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財 政 預 算 案

之 土 地 房 屋
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1200萬元

樓價以下物業
可申請八成按揭貸款放寬按保上限

1000萬樓可借九成
助上車換樓客置業 業界料增兩成買家入市

財政司司長陳茂波昨在新一

份財政預算案宣布放寬按揭保險

樓價上限，申請八成按揭貸款的

樓價上限由1,000萬元提升至

1,200萬元，首置人士可申請最

高九成按揭貸款的樓價上限會由

現時 800 萬元提升至 1,000 萬

元。地產界對此直呼感到「驚

喜」，認為這個「財爺Plan」

對樓市可算是「小減辣」，相信

有助上車及換樓人士加快置業決

定，料增加兩至三成買家入市，

刺激中小型物業市場，可抵消疫

情下成交量的減少。

◆香港文匯報記者 黎梓田

「
明
日
大
嶼
」第
四
季
有
初
步
方
案

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）特區政府正全速於
各個土地來源增加房屋供應，未來焦點落在「明日
大嶼」及新界棕地上，財政預算案昨日亦在這方面
着墨，其中「明日大嶼」預計今年第四季提出初步
方案，政府正研究精簡程序以提前填海及單位入伙
時間，政府消息人士指會提早約一年時間。此外，
政府亦已初步傾向在洪水橋及元朗物色土地興建多
層工業樓宇，安置棕地作業，以釋放棕地潛力，明
年會招標首幅可供多層工業樓宇使用的土地。
財政司司長陳茂波昨表示，「明日大嶼」的相

關研究已於去年6月展開，預計於今年第四季可
以提出初步方案。政府正研究精簡程序，爭取進
一步提前原本在2027年展開的首階段填海工程，
以及首批居民在2034年入伙的時間表。政府消息
人士指，希望能提前一年，即2026年開始填海、
首批居民2033年入伙。
消息人士續說，以往填海前要先訂立分區計劃大

綱圖，初步構思是兩者並行，一邊填海一邊做詳細
規劃，精簡土地程序下月將提交立法會。陳茂波表
示，政府會在「明日大嶼」的相關研究中進行財務
評估，探討利用不同模式及融資方案，包括考慮是
否採用發債或公私營合作等模式推動發展。

招標土地發展多層工廈
另一方面，隨着多個大型新發展區項目推展，

區內不少棕地作業難免受到收地影響。陳茂波
指，政府委託顧問公司作投資意向調查後，初步
傾向在洪水橋及元朗物色地點，利用市場力量，
發展以物流及汽車維修行業為主幹、兼容其他合
適用途及受收地影響的棕地業務經營者的多層工

廈，明年將公開招標出售第一幅相關土地。政府消息人士
指，目前葵涌及荃灣兩區已有類似多層工廈，調查顯示市
場對此類物業發展感興趣。
政府消息人士指，日後會有特別條款協助棕地作業者升
級轉型，構思是否需預留地方予受影響作業者，而租金及
租期上亦會聽取業界意見，看看有沒有一些特別為作業者
而設計的方案。至於物色地點的詳情、面積及具體條款內
容，今年中會向立法會提交詳細建議。
除物色地點搬遷外，政府亦構思其他措施幫助業界，包括

棕地作業者如果自行覓得土地搬遷而需要作城規程序，政府
會特別提供諮詢服務，亦會找政府土地作臨時租約用途特別
給他們競投，讓他們順利搬遷，過去已推出5幅相關土地。

55萬元

以上年租豪宅引入累進差餉

1.8萬伙

新財政年度潛在供應
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◆責任編輯：木子

陳茂波昨表示，考慮到目前市場環境、未來數
年供應情況及首次置業人士和計劃樓換樓自

用家庭的需要，已指示香港按證保險有限公司修
訂按揭保險計劃，放寬按揭保險樓價上限。他
說：「多年來政府一方面遏抑投資和投機需求，
另一方面盡力協助市民置業安居。政府在2019年
底放寬了由香港按證保險有限公司提供的按揭保
險計劃，市民反應正面，樓市也維持穩定。」至
於各項樓市需求管理措施，政府無意放寬。

陳永傑：刺激中價物業流通
財政預算案放寬按揭保險上限，可申請最高八成
按揭貸款的樓價上限將由1,000萬元提升至1,200萬
元，首次置業人士可申請最高九成按揭貸款的樓價
上限則會由現時800萬元提升至1,000萬元。中原地
產亞太區副主席兼住宅部總裁陳永傑表示，2021年
1,000萬元以下一二手住宅物業登記達51,793宗，

