
名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人名人
點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊點擊牢記􀎠八萬五􀎡慘痛教訓

□曾淵滄

「天價樓」 數量有限，今日的香港樓價是建於超低利率的條件之上。明年，利率隨
時會回升，利率一回升，樓價很可能就會自動調整。如果特區政府再落井下石，推出一
些打擊樓市的措施，當年 「八萬五」 的歷史很可能會重演。
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樓價高企影響民生 □東方淳

活化辦公室 ．三 龍．

香港多數市民把一些所謂 「天價樓」新聞當成
娛樂新聞看，不少人甚至懷疑 「天價樓」是不是真
的，還是地產商吹噓的？但是，曾特首的施政報告
無緣無故談樓價，並說 「天價樓」的價格不會推動
一般中價樓的樓價。這一下子引起了想買樓但又錯
過去年年底今年年初低價買樓機會的人不滿，傳媒
發現這個熱門話題，也炒作一番，於是政府也不得
不高調回應。

金融管理局也因此發出指引，要求銀行將
2000萬元以上的住宅貸款按揭由目前的7成降至6
成，同時謹慎處理估價的過程。也就是說把樓房的
價值估低一點，估低一點貸款也就少一點；還有，
貸款者的入息計算也得從嚴……。同一天，行政會
議成員、房委會委員張炳良公開呼籲政府重新考慮
復建居屋，官員也公開說正考慮優化勾地政策，活
化居屋轉售補地價政策……。

不能過度干預樓市
一時之間，很多人都以為香港樓價已經泡沫化

了，非出手降溫不可了。
這是危險的看法，政府如果錯誤地、過度地干

預樓市，最後導致樓價下跌，經濟下滑，大量不滿
聲音又會出現。當年，董建華宣布辭職，與樓價狂
跌、經濟衰退有不可分開的關係。

首先， 「天價樓」不知是真是假，買樓者與地
產商之間有沒有什麼特別安排，外人不可能知道
，就算所有 「天價樓」的成交價都是真的， 「天
價樓」數量畢竟有限，買不起 「天價樓」者也不必
抱有酸葡萄心態，就將之當成娛樂新聞看好了。
「天價樓」會帶動附近樓宇的價格飛升麼？不可能

的，1998 年年底，我以呎價 4000 元的價格買下位
於牛池灣飛鵝山半山曉暉花園的一個單位，目前，
曉暉隔鄰，同一地產開發商新鴻基地產推出一個新
樓盤峻弦，平均呎價 9000 元，曉暉的售價便因此
飛升嗎？沒有。峻弦推出之前，曉暉不少業主過度
興奮，封盤不賣，一心以為峻弦開售後曉暉樓價就
可以三級跳。結果都失望了，峻弦以兩倍於曉暉的
價格開售，而曉暉的價格依然故我，沒變。另外，
天匯創出呎價7萬元，但其隔鄰住宅呎價依然只有

1萬元，也屬豪宅價，但離呎價7萬元仍差很遠。
實際上，購買這些呎價7萬元住宅的人，心理狀態
根本就是炫耀財富罷了，與一些女人花幾萬元買個
名牌手袋是同樣心理，負擔得起呎價7萬元的人少
之又少。

腳踏實地找 「上車盤」
金管局宣布新指引：2000 萬元以上的住宅，

銀行按揭貸款不能超過60%。實際上，今年頭9個
月，全香港住宅成交買賣有79661宗，其中2000萬
元以上的住宅成交買賣僅 1658 宗，佔全體買賣宗
數的 2%。相反，低於 100 萬元的住宅買賣則達
7294宗，佔9%。這些數字還不包括居屋公屋的買
賣。否則，低於100萬元的住宅買賣宗數還會更多
。超過2000萬元的住宅買賣僅佔總成交量的2%，
我們何必為這2%超級富豪的行為擔心？大作文章
？再退一步說，把1000萬元至2000萬元間的3279
宗住宅成交也算進去，也只不過再增加4%。換言
之，超過1000萬元的住宅成交總量也只是6%，與
低於100萬元的住宅成交量的9%還差很遠。

