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□曾淵滄

香港樓市與居屋並沒有很直接的關係，有居屋，樓價可升可跌；無居屋，樓價依然可
升可跌。公屋、居屋本身是中性的，會不會影響樓價，最重要的因素是量的多少。從土地
資源的角度看，興建居屋是浪費土地資源，同一幅土地，賣給地產商獲得的錢可以資助更
多人住公屋，可以救濟更多窮人。
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最近，樓價問題突然成為輿論焦點，復建居屋
、政府提供初次置業貸款的意見紛紛出現。居屋在
香港已有數十年歷史，停建居屋的政策是數年前政
府見到樓價一跌再跌，跌到滿街都是負資產，跌到
經濟嚴重衰退時才決定下重藥救樓市的。當時特區
政府在宣布停建居屋的同時，表示居屋已經完成歷
史使命，從此永遠不再興建居屋，希望以如此決心
來挽回人們對樓市的信心。實際上，當時樓價並沒
有在特區政府宣布停建居屋之後見底回升。樓價真
正的回升，是在中央政府於 2003 年開始推出一連
串挽救香港經濟政策推出後才真正見底回升。當時
中央政府打救香港經濟的第一招就是個人遊，然後
是CEPA，是大量優質大型國企到香港上市，推動
香港股市；還有人民幣在香港結算、未成行但已令
港股炒到發癲的港股直通車……

平心靜氣討論居屋
嚴格來說，香港樓市的復蘇與居屋並沒有很直

接的關係，香港樓市的復蘇是香港經濟在中央政府
支持之下復蘇的。2008 年，由美國開始的全球金
融海嘯席捲全球，香港樓市也一樣深受打擊，中原
城市指數由2008年初高峰的74點跌至年底的55點
，跌幅高達25%。近來，樓市復蘇，中原城市指數
已逼近去年高峰位。

奇怪，去年樓市高位時，社會上沒有人談起樓
價太高之事。目前，樓價仍未超越去年最高位，但
社會上討論之風甚盛。

當然，一個重要原因是去年一般樓價平均雖然
仍比目前高一點點，但是，去年香港沒有破世界紀
錄的呎價7萬元的天價樓成交，天價樓成了傳媒熱
炒的對象，正在放盤的業主自以為奇貨可居，紛紛
封盤，叫更高的價格。

有居屋，樓價可升可跌；無居屋，樓價依然可
升可跌。因此，我們的確可以平心靜氣地討論興建
居屋的利弊。

回歸前，買居屋是一件得靠些運氣才行的事，
那時候的居屋是港英政府用來獎給一小部分人的禮
物，居屋供應量不多，得抽籤靠運氣才能購得。

回歸後，在 「八萬五」政策的影響之下，政府
才大興土木大建居屋。於是，樓市急跌的罪名就落
在居屋之上。

影響樓市是 「量」 問題
不但是居屋，公屋也是如此。回歸前，不論居

屋或公屋，都只是港英政府的花瓶政績，用來表示
港英政府會照顧窮人、照顧夾心階層的中層。但是
，那時候輪候公屋輪候 10 年是很平常的事。回歸
後，不單是居屋供應大增，公屋供應也大增，輪候
公屋的時間大大縮短了。也因為公屋供應增加，所
以儘管目前私人樓宇落成量大幅減少，但是一般私
人樓宇平均價格仍然只是 1997 年高峰期的 7 成多
。實際上，除了居屋，公屋量也會影響樓價，樓宇
的供應量是整體性的。

公屋量增加，申請公屋的條件也不斷放寬，這
使新界偏遠地區的私人樓宇的價格離 1997 年高峰
期仍有整整50%的折讓，因為公屋搶掉了這批購買
較低價私人樓宇的市場。

公屋、居屋本身是中性的，會不會影響樓價，
最重要的因素是量的多少。

香港特區政府在屋宇政策上最弱的一環，也是
在於不知道如何決定量的多少，特區政府中沒有足
夠的財經人才能夠有效地預測經濟展望、樓宇的需
求。

也因為特區政府有自知之明，所以數年前放棄
定期推出土地拍賣，改由勾地政策來取代，地產商
自己覺得有需要就會申請勾地，沒有需要就不申請
，土地供應由市場決定而不是政府的計劃。我認為
勾地政策是可取的，因為政府沒有能力做出正確的
計劃，預測樓市的需求。由政府來決定土地的供應
，一旦樓價大跌，所有的負資產者就會埋怨政府，
何苦呢？