佔整體物業成交量近75%。政府因應物業市場變化
而放寬按揭保險門檻，這個「財爺Plan」對樓市可
算是「小減辣」，相信同時有助上車及換樓人士加
快置業決定，料增加兩至三成買家入市，刺激中小
型物業市場，可抵消疫情下成交量的減少。
另外，按揭保險公司亦公布放寬1,200萬元至

1,920萬元自住物業的按揭成數上限。陳永傑指，受
制於以往按揭成數的限制，以上銀碼的物業需承造
較高成數按揭，必須依賴一手發展商提供的按揭計
劃，相信有關按揭成數放寬有助二手中價物業流通，
啟動換樓鏈。他預料，800萬元至1,920萬元的物業
最為受惠，相關樓價的物業成交量有望增加30%。
經絡按揭轉介首席副總裁曹德明表示，自2019
年10月施政報告放寬首置人士按揭保險計劃的樓
價上限，事隔超過兩年，市場反應非常正面，即
使當年放寬後不久遇上疫情襲港，樓市亦未見受
到打擊。事實上，根據香港按揭證券有限公司資

料顯示，去年全年新取用按揭保險金額突破千
億，錄1,325.58億元，宗數達到23,846宗，宗數
及金額均為有紀錄以來的年度新高，反映買家對
高成數按揭有一定需求。

萊坊籲修改SSD細節配合
萊坊董事、大中華區研究及諮詢部主管王兆麒表

示，放寬按保，預期可增加更多中小型單位成交，亦
可以增加市場流通，對市民置業是有絕對幫助，但
認為需配合修改SSD（額外印花稅）細節以增加供
應。雖然最近樓價略為調整，但仍處於歷史高位，
他相信政府仍沒有條件除去針對海外買家及非首置買
家的BSD（買家印花稅）及AVD（從價印花稅），但可
以研究修改SSD的細節，包括縮短期限由36個月至
18個月，可增加二手住宅市場供應及成交，相信不會
引致樓價急升，一方面能提供更多上車盤，另一方面
能激活成交以增加庫房在一般印花稅方面的收入。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）疫情未有影響
政府推地部署，財政司司長陳茂波昨公布下年度
賣地計劃，包括13幅住宅官地，連同鐵路物業發
展、私人發展和重建，及市區重建局項目的潛在
住宅用地，可提供約18,000伙單位，按年增加近
9%。發展局今日公布更詳細全年賣地計劃。
陳茂波表示，本屆政府採取多管齊下的策略，積

極加快造地建屋步伐，5年來提供了穩定的私營房
屋土地，涉及約8.6萬伙單位，而本年度整體供應
估計可興建約2萬伙單位，較原來供應目標（1.29
萬伙）高出約7,000伙。展望下一個財政年度，政
府供應目標維持1.29萬伙，而潛在土地供應可建約
1.8萬伙，對比本財年16,530伙增加8.9%。

賣地收益或跌50%
下年度賣地計劃還有4幅商業地，可提供
約30萬平方米商業樓面。詳細的賣地計
劃包括官地位置、鐵路項目及市建局
項目的數量和分布，今日發展局
會有更詳細資料提供。萊坊專
業服務董事總經理陳致馨表

示，由於最新賣地表土地供應並不多，加上新
冠疫情持續，估計2022/23財政年度賣地收益
會回落至600億至700億元水平，較本財年約
1,411億元下跌50%至57.4%。
陳茂波還透露，政府在未來5年已準備好約
103公頃土地，通過賣地或鐵路物業招標，為市
場提供可興建逾5.7萬伙單位的土地，當中近四
成的土地供應來自新發展區/新市鎮擴展區；
另外四成來自其他地區的政府賣地項目；其餘
則來自已經進入設計階段的鐵路物業發展項
目。以上數字並未計及市區重建局項目和其他
私人土地發展項目。
而估計2022年起計的5年內，私宅單位每年
平均落成量超過1.9萬伙，較過去5年的平均數
增加約14%。未來3至4年一手私人住宅單位潛
在供應量達9.8萬伙，為近年新高。

擬精簡法例 縮造地時間
陳茂波還提到加快發展土地的流程，指發展
局正全力檢視與土地發展相關的法例，以精簡
發展流程及法定程序，縮短造地時間。據了

解，政府下月會將建議提交立法會，計劃於年
內向立法會提交修訂條例草案。陳茂波期望社
會各界支持改革，讓各項填海工程、新發展
區，以及公私營房屋項目得以早日落成。
政府發言人指，目前研究可以壓縮的規劃程
序，包括《城市規劃條例》、《收回土地條
例》、《前濱及海床（填海工程）條例》及
《道路（工程、使用及補償）條例》等，期望
透過修例，授權不同部門同步進行程序，個別
法定程序預料能因此節省約8個月時間，但整個
規劃過程可以節省多少時間則仍要再計算。而
壓縮的流程亦會涉及「明日大嶼」的發展過
程，下月提交立法會時會有更多詳情。

