
新一期貨尾居屋共三千二百多個單位，
今日起接受申請，包括筲箕灣東濤苑二期、
黃大仙瓊軒苑和馬鞍山錦豐苑，平均售價較
上期增加百分之二至五。但是，市民買個安
樂窩的同時需留意售樓書的細節，以免買錯
「心水樓」 。

本報記者 曾愷欣
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緩解二房問題 須防財政危機 長者醫療券多多益善
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日前美國財政部公布了一個新的拯救
方案，力保兩家最大的住房按揭貸款公司
房利美及房地美（二房），並引起全球主
要股市大升。這是關乎美國及全球金融、
經濟安全的大事，難怪中國人民銀行亦高
調回應，表示這些積極措施應能穩定市場
及提升信心。美國市場影響全球，故正如
人行所說，美國政府應全力維護市場穩定
，以保護投資者利益。

尤為重要者是，要深入理解拯救方案
的意義及其可能影響。首先，這反映美國
金融危機又發展到更嚴重的階段。危機早
已引致多個金融市場凍結，和一些基金及
金融機構的倒閉。三月的貝爾斯登事件，
及近期的地方中小銀行倒閉潮，均顯示了
危機的巨大殺傷力。但二房與上述倒閉機
構乃大巫與小巫之比：所涉及按貸資產逾
五萬億美元，佔全美總按貸資產約一半，
對市場自有舉足輕重的影響。

第二是為救二房美國政府已全力投入
，財政部將三路進軍：注入資本（可達二
千億美元），緊急放貸和購入二房發行的

按貸債券，實行全方位提供資助。這與之
前的貝爾斯登危機情況大異，那次只安排
另一銀行收購，和吸納二百億美元不易流
通資產。這次投入大得多，且似是張無限
額支票，要投入多少誰也說不上。有估計
指最終納稅人要承擔三千億美元損失，有
的則認為會多得多。

第三是反映了美國金融體系的脆弱，
並存在嚴重缺陷。政府需要急採行動的即
期原因，乃調查發現二房管理層採用了各
種會計方法壓低虧損以粉飾財務狀況，顯
示了當局監管不足的嚴重問題。從長遠看
，二房問題是個存在多年的定時炸彈，終
為次按危機引爆，令新舊問題併發。關鍵
是一直以來，美國國會及政府樂於讓二房
充當政策銀行角色，由低成本集資進行高
風險營運，從而催谷樓市及擴大置業。這
令二房成了政客用來滿足政治需要的工具
，因此即使技術官僚（包括聯儲局等）多
番提出警告，要求對二房加強管制並進行
改組，但都未為政府及國會接受。二房問
題實是美式民主由扭曲市場而培育出來的

、為禍全球的金融魔怪，說到底實是個本
可避免的災難。美國慣於訓人（尤其針對
中國）要改善金融體制，實際上本身的體
制卻百病纏身。

方案料能暫時維持二房運作，從而避
免由倒閉而對金融及樓市做成衝擊。即時
災難雖可壓下，但根本問題仍未解決，只
是用上拖字訣，讓下屆政府去決定二房的
前途。方案也無助緩解當前的信用緊縮、
樓市下調及經濟下滑等大趨勢。更重要者
是風險經轉移後，都集中到政府身上，令
今後財政狀況將備受關注。評級機構穆迪
早於年初時便曾發出預警，指如當局支援
二房過度，將降低美國主權評級，如是必
將觸發美元危機。美國財政赤字早已過高
，在經濟不景下還會有周期性上升，現再
加上支持二房的需要，前景實難樂觀。何
況還有很多銀行等待注資、接管，令財政
受壓日大。美國既已明確支持二房，足令
持有其債券甚多的中國央行等大戶鬆一口
氣。但從長遠看，美元危機及美元資產的
安全性，卻更值得關注。

所謂 「年紀大，機器壞」 ，對不少長者
來說，健康乃生活中的頭等大事，而本港
衛生署昨日亦宣布，已醞釀了一段時間的
長者醫療券計劃，將在明年一月正式推行
，屆時，凡年滿七十歲的市民，每年可獲
五張面值五十元的醫療券，即合共二百五
十元，讓他們支付私營醫療服務的部分費
用。

推行醫療券計劃，方向絕對正確，惟是
數額的多少，社會上有不同聲音。我們得承
認，以目前的物價水平來說，二百五十元確
是區區之數，就算全用上，大概只可支付一
次普通傷風感冒的診金及藥費。據統計，現
時本港七十歲或以上的長者超過六十萬人，
從他們的出生年代推算，其中生活困苦的，
應佔了一個不低的比重，因為他們大多生於
上世紀三十年代，接受正規教育的機會微乎
其微，而生命中黃金時期則在上世紀的六、
七十年代，由於當時本港經濟尚未起飛，內
地亦未實行改革開放，工作難求及薪酬偏低
是普遍的社會情況，一般人根本無法大幅提
高生活水平，更遑論積榖防饑了。所以，儘

