
香港文匯報訊（記者 涂若奔）政府推
「二招」調控樓市飆升後，樓市成交量大
幅下跌，不少買家轉投租務市場，刺激二
手樓租金水平急劇攀升，十大屋苑中已有
四個升穿1997年高位。有最新達成租賃成
交的樓盤，租金回報率高達15厘。多數代
理商預料，本港樓市在未來第4季的租金
走勢保守估計有一成上升空間，中小型單
位租金升幅可望跑贏大市；而租金回報率
亦有機會升一成。
不少用家轉買為租，令租務成交較買賣

高出超過一倍。市場缺乏租盤，刺激租金
進一步攀升，部分屋苑租金甚至升穿97年

水平。據統計，目前十大屋苑中以嘉湖山
莊的租金升幅最勁，平均呎租約14元，較
97年高44%。杏花㢏、美孚新㢏和沙田第
一城，也分別較97年高2%至逾一成不
等。由於大量準買家轉投租務市場，十大
屋苑過去三個星期只錄得94宗成交，但租
務達到219宗。

回報率或增一成
事實上，據差估署本月公布數據顯示，

由於租盤短缺，本港住宅租金已升至歷史
新高。9月租金指數報148.8點，連升8個
月，按月再升約1.15%，較去年底增長

9.6%，較97年高峰期
更多出6.9%。中小型
單位的租金指數按月
升約1.29%，至149.4
點。
美聯物業執行董事

陳坤興預料，年底前
租務成交佔整體成交
比率有機會擴大，租
金可提升3%，而未來的租金回報率有機
會升約一成。
租金回報率更節節攀高，中原楊文傑指

出，分行最新促成C座極低層戶租賃成

交，面積773平方呎，擁三房間隔，以1.9
萬元租出，折合呎租24.6元。據悉租客為
區內用家，暫緩入市後轉買為租。單位業
主於2005年以270萬元購入物業，租金回報
達8.4厘。

香港文匯報訊（記者 文森）樓價狂
飆，市民置業難上加難，公營房屋更受歡
迎，申請公屋人數亦不斷上升，現時公屋
輪候冊的申請直迫20萬大關，較去年升逾
30%，政府每年15,000個新建公屋興建量
根本不足應付。為增加房屋供應，有長遠
房屋策略督導委員會委員提出，將長期未
被勾出的土地興建公屋，但有測量師認為
改變土地用途需考慮社會設施及當區需
要。

公屋求過於供的情況愈來愈嚴重，根據
政府早前公布，目前公屋輪候人數已達
199,600，輪候冊上的非長者單身人士佔
約一半，約93,500人，當中有近2萬人申
請時仍是學生，較2010年增加一倍。而根
據2010年9月公營房屋建設計劃，在
2012/2013至2016/2017年的5年期內，新
建公屋量預測為75,000個單位，即平均每
年約15,000個單位，即使當局早前出招增
加公屋供應，包括改建工廈等，合共亦只

增加約2,480個單位，遠遠未能滿足需
求。

政府3大方向增供應
為回應市民對住屋需要的訴求，增建

公屋及居屋已成新政府房策重點。政府
正全方位研究3大方向：包括按近年公屋
平均住戶人口持續減少趨勢，調整公屋
單位組合，把單位供應量額外增兩成；
其次是徵用勾地表內長期閒置地皮、空

置多年校舍及低使用率社區設施大樓，
改建成公屋或居屋；以及借助更多市場
力量，加快建屋。長遠房屋策略督導委
員會委員蔡涯棉昨再提出，勾地表上2年
未被勾出的土地，應考慮改變用途，用
作興建公屋。

運輸及房屋局局長張炳良表示，不是在

勾地表的土地全部都適合興建公屋的，可

能有一些土地不適合一些大規模、高度很

高的建築物的發展，所以要看實際情況而

定。註冊專業測量師陳東岳亦認為，各區

土地用途有一定比例，若改變用途會影響

比例之餘，社區配套亦未必能配合需要。
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4大屋苑租金升穿97年水平