居屋的情況也是如此，特區政府不應該取代地
產商的位置興建居屋。而且，從土地資源的角度看
，興建居屋是浪費土地資源，同一幅土地，賣給地
產商獲得的錢可以資助更多人住公屋，可以救濟更
多窮人，為什麼一定要用來照顧這些所謂 「無殼蝸

牛」呢？居屋價格不是永遠只升不跌，也是有升有
跌的，買了居屋而居屋價格下跌，居屋購買者會反
過來責怪政府。多年前政府推出夾心階層首次置業
的貸款，實際上就是美國 「次按」危機的預演版，
有些人沒能力買樓，政付借錢給他們買樓，結果是
進一步推高樓價，最後這些人沒能力供樓，成了負
資產，不少人還破產了，政府數億元的貸款變成
壞賬。

大量建屋浪費資源
興建居屋，由拍板到居屋落成，時間長達5年

，誰能預知5年後香港的經濟狀況？如果5年後香
港經濟出現大衰退，今日決定建居屋的人又成了罪
魁禍首，香港房委會內有什麼人有能力預測5年後
香港的樓市？

對房委會而言，建居屋是一個很大的誘惑，因
為建居屋所用的土地是免費的，在免費土地上建屋
，成本有限。因此，對房委會而言，建居屋是賺大
錢的行為，這可以滿足一些房委會委員的獨立王國
的感覺，他們自以為房委會是個能賺大錢的機構，
錢多了，花起來也豪爽。所以，過去有一段時間房
委會爭着向政府要最佳的地段來建居屋，美其名窮
人也應該可以有無敵海景，也應該住在富豪區，因
此有赤柱的居屋，有紅灣半島事件出現。後來，地
產商打算把剛剛建好的紅灣半島拆掉重建，為什麼
？因為在那塊土地上建小單位的居屋、私人屋都是
在浪費土地資源，房委會不懂經濟原理，不明白何
謂土地資源，因而做出錯誤的決定。

順帶告訴大家，新加坡政府屬下的建屋發展局
建組屋（類似香港居屋）所獲取的土地不是免費的
，是依市價向政府購買的。有人也許會認為這是左
邊的袋子與右邊的袋子，但是，意義很不一樣，新
加坡建屋發展局付錢向政府買地可以讓公眾、讓納
稅人監察建屋發展局的開支，所獲得的補貼得通過
國會批准，不搞獨立王國。

作者為城大副教授，博士

樓價是個非常敏感的話題，
不少家庭及中小企的主要資產是
手上的物業，樓價飆升，這批業
主的賬面身價就會上升，反之就
會下降。樓價的上升直接影響
經濟發展，是關係到民生的大
事。

樓價高企 市民難捱
近期豪宅叫價已經升到每呎

6萬元至7萬元，令人震驚。沙田
第一城也由呎價1951元上升116%
至 4205 元，反映樓價是有「傳染
性」的，一幢樓貴得驚人，其他樓
宇也不會太便宜，這便令市民增
加負擔。在樓價高企下，有56.4%
受訪者表示自己或家庭成員未來
一年不會置業。

由於普通打工一族供一個300
、400呎的居所是很不容易的，金
融海嘯已打擊經濟，如今經濟雖
然稍見起色，但不少人仍凍薪，
物價也沒有回落的趨勢，他們還
憂慮日後公司會裁員，一旦失業
，哪有錢供樓呢？收入與樓價成
反比例，樓價有升無跌，收入卻
有降無升，工薪階層怎麼能受得
了呢？