管很多長者辛勤工作了數十年，退休後還要
「憂柴憂米」 ，故適當增加一些醫療券金額

，更能解決長者的實際需要。
可能有人會認為，本港人口急速老化，

加上人均壽命不斷延長，那怕是每人增加五
百元至七百五十元，將來也是一筆可觀的開
支，那又會回到 「錢從何來」 的死胡同。其
實，我們不應把長者醫療券計劃僅僅視作為
新增福利，從更高層次來看，應該是醫療
改革的一部分，核心是重新分配資源而非
大量增加資源，即通過醫療券，鼓勵長者
使用更多的私營醫療服務，這是 「錢跟病人
走」 的第一步，從而減輕公營醫療的壓力。
對使用醫療券的長者來說，也可獲得質素
較佳的私營醫療服務，最起碼是多了一種選
擇。

社會常說，要讓長者享受一個 「有尊嚴
」 的晚年，何謂 「有尊嚴」 ？最起碼是 「有
病看得起醫生」 ，所以，醫療券的金額宜多
不宜少。
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居屋申請資格
家庭人數

1人

2人或以上

總入息限額

11,500

23,000

總資產淨值限額

330,000

660,000

觀塘市中心重建計劃時間表
發展地盤

月華街

區域2

區域3

區域4

區域5

建議發展內容

住宅及觀塘賽馬會健康院

住宅及公共交通交匯處（專線及公共小巴部分）

住宅及公共交通交匯處、街坊式商店街及小販市場

商業（辦公室、酒店、部分零售平台）

零售平台、觀塘政府合署大樓及已擴大的休憩用地

預計完工年份

2013

2014-2015

2017-2019

2016-2018

2019-2021

【本報訊】買家除了留意居屋的售價外
，還要留意屋苑附近的環境，以及售樓書的
法律條文，以免買錯 「心水樓」。黃大仙瓊
軒苑曾在沙士期間，徵用作醫護員的臨時宿
舍，但是屋苑簡介對此並無提及。另屋苑簡
介上顯示，其毗鄰 「賓霞洞」道堂和神龕，
屋苑需為 「賓霞洞」的傭工、訪客等提供免
費通道。房署發言人表示，該通道出入人士
不多，對屋苑居民不會造成不便。

不過，簡介書提及該通道的轉讓權十分
模糊， 「房委會有權於其認為合適的時間轉
讓有關的責任予屋苑業主」，沒有列明何時

為 「合適」，因此業主在 「未知的時間」須
負上管理、維修保養與公眾安全責任。房署
發言人回應時只說，詳細的條款內容，市民
可在售樓書中找到。中原地產研究部聯席董
事黃良昇說， 「合適的時間」可能指維修期
完結，或在公契上列明轉讓時間。

簡介書的布局圖顯示，屋苑範圍內有數
棵樹木，但是業主若發現該等樹木有危險也
無權砍伐。此外，瓊軒苑業主亦需為鄰近一
幅高七米、面積約三十平方米的斜坡進行管
理、維修和保養。

房屋委員會第四期公屋今起發售合共三千二百二十一個
單位，均以市價七折出售，售價介乎四十五萬至二百九十一
萬。當中包括二千二百六十八個未售單位，分布在筲箕灣東
濤苑二期、黃大仙瓊軒苑和馬鞍山錦豐苑。另九百五十三個
零散重售單位，分布在港、九、新界十二個屋苑，當中包括
曾發生短樁事故的天水圍天富苑。

售價最貴291萬元
房委會上月通過，三個重點推售的屋苑包括東濤苑第二

期、瓊軒苑和錦豐苑，建築面積平均呎價由一千九百五十元
至二千八百七十元，單位售價由八十七萬多元至二百九十一
萬元不等。

房委會會為三千多個未售單位提供一年保養，並在出售
前進行檢查和維修。另外九百多個回購單位則以 「現狀」發
售，無一年保養期，但房委會確保屋宇合乎檢測。

房屋署助理署長黃比說，今期出售的居屋在七月定價，
售價較上期上升百分之二至五。他指出，本港同期的整體樓
價上升約一成，認為今次的定價合理，市場可以承受，而且
上期的居屋申請書多達二萬份，因此對今次售賣感到樂觀。

房屋署總測量師黃麗冰亦表示，居屋市場較私人市場穩
定，合資格申請人士有能力承擔，但若有賣剩的單位會撥到
下期再出售。

賣剩單位撥下期售
房委會第四期推售的剩餘居屋單位今起接受申請，直至

本月二十三日。攪珠將於下個月初進行，以決定選樓次序，
預計合資格的申請人可在下月底選樓。在兩周的申請期內，
東濤苑第二期、瓊軒苑、錦豐苑和天富苑設有現樓的示範單位
，樂富的房委會客務中心亦設有屋苑資料展覽，均供公眾參
觀。

休憩地為時代廣場公地五倍
【本報訊】觀塘市中心重建計劃的規劃特色之一，重建之後，在地面擁有

逾九萬平方呎的公共空間，是重建前休憩用地的三倍以上，更是銅鑼灣時代廣
場公共空間的五倍，市區重建局構想，將來可舉行節日倒數等嘉年華，力爭成
為東九龍區消閒熱點的龍頭。