測量師：改土地用途須全盤考慮

盤源短缺 二手樓買賣價升量減

香港文匯報訊（記者 廖穎琪）港府為

穩定樓市連番出招，昨日與長遠房屋策略

督導委員會（長策會）舉行簡報會，簡介

房屋和土地供應的情況，以及聽取意見。

據了解，政府正考慮將勾地表的土地改為

興建公營房屋，但至於滾存多少年才改用

途，就視乎個別地皮，未有訂下劃一界

線。至於啟德發展用地，當局正研究微調

規劃，但由於該區已規劃多年，政府憂慮

大幅修改會阻礙計劃發展；而未來新界

區，將會是土地和房屋的主要供應來源。

長策會委員蔡涯棉昨日出席簡報會後稱，他
建議勾地表內的地皮倘兩年沒被勾出，便

用作招標，一旦流標，便改為興建公營房屋。發
展局局長陳茂波出席另一場合時稱，認同現時公
私營房屋供應均緊張，「但要冷靜應對，不可藥
石亂投」，認為勾地表內的土地如何使用，須綜
合考慮，不可單看公營或私營，又指不應為勾地
表內的土地訂劃一的硬指標，「因為土地未被勾
出並不表示該土地不受歡迎或不適合發展，發展
商勾地有他們的考慮」，而政府每年也會檢視勾
地表內的土地，拿勾地表的土地拍賣時，亦需考
慮多方面的因素。

張炳良：政府會地盡其用
運輸及房屋局局長張炳良指出，不是全部在勾

地表的土地都一定適合興建公屋，部分土地規模
較小、未必適合興建較高的建築物，強調政府的
大精神是「地盡其用、不會讓土地荒廢」。據
悉，由於每幅地皮的情況不同，政府對於滾存多
少年才考慮改用途，持開放態度，未有訂下劃一
的年期指標。
本報翻查地政總署資料，在2012至2013年度勾

地表內，有13幅尚未售出或未公布出售的地皮至
少滾存1年或以上，最長滾存達5年，是位於屯門
虎地第52區；而滾存4年的土地就有3幅，分別位
於沙田九肚第56A區的B2、B6地盤，以及北角前
北角㢏西部地皮；另外兩幅位於沙田馬鞍山第77
區的11號地盤及東涌第3A區則滾存3年；滾存2年
的地皮有兩幅，分別是屯門掃管笏第55區及屯門
大欖涌青山公路；滾存1年的地皮有5幅，包括紅
棉路美利大廈及前灣仔警署暨灣仔已婚警察宿舍
等。
第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司董事

總經理陳超國認為，是否適合更改勾地表內的土
地用途需視乎流標的原因，倘流標是因為無人入
標，政府可考慮更改用途，但若流標是因為最高
出價未達政府的底價，就不應輕易更改用途。他
又憂慮，將用以興建私樓的土地興建公營房屋，
會造成惡性循環，因為這會向市場釋出土地供應
更不足夠的信息。

陳茂波：微調啟德地積比
據悉，當局正考慮提高啟德發展區的地積比

率，但由於啟德是綜合發展區，須顧及其他方面
的設施，例如郵輪碼頭和體育城等，平衡發展各
方面，此外，當局考慮到啟德已規劃多年，擔心
大幅修改會阻礙計劃發展，故只會微調地積比
率。
陳茂波昨日亦透露，正研究提高啟德發展區的

發展密度，但須顧及交通、基建設施、以至整個
區的規劃和限制，例如供水、排污、交通等，
「初步看，不是很大幅度調整」，因為倘大幅度提
高發展密度，或須重新制訂規劃大綱圖，牽涉的
時間或會造成很大的延誤。另一長策會委員關焯
照亦認為，啟德發展區已規劃多年，大幅修改的
空間不大。

土地供應來源多位於新界
有與會的委員透露，政府提供的土地供應遍佈

全港各區，但當中不少位於新界，亦有探討不同
可供發展的土地資源，例如岩洞等，但就不包括
非維港填海。
陳茂波表示，有信心每年提供兩萬個私樓單

位。至於加強版「額外印花稅」和引入「買家印
花稅」，張炳良表示，政府注意到地產界人士的
關注，但未收到地產建設商會正式的意見書，又
稱正研究具體的豁免情況和細節，以不影響重建
為大前提，最快明年1月向立法會提交條例草
案。

香港文匯報訊（記者 涂若奔）受政府
出招影響，整體二手樓成交量出現下跌趨
勢，十大屋苑受到的衝擊尤其大，其中康
怡花園11月只錄得5宗成交，較上月同期
大跌近六成，住宅「摸貨」更每況愈下，
11月近乎絕跡。但因買賣雙方都不敢在
「重招」下出手，盤源短缺及業主惜售，
令樓價膠㠥居高不下，市場相繼出現新高
成交個案。

專家籲增土地供應
高緯環球大中華區評值及諮詢部董事張

翹楚表示，BSD及SSD對住宅市場具震撼
作用，買家入市顧慮增加，同時由於本港
仍處低息環境，業主對後市仍樂觀，減價
意慾不大，拉鋸局面仍然持續，預料住宅
市場成交將在上月起未來十二個月銳減三

