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十項措施增加供應可奏膚功 民主黨三急冇得救

社 評 井水集

在樓市持續升溫、四百呎小單位以
至舊區唐樓呎價直撲萬元大關的情勢下
，特區政府昨日一口氣推出十項短、中
期措施，增加土地及房屋供應，以期安
定人心、穩住樓市。

十項新措施，五項可望於半年到一
年內落實，其中包括明年初出售天水圍
天頌苑居屋剩餘 「貨尾」 八百個單位，
以及將 「置安心」 計劃的 「先租後買」
改為出售，首批青衣青綠街一千個單位
明年初預售，此外，政府手上有九千個
私人住宅 「樓花」 單位正在處理中，估
計也可及時推出應市。

在此情況下，未來半年到一年，市
場上最少有約一萬一千個公私營住宅單
位推出，供應上可以稍為紓緩。加上未
來數年加推土地、改變土地用途及 「工
廈變公屋」 等措施，整個樓市供求上可
望取得較佳的平衡。

十項短、中期措施的出台，是及時
和必要的，也反映了梁振英政府上任以
來致力解決房屋問題的努力和決心。

當然，冰凍三尺非一日之寒，眼前
樓市處於迹近瘋狂的狀態，並非短時間
內形成，而歸根到底，供應不足是問題

癥結所在。
早在梁振英上任首周，就曾經前往

大嶼山、東涌一帶視察，他指着眼前大
片荒地深有所感地說，香港不是沒有土
地，為什麼還有那麼多人上不到樓，要
住籠屋和劏房呢？

而前任特首曾蔭權，在卸任前終於
宣布復建居屋，也對自己任內多年未能
更好解決土地供應和房屋問題表示遺憾
。過去五年，本港每年新落成供應的樓
宇單位數量平均僅為五千個。

對十項短、中期措施的出台，有人
質疑，對遏止樓市過熱、壓低樓價可能
作用不大，因為在當前樓價高企下，不
少市民根本無力 「上車」 ，就是上了車
，日後供樓負擔也不易應付。此說並非
無據。但是，十項措施的出台，或者說
梁振英整個房屋政策的基本理念，並不
是要 「推冧」 樓市，而是有其更長遠的
目標和願景。十項措施當前可望稍遏加
風，長遠來說也有助整體房屋政策的實
現。

早在參選政綱中已可以看到，梁振
英是把解決房屋問題放在其施政藍圖首
位的。所謂 「安得廣廈千萬間，天下寒

士盡開顏」 ，一個社會，住屋是市民最
基本的、也是最起碼的要求，住屋問題
不解決，輕者市民難以安居樂業、安心
工作，重者社會上因財富分配不均而造
成的怨氣將日積月累、難以平復，樓價
對基層而言如天文數字，就是中產也只
能望 「豪宅」 之門而興嘆，怨氣最終只
會發泄到政府頭上。

對此，梁振英一直有比較清晰、明
確的看法，他認同置業安居要靠個人努
力，但當樓價去到與市民實際購買力已
嚴重脫節的時候，作為土地規劃者、供
應者和審批者的政府，是有責任站出來
做一些事，確保土地要有持續的供應，
樓市不致因 「求大於供」 而變成 「脫韁
野馬」 。

未來特區政府將會制訂一套更加長
遠和全面的房屋政策，其願景將會是：
樓市保持平穩發展、市民居住質素得到
改善，而眼前以至未來數年，關鍵仍然
是增加供應。

因此，十項措施的出台，從實際層
面而言，是增加供應策略的一部分，而
從心理層面而言，則可以看到梁振英政
府解決房屋問題的努力和決心。

「民主黨」 昨日在多份報章刊登
全版廣告，大字標題 「全線告急」 ，
民主黨的 「白鴿黨旗」 在漆黑一片的
底色中顯得 「陰風陣陣」 ，的確令人
感到不寒而慄。

民主黨 「全線告急」 ，急什麼？
俗語謂 「人有三急」 ，原來，民

主黨也有 「三急」 ：
一曰 「保皇黨和人民力量左右夾

擊」 ，二曰 「政局非常兇險」 、三曰
「民主路線分裂」 。

「三急」 之下，民主黨仍不忘先
為自己 「評功擺好」 ，往自己臉上貼
金，吹噓過去二十年，民主黨致力爭
取直選、反對二十三條，又 「藉着議
會抗爭與對話談判，寸土必爭，邁向
終極普選」 ， 「民主黨與港人並肩作
戰，一起走過民主的路」 ……。

