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人民力量和社民連在立法會審議財政預算案中已持續

50多個小時拉布戰，昨日立法會主席曾鈺成終於正式決

定「剪布」，預算案辯論將於今日下午1時正結束，隨即

開始表決700多項修訂案。事實上，「剪布」至今已是

拖無可拖，立法會主席作出「剪布」決定，不但是行使

《基本法》與《議事規則》所賦予的權力，更是維持議

會正常運作，防止本港出現「財政懸崖」的必要之舉。

然而，議員每次「拉布」，議會和政府的運作都面臨癱

瘓危機，大量公帑都被浪費。立法會應及早修例，在保

障議員發言權的同時，有效防止議員濫用拉布，以維護

議會正常運作。

《基本法》列明，立法會主席在主持會議時須行使適

當權力，包括使會議有秩序、公平及正當進行；《議事

規則》第九十二條規定：「《議事規則》內未有作出規

定的事宜，立法會所須遵循的方式及程序由立法會主席

決定。」上訴庭的判決也確認了主席的「剪布」權力。

去年五月立法會審議有關議員辭職後的「出缺安排」議

案時，同樣面對議員拉布，主席最終亦作出了「限時剪

布」決定。現時立法會因拉布已經陷入癱瘓狀態，主席

運用手上權力進行「剪布」，並沒有可質疑之處。

近年立法會的拉布有愈演愈烈之勢，由議案的拉布擴

展至法案上的拉布，甚至連關係全港市民切身利益的預

算案也成為了拉布的狙擊目標，如果任由拉布之風變本

加厲，立法會的時間精力勢將陷入無日無之的拉布之

中，難以行使審議法案、表決撥款、監察施政等法定職

責，而當局的施政也將受到極大的阻撓，各項有利經濟

民生的政策和基建也會受到影響，屆時受害的將是七百

萬市民。

雖然立法會主席能夠行使「剪布」權力終止拉布，但

面對此起彼落的拉布戰，不能每次只依靠主席的判決，

必須通過制度建設限制惡意拉布。立法會應參考其他地

方的經驗，盡快在議會內引入限制拉布機制，例如在一

定比例的議員同意下可強行終止拉布，或就每次拉布設

立時限等。拉布議員的發言權，在立法會已經得到了充

分甚至是過分的表達，然而，全世界都不會有一個議會

容許議員以拉布來癱瘓政府與議會運作，立法會應及早

設立機制，防止議會因拉布而陷入癱瘓。

必須指出的是，民主黨、公民黨等反對派政黨一直表

示反對拉布，昨日卻大肆抨擊主席的「剪布」決定。既

然一些反對派政黨表態反對拉布，理應支持中止無了期

拉布。這些政黨口中說不支持拉布，但實際上卻反對

「剪布」，並且在辯論中不斷配合、支持拉布，這暴露了

他們兩面三刀的面目。

(相關新聞刊A1、A2版)

