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新一屆政府樓市措施
2012年

7月 政府推出青年宿舍計劃，涉及5個樓盤

9月 金管局推出第五輪收緊按揭措施

10月 推出買家印花稅、加強版額外印花稅，打擊
非本地人士炒風，並將稅階提高、年期加長

2013年

1月 房策會推出「白表免補地價購買二手居屋計
劃」（俗稱白居二），名額5,000個

2月 推出雙倍印花稅率，額外印花稅修訂擴至非
住宅物業

2月 金管局推出第六輪收緊按揭措施

4月 《一手住宅物業銷售條例》全面實施

9月 長策會建議未來10年的總房屋供應目標47
萬個，公私營房屋比例為六比四

2014年

5月 微調雙倍印花稅6個月換樓期限

11月 因應整體房屋需求變化，未來10年總房屋供
應目標由47萬個增至48萬個

12月 預售2,160個新建居屋單位

2015年

2月 金管局推出第七輪收緊按揭措施

8月 新一輪「白居二」政策，名額2,500個

12月 長策會建議未來10年總房屋供應目標由48
萬個減至46萬個

2016

2月 預售2,657個新建居屋單位

製表：顏倫樂
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樓 市 篇

2003年香港「沙士」，樓價跌入谷底，但隨後2007年美國次按危機及2008年金融海融，環
球央行量化寬鬆（QE）救市，熱錢刺激香港樓價
一路高燒，也引發社會怨氣。今屆政府上任後，即
從兩方面着手調控樓市，一方面出辣招壓抑需求，
另一方面力推土地增加供應，4年下來終有所成。

潛在供應量達9.2萬伙
大增土地供應下，本港住宅未來三四年的潛在供
應量將達9.2萬伙，創有記錄以來新高；也扭轉了
樓價近十年來只升不跌的預期，樓價自去年9月高
峰掉頭回落。
差估署資料顯示，最新的今年4月份樓價指數跌

至273.1點，較去年9月樓市高峰期的306.1點急跌
10.78%。而以中原城市領先指數計，樓市由自1997
年7月1日的100點，升至今年6月24日的129.38
點，回歸19年來升29.38%。

潘永祥讚梁振英做到嘢
城市大學建築科技學部高級講師潘永祥認為，今
屆政府房屋政策已經合格，尤其在土地供應方面，
制定10年長遠房屋政策，並訂下每年供應目標，按

部就班推地建屋，成功扭轉之前樓市長期供應不足
的窘境，「公平啲，佢（梁振英）做到嘢」。
他又說：「順應民意唔搵地好容易，只要唔填

海，唔郁新界地就無人鬧，所以搵地起屋，無啲動
力同決心係好難成事。」
今屆政府推出多項房屋政策遏制過熱樓價，潘氏

最深印象是實施「3辣招」，認為有效壓抑投機炒
賣。

批部分人將供地政治化
他認為本屆政府於房屋問題上已經盡力，較招人

話柄的是治理下社會較多抗爭，但缺乏智囊團助其
化解不同爭拗，令不少規劃研究與發展都遭遇阻
力。他批評一些人士將開發土地變得政治化：「認
為只要同政府對着幹就有光環，一句官商勾結就有
選民支持。」

謝偉銓：政策須持之以恒
建築、測量及都市規劃界立法會議員謝偉銓亦認

為，本屆政府於上任後已看到房屋問題的嚴重性，
將其放在施政重中之重的位置，任內「做咗好多
嘢」，尤其於增加土地供應上下了一番功夫，但始

終住屋問題非一朝一夕可以解決，到今年土地供應
才真正到位，可見增供應對樓價的影響較慢，也反
映政策需要持之以恒，否則修正需時。

人均面積公屋輪候待改善
他亦指，本屆政府於房策上合格，但有可改善的

地方，好像未有制定人均居住面積，公屋輪候時間
太長等都有待改善。
同時，面對人口老化問題，政府的房屋政策亦未

見作出配合。近年長策會制定未來十年的總房屋供
應目標46萬伙，謝偉銓認為數量仍屬偏少，因為每
年結婚人數約五萬多對，離婚人數約兩萬對，再加
上時下年輕人需要個人空間，都演變成對樓宇的需
求，認為每年的私樓供應大概要到三萬伙，才足以
彌補之前供應不足的問題。
他期望，政府可以於資助房屋上提供更多階梯，

