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房屋及規劃地政局局長孫明揚今日（十月十五日）在立法會會議

上就房屋政策的貫徹與深化發表以下聲明：

主席：

去年十一月，我在立法會向議員發表有關房屋政策的聲明，為特

區政府的房屋政策重新定位，並針對房地產市場嚴重失衡的情

況，提出一系列措施，藉此重建市民及投資者的信心。經過將近

一年之後，我希望藉着今天的機會，向大家簡介一下私人樓宇供

應的最新情況，以及闡述我們如何在現行房屋政策的基礎上，貫

徹及深化有關的政策和措施。

貫徹落實房屋政策

去年我在房屋政策聲明中明確表示，政府所扮演的角色，是要為

有需要家庭提供租住公屋，並退出作為發展商的角色，停止興建

和停止出售資助公營房屋，將干預市場的程度減至最低。我們亦

要保持一個公平和穩定的環境，讓房地產市場能夠持續健康發

展。市民普遍認為有關房屋政策聲明的方向是正確的。

當然，在落實各項措施的過程當中，我們亦有聽到不少意見，當

中有些人士認為措施的成效仍未能完全發揮，市場上亦不時揣測

政府會否推出新的措施。我十分理解市民對樓市發展的關注。去

年公布聲明時，我已表示不應期望有關措施的實施能夠令所有問

題迎刃而解。但我深信，一套清晰、全面和貫徹始終的房屋政

策，對幫助重建市民及投資者對房地產市場的信心，至為重要。
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樓宇供應量持續下降

房地產市場供求何時能達致平衡，一直是大家所關注的問題，當

然這亦涉及整體經濟和市場信心的問題。為了更準確掌握房地產

市場的最新情況，政府已制訂了一套全面的私人樓宇監察系統資

料庫，並定期更新資料，以協助制定適時的措施。根據屋宇署接

獲物業地基動工通知數目，私人樓宇動工數量由一九九八年起已

逐年大幅下降。在一九九八年，有三萬五千多個新單位開始進行

地基工程；在二○○二年，有一萬七千多個新單位動工；而在二

○○三年截至九月底，則只有一萬一千個新單位動工，預測二

○○三年全年的總樓宇動工數量會創歷年新低。至於二○○四年

及以後，數量更加減少。市場上可提供即時進行地基工程的地

盤，估計每年不會供應多過數千個單位。

雖然目前私人住宅供應仍然充裕，但近年建屋「高峰期」已經過

去。樓宇興建由地基動工起計，一般需時大約三年完成。以目前

的動工量顯示，未來幾年私人住宅樓宇落成數量會出現下降的趨

勢。按照現時已開始施工的數字顯示，二○○四及二○○五年的

樓宇供應量仍維持二萬多個單位，但二○○六年的樓宇供應只有

約一萬個單位，而二○○七年則只有四千個左右。以目前的情況

來看，未來數年的新樓供應量只會越來越少。

深化房屋政策聲明

現時我們已清楚掌握未來數年私人樓宇的供應情況。近幾個月

來，樓市開始有轉角的跡象，市場亦漸趨穩定。故此，我們認為

要在現有的基礎上貫徹執行，及有需要深化現有的政策和措施，

以進一步協調樓宇供應量，令市民信心鞏固，房地產市場重拾活

力。

（一） 鐵路土地

首先，大家一直比較關注的是兩鐵的物業發展項目。兩鐵沿線的
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確有為數不少的車站上蓋可供興建樓宇之用，我們要關注的是這