長實昨日決定與證監會和解，取消雍澄軒酒店項目銷售合約，將向全部

360個買家退款，並連同利息及相關費用。雖然長實認為出售雍澄軒酒店房

間並非證監會所說的集體投資計劃，若打起官司也未必會輸，但為促進社會

和諧，長實以和為貴，與證監會和解，是對特區政府依法施政的配合。實際

上，商界是資本主義社會的基礎性和主導性力量，要保持資本主義社會制度

和生活方式，商界支持政府施政非常重要，商界與特區政府結成更緊密的合

作關係，不僅可促進社會和諧，而且可推動經濟民生發展，這有利政府、商

界和市民形成三贏局面。這是社會所樂見的現象。

長實於今年2月中拆售雍澄軒酒店，短短2日沽清360個酒店房間。當時有

輿論認為，樓市供應依然處於緊張狀態，長實增加市場供應，滿足現時購買

力，可令小型單位樓價升勢放緩。有輿論認為，服務式家庭酒店的概念外國

亦十分盛行，深受青年人及長者歡迎，如果本港對此等單位有需求，其實不

須限制。但由於雍澄軒酒店交易引來法律見解的分歧，政府對此亦高度重

視，為配合政府依法施政，長實同意取消雍澄軒酒店交易。

在配合政府施政的同時，長實以和為貴，大大方方處理相關問題，決定與

證監會和解及同意安排取消酒店房間的所有相關《臨時合約》及《買賣合

約》，會於本月底前向買方退還所有訂金及任何部分付款，連同由繳付訂金

及部分付款日期起計至本月30日止期間的利息，及向買方支付1萬元律師費

等相關支出，這顯示了對買方利益的維護。事實上，雍澄軒酒店交易法律見

解的分歧，可能對雍澄軒酒店房間買賣的合法性帶來不明朗因素，從而可能

對買方的業權持有、按揭安排或日後轉讓酒店房間造成影響。長實同意取消

雍澄軒酒店交易，大大方方處理相關問題，再次體現了企業的社會責任感。

「剪布」理直氣壯 騎牆面目可憎 樂見商家以和為貴配合施政

證監指雍澄軒似集體投資
長實不認同 律師指雙方官司難料誰贏

長實拆售雍澄軒事件簿
2月18日　宣布拆售雍澄軒酒店首批65個單位，建

築呎價5,263元（實用呎價7,016元），

成為本港史上首次酒店拆售個案。首批

房間不足1小時全數沽清。連番加推

後，360個單位於2天內已沽清，套現

逾14億元。

2月19日　執董趙國雄表示，雍澄軒業主有權成立

業主立案法團，有權選擇管理人；雍澄

軒的酒店牌照至2018年到期後，長實

會再爭取做管理人。如果業主將來要改

變酒店房間的間隔，需要向政府部門申

請。

2月19日　發展局局長陳茂波表示，雍澄軒單位只

可用作旅館用途，並受旅館牌照管制，

並非住宅單位。政府發言人說，稅務局

會根據印花稅條例處理雍澄軒的物業交

易。界定物業是否住宅，須視乎政府租

契及公契等資料。地政總署表示，正調

查分拆出售有否違反地契條款。

2月24日　2名雍澄軒買家到葵涌警署備案要求協

助，指簽署臨時買賣合約前，長實未有

交代買家可能遇到的風險，並要求將簽

署買賣合約限期至少延期至慣常的14天

內。

5月13日　與證監會達成和解協議，長實取消雍澄

軒所有買賣交易，並於5月底向買家退

款、向買家支付繳款的利息及1萬元的

律師費用。 製表：梁悅琴

地產代理稱會追回佣金

新文華「四摸」撻訂最經典
「摸貨」涉及訴訟的個案於過去

並不多見，較為人知的一宗，為尖
東新文華中心A座8樓全層涉及的連
環訴訟。07至08年間樓市炒風熾熱
當時，該全層曾錄得至少四重「摸
上摸」交易，及至於08年9月成交

限期前兩天遇上雷曼倒閉，交易連環
拉倒，引發連串訴訟。

新文華中心A座8樓全層近2萬方呎，
四重「摸上摸」交易中最早一重在07
年10月簽約，由活躍尖沙咀商廈的董
姓投資者以約1.07億元向保昌控股購

入，持貨不足一個月便以約1.24億元摸
售給823 Investment Limited，該公司買
入1天後極速以約1.33億元摸售予資深
投資者尹柏權，交易中最後一個接貨
的印尼財團De Monsa Investments Ltd在
08年5月購買單位，成交價約1.36億
元。

「最後接貨者」賠1900萬

臨近上會期，De Monsa決定撻訂，
損失樓價10%訂金；但上手業主尹柏權
亦不欲上身，也打算放棄成交；而823

Investment Limited見當時市況低迷，遂
向最初的買家董姓投資者提出大幅壓
價逾20%至呎價4,900元始會成交的要
求，但遭拒。

由於多重撻訂，交易最終告上法
庭，並引發4宗撻訂官司。尹柏權遭上
手確認人823 Investment Limited入稟高
院興訟索償。印尼財團De Monsa
Investments Ltd亦遭一度由資深物業投
資者尹柏權持有的賣方入稟索償。De
Monsa最終被判敗訴，須賠償約1,900萬
元。 ■香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）