這就怪了。如果情況確如廣告所
言，民主黨幹了這麼多大事、好事，
「與港人一起走過民主路」 ，那麼，

它就應該得到全港市民的歡迎和支持
，選票往他們身上投還來不及，何以
又會急得如熱鍋上的螞蟻， 「哭喪」
般登全版廣告 「告急」 呢？

看來，如果不是 「告急」 是假，
就是廣告中吹噓的 「與港人一起走過
民主的路」 是假，總有一樣是： 「你
呃人」 ？

所謂 「面對保皇黨和人民力量的
夾擊」 ，人家建制派候選人靠的是平
日為市民辦實事、辦好事的實績，靠
的是支持特區政府依法施政的理直氣
壯，和人民力量根本是兩回事，何來
「夾擊」 ？事實是，人民力量和民主

黨，本是抗中亂港 「同聲同氣」 的同
路人，只是 「人力」 以暴力手法冒起
，吸引了部分激進青年的支持，民主
黨則是 「老奶奶的棉被─蓋有年矣
」 ，既缺乏新意、又內鬥不斷，越來
越萎縮，如此不怪自己，卻要怪人家
「左右夾擊」 ，不是太可笑了嗎？

看來，選戰當前，民主黨面對不
利選情，的確很 「急」 ，但這 「急」
怪不了誰，只能怪自己，直到今天，
仍只會講什麼 「保皇黨」 、 「二十三
條」 、 「左派坐大」 ，不是已老掉牙
齒了麼？真是想不急也難！

地產界讚十招果斷到位
短中長三線落藥平衡供求
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【本報訊】投資者關注政府出辣招遏止
樓價暴漲，本地藍籌地產股昨日全線遭到拋
售，兼且沽空金額亦大增；其間專賣貴價樓
的信和置業（00083）股價跌幅最大，下挫
近半成，沽空金額亦增逾倍。地產股受壓，
恒指昨日在期指結算日跌 235 點，收報
19552點。

政府昨日在股市收市後才公布十項針對
樓市的措施，但由於個別媒體已事先披露，
大戶淡友借消息趁機 「質低」港股，從中圖
利。港股低開131點後，最多跌279點，收
市時仍要跌 235 點，收報 19552 點。本地藍
籌股跌得最傷，其間信置股價跌 4.9%，收
報12.68元，是表現最差藍籌股；信置昨日
沽空金額約 5119 萬元，較上日的 2327 萬元
，增加120%。

同樣賣貴價樓的新地（00016）股價跌
穿 「紅底」，挫3.5%，報99.15元；沽空金
額1.61億元，較上日5773萬元，增加179%
。長實（00001）亦要跌 2.7%，收 103.8 元
，沽空額1.66億元，較上日增加2.8倍。物
業代理股企穩，美聯（01200）股價跌 1.1%
，收4.2元；相對靠穩的還有收租股，九倉
（00004）股價微跌 0.4%，收 48.2 元。希傎
興業（00014）股價跌0.8%，收34.65元。

分析員指出，本地樓市近月炒風熾熱，
連帶地產股亦被炒上。以恒指地產分類指數
計，自 6 月份起步，至本周三已累漲 15.7%
；相對地，恒指在這段期間只漲 6.2%。因
此，投資者借消息沽貨，先行鎖定利潤。恒
指地產分類指數昨日跌2.8%，報25981點；
恒指則跌1.1%。

工廈改住宅涉巨額補價
【本報訊】工廈活化變身住宅，是行政長官梁振英

公布穩定樓價十招之一，據了解，要落實這招困難重重
，由於住宅與工廈建築規格截然不同，改建極難符合建築
物條例要求，重建則涉及巨額補地價，對市場誘因不大。

測量師學會前會長陳旭明表示，若工廈改裝為住宅
，環境考慮將是最大限制。工廠區一般會有空氣污染問
題，而住宅住戶多會開窗，若只是一幢工廈改裝為住宅
，前後左右仍是工廈，改成住宅的大廈便會有空氣和噪
音問題。而且，新工廈樓層面積較大，窗戶較少，若改
建成住宅，採光及通風方面都難以符合建築物條例。

據了解，建築物條例對工廠大廈與住宅大廈，有不
同的建築規格要求，舉例工廈的升降機是運貨用途體積
較大，住宅的則是較細部的客用升降機，貨改成客
工程已極難，走火通道標準也有不同。