有人說香港樓價已是專業人士都買不起是誇大
了，隨着教育普及，今日香港專業人士的平均收入
自然遠遠比不上 20 年前。但是我們也應該說，若
不是教育普及，今日香港不少專業人士如果早生
20 年，他們也沒有資格當這一類專業人士。今日
月入僅1萬至2萬元的所謂專業人士滿街都是，夫
妻倆加起來月入2至4萬元當然買不起千萬元的住
宅。而這些住宅只是極少數，僅6%。其中不少更
不是由香港人買下，而是來自海內外的人買下的。
今年頭9個月，住宅買賣成交宗數最多的價格是介
於 100 萬元至 200 萬元之間的中價樓，為 27920 宗
，達35%。換言之，中低價樓佔了總成交量的44%
，這才是香港的現實。這44%的買樓人士才是真正
腳踏實地的人，200萬元以下的住宅就是地產代理
商口中的所謂 「上車盤」。在專業普及化的今日，
專業人士已不是什麼天之驕子，要買樓，就應該腳
踏實地尋找這些 「上車盤」。

什麼才叫做樓市泡沫？
1997年，新界西北偏遠的嘉湖山莊700呎的單

位成交價高達300萬元，這就是泡沫。今日，這類
樓價成交價僅120萬元。12年過去，倒退了60%。
當年高價買樓的人至今仍是負資產人士。

一個最佳的衡量樓市是否泡沫化的指標是供樓
負擔比率，1997年是85%，今日是35%。什麼是供
樓負擔比率？供樓負擔比率就是家庭收入中用來還
房屋分期付款的錢所佔的比例。當年，香港好些人
買樓的平均供樓負擔比率高達85%，表示這些家庭
用收入的85%來供樓，餘下的15%才用來開飯、買
衣、乘車、為子女交學費……這當然是不可思議的
，15%的家庭收入怎麼可能夠用？這就是泡沫。實
際上，當時大部分買樓者根本不打算供樓，他們是
炒樓，是被某些傳媒不斷吹噓的炒樓發達故事所影
響而炒樓。他們沒有考慮到，樓市泡沫爆破之後，
他們去哪裡找錢來供樓？收入中用作供樓之餘，
15%怎麼可能過活？

什麼是樓市泡沫？
那時香港社會也像今日一樣，大量市民、政客

都要求政府出面壓抑樓價。結果，特區第一個特首
董建華就提出所謂的 「八萬五」計劃，用來壓抑樓
市的升勢。但是，實際上根據香港反映樓價指數的
中原城市指數顯示，1997年7月1日實際上就是香
港樓價的最高峰；1997年7月2日，泰銖大幅貶值
，遭國際對沖基金狙擊，亞洲金融風暴正式揭開序
幕，香港平均樓價再也沒有能力恢復1997年7月1
日的水平。換言之，香港特區成立的第二天開始，
樓價已經在泡沫自動爆破之後往下跌。但是，當時
沒有經濟預測能力的政府依然推出 「八萬五」計劃
。最後，造成平均樓價下跌7成，滿街都是負資產
的苦業主，經濟嚴重衰退，50 萬人上街示威，董
建華宣布辭職……這個教訓還不夠深刻嗎？

今日的香港樓價是建於超低利率的條件之上。
明年，利率隨時會回升，利率一回升，樓價很可能
就會自動調整。如果特區政府再落井下石，推出一
些打擊樓市的措施，當年 「八萬五」的歷史很可能
會重演。希望特區政府好好地記着這個教訓。

作者為城大副教授，博士

中文大學校長劉遵義將於
明年中退休，校方經過約四個
月的快速遴選後，覓得合適人
選。在二○○三年對抗沙士一
役被譽為 「亞洲英雄」的現任
中大醫學院副院長兼逸夫書院
院長沈祖堯，獲校長遴選委員

會推薦為下任校長唯一候選人。
沙士爆發時與沈並肩抗疫的中大醫學院前院長鍾尚志，

讚揚沈祖堯當時身先士卒，期望他能為中大學生做一個很好
的榜樣，帶領中大到另一個層次。鍾尚志相信，沈選擇當校
長，一定經過很大的掙扎， 「佢係著名嘅消化道教授，要佢
放棄咁多年嘅專業成就，真係好難。」鍾尚志引用宋代范仲
淹名言 「不為良相，願為良醫」，指若果 「不為良醫，可為
良相」，更可貢獻整個中大及本港教育界。

管理能力不容置疑
據宋人吳曾的《能改齋漫錄》卷十三《文正公願為良醫》

記載：宋代名儒范仲淹微時，嘗詣靈祠求禱曰︰ 「他日得相
位乎？」籤詞表明不可以。他又求了一籤祈禱說： 「如果不
能當宰相，願意當良醫」，結果還是不行。後來，有人問他
，您為什麼又祈願當良醫呢？這是不是太卑微了？范仲淹回
答說，現在籤詞說我當不了宰相，要實現利澤萬民的心願，
莫過於當良醫。這個典故，與范仲淹的名句 「先天下之憂而
憂，後天先之樂而樂」是一脈相承的，這是高尚的情壞，進
退皆造福世人，方法手段，地位高卑都不論。