給不同人士提供可負擔的居所，因為市場上對住屋
需求有上升趨勢，但樓價仍然偏貴，供應應該按不
同情況增加。另外亦要繼續積極覓地建屋，否則巧
婦難為無米之炊，建議政府可以將新界土地的密度
再放寬、填海等。
最近樓價下跌，他認為除經濟下行的因素外，樓

宇供應上升亦是主因：「始終每年供應量由以前一
萬伙增加至兩萬伙。」

批某些建屋程序過長
不過，他批評政府某些涉及建屋的程序愈來愈

長，以前需要4年至5年的時間，現在可能要6年至
7年，而社會不時有聲音對政策唱反調，都影響政
策的成效。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）
本港高樓價問題由來已久，由劏
房、籠屋、閣仔，再到近年的「棺
材房」，衍生的社會現象及問題都
令人唏噓。特首梁振英2012年上任
後，肩負起解決高樓價問題的責
任，同年底火速推出連串「需求管
理」措施，包括加強版的額外印花
稅 （SSD） 、 買 家 印 花 稅
（BSD）、雙倍印花稅（DSD）。
3辣招成功打擊了熾熱炒風，讓樓
市回歸理性。
2012年10月底，政府推出買家

印花稅（BSD）、加強版額外印花
稅（SSD），主要針對境外買家及
公司名義買家，目的是增加投資者
入市成本；2013年2月政府再推的
雙倍印花稅（DSD），將稅項擴闊
至非住宅物業。措施之多，破了回
歸15年以來的記錄。連續3項措
施，加上金管局過去4年推出3輪
逆周期措施，大大遏制樓市炒賣活
動。連同前屆政府時期，金管局前
後共推出七輪逆周期管理措施。
翻查資料，自2010年11月政府首

次推出SSD後，其後3年住宅摸貨
註冊近乎絕跡。據立法會文件顯

示，短期轉售個案（包括確認人轉
售及廿四個月內轉售）於2011年每
月平均宗數仍有約1,501宗，2012
年平均數已明顯大跌至約661宗，
而2013年數字再進一步減少，當年
4月至12月平均只有約131宗。可見
在辣招打擊炒風的威力。
BSD需繳付15%樓價，亦大大
打擊了境外買家及公司客在港買
樓意慾。政府數據顯示，BSD實
施後，2013年首季持有香港身份
證的個人購入住宅物業只有 270
宗，公司名義買家僅531宗，共
801宗，較2012年首季平均每季
3,078宗，減少74%；也較2009年
至 2011 年每季 4,000 宗至 6,800
宗，大幅減少逾80%。

「辣」有後遺症 交投受壓
不過，辣招亦有後遺症，由於

需求被壓抑，樓宇交投一落千
丈。戴德梁行早前發表報告，統
計2006年至2011年平均每月住宅
成交量有9,214宗，但2011年至今
每月平均才5,409宗，前後足足下
跌逾四成，令地產代理業界生計
受到衝擊。

「「33辣辣」」遏炒風遏炒風 樓價終理性樓價終理性

香港樓市自回歸以來經歷大起大
落，1997年亞洲金融風暴，樓價暴
跌，2002年政府推出「孫九招」救
市，樓價2003年後止跌回升，但卻

埋下「高樓價」的地雷，因之後政府只懂延續政
策，未有作出調整。最終本港連續十多年公私營房
屋供應縮水，樓市陷入供應失衡的漩渦。回歸19
年，樓市至本屆政府上任後才步入正軌。

據差估署資料，私宅落成量由 2002 年的 34,035
伙，一直遞減至2007年的10,471伙，2009年更跌至
最低位7,157伙，只及高峰期落成量的兩成多。居屋
落成量亦由之前差不多每年兩萬伙的水平，降至之後
每年近乎「零」。出租公屋同樣下跌，近十年平均每
年只有約1.5萬伙落成量，較高峰期2000年約5.5萬
伙明顯有落差，亦令公屋輪候冊人數不斷上升。

多年來房屋政策的失誤，令樓宇供應大減，但購
買力仍在，並盡數流向私樓市場，導致本港私樓售
價於2004年後不斷攀升，即使2008年受金融海嘯影
響而挫了挫升勢，但之後美國實施量化寬鬆（QE）
政策，市場資金氾濫，大量流入樓市，終令本港樓
價呈現瘋狂飆升的走勢，一發不可收拾。

