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從經濟及政治系統探討復建居屋 

庾詠軒                                                香港教育學院 

 

引言 

「居者有其屋計劃」下稱「居屋」是於 1978 年推出，計劃是協助部份公屋住戶及一些收 

入 超 出公屋資格人士自置物業。至 1997 年提出「八萬五」政策，而縮短公屋輪候時

間。但遇上金融風暴，令樓價大跌，到 2003年宣布停建居屋穩定樓市(居屋歷史，2011 ; 

香港房屋協會，2003)。直至 2011 年政府施政報告才宣佈復建居屋(香港特別行政區政

府，2011)。本文先將系統、模型及衡突論建構為一個分析框架，其後利用其框架分析政

府在 2011年復建居屋之決定，最後作課程的反思。 

建構概念 

為能夠更有效從經濟及政治角度探討復建居屋議題，本文將運用三個相關的概念協助分

析。三個概念分別是: 系統、模型及衡突論。 

系統是由不同的組件組合以成的，而組件間是互相制約、互相依存及相互影響。系統可

分為穩定及不穩定，當中穩定系統受到輕微干擾時，透過負反饋回復原本的平衡狀態。而

不穩定系統受到輕微干擾時，則因正反饋造成較大影響走向極端(Benjamin M.，2007)。 

模型是對一件事情或物件所作的簡化描述模仿真實系統的操作，可分為物質及思維模

型，模型亦能建構一個概念用作描述系統之運作。而模型亦可用作分析及預測改變對系統

的影響。 

衡突是指人們為了爭奪有限的財富、特權或影響力。因此個人和團體為了達到目標，必

然要經過競爭，才能得到這些東西。而互相競爭時，衝突也就不可避免了(原來，2000)；

劉阿榮，2005)。其衝突可以是在制度化的形式中，例如選舉、利用與操作大眾媒體、罷

工及談判、爭論、訴訟、示威等，也可以在制度之外，如犯罪、戰爭及暴力等行為（林義

男譯，1999）。 

以上三種概念從表面來看，它們是一個獨立的概念有助解釋及分析一些現象。而當我們細

心了解及應用時，則會發現概念之間有著緊密的關係。 
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應用概念 

圖三 ) 居屋與香港樓市部件關係圖 

 

居屋與樓市關係之系統 

圖三展示居屋對樓市系統的不同組成部件之關係，以及部件之間的相互影響。而當中的每

一個影響既是因，也是果，是循環發生的，不會只受一個方向影響（梁志援，2005）。如

假設政府復建居屋，則令整體住屋供應上升，而政府決定復興居屋與整體住屋供應有著正

關係。由於本來整體住屋供應上升（果），是受到政府興建居屋（因）所影響的，但整體

住屋供應亦會成為整體樓宇價格的「因」，令整體樓宇價格上升，而整體住屋供應與整體

樓宇價格有著負關係。可見當中「既是因，也是果」的關係。另外，系統中的因、果，也

會存在時間遲延的效應（梁志援，2005），如上圖的政府復興居屋至整體住屋供應上升較

為明顯，因為當中的建築過程可令因果之間出現幾年之差距。 
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透過供求模型分析興建居屋對香港樓市之影響 

由於樓市是非常複雜的系統，因此為協助我們更有效地對樓市系統作出分析，以下將透過

經濟學的供求模型協助分析及預測興建居屋對樓市系統的影響。而供求模型對樓市進行模

擬，展示樓市系統運作過程與規律變化，有助我們分析及預測興建居屋對香港樓市之影

響。 

 

圖四 ) 供求理論模型，檢自 http://www.sy-econ.org/sse/sse-DS-Equ.html 

供求理論模型是由兩條曲線組成，藍色由左上向右下傾斜的需求曲線，是指消費者在某價

格下願意購買的數量，而綠色由左下向右上傾斜的供應曲線，是指生產者願意某價格下願

意售出的數量。運用供需曲線分析，得出均衡點，從而找出均衡價格和均衡產量(樹仁經

濟學科網，2012)。 

 

