂象正
腐蝕這一根基。當香港學籍被明碼標價、
DSE公平性遭廣泛質疑，國際社會對香港教
育的信任度必然下滑。長此以往，香港對頂
尖人才吸引力將減弱，最終動搖其 「區域知
識創新樞紐」的戰略定位。

絕不能任機構以「賣學位」套利
特區政府正積極擴容國際生源，將資助大

學非本地生限額提升至40%。然而，政策初
衷是吸引優質人才，而非縱容機構以 「賣學
位」套利。更嚴峻的是，當資源向商業化項
目傾斜，可能擠壓對本地科研與師資的投
入。香港近年定位從 「學生樞紐」轉向 「知
識創新樞紐」，強調高校與企業的研發合
作，如 InnoHK 平台引進 28 所國際實驗室，
但若基礎教育監管失序，高端知識生產亦將
成無源之水。

為針對上述問題，必須緊急修補監管漏
洞，明確私立學校跨境合作的法律邊界。例

如限制用途，若出租校
舍，嚴禁涉及學籍掛
靠，校方須對承租方負
連帶責任；課程外包須
經教育局審核權責劃
分、收費標準與品質評
估機制；針對自修生制
度，考評局應加強審核
學歷證明，對無法證實
合法在學身份者拒絕報
考。同時，加強打擊
「借殼辦學」及巡查高

風險私校。
根治亂象亦需內地與

香港協同，可透過成立
聯合工作組，整合香港
與內地相關部門的資
源，建立機構黑名單與
即時資訊共用機制，並
加強源頭打擊虛假宣
傳，嚴打標榜 「來港保
錄DSE」等等廣告，香
港同步查處關聯中介。
以及設立家長教育節
點，在深圳、廣州等需
求高地開設諮詢點，普
及香港學制與升學政
策，破除信息不對稱。

為重塑樞紐競爭力的
長效機制，香港須強化
知識創新樞紐功能，推
動高校與業界深化應用
研究，以科研價值吸引
真正人才。同時優化國
際生結構，在提升非本
地生限額同時，通過獎
學金與就業引導，吸引
STEAM 領域高潛力學
生。以及建立教育品牌
保護機制，對冒用香港
院校名義的內地機構發
起商標訴訟，維護學術
聲譽。

唯有通過制度補漏築
牢底線、跨境協作織密
監管網絡、以知識創新
重塑樞紐價值，香港教
育才能從這場信任危機
中重生，真正成為培育
全球化人才的燈塔。

參政議政

蔡志忠蔡志忠

名家指點

政府冒牌水風波引起各界關注，行
政長官李家超回應時直指，對於近期
物流署採購飲用水事件，他非常關注

物流署把關不力，中標公司提供虛假資料，但事情發生在採購
專職部門，為此大為失望。他表明需要盡快查找不足，改善制
度及程序的漏洞防止再發生，並明言如果涉及人為疏忽，要按
照規則嚴肅公正處理。

李家超特首的回應充分反映特區政府對事件的重視，更表明
對官員問責的要求，對於問題不迴避、不遮掩，雷厲風行解決
問題，從制度上堵塞漏洞。雖然事件暴露了物流署在招標上的
缺失，但同時亦顯示出政府敢於面對不足、勇於完善制度的施
政新風。各界關注事件理所當然，但現時多個政府部門正在調

查事件，檢視制度，相信隨着調查的完成，各界將可看到事件
的全貌，屆時該問責的問責，該檢討的檢討，該改善的改善，
全面杜絕類似事件再次發生，這才是當前重中之重。

這次冒牌水事件引起各界熱議，當中在於水問題直接關係員工
健康，輕率不得，更在於事件涉及商業欺詐，暴露現時政府招標
制度存在漏洞，包括價低者得的做法沒有顧及投標者的綜合能
力，物流署也沒有對投標公司進行全面的審視，容易被別有心者

鑽制度空子，
以虛假文件欺
騙政府，這也
是冒牌水風波
的根源。

對於事件政
府反應迅速，
李家超特首表
示財經事務及

庫務局局長許正宇就今次事件提出三重行動跟進，這一做法正
確，可以增加社會信心，保障了政府及社會利益。確實，出現
問題並不可怕，任何制度都難免存在漏洞，關鍵是如何應對及
善後。在冒牌水事件被揭發後，政府隨即採取了三方面行動：

一是主動邀請審計署進行審查，同時並就事件報警，警方隨
即展開調查及拘捕行動，將涉案疑犯拘捕歸案，政府亦即時終
止所有與 「鑫鼎鑫商貿」負責人有關聯的合約，並作出嚴肅跟
進。二是全面檢視制度，由財庫局局長牽頭，成立跨部門的
「檢討政府採購機制專責小組」，審視現有政府採購機制，以

堵塞可能出現的漏洞。三是制度上的問責，責成物流署承擔主
體責任，做好善後工作。這三方面的工作，有力地回應了外界
的所有關切，充分體現出問責精神。

完善招標機制堵塞漏洞
至於事件暴露的招標漏洞，這才是事件的核心。必須看到，

這是長久存在的制度問題，不是今日始，制度問題需要從制度
解決，例如將來對於投票公司應嚴格審查
其公司背景和財務狀況，提高招標過程的
透明度，列明中標標準，甚至可以仿效賣
地做法將中標價和第二標價公開，並向公
眾解釋原因等，都是可以完善的方向。

