
利嘉閣地產研究部主管周滿傑昨表示，根據屋宇署昨日
發表最新數據，今年11月份全港共有3個私人住宅項目動工
（按屋宇署接獲上蓋建築工程動工通知為準），涉及單位690
伙，包括大埔白石角發展區1期B地盤、大坑尚巒及堅尼地
城山市街32號，雖然數量比10月份的208伙增加逾2.3倍，但
首11個月動工私宅的累積數目則只有4,092伙，卻比去年同
期的6,887伙銳減41%，暫時創下每年同期歷史新低。

連續三年動工量少過1萬
他指出，今年發展商開展項目速度極為緩慢，即使大型

項目如港鐵車公廟站項目（981伙）、大埔白石角填海區1A
及1C項目（合共754伙）等能趕及在年內動工興建，預測全
年私宅動工數量最多只能達到6,500伙，較08年歷史低位
6,988伙再減7%，勢必創下史上新低紀
錄。
周滿傑續稱，由08年開始至今私宅動工

量已連續三年低於1萬伙水平，可以預
見，未來1、2年後住宅市場供應更加短
缺，樓價更加易升難跌。

每年落成量將降至九千伙
另外，據屋宇署數據顯示，今年首11個

月累積落成量合共12,550伙，較去年同期
增加85%，創下近4年的同期新高紀錄，
呈現止跌回升趨勢。周滿傑表示，由於
今年落成私宅大部分屬三年前（即07年）
開始動工，而經過07年私宅動工高峰期

（17,009伙）後，往後三年（08至10年）每年私宅動工數量
便大幅回落至約7,000伙水平，因此預期，由明年開始，私
宅落成量將會進入另一個低谷期，每年平均落成單位數量
又會回落至9,000伙以下水平。
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觀塘雲漢街一名地舖業主因兩度違反屋宇署發出的

