
港 府近3年內售出的52幅住宅地皮，一共提
供總樓面達1,882萬方呎，扣除當中商業

或酒店樓面，亦超過1,750萬方呎為住宅樓面，
以平均每單位800方呎計算，預計可提供約2.19
萬伙住宅。但本報翻查屋宇署紀錄，52塊地皮

中，至今只得6個項目動工，涉及的單位數量
約3,673伙，只佔總單位數量約16.8%，尚有佔

總供應伙數83.2%的土地未曾動工。

住宅地發展期限可長達8年
事實上，

緩慢的推盤
步伐早就有
跡可尋，本
報翻查過去3
年間賣出的

官地，發現政府雖然在賣地章程內設有最遲竣
工的時間，但期限相對寬鬆，由51個月至101個
月不等(即約4.25年至8.42年)。根據資料，52幅官
地中，最遲於2015年內完工的項目有8個；2016
年進入高峰期，完工項目高達25個；2017年則
有11個；2018年或之後有8個。一般來說，小型
地皮的限制發展年期約4至5年，中型地皮約5至
6年，一些較複雜或大型的項目則可能需要7年
以上的時間。

其中，預計興建時間最長的項目為前北角㢏
東面地盤，整個項目最遲落成時間為2020年12月
31日，即距離今天還有逾8年時間，主要因項目
有不少社區設施、公共交通交匯處等，令發展
時間變長。而預計興建時間最短的項目則包括
大嶼山梅窩地皮、坪洲坪利路地皮、西貢碧沙
路地皮等，都屬於「蚊型細地」，落成時間需51

個月。

賣地條款無限制何時賣樓
業內人士指，住宅項目建築期其實

不用這麼長時間，賣地章程所載的完
工時間，之所以有頗大彈性，主要給
予發展商申請圖則、改動圖則等，但
是否有發展商盡量利用這些彈性，人

為地控制樓市供應量，「拖長來做」就不得而
知。

地政總署發言人未正面回應土地的建築期是
否過長，只解釋制定賣地條件所載的「建築規
約」(一般指「完工日期」) 的合理期限，是視乎
發展項目的規模及複雜性。

經濟學者關焯照認為，上述土地的發展年期
長達5至7年，但賣地條款卻沒有限制何時推出
單位，政府無法掌握發展商推出樓盤的時間，
令政府於調控樓市上處於被動位置，「土地供
應增加」不見得「樓市供應就會增加」，建議政
府收緊發展年期，並於賣地章程加入條款，限
制賣出的土地要於一定時間內將單位推出市
場，藉此取回主動權。但他亦提醒，建議限制
單位的推出時間存在爭議性，一定要取得社會
共識，亦勢必影響土地價格。
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52幅住宅地現況
提供總樓面：約1,882萬方呎

提供單位數量：約2.19萬伙

發展年期：51至101個月

動工項目：6個

動工項目提供單位：3,673伙

最遲2015年完工項目：8個

最遲2016年完工項目：25個

最遲2017年完工項目：11個

最遲2018年或之後完工項目：8個

■資料來源：地政總署、屋宇署

■製表：香港文匯報記者顏倫樂

6個已動工的住宅土地項目
項目 單位數量 動工時間 取得地皮時間 最遲完工時間 發展商

粉嶺龍躍頭沙頭角道 728 2011年8月 2010年5月 2015年6月30日 香港小輪

何文田佛光街及忠孝街交界 526 2011年8月 2010年6月 2016年6月30日 新地

將軍澳66B區 784 2012年2月 2010年2月 2015年3月31日 新地

東涌第55B區 1444 2012年2月 2010年5月 2015年12月31日 南豐等

聯和墟粉嶺樓路/和睦路/ 144 2012年5月 2010年9月 2015年9月30日 新地

聯興街交界

九龍塘義德道3至5號 47 2012年9月 2010年10月 2016年6月30日 華懋

■資料來源：屋宇署、市場　■製表：香港文匯報記者顏倫樂

發展商「不建」「不賣」學者籲增限期賣樓條款

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）經
濟學者關焯照直指，本港近年樓價
高企，歸根究底，源於2010年之前
一段長時間土地供應匱乏所致。港
府自2010年意識到問題的嚴重性，
開始大幅增加土地供應，近3年間連
推52幅住宅地皮，料可提供2.19萬
伙，但至今推出的土地猶如石沉大
海，不僅動工項目偏低，更加無一
幅土地推出單位或樓花供應市場，
政府無法掌握發展商推出樓盤的時
間，增加土地供應一說猶如「紙上
談兵」。

