
香港文匯報訊（記者 黃嘉

銘）房屋供應是普羅大眾近

年最重視的議題，人稱四叔

的 地(0012)主席李兆基捐農

地建屋備受市場關注。四叔

昨日進一步透露詳情，他表

示現正就首幅捐出的元朗馬

田壆佔地逾6萬平方呎之農地

與房協商討補地價問題，表

明「已搞掂七七八八，幅地

已乾乾淨淨，由生地變成熟

地」，並願意先行墊支補地價

及建築費待城規會批准後即

可興建，相信最快一至兩個月內會有定案。他並重申捐地的銷售對象

由房協作決定，但認為售予青年人始終較好，對社會的回報較高。

正洽補地價 房協定銷售對象

房協則表示，他們正與 地就有關捐地計劃進行探討，但詳細內容

仍待進一步商討，暫不透露商討細節，預料最快1至2個月之後會有結

果。

李兆基日前已披露鎖定捐出一幅元朗馬田壆佔地逾6萬平方呎農

地，以低於市價出售，助有意置業的青年人上車。他昨出席培華教

育基金午宴時表示，揀選該地皮是因為配套齊備，已經整理為熟

地，鄰近有住宅物業，若城規會通過將可即時起樓，相信快則一至

兩個月有定案，慢則兩至三個月，有信心捐地最終能夠成事。

願先行墊支補地價及建築費

李兆基續指，現正與房協商討補地價問題，若售價太高，買家會感

到吃力。他又表示，以往房協的項目一般都獲政府批出半價的補地

價，希望最終補地價只需市價的三分之一，即是令每個單位只需補地

價30萬元，連同90萬元建築費，未來可以成本價120萬元出售，他更

表明願意先行墊支補地價及建築費。

至於銷售對象會否只予年輕人，李兆基回應指，捐地銷售對象可由

房協決定，暫時仍希望捐地銷售對象為青年人，他直言或會有中年人

反對，但相信售予青年人的作用較大，「青年人可享受幾十年，八十

幾九十歲老人無時間享受」，強調青年人對社會的回報較高。

被問及若是次捐地最終不成功，會否考慮成立基金捐地，李兆基表

示，自身亦曾有相關想法，例如成立像培華基金般的非牟利機構貢獻

社會，但前題是要政府提供資助。

農戶若申逆權侵佔問題不大

至於有報道指元朗馬田壆農地需要收回的3萬方呎中，有農戶居住超過20年，有關

農戶決定向法庭申請逆權侵佔，令是次捐地再添難度。李兆基回應指，有關問題不

大，強調自己買地時是正式與業主及在律師樓處理，更笑言若今次計劃失敗亦「無

咩所謂」，因為自行發展地皮「可賺多10億、8億」。

被問到若元朗馬田壆地成功捐出，餘下6幅私人地皮會否繼續夥拍房協合作，他指

要視乎首幅農地的發展再作定論，而現階段其他農地的水電及交通配套未完善，可

能要兩、三年後才可捐出。他期望元朗地皮可掀帶頭作用，未來亦希望捐出更多地

皮。
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香港文匯報訊（記者 鄭治祖）今屆特區
政府絞盡腦汁增加土地供應，包括發展新
界東北，希望增建住宅單位以解決市民

「上車難」的問題，但反對派就一直以各種
來歷不明的數據質疑當局。就有反對派議
員早前公開聲稱，香港有「超過15萬閒置
住宅單位」，只要予以釋放，就毋須發展新
界東北。特首梁振英昨日在網誌反駁，有
關議員口中的「超過15萬」，是將醫院、監
獄等非住宅單位計算在內的不正確數據，
並懇請有關議員在正確了解香港房屋的實
際供求情況後，支持新界東北發展及其他
土地供應計劃。

「新民主同盟」立法會議員范國威早前在
上月11日立法會舉行的特首答問會上，公開

質疑特區政府沒有正視香港目前有「超過15
萬個閒置住宅單位」而「盲搶地」，要求政府
檢討新界東北發展計劃。

15萬閒置單位數據失實

梁振英昨日在網誌發表題為《讓數字說明
事實》的文章，坦言「超過15萬閒置住宅單
位」的數字令他「既驚且喜」，是因為數字與
實際數字相差太大，喜則這數字如果屬實，
政府不必辛苦找地建屋。

他說，由於自己即場詢問議員數字出處時
未獲回應，及後他 同事去信邀請范國威提
供具體資料，結果對方回覆指，該數字出自
去年一篇《壹週刊》文章。他們在細閱後，
發現「超過15萬」這個數字，原來包括的是