政府表態 穩定民心
金融管理局最近採取措施，

收緊樓價2000萬元以上豪宅的按
揭成數，由現時的7成降低至6成
，顯示當局已開始出招壓抑炒風
。政府向市場發出明確信息，強
調政府不會對樓價問題視而不
見。

政府採取審慎態度是有必要
的，市民也希望樓市保持平穩，
維持溫和的持續增長狀況，因此
，政府適當時候表態，穩定一下
民心，十分好。

要理順樓市，必須改變土地供應的扭曲狀態，政
府應恢復定期拍賣土地，與勾地機制並行。盡速挑選
一批新界住宅土地放入勾地表中，將勾地價格降至市
價6成，並透過行政安排，讓中小型發展商勾地時減少
負擔。

適當勾地 理順樓市
發展局近日研究把政府機構或社區用地轉為住宅

用地，這種政策可滿足更多需求，對市民購置物業有
幫助。

提供更多房屋供市民購買，緩和房屋過少的緊張
局勢，應是很好的辦法。

政府應迅速推出新界土地，協助港鐵加快西鐵上
蓋的土地招標。政府是港鐵大股東，完全有能力控制
和調撥有關的土地資源，這兩個站的上蓋物業可提供
約 5000 個單位，如果給中產階級購買，可大大減輕他
們的壓力，社會的怨氣、戾氣也可以大大減少，樓價
想必也能逐步紓緩。

總之，調低勾地底價，使更多土地可予勾出；也
要按市場狀況，不定期推出賣地措施，使土地供應更
靈活。更按市場需要，適時及適量推出居屋，讓樓市
能平穩健康地發展。
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反對派的「五區請辭」
或 「五區總辭」，看來已
到尾聲，行將落幕，壽終
正寢。這是由社會規律、
人性規律決定的事。如此
判定，源自日前反對的飯
盒會通過一項決定，說今

後討論政改問題不再有 「五區請辭」的常設立場。換句話
說， 「五區請辭」的旗幟已經降了下來，今後阿乜要提、
阿物不提，都悉隨尊便。 「五區請辭」一個多月來發展到
這個地步，可以形容為已變作 「植物人」，只有奇蹟出現
，才能使之蘇醒，否則無人再提，一如拔掉維生系統的管
子， 「五區請辭」或 「五區總辭」也就可以正式 「安息」
了。

前後發展 一場鬧劇
由提出到即將 「收檔」， 「五區請辭」的前後發展，

根本是一場鬧劇。有人更指，這是社民連三子將白鴿黨和
公文袋黨玩弄於股掌之上，廣大市民只是看社民連耍猴子
做戲。這齣戲，社民連最初提出的是反對派二十三名立法
會議員 「集體總辭」，也就是一起 「劈炮」、 「唔撈」。
如此高見，白鴿黨和公文袋黨的即時反應都是耍手擰頭話
「唔制」。後來，可能是兩黨都想成為反對派盟主，那就

無論如何都不能太低調，更不能讓社民連號令反對派，因
此，白鴿黨提出 「解散立法會」，公文袋黨則因應社民連
將 「集體總辭」退後幾步，改為 「五區請辭」，即每個選
區各有一名反對派議員請辭，將之修訂為 「先談判，後補
選，再總辭」的 「三部曲」對策。總之，白鴿黨和公文袋
黨都想搶奪反對派的領導權。公文袋黨更提出「五區請辭」
的五人名單，其中包括民協的馮檢基。從 「人性」的角度
看，馮檢基辛辛苦苦才爭得這個席位，他會 「發癲」似的
陪社民連或公文袋黨一起 「玩」嗎？反對派能保證馮檢基
請辭後在補選中重歸原位嗎？

實事求是地分析， 「五區請辭」也好， 「集體總辭」
也罷，都是注定了要失敗的，因為社會、市民及選民都不
贊成、不支持這種無謂的政治遊戲。選立法會議員是很嚴
肅的事，豈能等同小孩子玩泥沙？ 「請辭」、 「總辭」之
注定失敗，可從以下幾方面稍作分析：