清拆令，拒絕清拆地舖的僭建閣樓，被法庭裁定即時

入獄一個月。屋宇署表示，今年首10個月，已有近

1,200宗因違反清拆令被定罪的個案。違規僭建嚴

重，遍布港九新界，猶如埋下多個計時炸彈，威脅市

民安全。業主僭建判監，是向社會發出警示：違規僭

建是嚴重罪行，業主為人為己都應及早清除建築物內

的僭建物，以免招致刑責。同時，屋宇署多年來處理

僭建問題效率低下，執法不嚴，不少危險建築竟然長

期保留在市區，屋宇署應加緊處理，及早完成清拆工

程。

違例建築工程會影響樓宇結構及消防安全，根據

《建築物條例》，任何人無合理辯解而沒遵從清拆令屬

嚴重罪行，一經定罪最高可處罰款二十萬元及入獄一

年，法例的刑罰正顯示違規僭建的危害性。馬頭圍塌

樓慘劇的成因，正是與地下單位維修及進行拆卸僭建

物工程有關，說明僭建隨時可造成災難性的後果。本

港舊樓林立，如果不及早處理僭建問題，難保塌樓慘

劇不會再次發生。這次法庭判處違法業主入獄，顯示

不論僭建物是否有即時危險，一經發現都會立即檢

控，對於其他有僭建物的業主有極大的警示意義。

目前預計全港僭建物多達75萬個，但以屋宇署的

人手資源，在5至7年內只能清拆15萬至30萬個。顯

然，單靠屋宇署的人手將難以全面消除僭建物，必

須得到業主的配合。然而，當局過去巡察不足，執

法不嚴，檢控的個案並不多，平均每年發出逾三萬

張清拆令，最終檢控個案竟只有一成；又如部分違

規建築在發出清拆令兩年後，屋宇署仍未有跟進處

理，對於一些沒有即時危險的僭建物，處理則更為

寬鬆，令不少業主產生僥倖心理，對於僭建物採取

得過且過心態未有及時處理，法例形同虛設，路人

安全沒有保障。

為加強法例的阻嚇力，屋宇署必須加緊處理違規僭

建，對於違法業主及時起訴，如發現有即時危險的僭

建物，署方不應坐待業主自主清拆，可先派人清拆後

再向業主索回費用，以免費時失事。屋宇署肩負巡查

處理全港違規建築的重責，工作量大但人手卻遠遠不

足，令到有關巡查工作舉步維艱。當局既已認識到舊

樓安全的重要性，理應增撥資源予屋宇署，加強巡查

及檢控的力度。同時，屋宇署應盡快制定清拆僭建物

的安全指引，加強監督和執法，令業主和清拆人員有

章可循，有法可依，確保安全。

菲律賓司法部長德利瑪昨天稱，香港要

求菲律賓116人到香港作供，她表示已向

總統表示，菲律賓政府無責任令全部116

人到香港，她建議20人已足夠，並希望港

府保證不會起訴證人。菲律賓政府昨天要

求，香港先澄清2月召開的馬尼拉人質事

件的死因聆訊的性質，然後才會容許官員

到香港出庭。

馬尼拉人質事件導致港人8死7傷，8 萬

港人曾無聲上街含淚遊行，要求為死難者

討回真相和尋求公道，至今港人悲痛難

息，部分港人要求追究事件中相關責任者

的心情，是完全可以理解的。不過，香港

是法治之區，死因聆訊應依法辦事，香港

應該保證菲律賓證人在香港不會被檢控，

至於多少證人來港，也應務實可行，並非

多多益善，而是要案中關鍵證人來港，對

死因研訊才會發揮作用。

實際上，中國駐菲律賓大使劉建超上星

期已經明確表示，香港死因庭只是調查事

件性質，了解事情真相，不會有菲律賓證

人被起訴。香港一向依法施政，馬尼拉人

質事件發生在菲律賓，香港政府無權刑事

檢控菲律賓證人，對此菲律賓司法部長大

可放心。港人雖至今對事件悲痛難息，但

也絕對不會為難菲律賓證人。

多少證人來港應務實可行，關鍵是要案

中關鍵證人來港，否則，再多的證人來港

也於事無補，而且浪費香港納稅人的公

帑，因為來港證人的費用要由港府承擔。

德利瑪指等待港府澄清死因研訊的確實目

標和範疇，才草擬最終的證人名單。對

此，港府應盡快澄清香港的立場，清楚說

明死因聆訊會嚴格依法辦事，並且要求菲

律賓方面提供的證人名單，可以不一定是

116人，但不能太少，而且必須是案中關

鍵證人。

馬尼拉人質事件的死因聆訊，目的是為

死難者討回真相和尋求公道。但如何協助

死傷者家屬進行民事索償，顯然面對重重

困難，對此港菲雙方政府應協商合作，真

正還死傷者家屬一個公道。
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判決發出警示 僭建後果嚴重 死因聆訊須依法辦事務實可行

港新盤動工減慢 首11月僅四千伙歷來新低

來年私宅供應少 樓價易升難跌

上月新批按揭貸款增兩成

港府連番出招
發展商審慎

香港文匯報訊 (記者 梁悅

琴)今年以來政府主動賣地，
發展商亦積極買地，但同期
私宅動工量創新低。一位不
願透露姓名的發展商昨否

認，今年新屋動工量創新低，是發展商有意製造「人為短
缺」，谷高樓價「賺到盡」。他認為，應該去問一問政府，過去
一年連番出招，誰會期望發展商大量建屋？

今年買地 2012年推售
該發展商指出，市場對中小型及豪宅的需求不斷有改變，

發展商也需要評估未來市場變化來開則，難免會有一定時
差，若果期間市道出現變化，發展商更會透過自動減慢入則
或要求改則，令動工量出現不同程度變化。過去一年政府連
番出招調控樓市，又限制「發水樓」上限至10%，雖然11月入
則申請達92份，創新高，主要因為不少發展商期望爭取於明年
4月1日「發水樓」限制生效前獲批圖則，但最終是否所有申請
都能如期獲批，及會否如期動工仍是未知數。
他補充，今年買地的發展商要經過一定的入則程序，最快

都要明年下半年才可動工，即在2012年以後才可推售。

新落成單位已預售70%
數據顯示，由08年開始至今私宅動工量已連續三年低於1萬

伙水平，今年又創新低，可以預見未來一、兩年住宅市場供
應更加短缺，來年樓價更是易升難跌。因此，於低息、熱錢
帶動及遠水不能救近火下，明年樓價依然易升難跌。
與此同時，今年首11個月落成量大增85%至12,555伙，主要

反映發展商在樓市好轉下，過去3年開始加快補充土儲及物業
建築進度，但當中約70%已售出，對樓市亦具支持作用。

入則趕「發水」
政府慢慢批
香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 政府明年4月限制「發水」樓

面，造成發展商群起「趕入則」，昨日屋宇署公布數字，上月
申請圖則數量高達92份，創下歷史新高，但政府明顯未有因此
加快審批，上月批出的圖則只得30份，按月減少4份，獲批圖
則項目以長實系內兩個地盤最大規模，包括市建局合作的深
水 醫局街項目、年中於賣地場上奪得的紅磡灣紅鸞道項
目。

上月92份申入則創新高
美聯物業資料研究部高級經理張蓓蕾表示，屋宇署11月錄得

92份申請圖則，為96年有紀錄以來的新高，當中首次入則申請
更多達70份，亦為2001年有紀錄後新高，兩個數字均創下歷史
紀錄，相信與發展商趕於明年4月推出限制發水樓新例前加快
申請入則有關。不過，申請數目處高位，上月批出的建築圖
則卻未見增加，僅錄30份，按月更減少4份。