而且工廈地皮的地積比率通常高達十五倍，市區住
宅地積比率只有七點五倍，就算連同商業部分一點五倍
地積比率計算，用盡地積比率也只有九倍，工廈若重建
為住宅大廈，未能增加樓面，重建利潤受影響。工廈重
建或改建住宅，業主需向政府補地價，現行政策是按新
用途下的地皮市值，減去地契註明用途的地價，向政府
繳付差額，但工廈地皮地價極低，住宅地皮地價很高，
涉及補地價金額龐大，打擊工廈業主改建住宅意欲。

陳旭明稱，業權分散或阻礙工廈改建，認為政府既
然有意增加住宅用地，市區重建局可出手收購工廈單位
。而舊工廈配套不足問題，政府可增加相應措施，他舉
例，大角咀橡樹街一帶工廈，但沒有泊車位，而且電力
供應不足，建議政府在鄰近撥地興建火牛房、電錶房等
，增加電力供應。

【本報訊】房委會委員蔡涯棉認為，特首梁振英
推出十項中短期的房屋及土地供應措施，可以短期增
加房屋供應，以解燃眉之急，亦可以為樓巿降溫，日
後 「有公屋、有居屋、有私人樓，業主叫價亦會溫和
，買家方面亦不會太心急。」

理工大學社會政策研究中心主任鍾劍華表示，穩
定樓市在某程度能起作用，尤其是冷卻中價樓樓價和
針對熱錢炒賣單位，但認為盡快落實 「港人港地」政
策，長遠可解決土地供應問題。

香港大學房地產及建設系教授鄒廣榮認為，梁振
英宣布增加的房屋供應，大部分都是巿場預期之內，
「置安心」改為只賣不租，供應量也只有五千個，沒

有增加，影響有限，而將政府機構社區用地改劃做住
宅地，能否成事仍然充滿變數，他認為，長遠土地規
劃工作，才是最重要，但梁振英只表示成立委員會，
但 「始終要有長遠政策增加土地供應」。

理工大學建築及房地產學系教授許智文擔心，
「港人港地」只是在新推出的土地加入限制，反而可

能將內地人來港買樓的需求，推向二手巿場。
房委會成員黃國健認為，十項中短期措施是回應

社會的訴求，特別是中下階層市民對住屋的需求。他
又說，在外來資金湧入下，本港樓市仍有上升的壓力
，如果政府草擬完 「港人港地」的賣地條款，應該及
時推出，回應社會的共識。

房委會成員文裕明則擔心，政府短期內新推出八
百個居屋尾貨和一千個首期置安心計劃單位，供應量
不足以壓抑目前熾熱的樓市，但他估計在政府不斷增
加供應量的情況下，樓市繼續上升的機會不高。另一
房委會成員林翠蓮認為，除非外來經濟有太大波動，
本港樓市不會下跌，她又擔心政府在新界東北發展區
等地收地難，影響未來的土地供應。

問及未來長遠房屋策略的檢討，應否制定每年建
屋量的指標，文裕明認為可以作為參考，但最重要是
土地供應亦要有長遠計劃，與房屋策略聯繫。林翠蓮
又說，政府在討論長遠房屋策略時，亦要同時檢討本
港的農業政策和人口政策。

地產建設商會執委會主席梁志堅指出，商會最快會在未來一星期討論
當局的新措施。他說，短期內住宅供應不足，而需求甚大，認為政府推出
措施補足無可厚非，亦反映當局有決心增加土地供應，相信措施可令市民
安心，對樓市即時影響不大，樓價料會保持在現水平。

梁志堅：令市民安心
他認同當局加快批出預售樓花同意書，又稱置安心轉租為賣亦可幫助

上車客，發展商不會反對。他指出，新加坡有類似 「港人港地」的措施，
但當中有不少限制，相信要待特首公布新《施政報告》才會着墨。梁志堅
續稱，不相信以後推出的地皮都會設 「港人港地」限制，因其會影響本港
自由市場。

至於當局擬將政府、機構或社區用地改作住宅發展，梁志堅稱要待政
府公布細節後才作評論。

新地（00016）副董事總經理雷霆絕對支持政府出招穩定樓市，政府
宣布增加土地供應，以及加快審批預售樓花同意紙，是回應市場對住屋的
實際需要，同時加大資助性房屋針對基層的實際需求，對穩定樓市起積極
作用。雷霆認為政府今次出招，不會影響短期樓價升跌，而可令樓市健康
發展，亦不會動搖發展商賣樓步伐，旗下屯門瓏門將按原定步伐下月開售
。對於短期供應只得1800伙，雷霆不認為是杯水車薪，直言政府已盡力
做到最好。