沈祖堯自小在港讀書，現時研究及學術成就超卓，但學
業及工作卻非一帆風順，他升讀皇仁書院及香港大學醫學院
更幾近考包尾，剛行醫時亦感鬱鬱不得志。大學畢業後，沈
祖堯加入威爾斯醫院行醫，卻不獲賞識，遂辭職到加拿大修
讀博士課程，其後回港繼續行醫。他的成就中最為人熟知的
，是在二○○三年沙士一疫中，帶領其醫療隊伍在前線與疫
症對抗，展開了一系列SARS冠狀病毒臨床及流行病學的研究
，被《時代周刊》列為當年的 「亞洲英雄」。

本港出現過不少蜚聲國際的人才，
但人才往往留不住。鍾尚志笑言，當年
他力邀已移居加拿大的沈回港時， 「足
足用咗五千蚊長途電話費，動之以情咁
勸佢返嚟幫手，呢五千蚊係我呢世人用

得好抵嘅電話費」。五千蚊長途電話費，為香港喚回一
個貨真價實的人才，鍾尚志善莫大焉。

沈祖堯在中大擔任逸夫書院院長期間，管理能力不
容置疑。沈祖堯選擇當中大校長，並非意味着放棄他的
醫學專業，他可為良醫兼良相。

施政報告「群策創新天」發表已有數天了，就社
會整體而言，除群眾關心的樓價上漲過快的因素報
告着墨有所欠缺外，其餘的意見並不算多和強烈。
尤其是普選議題更是鮮有市民問津和議論。於是反
對派就有些坐不住了，開始將泄憤的矛頭集中對準
政府及特首，並不惜節外生枝、小題大作，上綱
上線，將不同時期的施政報告硬扯在一起比較。

其實多數香港人都明白，反對派所以如此大動
干戈，主要是因為他們的政治訴求遭拒，轉而泄憤
報復。將幾次施政報告比較並不合適，由於每年的
經濟狀況及政治形勢變化起伏很大，因此施政報告
只能因應其變化而制定不同策略，就如同今個財年
受金融海嘯影響而不派糖與上個財年因政經形勢好
而減稅派糖一樣，不可作簡單地比較說其好壞。

拋開反對派的觀點和怨恨，筆者倒認為施政報
告還是有一定的新意，比如中環改造及重新改造和
利用舊的工業大廈。

凡是到過香港的人都會明顯的感受到高樓大廈
林立所帶來的生存空間擠逼和壓抑感。同時也會發
現，在開發商不斷地發出新樓盤的同時，還閒置着
大量舊的工業大廈及有待重新改造的老舊民居樓房
，如觀塘、土瓜灣、港島南區的黃竹坑等……。

這次的施政報告中提到中環改造要降低樓房的
高度及密度，打通海濱長廊及增加綠化休閒區域，
體現了政府以人為本的綠色環保理念，確實有讓人
眼前一亮的感覺。另外，允許開發商購併改造舊的
工業大廈一策，也確實讓人既感到了政府為了子孫
後代惜土如金的歷史責任感，同時也感到了政府在
土地開發思路方面的切實轉變，即，由過去單一的

增加土地開發，轉變為挖掘潛能與開發並重。否則，香港這個土地資源
並不富庶的地方，任由一味開發，只會重蹈維多利亞由海向河再向水溝
演變的覆轍，直至走到山窮水盡的地步。什麼叫政府的責任感？這就是
政府的責任感。
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為遏止豪宅炒風
，金管局可能收緊二
千萬元以上豪宅的按
揭成數由最高七成降
低至六成。雖然坊間
對此表示贊同，但也
有不同看法，認為炒

作豪宅的人因為金錢過多，才不計較這樣的天價，其
次是每個樓盤的天價豪宅只有一兩個單位，影響不大
。爭論只就豪宅論豪宅，未能看到天價豪宅對社會產
生的衝擊波和負面影響，即供樓自住的焦點在於市民
依然受困於高樓價上。

雖然天價豪宅的影響面只局限在富豪遊戲圈子內
，但是，正因為這種普羅大眾只有看的份兒而沒有沾
邊的份兒，才容易產生反感和對抗情緒，加上香港資
訊發達，豪花金錢購買天價豪宅的人，背景容易暴露
在市民視線內。因此，對於天價豪宅的擁有者，坊間
往往賦予很強的負面性，這從近日關於豪宅爭論之中
已暴露得淋漓盡致，有人直指社會為富不仁的現象已
經影響香港的發展前景，雖然言論顯得偏激了一點，
但也不無道理。