李家超特首亦高度重視制度問題，表示
現時盡職審查範圍可否擴闊令其他同事更
好掌握，無論投標、背景、能力，是否合
乎標準。他表示公帑要用得其所，不是單
單針對價錢，而是價值是否符合要求，要
衡工量值，每一分每一毫不只是追求價錢
高低，而是社會價值。這其實已指出兩個
檢討方向：一是加強對投標者的監管，物
流署如果人手不足，應更好使用科技，但
不能因為人手不足就放鬆監管。二是檢討
價低者得的標準。無疑，政府面對財赤理應
善用公帑，但善用不等於惟價低者得，還要
一併評估投標公司的往績、背景、實力、技術
等，從而在質素及成本上作出平衡，這需要
物流署在招標機制上作出檢討。

在這次冒牌水事件中，政府沒有迴避問
題，沒有文過飾非意圖遮掩，相反迅速採取
多項應對行動，既有果斷的跟進和執法，也
有全面的審視和檢討，過程公開透明，展現
出解決問題的態度。隨着相關調查陸續推
進，真相很快會公之於眾，社會應給予政府
足夠的空間和時間，讓審計署和跨部門專責
小組盡快完成工作，落實改善措施，現時不
宜妄下結論以至上綱上線。

直面問題反應迅速 汲取教訓完善機制
何子文
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香港商報評論員 于文

劏房問題困擾香港多年，乃部分基
層市民揮之不去的噩夢。狹小的空
間、惡劣的環境，長期折磨着數以十
萬計的家庭。房屋問題一直是 「老大

難」，本屆政府明確提出告別 「劏房」
的願景，並以 「簡約公屋」等新舉措紓緩基

層住屋困境。隨着各類公屋及 「簡約公屋」項目相繼
落成，公屋輪候時間由6.1年降至5.1年，創下七年新
低，穩步朝着四年半的目標邁進。尤可感者堪稱為劏
房户補上一個渴盼已久的 「家」，這既是硬數據上的
突破，也是政策落實的體現，說明政府並非停留於口
號，而是展現了切實有效的行動。

確實，本屆政府正多管齊下，多方逐步解決住屋難題。
為填補短期公營房屋供應不足的缺口，政府正興建3萬
個 「簡約公屋」單位，其中首批約1萬個單位將於今年
全數落成，餘下的亦會在一年半內完成，首期項目更僅
用一年多便建成，刷新本港紀錄； 「提前上樓計劃」已
惠及逾2000個家庭，平均提早5至9個月入住公屋，節
省近三萬元租金開支；同時全力打擊濫用公屋，已成功
收回約9000個單位，以每個單位造價100萬元計，等同
釋放超過90億元資源。此舉措實實在在惠及了十萬戶以
上的家庭，令他們不必再長年困於劣質劏房，改善生活
的同時，也增添對未來的希望。

與此同時，《簡樸房條例草案》亦正在推進，明確規
定未來分間房必須符合面積和間隔要求，徹底杜絕 「無
窗房」與 「上床下廁」等惡劣格局。就北角美都大廈日
前所發生的奪命火警來看，位於14樓的 「一劏八」的單
位起火，造成嚴重傷亡。有居民反應火警鐘亦沒有聲響，
加上起火單位內通道狹窄，導致進退兩難，可見簡樸房
的立法絕對是刻不容緩，這既是對住戶基本尊嚴的保障，
也是 「以人為本」施政理念的落實。

當然，將來改革路上仍有不少挑戰需要克服。香港
房屋供應長期捉襟見肘，部分原因在於過度依賴私人
發展商。目前亦有國家會在從私人住宅發展項目 「邀
請」發展商撥出一定數目的單位轉作公屋出租，但缺
點是當發展商投地意欲減低，發展步伐放慢，便會影
響公營房屋供應，強調當局要掌握主導權。另一方
面，簡樸房雖然提升了居住質素，但也帶來新的憂
慮。若 「劣質劏房」被改裝後數量減少，租金卻上
升，基層家庭可能難以負擔，甚至再度流離失所。

因此，當局應在推動簡樸房政策的同時，須建立更
完善的配套保障。例如，考慮設立相關租金管制機
制，限制租金不合理飆升；同時為受影響住戶提供法
律援助與諮詢服務，保障其合法權益。更可參照差估
署估值，規定租金不得高於估值的 120%，並加強巡
查，防止業主濫收雜費或逼遷租客。如此一來，才能
防止 「改善」淪為 「負擔」，確保簡樸房政策真正惠
及基層，讓改革不僅停留於數字改善，更能化為群眾
切實的獲得感。

本屆政府強調 「以結果為目標」，任何政策成效最
終都要以市民感受作為依歸。公屋輪候時間縮短、
「簡約公屋」相繼落實、《簡樸房條例草案》推進，

這些KPI的完成，都是市民所 「看得見、摸得到」的
進展。這標誌着香港正逐步告別曾以為無盡頭的 「劏
房困局」，向安居樂業的願景邁進。如今已迎來撥雲
見日的曙光， 曾經揮之不去的居住噩夢，正一步步
轉化為可實現的安居夢。