他指，現時賣地章程內所限制的
發展年期大部分都5年以上，興建時

間過長，以現今的建築技術，認為
落成時間應該可以縮短，讓土地供
應更快「到位」。另一方面，亦可考
慮於賣地章程內加入條款，限制發
展商於一定時間內要推出樓盤發
售，以免發展商囤積單位。

賣樓彈性減 或降投資慾
不過，他亦提醒，香港一直是自

由市場的經濟體，發展商是有其商
業策略去決定何時出售單位，過多
的限制對市場未必是好事。再者，
雖然個別現金流強勁的跨企業地產
商，有實力長時間「防守」，但一般
中小型發展商都是採用「貨如輪轉」

的賣樓策略，以求盡快獲利套現再
買地，不會有太多發展商「起完樓
唔賣」，相信縮短發展年期已可加快
樓盤推出時間。

長策會成員、理工大學建築及房
地產學系教授許智文亦指，買地3年
卻仍未推出市場發售，時間確實冗
長，是否在賣地章程內加入限制推
盤時間的條款值得討論，例如規限
一定要在5年內推出等等，但加入限
制亦意味發展商的推售部署減少彈
性，相信會引起社會爭議，發展商
亦會因為賣樓彈性減少，風險增加
而減低投資意慾和出價的金額，這
點亦需留意。

學者：落成時間應縮短

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）

「梁十招」中提到加快預售樓花同意
書的批出進度，原意是讓新盤單位
盡快推出市場，增加供應，地產商
普遍表歡迎。但有學者提醒，加快
批售樓，但由於樓宇供應量因動工
滯後並未同步增加，此舉等同於預
支未來供應。而預售樓花制度設立
的初衷，是保障小市民置業，一味
追求加快，或會忽略細節。

城市大學建築科技學部高級講師
潘永祥表示，政府審批同意方案，
原意並非要限制新盤推出時間，而

是更仔細審閱在建新盤的各項細
節，平衡發展商與買家之間的利
益，避免出現不利買家的不公平條
文，例如大廈公契中釐定管理費的
準則，售樓書、價單、示範單位、
實用面積的規定都是從買家角度出
發，保障買家的權益。

提前滿足置業如「篤數」
經濟學者關焯照更狠批，加快預售

樓花同意書的措施，其實只是在預支
供應，提前滿足一批置業人士的需
求，實際上對樓市的幫助有限，只是

一項短期的樓市降溫措施，將問題延
後，類似於「篤數」的行為。

根據資料，現時同意方案的涵蓋
內容廣泛，發展商最早可在單位預
計落成前20個月售樓。2010年港府
加大同意方案的力度，分別推出「3
招14式」及「9招12式」，包括禁止
一手住宅物業以私人名義摸售，提
高取消交易的沒收訂金比例由樓價
5%升至10%；又規定新盤開售前7
天需提供樓書、開售前3天公佈銷售
價單，示範單位、實用面積、買賣
合約的簽訂時間等亦有不同規範。

加快批售樓等同「預支」供應

香港文匯報訊 （記者 顏倫樂）港府自

2010年財政年度大力增加土地供應，近3年

共售出52幅住宅地，可提供2.19萬伙住宅，

然而據本報統計發現，僅6個項目獲批施工

同意書(俗稱「施工紙」)，提供3,673伙，即

多達1.82萬伙或83%單位的土地仍在「曬太

陽」。「麵粉」供應多了，但「麵包」供應

嚴重滯後，關鍵是上述土地的發展年期長達

5至8年，且不限何時推出單位發售。學者建

議，有必要在賣地章程加入賣樓時間的限

制，否則發展商「不建」、「不賣」，令增加

供應永遠得個講字，遑論樓價下調。
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陽太曬
3年賣地2萬伙
八成
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