新年度供地1.8萬伙增9%

香港文匯報訊（記者 黎梓田）稅基狹窄以及收
入來源受限一直為本港多年來問題之一。財政司
司長陳茂波在今年財政預算案中提出引入累進制
差餉，應課差餉租值55萬元或以下的住宅物業仍
舊按現時以租值5%徵收；應課差餉租值超過55
萬元的住宅物業，則建議首55萬元租值同樣按
5%徵收差餉，其後25萬元租值則按8%徵收，超
出80萬元的租值會按12%徵收。有地產代理認
為，年租55萬元以上的租賃比例佔6.3%，相信差
餉累進制對樓市影響不大。

涉及物業僅佔全港2%
陳茂波又表示，政府會繼續因應每年情況，考

慮是否提供差餉寬減。政府建議，日後住宅物業
的差餉寬減，僅限合資格並且是自然人的業主，

就名下一個住宅物業申請寬減。他其後在記者會
上回應提問指，過去差餉體制改革的聲音在立法
會都有出現，差餉按物業估值去徵收不同的稅收
在外國很常見，改以累進制方式徵收是本着「能
者多付」的原則。
他認為，今次改革後，繳交更高稅率的物業租

值需達約4.6萬元，對大部分市民及中產人士而言
沒有太大影響，估計涉及的物業僅4.2萬多個，佔
本港整體單位約2%，佔比很少。

豪宅租金料影響不大
對於措施會否令發展商將來向租戶加租，地產

建設商會執委會主席梁志堅昨指出，政府短期不
會即時增加差餉，是否加租需要留意未來香港經
濟變化，如果疫情一日未受控，香港經濟將持續

下滑。他強調，發展商在現行市況下一直有為租
戶提供租金減免。
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳永傑認

為，55萬元年租的物業為豪宅物業，而且所增加稅
率不多，料對豪宅物業租賃市場影響不大。於疫情
下，外資企業行政人員減少來港，租金津貼亦減
少，豪宅物業租賃市場首當其衝，他相信即使增加
豪宅物業的差餉，於其租賃需求減少下，並不具備
將有關差餉加諸於租客的條件，豪宅租金相信不受
影響，而且新財案將寬減全年四季差餉，此消彼長
下，相信差餉新累進制對樓市影響不大。
中原地產研究部高級聯席董事黃良昇指出，根

據中原地產新簽租約統計，今年年租55萬元以上
的租賃比例錄6.3%。豪宅租盤數量有限，佔整體
市場的比例很低，連續4年佔比低於一成，預計
新措施徵收差餉影響範圍很窄。而年租55萬元或
以下的租賃比例則佔93.7%。

豪宅年租逾55萬引累進差餉

土地房屋相關措施
◆ 修訂按保計劃，最高八成按揭貸款的樓價上限由

1,000萬元提升至1,200萬元；首置最高九成按揭
貸款的樓價上限由800萬元提升至1,000萬元。

◆ 2022/23年度賣地計劃（共13幅住宅用地）、鐵路物
業發展、私人發展和重建，及市區重建局項目的潛
在住宅用地可提供約18,000伙單位；另4幅商業用
地預計可提供約30萬平方米商業樓面面積。

◆未來5年會準備好約103公頃私營房屋土地，可興
建逾57,000伙單位。

◆ 公營房屋：已覓得約350公頃土地興建約33萬伙
單位，可滿足未來10年的需求。

◆私營房屋：2022年起計5年內，每年平均落成量超
過19,000伙，較過去5年平均數增加14%。未來3
至4年一手私人住宅單位潛在供應量達98,000
伙，為近年新高。

◆ 過渡性房屋：已覓得土地提供超過17,000伙單
位，預計在今年和明年分別約有 4,200 伙及
11,000伙單位落成。

◆向「建造業創新及科技基金」注資12億元。

◆推出更多寬免措施，鼓勵採用「組裝合成」建築法，
加快樓宇供應。
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◆ 政府傾向在洪水橋及元朗物色土地興建多層工業樓
宇，安置棕地作業。 資料圖片

◆政府下個財政年度潛在土地供應約1.8萬伙。

◆預算案放寬按揭保險樓價上限，料上車及換樓客將加快入市，抵消疫情下成交減少的影響。