本屆政府上任後，意識到高樓價已影響民生，甫
上任已推出「3辣招」，又促使金管局連環收緊按

揭，希望於新供應房屋還未來得及興建前，透過管理住屋需
求先「治標」。

定10年長策 逐年檢討
此外，政府亦循多個途徑增加土地供應「治本」，具體措

施包括將多幅社區用地、綠化地帶、工業用地等改劃為住宅
用途，又開展多項規劃研究，發展大型新市鎮，並透過放寬
發展密度去增加可建樓面等。亦制定10年長遠建屋目標約46
萬伙，逐年檢討，全面提高土地供應的彈性及透明度。

2011年，政府宣佈復建居屋，本屆政府落實執行，現時部
分單位已經預售。賣地政策上，政府取回主動權，2010年起
主動賣地、2013年取消勾地政策，又主動公佈每年賣地目標
及每季度的計劃，希望向市場釋出政府推地的決心，安撫市
民「上車難」的不安心理。 ■記者 顏倫樂
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高樓價問題源
自「高地價」，
其實是歷史遺留
下來的問題。
1984 年 簽 訂 的

《中英聯合聲明》，列明英方於
過渡期內（1984年─1997年）每
年只可賣出50公頃土地，如多於
此數需得到中方首肯，令本身已
經少的土地供應更少，直接把香
港樓價推上新高。十多年內，香
港地價上升了超過十倍，地產與
香港經濟變成互相緊扣，造成了
回歸後高地價的必然延續性。
事實上，本港並非無地可用，回

歸後首屆政府曾推出「八萬五」政
策，就是想破除港英時代高地價的
「魔咒」，可惜生不逢時，遇上
1997年亞洲金融風暴，股市大冧
下，市場也擔心供應過多，加劇了
樓市跌勢，結果衍生了逾十萬戶負
資產，大為影響本港的經濟及民
生。之後政府索性停止賣地，大削
土地供應，初時的確令樓市有起

色，但卻無阻解決高地價問題，更
進一步加劇本港高樓價的情況，後
遺症至今一直存在。
本屆政府重提多個土地開發計

劃，並積極改變土地用途去增加
住宅潛在供應，2012年9月成立
長遠房屋策略督導委員會，預測
未來10年房屋需求總供應目標約
46萬伙（最新修訂數字），公私
營比例為六比四，更是自1998年
以來首份在房屋方面的長遠策略
性文件。
政府最新公佈未來三四年一手

私宅供應，一下子攀升至9.2萬伙
的高位，創下2004年第三季有記
錄以來新高。回顧近年記錄，供
應量是於2012年底開始攀升，此
前一直於5萬伙上下徘徊，若以5
萬伙為中位數，現在的供應量相
比之前足足增加84%。近年政府
訂下私宅土地供應目標在1.8萬伙
至兩萬伙之間，而根據長策會的
建議，未來將彈性調整每年的供
應量。 ■記者 顏倫樂

高地價誕高樓價 非無地可用
0�0�$$

編 者 按

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂)香港回歸祖國踏入第十九個年頭，這些年樓市風雨不斷，
1997年金融風暴、2003年沙士、2008年金融海嘯，香港每次都能浴火重生，但高樓價魔
咒始終纏擾港人。今屆政府痛定思痛，大張旗鼓覓地建屋，短短4年終扭轉樓市供求失衡局
面，未來三四年將有9.2萬伙供應創新高；亦扭轉了樓價近十年來只升不跌的預期，樓價由
去年9月高峰掉頭回落，至今已下跌超過10%，市場趨向理性。本報訪問不同學者與政界
人士，都認為樓市能夠降溫，有賴今屆政府克服重重覓地困難，迎難而上。

香港即將迎來回歸祖國19周年。19年，彈指一揮間。「一

國兩制」偉大構想在香港實踐並取得極大成功。在中央政府堅定不移支持

下，在歷任特首和他們領導的特區政府帶領下，香港不斷前行；近四年來，

特首梁振英及其領導的特區政府，針對香港出現的新情況、新問題，致力發

展經濟、改善民生，成績有目共睹。本報從今天開始推出「香港回歸19周

年」新聞專題，全面回顧本港在樓市、房屋、安老、扶貧、科技等方面的發

展，與讀者一起從香港回歸後的歷程中體味香港的發展歷程。

■■新樓盤開新樓盤開
售售，，市民排市民排
隊買樓隊買樓。。
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