玩弄 「公投」 誠信破產
失敗之一：誠信破產。假如原來的選舉有這樣那樣的

問題，例如賄選之類，那麼，推倒重來，就有清除政界敗
類之功。但如今反對派提出 「五區請辭」，只是五名反對
派議員請辭後再參加補選，這種出爾反爾的做法，顯然有
違誠信，視之為誠信破產並無不妥。作為立法會議員，誠
信的重要性不言而喻。以阿甘 「求愛不遂、怒炒佳人」為
例，其引起社會的普遍關注，要害亦在於誠信和道德。一
個請辭後立即參與補選的議員，他／她的誠信是不是 「一
個仙都唔值」？一個誠信破產的人，他／她能是一個有道
德的人嗎？他／她能全心全意為市民服務嗎？反對派的
「請辭」遊戲，可以定性為欠誠信和不道德，這就注定了

很快就 「壽終正寢」。
失敗之二：玩弄 「公投」。從政治角度說， 「公投」

二字是相當神聖的事。世上不論何國何地，要舉行 「公
投」，必定先有重大的理由，或是民意對某件事有重要的
甚至是兩極分化的不同意見，例如澎湖要不要建賭場？
（ 「公投」結果是不建。）但香港反對派將 「五區請辭」
後的補選，說成是一場 「公投」，又有人提出選民的投票
率應有三分之二的門檻云云。這根本上是生搬硬套。假如
說選舉或補選是 「公投」，那麼，上一次的選舉豈不是已
經 「公投」過了？有何理由再來一次 「公投」？是不是反
對派覺得市民（選民）好得閒，無端端要選民來參與這一
場 「公投」的政治遊戲？市民現時感受的經濟壓力、民生
壓力已經相當大，又有何理由要市民陪着反對派政客一起
「玩」？由此可見，反對派政客侈言 「公投」，只不過是
「扯起虎皮當大旗」，絕非尊重民意的表現。假如真的尊

重民意，就不會搞什麼 「五區請辭」了。玩弄 「公投」，
實質上不就是玩弄民意嗎？

浪費資源 有輸無贏
失敗之三：浪費資源。當然，浪費的是公帑，即公共

資源，決不會是反對派的資源。一場全港性質的選舉（補
選），不論是選五人或是選二十三人，政府都將耗費一筆
龐大的選舉經費，外加許多人力物力。反對派鼓吹 「五區
請辭」或 「集體總辭」，確然是 「損人不利己」的事。如
何 「不利己」，下文再作剖析。 「損人」則明白無誤，也
就是損失公帑，這好比光天化日下白紙上的一隻蒼蠅，任
何人都可以看得清清楚楚。再作一個比喻，反對派想搞
「五區請辭」，無非也只是 「幾隻蒼蠅嗡嗡叫」而已，成

不了大事。謂予不信，試問，有誰見過蒼蠅辦什麼大事？
失敗之四：有輸無贏。這恐怕是爛賭鬼都不肯做的傻

事。前文所說 「損人不利己」，這個 「不利己」就在這裡
了。假如 「五區請辭」，補選時最多、最理想的結果也就
是這五人重新當選，反對派絕無可能多出一個第六人。這
與太陽不會從西邊升起是同樣的道理，此乃規律是也。二
十三人 「集體總辭」，結果最多也是二十三人重新上位，
絕不會多出第二十四人。但就客觀形勢而論，非常不幸，
反對派要在補選中全部五人或二十三人個個再作議員，恐
怕沒有那麼容易，幾乎可視之為沒有希望。按客觀形勢估
量， 「五區請辭」反對派可能失去兩至三席；若 「集體總
辭」，反對派更有可能減少三至五席，那就連封殺政改方
案的三分之一票數也可能不夠了。這不是 「有輸無贏」還
能是什麼？

以上這 「四大失敗」，反對派中人其實也是心知肚明
，所以白鴿黨遲疑不決，不肯明確表態支持。有些 「一人
黨」則公開表示反對，以至社民連頭頭要與之隔空對罵。
如此這般，結果就是： 「五區請辭」行將壽終正寢。進一
步，本已談不上團結的反對派，就此分裂， 「你走你的陽
關道，我過我的獨木橋」。嗚呼！
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園地公開 文責自負

一位埃及婦人因控告某人亂擲垃圾，令
他生恨，在法庭審案時當場將她刺死，刺了
十六刀，她還懷有身孕。真是叫人震驚！報
道沒有詳細記敘那個從擲垃圾嫌疑犯變成殺
人犯的人當時行兇的具體過程。在那樣防守
嚴密、眾目睽睽的場合，他能當眾殺死一個
人，真是不可思議！回看近日重慶市第五中