所有通常有人居住的非住宅單位，例如老人
院、醫院、寄宿學校、監獄等，「顯然易
見，這數據不應用作評估住宅單位空置情況
之用」。

實際空置率近十年最低

梁振英指出，差餉物業估價署一直有透
過定期的申報搜集全港物業的詳情，據差
餉物業估價署今年中公布的數字，去年底
香港空置私樓約48,000個，空置率是近十
年來最低，而非范國威所指15萬個，而可
供出租空置公屋單位更少，為3,689個。他
懇請范國威在正確了解香港房屋的實際供
求情況後，及早公開支持新界東北發展及
其他土地供應計劃。

香港文匯報訊報 (記者 黃子慢) 自6月20
日美國表態退市後，業主擔憂後市發展，
令物業買賣膠 ，整體樓價居高不下。但

「白居二」效應減弱下，搶盤情況減，樓價
開始被軟化，反映樓價的中原城市領先指
數CCL最新報120.41點，按周下降0.45%，
結束三連升，於該水平窄幅徘徊；中原城
市大型屋苑領先指數CCL Mass連跌二周累
跌0.51%，最新報119.74點，按周下降
0.46%。

白居二入市審慎 成交回落

中原研究部高級聯席董事黃良昇指出，

CCL最新報120.41
點 ， 按 周 下 降
0.45%，結束連續三
周的輕微反彈。反
映6月20日美國表態
退市後，物業成交
萎縮，整體樓價高
位反覆徘徊。7月底
有發展商開始貼市
價推新盤，8月1日
美國聯儲局未有退
市時間表，仍有待8
月 中 下 旬 公 布 的
CCL才開始反映，

料CCL繼續在120點上下水平反覆徘徊。

需求降 今年樓價料跌10%

另外，日前差餉物業估價署最新樓價指數
顯示上半年樓價累升約6.7%，美聯首席分析
師劉嘉輝表示，樓價指數創新高主要反映早
前「白居二」相繼入市的情況，唯近數星期

「白居二」買家追價審慎，大市成交又見回
落，上述樓價指數實際有「滯後」現象。事
實上，據美聯「樓價走勢圖」資料顯示，7
月份樓價已再度回落。目前樓市交投相當薄
弱，加上租金回報收窄，在投資需求降的情
況之下，料今年全年樓價跌5至10%。

若以反映物業交投活躍程度的流通率作分
析，不難發現流通率與樓價的走勢於政府推
出辣招前相當近似，如97年物業交投相當暢
旺，流通率曾達到約17%的極高水平，推高
樓價至97年高位建築面積平均呎價6,208元。

然而，隨 政府於2010年11月推出SSD
後，流通率與樓價走勢不再近似，反而呈現
背馳局面。政府令物業交投回落的同時，樓
價卻被「夾升」。而期後政府再接連推出
BSD及DSD，受3D夾擊，物業交投被冰封，
情況相當淡靜，樓價始見回落，近月雖因

「白居二」的帶動，令僅樓價略作回升，但
上月已再度回落。

售轉租增 租金走勢將平穩

劉嘉輝稱，無疑現時樓價只見輕微回落，

惟預期在租金回報率漸欠吸引力下，樓價在

今年餘下時間的跌幅料將加劇。事實上，在

3D環境下，不少業主寧將物業轉售為租，

放租盤上升令租金走勢難以如2012年般有逾

15%的升幅，估計走勢僅能平穩發展。而今

年上半年租金便僅上升1.2%，租金回報率亦

因此下調至不足4厘水平。若投資者需繳付

雙倍印花稅的話，回報率更欠吸引力。

他指，如政府辣招不減，未來樓價大幅上

升的機會不大，而租金走勢料亦只會平穩發

展，在資產升值及租金回率均欠吸引之下，

相信投資需求將進一步削弱。在「回報跌、

交投降」之下，對樓價構成下調壓力，並估

計今年全年樓價跌5至10%。

樓價斷纜 三連升後跌0.45%

昨日多個本
地電子傳

媒報道稱，金管
局待樓市確認已
轉勢向下，就會
放寬現行限制按
揭貸款的逆周期
措施。由於目前
樓 市 成 交 量 劇
減，樓價亦有下
調趨勢，有關報
道 引 發 市 場 遐
想，認為在樓按

政策上一向採取逆周期管理辦法的金管
局，現見到目前樓市向下，將開始準備放
寬調控措施。反映二手樓價表現的中原城

市領先指數CCL最新報120.41點，按周下降
0.45%，結束三周連升。事實上，CCL自今
年2月以來，一直於120點的水平窄幅徘
徊，升勢不再。

因應周期變化採適當措施

金管局發言人昨強調，目前樓市交投淡
靜，但樓價仍然膠 ，現階段仍未可確定
樓市周期是否開始轉向，逆周期措施的成
效仍須觀察。若樓市整固後再度升溫，會
因應周期演變再度採取適當措施，增加措
施力度以保障銀行體系穩定。至於何時放
寬部分措施，會留意成交量、樓價、利率
及供款負擔比率等指標，待確認樓市周期
轉向明確形成後，方會研究須否調整部分
措施力度。