觀塘市中心重建後的休憩用地，主要分為文娛廣場及裕民坊兩部分。市建
局觀塘項目總監李樹榮昨日表示，鄰近康寧道的文娛廣場，可供街坊晨運、舉
辦露天展覽、文化表演例如集體耍太極，甚至是節日倒數等嘉年華。

裕民坊公園則會廣植樹木，除原址保留部分樹木包括幾棵古樹之外，更會
新種逾四百五十棵樹木，配合優美的園景設計，將觀塘市中心搖身變為擁有寧
靜雅致、鳥語花香休閒空間的市中心區。

市建局執行董事譚小瑩表示，觀塘市中心的公共綠化空間，大部分由政府
擁有，有關公共空間的管理責任問題，市建局與政府在商討，兩大考慮方案即
是由政府自行管理，或由政府移交市建局後再移交商業機構，原因是市建局未
必長期持有重建後的物業。

譚小瑩說，有關公共空間日後若移交管理權給私人商業機構，定必有詳細
合約條款，註明開放時間與使用者等，而舉行倒數嘉年華或文化表演等，未必
需要收取租金。

【本報訊】記者梁少儀報道：籌劃
歷時十年的觀塘市中心重建計劃，終於
踏入法定規劃程序最後階段。市區重建
局將整個龐大地盤劃分為五區，最早
「上馬」的月華街地盤，預計最快二零

一三年落成，但由於全部完成重建需時
十年，而五幢私人住宅物業落成即出售
，部分業主勢將會入伙後 「坐擁」大地
盤景觀最長達八年。市建局強調，顧問
研究將提出減低噪音等滋擾的方案。

年底向業主提收購價
觀塘市中心重建計劃的總綱發展藍

圖上月已提交城規會，待完成三星期公
開諮詢並通過藍圖，法定規劃程序大功
告成。市建局準備於十二月，向全部一
千六百五十六名業主提出收購價，收購
成本預計一百四十億元，市建局正研究
不同融資方案，現傾向於向本地銀行借
貸。

市建局觀塘分區諮詢委員會主席龍
炳頤昨日坦言： 「收購過程一定產生極
多枝節，收購過程一定艱巨，只要地產
稍為跌少少，這項目未必成功。」他形

容，觀塘市中心重建項目舉世矚目，世
上罕有一次過有逾五公頃地皮拿出來進
行重建。

由於重建地盤龐大，市建局劃分五
個區域施工。率先推出的月華街地盤，
一幢住宅大廈與觀塘賽馬會健康院，預
計二零一三年完工；其餘四座住宅、樓
高兩層的公共交通交匯處、街坊式及商
店街和小販市場，分布區域二與三地盤
，分別於二零一四至二零一九年間落
成。

兩大地標即商業高樓、鵝蛋形多用
途活動商場在區域四、五地盤。地標高
樓未計電機層與防火層，樓高六十一層
，最高十八層是酒店，然後三十二層辦
公室及十一層零售商場，連同零售平台
、觀塘政府合署大樓及休憩用地，分別
於二零一六至二零二一年落成。

研究減低噪音滋擾住戶
市建局打算，私樓住宅落成便即出

售，換言之，月華街住宅業主入伙後，
直至二零二一年全部重建完成，長達八
年面對巨型地盤。市建局觀塘項目總監

李樹榮說，會有一定程度的滋擾，顧問
正研究消減噪音方案，確保住戶入伙後
有足夠的隔音設施，隔音屏障是研究方
案之一。

李樹榮表示，觀塘市中心現有的所
有公共服務，在重建期間不會暫停，五

條巴士線與二十條小巴線，將繼續行走
區內，但會臨時遷移至協和街、物華街
、觀塘道一帶。公共交通交匯處落成後
，上層是有空調的巴士站，下層小巴站
出入口有逾四條行車線的闊度，確保空
氣流通。

月華街地盤最早上馬 2013年落成

觀塘市中心分五區重建

瓊軒苑要為毗鄰道堂建通道
業主並須負上管理維修保養責任

居屋售價
屋苑

筲箕灣東濤苑二期
（新十字型及康和式）

黃大仙瓊軒苑（新十字型）

馬鞍山錦豐苑（和諧式）

天水圍天富苑（康和式）

單位
數目

640

344

1,284

180

建築面積
（平方呎）

518-952

505-859

586-914

665-854

實用面積
（平方呎）

400-666

398-678

422-667

506-650

售價範圍
（港元）

1,154,700-2,910,500

874,300-2,355,400

885,400-1,870,900

593,000-996,800

▼新一期居屋貨尾今推售，
筲箕灣東濤苑二期單位最貴

▲▲馬鞍山錦豐苑單位的大廳設計馬鞍山錦豐苑單位的大廳設計
（本報攝）（本報攝）

▲▲黃大仙瓊軒苑單位的大廳設計黃大仙瓊軒苑單位的大廳設計

▲觀塘市中心兩座地標橢圓形多用途活動商場，及樓高逾六十一
層的酒店、辦公室與商場，可發揮屏障作用，阻隔觀塘道的噪音與污
濁空氣 （設計圖片）