級人民法院公開開庭審理三十一名涉黑案的被告人照片，個個都扣上手銬
，排成兩列，身後還有刑警看守和押送。聯想那個埃及婦人，死得真無辜
和冤枉！如果兇手當時戴着手銬，左右又有警察防守，他就不會那麼瘋狂
，殺機就不易得逞！

犯謀殺罪的人名叫文斯，是俄裔德國籍男子。不能不叫人擔心今天的
香港議會文化，也在蛻變和墮落當中，越來越趨向暴力化。擲蕉、講粗口
、拉標語……個別混進立法會的議員，扮演了 「政治流氓」的可恥角色，
將台灣的武鬥議會文化和中國十年動亂中的武鬥經驗全都照單全收，在香
港 「發揚光大」。此乃議會中的大糟粕，而不是什麼精華，因此屬於香港
恥辱，而不是什麼香港之光。

除了想博出名，因此做法出位，這只是其中一個原因；最大的原因還是
出諸仇恨。擲蕉不難有一天發展成擲劍、擲刀、擲鐵餅……議會中做安全
工作的警力，力量一定要加強，否則，像特首、曾鈺成和政府其他要員，生
命安全就分分鐘受到威脅。將幾個搗亂分子扣上手銬？恐還未至於；他們
也不服。是否像在飛機上的座位一樣，每位議員都扣上安全帶（密碼到開
完會才公布）？其實都值得考慮。既然文明的香港出現議員擲蕉那樣不文
明的動作，難道不可以其人之道還治其人之身麼？不怕一萬，只怕萬一。

議會文化走向墮落
□丁 傘
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第 13 屆京港經濟合作研討會
被認為是一個為香港提供大好商機
的研討會。這屆研討會直接向香港
招商的項目多達 231 個，涉及 150
億美元，是北京推出的一次大手筆
經濟合作項目。財經事務及庫務局
局長陳家強前往北京出席是屆研討
會，還主持首屆香港品牌展銷會開

幕儀式，成為京城媒體的焦點人物，港商對研討會寄望甚高，
希望陳家強能當好中介人角色，起關鍵的調節作用。

在京介紹香港強項
陳家強赴京還拜會京城財金官員。雖然京官對香港大體情

況都有認識，但由香港主管財金的官員親赴京解畫，作用更大
。這正是商界企望陳家強此行能為港商打開方便之門的理由
。究實，向京官提出香港的強項既是陳家強的本分，也是責
任。

京港經濟合作研討會對於京城乃至北方多個省份都具有非
凡意義，目前北方的經濟發展趨勢是要急步追趕南方，以配合
北方未來呈多方位發展的需求。香港可以發揮的作用也因此變
得多樣化，是以研討會對香港也十分重要。事實上，香港除了
直接輸出產品，開拓以京城為中心點的北方市場，還應看到如
何輸出包括管理、技術、科研等軟實力產品，這些方面也能為
香港解決創新科技人才的出路問題。

有條不紊漸入佳境
陳家強此行責任重大，行程緊湊，除了拜會京城財金官員

，也為香港貿易發展局設在北京的 「香港．設計廊」主持開幕
禮，更與香港工商界知名人士聯袂拜會北京市市長郭金龍。第
13 屆 「北京香港經濟合作研討洽談會」開幕式上他更發表演
說。活動雖然繁多，但大前提只有一個，即為香港尋找更多商
機。

為官者，為民辦事，貴在做出令市民滿意的成果。陳家強
以學者身份走進官場，起初看好他的人不多，如今他已漸入佳
境，顯出做事有條不紊、果斷的作風，
未來他被看高一線勢所必然。京港經濟
合作研討會後，隨之而來的是京城利港
措施的逐步落實，陳家強的聲譽還會更
上層樓，這是他必須珍惜的難得機會。

「勿以身貴而賤人，勿以獨見而違
眾，勿恃功能而失信」。這幾句古訓甚
為有益，對普通人如是，官場中人更可
視為座右銘。陳家強代表政府為香港市
民謀商機，勤勤懇懇，是有目共睹的。