富者過分炫耀財富
貧富懸殊問題向來最受社會關注，富者過分炫耀

財富不足取。在居住問題上香港出現的兩極分化情況
十分嚴重，且不要說最困難的住板間房和天台屋的人
，單就有一份正常工作而又必須供樓的人而論，其住
不舒暢及供樓的吃力程度，便足以令這類天價豪宅成
為誘發他們對社會不滿的原因。很簡單的道理，論這
類人的學識並不比住得起豪宅的人低，勤奮程度可能
也較住得起豪宅的人大，但他們為了供一層僅僅可以
容身的樓，已經處於多種憂煩之中，譬如怕樓未供完
遭受失業打擊，淪為負資產一族；譬如怕在供樓期間
健康出現問題而斷供遭銀行收樓。因此，正在供樓的

人一般都會十分審慎理財，每月的收支計算得十分清
楚，還要考慮有所積蓄，以免遭受突然之間的變故而
把長年供樓的前功盡廢。

政府表示正研究如何增加住宅土地紓緩樓市困境
，又打算推出夾屋貨尾單位，以低於市價三成作為吸
引力，幫助解決市民居住問題。發展局局長林鄭月娥
以三招形容為樓市解困，其一是正研究將部分俗稱
「GIC」，即是 「政府、機構或社區」用途的地皮更

改為住宅用地，然後納入勾地表；其二是政府會與港
鐵公司及市區重建局磋商，加快推出西鐵沿線上蓋物
業項目與市區重建項目；其三是長遠研究新界西與新
界東北住宅土地供應問題，達到擴大土地供應目標。

解困措施需快見效
無可否認，三招對於紓緩樓市有正面作用，但短

時間難以見諸成效，與天價豪宅引起的坊間震動相比
，正面作用易被溶解而難以抵擋負面衝擊，顯而易見
社會情緒在受到煽動之下，不論自覺還是不自覺，都
會產生對政府不滿的情緒。因此，如果能對以下三方
面情況加以重視，相信有助於降低社會的負面情緒，
以及令樓市不致受太大波動：首先，除了推出措施抑
制豪宅按揭成數之外，某些不必要的言論如 「買家的
錢多到冇位放」也要有所節制，以免再次傷害大量為
了供樓而視樓價受到操弄的不滿情緒者。其次，政府
既然已經提出了推出夾屋貨尾單位作為紓解樓市困局
的便民措施，就不可再嘆慢板，從某種意義上說，還
有必要拿出雷厲風行作風，盡快探討一個可行方案，
盡快把這些樓廈單位放盤，讓市民早日看到置業的優
惠曙光。第三，將 「政府、機構或社區」用途的地皮
更改為住宅用地，是一種便利市區增加住宅單位的有
效方法，相信最能夠引起社會注視，更可以在紓緩
市區樓房需求上起強大作用。因此，在政府三招
增加住宅用地上，這一招應放在首重位置。

由於樓市波動牽涉的社會情緒既直接影響力又大

，因此，在面對金融海嘯尚沒有完全過去，股樓二市
卻以急速步伐走在前面，並由此引起的社會擔憂兩市
發生泡沫，危及市民生活和令經濟復蘇時間減慢應有
思考，原因在於社會在經歷了 「九七」樓市大滑坡及
亞洲金融風暴之後留下的陰影仍沒有消除。究竟樓市
會不會出現泡沫，除了政府重視及盡快推出有效措施
之外，媒體多從分析的角度調解也可起很大作用，像
市民發出的 「豪宅樓價已達到令人窒息地步」，表現
的就是一種深怕置業壓力加重的心態，解畫的方法就
應從多角度切入，而以 「九七」樓市大崩盤作為教訓
，不失具示警作用，可以令入市者提高警覺。

慎防整體樓市滑坡
儘管現在說香港樓市出現泡沫還為時過早，但警

示香港樓市存在着泡沫危險卻完全有必要，原因在於
：一，過分宣揚樓市升勢，又認為香港經濟已經走出
金融海嘯陰影，但事實上香港的外向型經濟在以美國
牽頭的世界經濟依然反覆難定之下，不論數據還是行
業實際情況都不樂觀。二，股樓二市跑前其他經濟發
展項目，把對金融海嘯陰影的重視態度沖刷殆盡，戒
備心理一掃而光，浮誇風氣又有所抬頭，損傷的就是
香港賴以成功的務實作風這塊強大基石。三，目前有
大量市民供款的樓盤尚未見大幅升勢，樓市尚可算健
康。有學者指出，壓抑豪宅措施固然必要，但防止大
體樓價下跌也很重要，原因在於如果為了壓抑豪宅樓
價而造成整體樓市滑坡，令大量供樓市民陷入嚴峻的
負資產困境，那麼，由樓市牽動的社會影響面，便不
是僅僅由豪宅引起的震盪那麼簡單。