雍澄軒拆售事鬧得滿城風雨，長實

表明雖不同意證監會的觀點，強調

與證監會達成協議乃基於「以和為

貴」。有學者分析稱，長實現時取

消交易可避免與證監會對簿公堂，

否則一旦敗訴既輸錢又輸形象。亦

有專家認為，單憑證監的一面之

詞，未必可判定長實一定是錯的一

方。

冼日明：買賣訊息不平衡

香港中文大學市場學系副教授冼

日明表示，證監會絕對有權監管長

實拆售雍澄軒，證監出手背後動機

可能涉及買賣雙方的訊息不平衡。

長實在推售初期指出雍澄軒可作自

住，及後又改口指物業只可投資，

訊息前後不一；而且投資者一直對

物業買賣條款的了解程度不及發展

商，令訊息出現不平衡，甚至有可

能出現誤導成分。冼日明直言長實

處理有關資訊的工作確有不足。

冼日明並認為，長實現時決定取

消交易乃大財團常用的行政手段，

假若不取消交易的話，很大機會與

證監會對簿公堂，屆時若敗訴，既

輸錢又輸形象，風險很大。相反，

取消交易退款可令主動權握在手，

雖不排除小部分業主團結起來集體

從民事訴訟索償，但小業主一般財

力有限，未必太敢於利用法律挑戰

長實，估計大多會接受退款了事。

李鉅威：撥亂反正屬聰明

城市大學經濟及金融系副教授李

鉅威亦指出，長實是次把握時機撥

亂反正，免得在正式收樓入伙後方

要處理有關法律問題，發現問題所

在時盡快處理乃聰明的做法。

仲量聯行董事總經理曾煥平認

為，長實選擇取消交易應是想避免

小事化大，但事件存在極多可疑之

處，到底雍澄軒是一項財務產品抑

或是物業，現時均未有清晰的定

義；若果是物業，證監會又有否權

力干涉？若非物業只是財務產品的

話，為何又有銀行願意批出按揭

呢？曾煥平指，連串問題有待當局

澄清及投資者深思。

證監會表示，要構成集體投資
計劃，需要合乎四大元素，

包括：1.有關計劃涉及參與者的財
產安排；2.參與者對相關財產管理
無法日常控制；3.財產是由營辦人
管理；4.目的是讓參與者收取管理
財產所得的利潤。

證監：取消交易屬合理結果
證監會指出，雍澄軒的銷售具

備上述元素，包括酒店的日常管
理交予另行委任的經營者，以及
代買家執行酒店管理，例如為客
人編配房間。證監會行政總裁歐
達禮指出，集體投資計劃的投資
者，有權在買賣前獲得相關資
料，而今次雍澄軒買家在購買單
位前所獲資料，少於集體投資計
劃下投資者有權得到的資訊。他
認為，今次取消交易屬合理結
果，會監察長實取消交易進度，
以決定是否需要採取進一步行
動。

不過，有市場人士質疑，在未
釐清長實拆售雍澄軒是否屬「集
體投資計劃」前，證監會不應輕
易和長實達成協議。如果有關交
易是集體投資計劃，長實在拆售
雍澄軒期間，曾以廣告等形式向
公眾要約，長實已屬違法；若有
關交易買賣不是集體投資計劃，
那麼買得單位的業主無端被取消
交易，則相當無辜。

譚紹興：分拆業權宜賣斷
有律師指出，長實分拆雍澄軒

是否屬集體投資計劃，關鍵在於
該項目是被視作「物業出售」抑
或是「投資項目」，當中存在灰色
地帶，萬一打起官司來，證監會
未必穩贏。證監會過去曾多次就

集體投資計劃作檢控，大部分被
撿控的都是證券行或財務顧問，
但今次被質疑的對象是地產商及
酒店，事件則屬首次。

投資者學會主席譚紹興表示，
長實今次是分拆出售單位的業
權，而不是分拆出售整間酒店

（公司）的股權，一般的集體投資
計劃主要皆涉及股權或基金單
位。他又指出，如果當初長實是
向小業主「賣斷」物業，
然後再促使小業主自願委
託長實管理單位的租賃，或
者可避免觸及「集體投資計劃」
的適用範圍。惟長實後來多次強
調有關物業非住宅，且是「投資
項目」。

證監有權「認定」投資項目
雖然市場對雍澄軒是否「投資

項目」有不同意見，且證監會也
罕有地將物業計入投資項目，但
事實上，證監會是有足夠的權
力，將某項投資項目界定為集體
投資計劃。一般而言，籌集多個
個別人士資金作投資的計劃，例
如強積金、公積金、互惠基金、
單位信託基金，甚至與投資有關
的壽險計劃，全屬集體投資計
劃。