長實紅鸞道項目獲批則
獲批項目中，以長實兩個地盤規模最大，其中與市建局合

作發展的深水 荔枝角道、桂林街和醫局街項目，批建3幢商
住物業，樓高由28至35層，涉及住宅約26.42萬呎，提供約390
個單位。另外，長實今年8月於賣地場上，以35.1億元投得的
紅磡灣地填海區D1商住地盤，亦獲批建4幢樓高28層高的商住
物業，以及9幢3層高的低密度住宅，涉及住宅樓面達36.58萬
呎，非住用樓面30,380呎。
華懋亦有兩個重建地盤批出圖則，其中麥當勞道3號，准於2

層地庫上興建1幢26層高的住宅物業，涉及樓面67,484呎；西
半山碧麗軒亦批建6幢3至4層高低密度住宅，其中4幢另設2層
地庫，涉及樓面達71,521呎。

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴) 雖然政府今年以

來積極拍賣地皮，而發展商買地意慾亦高，但

私宅動工量走勢卻不升反跌，數量甚至仍低過

08年的歷史最低水平。據屋宇署發表最新數據

顯示，首11個月動工私宅的累積數目只有4,092

伙，比去年同期銳減41%，創下每年同期歷史

新低。業內指出，由於今年私宅動工量大減，

未來1至2年的落成量大幅回落至約9,000伙以

下，加上息口低企，未來樓價依然

易升難跌。

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴)由於10
月份及11月上半個月的樓市交投氣氛活
躍，樓按市場持續活躍。金管局昨公
布，11月份新申請貸款的宗數增加
13.2%，至23,060宗。期內11月份新批

出貸款的按月增至376億元，升幅為
22%，新取用按揭貸款額較10月份增加
11.1%，至279億港元。拆息按揭比例持
續上升，由10月份的91.6%微升至11月
份的91.8%。基於政府出招後樓市交投

明顯回落，料12月的新取用按揭貸款會
跌穿萬宗水平。

未反映政府出招後影響
由於10月份基數較小，認可機構於11

月份新批出貸款的按月增至376億元，
升幅為22%。二手市場交易批出貸款增
加65億元至251.64億元，增幅35.2%，
轉按所批出的貸款增加9億元至89.9億
元，升幅為10.8%。相比之下，一手市
場交易批出貸款減少6億元至34.22億
元，減幅為15.9%。
新申請貸款及批出貸款的增幅，反

映政府當局及金管局於11月19日推出
物業市場的新措施前，住宅物業市場
於10月份及11月上半個月的交投氣氛
活躍。
經絡按揭轉介首席經濟分析師劉圓

圓表示，雖然新取用按揭宗數已連續9
個月保持逾萬宗水平，惟數字主要反
映上月市況，相信隨 11月政府進一步
推出嚴厲的樓市監控措施，令投資者

入市熱情冷卻，加上本年度即將進入
倒數階段，在傳統的長假期及房策效
應持續影響下，市場整體交投已顯著
減慢，料12月份的新取用按揭宗數有機
會跌穿萬宗水平。

短炒離場 明年數字料回落
中原按揭經紀有限公司董事總經理

王美鳳指出，11月份新批轉按宗數突然
大幅增加13.2%，至4,324宗，貸款額增
加10.8%至89.9億元，相信是由於11月
陸續有銀行調高H按息率，期間促使不
少業主加快由P按轉為申請H按，以爭
取銀行調高按息前的利率，又或避免
息率再向上調。
不過，政府在今年底推出一系列打

擊炒樓措施，已令短線投資者撤離住
宅巿場，因此估計明年全年新取用住
宅按揭貸款宗數會減少21%，回落至11
萬宗，涉及金額將下跌24%至2,420億
元，但宗數及金額只僅次於2010年及
1997年，依然是紀錄上第三高峰。

11月私宅動工項目
項目 單位數目(伙)

大埔白石角發展區1期B 488

大坑尚巒 164

堅尼地城山市街32號 38

總計 690

11月私宅落成項目
項目 單位數目(伙)

大圍盛薈 1,368

西半山 The Icon 68

堅尼地道9K號 24

九龍塘伯爵街2A號 14

壽臣山深水灣道79號 3

總計 1,477

單位數量(個)

 屋宇署接獲展開工程通知私宅單位數量
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資料來源：屋宇署及利嘉閣地產資料研究部
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■11月新批樓按增加兩成至376億元。圖為銀行在新盤售樓處提供按揭服務諮
詢。 資料圖片

■今年首11個月新盤動工量僅4092伙，反
映未來兩至三年新盤供應有限。 資料圖片