圖五 )  政府興建居屋對整體樓宇價格影響之供求理論模型圖 

http://www.sy-econ.org/sse/sse-DS-Equ.html
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當政府興建居屋令供應曲線 1 向右移至供應曲線 2，表示整體住屋供應增加。而新的均衡

點源需求曲線向右下移動。因此從供求理論模型分析預測，政府興建居屋會令整體樓宇價

格下降而樓宇成交量則有所上升。在圖三可見政府復興居屋與整體住屋供應成正向關係，

而整體住屋供應與整體樓宇價格則成反比關係。 

 

從衝突論看復建居屋 

柯進雄(1994)認為衝突是雙方的利益不一致而產生對立的互動狀態。從圖三中，我們看到

整體樓宇價格會同時影響兩類人士，分別是「將有意置業人士」和「已置業人士/炒

家」，而這兩類人士對整體樓宇價格則多持有相反的反應。一些支持復建居屋人士認為，

當時本港整體住宅供應嚴重不足，引致樓價飆升，中小型單位「豪宅化」，要求復建居屋

(公屋聯會，2011)。相反，一些反對復建居屋人士則認為，政府直接進入樓市，長遠會歪

曲市場運作，應汲取當年八萬五的教訓(文匯報，2009)。可見，他們分別為自己的利益而

相互爭取，産生衝突對立的現象。  

圖六 )  有意置業人士及已置業人士/炒家對復建居屋的利益關係 

 

言論的對立，表面上是一個「零和衝突」，政府只能選擇復建與否，就是雙方之一方所贏

正好就是一方所輸。而單純的「零和遊戲」對實質利益、長遠利益來看都是不利的(白波

和郭興文，2 0 0 5)。但現代衝突論則認為不和諧是社會的固有特徵，認為可以通過社會

秩序的調整來緩解衝突，並在衝突與緩解的互動中尋求發展，保持一種動態的平衡與和諧

(張偉，2004)。 

因此，香港政府在 2011 年決定復建居屋計劃，當中亦透過立法會，諮詢會等作出緩解衝

突及修訂出一個較能平衡相方利益及影響的策略，如調整復建數目及限制等。 

 1.3 將有意置業人士 1.4已置業人士/炒家 

復建居屋 減低置業成本 資產價值下跌或投資損失 

不復建居屋 需付較高置業成本 資產價值得以保值或投資獲利 
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概念的重要性與意義 

透過以上三種概念作切入，可以提供一個多角度及宏觀的分析系統。從上述分析 2011 年

政府復建居屋的決定，運用了系統概念讓我們對整個的樓市的組件有宏觀的初步關聯認

識。其後，運用經濟學供求模型及衝突理論協助仔細及微觀分析復建居屋對整體樓宇價格

等組件的影響及社會上不同利益群組的對立面，令整個分析得以完整。 

課程反思 

跨學科是將相關的學科或教材內容，予以連結成完整的、有意義和連貫的學習(洪若烈，

2000)。而根據歐用生(1999) ，跨學科學習的目的有三個：一，是幫助學生應用所學知

識；二，有助學生容易學習；三，鼓勵學生運用各科知識來解決問題。而小學常識科中的

六個學習範疇結合個人、社會及人文教育、科學教育與科技等更是涉及多種學科知識(香

港特別行政區教育局，2011)。因此在教授課題時，讓我更關注相關學科的內容與教授，

使常識科的學習不是零碎或獨立的知識。把學科知識有系統地結合，讓學生可以獲得最好

的理解和整體的學習，產生有意義的關連與融合，有助學生應對生活上的問題。(吳啟

禎，1995)。 

總結  

從第一節到課堂結束後，我對「無處不在」這四字詞，可以說是重新定義。從一開始是空

泛的感覺，至現在卻有一種奇妙的感覺，如是次的復建居屋議題，過往可能只會從經濟或

民生的角度個別分析，但是卻沒有把它們結合起來，在整個住屋系統裏一同分析。只有一

同分析，才能在解決問題時得出一個較為完整及具意義的分析和答案。 
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