成，並持續處於極低水平。
張翹楚續指，政府期望樓市健康發展，

單靠政策壓抑需求並非上策。政府宜增加
土地供應並制定清晰而詳盡的土地供應時
間表，讓市民了解各區未來數年單位供
應，以減低大眾對供應的不實期望，樓市
發展亦較健康。

大單位造價硬淨
自從政府出招壓抑樓市，樓價仍未見下

降，最新中原城市領先指數CCL連續8周
創歷史新高，8周內由108.17點升至最新
的116.81點，累計上升8%。中原研究部高
級聯席董事黃良昇指出，指數連續8周創
歷史新高，反映QE3推出後樓價一直高
升，估計CCL向上迫近120點水平開始橫
行。

市場盤源減少，用
家需求下，市場再錄
創新高成交。中原許
偉業表示，葵涌月海
灣1座中層D室，面積
806平方呎，三房間
隔，以528萬元沽出
單位，平均呎價6,551
元，創同類單位新
高。月海灣三房戶比
例少，加上屋苑由用
家主導，令大單位放盤更加罕有，造價更
加硬淨。
美聯物業曾偉明表示，雖然政府出招，

惟該區由於盤源乾枯，業主見狀心態強
硬。日前青衣青怡花園1座高層D室，面
積約670平方呎三房單位，以465萬元沽

出，折合呎價約6,940元，造價創屋苑三
房戶歷史新高。
與此同時，壓市新措施發功下，近月住

宅「摸貨」登記宗數明顯疏落，利嘉閣地
產研究部主管周滿傑表示，10月份以確認
人身份轉讓（俗稱「摸貨」）的住宅買賣
登記只有4宗，較9月份的5宗減少20%。

2012-2013年度勾地表內
滾存1年或以上的土地

連續滾存 地點 面積（公傾）

年數

5年 屯門虎地第52區 約0.3173

4年 沙田九肚第56A區（B6地盤） 約0.5950

沙田九肚第56A區（B2地盤） 約0.8080

北角前北角㢏西面部分 約0.5360

3年 沙田馬鞍山第77區（11號地盤） 約0.5090

大嶼山東涌第3A區 約1.0026

2年 屯門掃管笏第55區，嘉和里山路 約0.3451

與青山公路交界

屯門大欖涌青山公路 約0.2050

1年 何文田常樂街與常盛街交界 約2.4077

何文田佛光街與常富街交界 約0.7714

屯門小欖冠峰街 約0.1960

香港紅棉路美利大廈 約0.6330

告士打道123號及駱克道219-227號 約0.3950

前灣仔警署暨灣仔已婚警察宿舍

資料來源：地政總署 製表：香港文匯報記者 文森
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勾地表部分土地
政府考慮建公屋
適度改地皮用途 不會訂劃一指標

■陳茂波認為，勾地表

內的土地如何使用，須

綜合考慮。 彭子文 攝

■張炳良稱，不是全部

在勾地表的土地都一定

合建公屋。 資料圖片

■北角前北角㢏西部地皮在勾地

表內已滾存達4年。 資料圖片

中國藝術品市場發
展迅速，交易量已
居全球第一。內地

兩大拍賣行今年先後進
駐本港，舉辦拍賣活
動，欲走出內地，與國
際接軌，銳意成為國際
化的拍賣公司。
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要
聞銳

意
走
向
世
界

內
地
拍
賣
公
司

新發布調查報告顯
示，中國企業景氣
尤其是民營企業景

氣狀況下滑明顯。2012
年，23.1%的經營者宣稱
其企業正處於「停產」或
「半停產」狀態，比2011
年上升5.5個百分點，創
近3年來新高。 詳刊A8
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美國總統奧巴馬
明日歷史性訪問
緬甸前夕，華府

宣布放寬對緬產品進口
限制，是近10年來首
次，反映兩國關係進一
步回暖。
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英國北部約克郡一
個家庭近日拍賣家
中雜物，一個原被

以為是廉價贗品的中式
瓷花瓶，在拍賣會前突
然被證實是清朝雍正年
製珍寶，花瓶最後由一
名香港買家以約3,695萬
港元投得。 詳刊A11
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警方為打擊新界區
黑幫收入來源，一
連 8日採取代號

「天歲」行動，搜查元
朗區多處目標地點，共
拘捕46名涉嫌與黑幫有
關係男女，部分已被落
案起訴。
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下次攪珠日期：11月20日

頭獎：$8,000,000 (0.5注中)

二獎：$1,508,240 (1注中)

三獎：$87,430 (46注中)

多寶：$4,000,000
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11月17日(第12/133期) 攪珠結果