對比最新出爐的第三季度 GDP 依然按年下跌百
分之三點八而言，不論豪宅還是一般市民供樓，表現
的都是一種虛火現象，即與實體經濟根本不吻合。應
當看到，在目前香港總體經濟慶幸有可能暫告見底的
情況下，樓市的升幅明顯已與香港實體經濟脫節。
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今年上半年的經濟狀況欠佳，裁員潮一
波接一波。但隨着政府救市也一招接一招，
失業率似乎頗有起色。然而，市民十分重視
職業的安定性，它既牽涉到家庭飯碗，也關
係到社會安定，是無法忽視的大事。

為此，由行政長官主持的策略發展委員
會不斷討論促進就業的短期和中期措施，意
義便非比一般。有一個重要問題必須指出，

不論短期還是中期的促進就業措施，最要緊的是盡早定奪，盡早落實，
令市民看到曙光，更重要的是不只有臨時工，而且工作要穩定，千萬不
能拖拖拉拉，邊討論邊落實是一種有效的方法。套用中西醫結合治病的
做法，就叫以西藥先行，抑制病情，再用中藥調理，根治疾病。

早前策發會秘書處就促進短期及中期就業措施發出文件供委員參考
，文件指出，金融服務和地產及建築界別失業人數上升，受影響的多為
高技術人員。而在貿易及物流和旅遊及消費相關服務界別，受影響的則
為低技術工人。雖然最近情況有所改善，但仍不能掉以輕心，以為全部
問題都已獲解決。

針對實際情況，即時參看有關資料，看看有什麼工種適合高技術人
員和低技術工人，而不是等待全盤評估完結之後，再重新打開檔案查找
適合的工種，這樣相信完全可以做得到。

任何有關民生的事都不能拖慢板，必須想市民所想，急市民所急，
惟其如此，付諸實際行動，才是為民做實事。

紓緩失業率仍需努力
□白 沙
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據資料顯示，近年來，外地孕婦在香港各醫院分娩的數字持續上升
，尤其是內地孕婦，在二○○一年至二○○八年短短的七年內，赴港產
子的人數由六百二十名增加至二點五萬名左右，居然翻了四十倍！

這種現象足以說明在香港生子已成為時下部分人群的一種 「新潮舉
動」。在內地，尤其是廣東深圳地區，同樣有着較發達的社會經濟和醫
療資源，也就是一個生孩子的事情，為什麼偏得遠巴巴地跑到香港去生
呢？

其一，內地孕婦算的是 「功利賬」。雖然目前在香港生子需要預約
並繳付高達三點九萬港元的產科服務費，包括日常開銷及陪床護理費用
，以及滯留香港期間的各類費用，這不是一筆小數目。但這筆投資與最
後的收益相比，顯然很值。孩子將獲得香港居民身份，從孩子出生之日
起，其家庭每月都領到香港的育子補貼，補貼數額甚至還遠超內地一般
家庭的收入總和。這還不算孩子到適齡以後，在香港就讀時享受的免費
教育和部分免費醫療待遇。如此投入與產出相比，當然會令內地孕婦到
香港產子趨之若鶩。

其二，有些人一貫有相互攀比和跟風心態。在廣東深圳地區，到香
港產子已漸成時尚，或者說已成了財力地位的象徵。在盲目追風和攀比
之下，即便一些家庭困難的孕婦也借貸到香港產子，其實這正是反映出
個別社會公民的一種病態心理。

當然，也不能完全排除大量家長是出於子女的前途和發展考慮。畢
竟在香港這一比內地相對發達的地區，孩子受教育程度以及未來的成長
發展空間是優益於內地的。這也是一個不可忽略的原因。

但是，眾人爭相到香港產子，甚至不惜代價、踏破門檻去尋求機會
，至少是不理性的，反映在社會現象上也是不正常的。一是由於內地孕
婦的大量湧入會擠佔香港本地醫院資源，對香港本地人利益只會造成負
面影響。二是 「鑽法律空子」能獲得高昂補貼，不鑽空子者卻無高額收
益，這也是社會不公的體現。因此，對於內地孕婦大量湧入香港產子問
題應引起有關方面重視並進行正面引導。

到港產子涉功利賬？
□畢曉哲