當中最主要的部分，是推出投
資項目的一方，有邀請公眾參與

《證券及期貨條例》所界定的集體
投資計劃或取得當中的權益。今
次雍澄軒出售酒店房間，正符合

「邀請公眾參與」此條件。而根據
《證券及期貨條例》第103(1)條，
除非獲得豁免，否則任何人就一
項集體投資計劃，在香港向公眾
派發未經認可的廣告、邀請或文
件，即屬犯罪。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘、
顏倫樂）長實昨午突然取消雍澄
軒交易，受影響的還有地產代
理。市場指出，現時大部分代理
已收取發展商半隻佣至一隻佣(即
0.5%至1%佣金)，與最低的2.25%
佣金仍差一半以上。有龍頭代理
行揚言，有責任維護員工利益，
會向發展商索償，更加不能接受
把佣金「嘔返出來」；亦有代理
行設立跨部門跟進小組，當中包
括前線高級管理層、法務部及客
戶服務部等，為客戶提供資訊及
跟進。

雍澄軒推售初期，地產代理若
替長實成功促成交易，佣金最高
介乎2.25%至2.75%。有資深代理
指，現時大部分代理已收取發展
商半隻佣至一隻佣，普遍認為

「收㜴錢就唔理咁多」，不會接受
「嘔返出來」，否則定必到長實抗

議，甚至遊行示威。

施永青：要維護員工利益
中原創辦人施永青亦表示，代

理的確「做㜴㝚」，認為代理公司
有責任維護員工利益，有需要並
有責任向發展商索償。中原集團
董事(企業風險管理)郭家豪表示，
理論上長實單方面取消合約，但
因代理負責促成交易，長實仍然
有責任提供佣金給代理，但暫時
公司尚未正式討論這個問題，仍
要視乎董事局的決定，而公司與
長實的工作來往頻繁，佣金方面
如何處理仍有待商討。

利嘉閣總裁廖偉強指，事態突
然變得複雜，公司法律部門正開
會研究及了解情況，代理的成交
佣金等安排，暫未得悉最終如何
處理；現時亦未獲長實一方接
洽。

法律界人士意見
•城大法律學院副教授梁美芬：長

實為上市公司，證監會絕對有權監

管其業務。事態發展有2008年雷曼

的影子，可能證監會在雷曼事件後

加強對上市公司的監察。若有業主

不願接受賠償的話，有可能提出民

事訴訟，但買家勝算難料。

•法律界立法會議員郭榮鏗：要求

立法會財經事務委員會馬上跟進事

件。買家應盡快諮詢律師的意見，

保障自己權益。對於在繳付訂金之

後取消交易、被沒收訂金的買家，

證監會及長實應顧及此類他們的情

況，將沒收的訂金退還。

•立法會議員涂謹申：證監會可能

考慮到保障多數買家的利益，特別

是早想退出的買家，但對很想購入

酒店房間和認為酒店已升值的買

家，只是退回付款或不足作補償，

買家需與長實商討更高賠償。長實

應有道德責任，支付買家付出的實

際律師費開支。

•大律師湯家驊：買家可考慮「見

好即收」接受長實安排。早已把手

上單位「摸出」的買家，須取得下

手買家同意後才接受相關安排。若

下手買家堅持履行彼此間合約，則

摸出單位的買家別無選擇需堅持長

實履行合約，但可把其損失轉至長

實身上。

•律師梁永鏗：交易是否集體投

資，需交由法庭決定。但小業主拒

賠興訟的機會很小。長實理應一早

知道項目的情況，而取消交易亦不

能以「業權」出問題為理由，因為

與業權和僭建等無關，認為小業主

可入稟追討樓價差價、按揭手續費

等。

■香港文匯報記者

黃嘉銘、廖穎琪
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香港文匯報訊（記者 周紹基）證監會昨日指出，介入調

查長實拆售雍澄軒酒店房間事件，是因為有跡象顯示雍澄軒

銷售項目具備「集體投資計劃」的主要元素，其中包括「酒

店日常管理是交予另行委任的經營者，代替買方執行，酒店

營運者會掌控酒店管理及各項主要職能，包括把客人編配至

不同房間。」不過，長實並不認同證監的觀點。有律師認

為，長實雖然讓步，但若打起官司來未必一定輸，幸好的是

樓價最近剛好下跌，否則必會惹來小業主的不滿。

■歐達禮認為，雍

澄軒取消交易屬合

理結果。 資料圖片
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