長實（00001）執行董事趙國雄認為，政府加快審批預售樓花申請，
發展商就可以早些將單位推出市場，對減輕現時樓市熾熱有幫助。長實投
資董事郭子威亦支持梁十招，認為整體措施有助樓市長遠健康發展，並贊
成政府推出資助性房屋針對基層，加大供應力度絕對可應付未來需求。不
過政府平穩樓價決心顯見，排除對買家短期造成心理壓力，可冷卻過急的
入市情緒。

陳永傑：進可攻退可守
恒地（00012）營業部總經理林達民認為，政府應清晰地將私樓及普

羅大眾的市場分開處理，可保障基層的需求，而又能讓私樓市場自由調節。
政府一口氣推出多項措施遏市，但地產代理界幾乎一致認為措施有助

樓市健康發展。中原亞太區住宅部總裁陳永傑表示，政府推出措施屬 「進
可攻退可守」。他認為，如果當局落重藥為樓市降溫，當經濟環境大逆轉
時，樓市將成重災區，反而增加土地供應及加快審批預售樓花同意書，長
遠而言可穩定樓市。陳永傑稱，指施可將現時市民 「爭先恐後」的入市氣
氛稍為降溫；而未來3至4年將提供65000個私樓供應，或令發展商開價
態度轉趨審慎，新盤開價或現驚喜。

至於當局將1000個青衣置安心計劃單位轉為出售，以及推售830個天
水圍居屋貨尾，陳永傑認為，由於數量不多，加上明年年初才接受申請，
消息對青衣及天水圍區二手上車物業未有即時影響。他又認為， 「港人港
地」措施涉及層面多，例如 「港人」的定義及香港自由經濟的國際形象等
，須深思熟慮才可落實推行。

各區樓價接連破頂
【本報訊】今年本港樓價反覆向上，各區樓價接連

破頂。中原物業代理指出，多個大型藍籌屋苑呎價明顯
升穿 1997 年高位，鰂魚涌太古城呎價較當年高出 22%
。二線屋苑樓價同樣瘋狂，紅磡黃埔新邨、鰂魚涌南豐
新邨及沙田中心等屋苑，呎價更較當年高位再升超過三
成。

樓價自年初起反覆上揚，多區錄得破頂呎價成交，
中原數據顯示，十大藍籌屋苑中，其中7個最新平均呎
價已升穿1997年高位，其中鰂魚涌太古城8月份平均成
交呎價達 10162 元，較 1997 年高峰 8316 元高出 22%。
另外，沙田第一城及荔枝角美孚新邨，最新平均呎價亦
較當年高出 16.6%及 13.9%。至於紅磡黃埔花園、鴨脷
洲海怡半島、鰂魚涌康怡花園及柴灣杏花邨，呎價較當
年亦貴4.6至6.7%不等。

二線屋苑樓價同樣瘋狂，中原研究部高級聯席董事
黃良昇表示，該行選取 12 個主要二線屋苑的買賣合約
登記平均呎價計算，當中 10 個屋苑 2012 年 8 月份的呎
價，已高過1997年7月時呎價。其中，有3個屋苑的升
幅超過三成，紅磡黃埔新邨今年8月平均呎價暫錄6892
元，較 1997 年 7 月上升多達 39.4%；鰂魚涌南豐新邨 8
月呎價則錄8414元，較15年前上升35.7%；沙田中心8
月的呎價亦較當年升32.6%，暫錄7482元。

其他二線屋苑升幅同樣不小，該行數據顯示，香港
仔中心呎價較當年亦升達27.9%；另九龍灣淘大花園、
大埔中心、薄扶林置富花園、屯門大興花園等屋苑的平
均呎價，亦比 1997 年 7 月高出超過一成。至於 12 個屋
苑中表現最差的則為將軍澳新都城及深井浪翠園，最新
呎價較當年分別低5.2%及39.2%，仍然未 「返家鄉」。

本港樓價失去理性狂升，政府終於忍無可忍以十招平
穩樓價，業界大讚政府做法果斷，透過短、中及長線三線
落藥，認為可平衡供求、冷卻過急的入市情緒，有助樓市
長遠健康發展。

本報記者 陸香明 梁穎賢
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