發言人補充，自09年至今，該局已先後6
次推出樓市逆周期措施，以收緊按揭成
數。期間市民借按揭成數，已由當初平均
64%降至近日55%。借款人收入用於還債比
率，亦由早期的41%降至目前的35%。這些
數據都反映，一旦遇上樓市或經濟逆轉，
借款人的抗震能力增大，銀行承受的風險
壓力亦不會如97年跌市般大。

李兆基：樓市回穩應撤辣

人稱四叔的李兆基昨表示，政府過去兩
年推出多項樓市「辣招」只是應一時之
急，相信將來樓市回穩，樓價下跌，甚至
出現供過於求時，屆時辣招「唔撤都要
撤」。他認為，現時樓市受多項因素影響，
並取決於整體經濟環境，但相信將來一定

是「貨多」。然而，他認為樓價下跌多少就
「好難講」，只是估計樓價跌半成至一成的
機會大於上升半成至一成。談到本港現時
營商環境，李兆基僅回應「一般啦」。

施永青：放寬按揭幫助微

不過，中原地產創辦人施永青則認為只
由金管局放寬按揭措施，對樓市幫助不
大，原因是目前的息口只是2至3厘，放寬
按揭成數的影響比不上撤銷一項BSD（買
家印花稅）的影響大。BSD稅率為樓價的
15%。

長遠房屋策略督導委員會成員黃遠輝昨
認為金管局未必會放寬按揭，他指，如果
樓市回落，將會帶動成交量回升，相信金
管局只是想告訴市場，他們對此有一套方
案。

事實上，自2009年進入低息環境以來，
港府推出大大小小逾30項壓抑樓市的逆周
期措施，最近兩輪措施更被坊間稱為「辣
招」，但3年來樓價仍然上升36%。目前樓
價處於膠 狀態，成交縮減，地產代理業
界近期發起遊行以表達希望政府撤銷辣招
的訴求。

根據地產代理統計，自從政府在今年2月
進一步推出樓市調控措施以來，住宅物業
市場氣氛急劇下滑，買家購置住宅物業的
意慾疲弱，上半年整體成交量下降至平均
每個月4,600宗，遠低於去年平均每月6,800
宗，亦少於2003年沙士期間的4,700宗。而
在以往的年份，每月平均交投約10,000宗。

■金管局總裁陳德霖。

資料圖片

■李兆基稱，有信心捐地最終能夠成

事。 張偉民 攝

樓市成交劇挫惹取消逆周期措施憧憬

CY網誌反駁范國威「盲搶地」論
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金管局：確定轉向才撤辣
香港文匯報訊（記者 陳遠威、黃嘉銘）

樓市走向持續不明朗，交投淡靜，市場

寄望政府放寬樓市調控措施，金管局昨

重申，雖然樓市近日成交量下跌，但樓

價仍高企，前景未清晰，目前未能確定

樓市是否已轉勢向下；若樓市現階段整

固後再升，不排除要再推逆周期措施；

至於何時可放寬，則要看樓市周期變

化。 地主席李兆基昨日則認為，「辣

招」應只是應急措施，若樓市持平當局

就應撤銷，他並料未來樓價跌半成至一

成的機會大於升半成至一成。

■目前樓市交投淡靜，但樓價仍然高企。

旅發局昨日公布，
今年上半年整體訪
港旅客高達2,536

萬人次，較去年同期大
幅增長13.6%。內地客
增幅依然最強勁，但在
港消費的模式明顯有
變，傾向購中低價貨
品。 詳刊A16
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美國加密電郵公司
Lavabit前日突然宣
布結業，美國中情

局前僱員斯諾登，上月
中利用Lavabit邀請多名
人權代表及律師到莫斯
科機場會面，未知是否
與此有關。
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審計署公布審計結
果，去年有超過
6.5萬套保障性住

房被違規分配或租售，
57.99億元工程專項資金
被挪用，超2,000畝土地
被違規使用，10萬保障
房戶違規享補貼。
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美經濟未復甦，但
美股升勢強勁，標
普500指數今年已

累升19%。有「末日博
士」之稱的經濟學家麥
嘉華前日警告，美股近
期市況與1987年股災爆
發前相似。

詳刊A11
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民建聯議員李慧
和北區區議員劉國
勳引述教育局指，

政府將會為跨境學童設
立專用校網，而專網除
了涵蓋8個鄰近邊境的
校網外，更有意加入馬
鞍山、東涌2區。

詳刊A14
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華創與英資Tesco
（樂購）訂立不具
法律約束力之諒解

備忘錄，擬成立合資企
業，華創及樂購料持股
80%及20%權益。分析
指，華創此舉或為鋪路
收購百佳。

詳刊B1
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