些樓宇興建及落成的時間，應該以不對市場造成衝擊為依歸。

為此，政府已與九廣鐵路公司進行磋商。九鐵昨日亦已公布，馬

鞍山鐵路支線大圍維修中心及大圍車站的住宅發展項目，涉及七

千二百個單位，將會分階段進行，而首批住宅最早不會於二○○

八年前落成。九鐵就這兩個項目向發展商邀請遞交意向書最早亦

只會於二○○五年才進行。支線餘下位於烏溪沙站及車公廟站的

物業發展的時間表，則有待九鐵檢討個別項目的發展先後次序，

以及再與政府進行協調後才會確定。至於西鐵方面，政府與九鐵

曾就該鐵路及其住宅發展項目簽訂協議。因應市場的最新情況，

政府已決定先行檢討西鐵沿線的物業發展計劃及時間表。而九鐵

作為政府的代理人，亦已公開表示西鐵沿線的物業發展會分期進

行，而首批住宅不會早於二○○八／○九年前落成。同時在二

○○五／○六年前，九鐵不會就有關項目向發展商邀請遞交意向

書。

另一方面，地下鐵路有限公司尚未開展的大型項目主要是將軍澳

第８６區的住宅發展，涉及二萬一千個住宅單位，預計攤分九期

發展。按照地鐵於九月的最新公布，將軍澳第８６區將會重新規

劃，使到該區的物業發展環境更加理想，故此預期最快也要二

○○七年才會落成首批二千個單位。換言之，未來三年除已發展

中物業外，地鐵將不會再有新增住宅供應。早前地鐵亦公開表示

作為上市公司，他們絕不會「賤賣土地」，未來也將視乎市場需

求情況才把物業發展權招標。

為了確保兩間鐵路公司日後的物業發展能夠根據市場需求，有秩

序地推出市場，地政總署署長會在現行的協調機制下，加強與鐵

路公司的聯繫，協調有關土地招標的步伐和時間。我本人亦會密

切留意兩鐵的物業發展，因應市場情況與鐵路公司不時作出檢

討。
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（二） 政府土地供應

去年十一月我公布房屋政策時，已清楚說明土地供應須因應市場

需求而定。因此，政府去年已決定取消定期拍賣土地制度。同

時，由於市場出現非常的情況，我們當時亦決定暫停「勾地表」

制度至二○○三年底。往後，新土地只會以勾地方式提供。

正如我剛才所說，未來數年的私人樓宇供應量將越來越少，樓宇

供多於求的失衡情況應可望得以逐步改善。為了貫徹政府的政

策，我們會透過市場的力量調節對土地的需求，務求令樓市可以

健康及正常地發展。有見及此，政府決定在二○○四年一月起恢

復實施「勾地表」制度。

在「勾地表」制度下，有意購買表內任何一幅土地的發展商均可

向政府申請出售該土地。當然，發展商須承諾付出最低地價。假

如政府認為該申請者所提出的最低地價是合理及可以接受，便會

以此作底價，然後透過招標或拍賣方式把有關土地公開發售，以

價高者得為原則。如公開拍賣時，該幅土地未能以底價或以上的

價錢成功售出，政府即會收回該幅土地。我們會確保在勾地表上

的土地不會賤價發售。

事實上，透過勾地機制提供土地不單可以減低樓宇供應過量的風

險，更可以減少政府的干預，又可以為房地產市場提供政府出售

土地的資訊，提高市場透明度。政府正在制定新的「勾地表」及

運作上安排，以配合由明年起恢復用「勾地表」制度出售土地。

至於將那些土地列入「勾地表」，我們會視乎市場情況和發展需

要，小心考慮個別地皮的質素、所在地點及可興建單位數目而決

定。詳情會在二○○四年一月公布。

讓我再次重申，土地是香港的重要資產，在任何情況下，我們都

絕對不會賤價賣地。

（三） 建築規約年期
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為了針對短期內仍有不少新樓宇落成的情況，政府認為可以給予

那些由二○○三年十一月一日至二○○四年十月三十一日期間，

其原有的建築規約年期屆滿的發展項目免費延長一年。視乎個別

地盤的情況，現時的建築規約年期一般為三至五年。發展商在購

買土地或修訂土地契約後，須在這期間內完成發展。政府提出有

關的寬減安排，希望能為發展商提供彈性，使他們可更靈活地因

應市場情況而調節樓宇完成日期，然後推出物業發售。地政總署

稍後會向業界發出作業備考，公布有關方案的細節。

（四） 處置剩餘居屋單位

此外，為了貫徹政府退出私人房地產市場的政策方向，我去年已

表示，除了少量已售出的居屋屋苑的剩餘或回購單位外，房屋委

員會將會無限期停售居屋，同時停建居屋。我在此重申，我們會

貫徹執行有關政策。我們會向房屋委員會建議：在二○○六年年

底前，不會將賣剩及回購的居屋單位，以資助房屋的形式出售。

至於其他已落成和興建中而又從未發售的居屋，大約一萬個單

位，房屋委員會正積極研究改作其他用途。

（五） 租住權管制

最後我想提出一點，就是政府已全面檢討《業主與租客（綜合）

條例》，目的是盡量放寬私人樓宇的租住權管制，協助私人租務

市場重現活力，和吸引更多人進行物業投資，這對整體樓市都有

正面作用。我們已在今年六月將《２００３年業主與租客（綜

合）（修訂）條例草案》呈交予本立法會審議，我期望立法會能

夠早日通過有關條例草案。

經濟及樓市漸露曙光

樓市的表現一直與經濟息息相關。今年第二季香港經濟及房地產

市場受到「沙士」重大打擊，樓價一度下跌百分之五至十。在疫

症過後，香港的經濟已開始改善，樓市亦轉趨活躍。根據土地註
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冊處的資料顯示，自今年五月以來，樓宇買賣合約的數字持續上

升。以一手市場為例，由五月的一千二百多宗上升至八月的二千

七百多宗，上升幅度超過一倍。至於二手市場，在同一期間，由

二千八百多宗上升至約三千八百宗，升幅達百分之三十二，成交

量是四個月以來的新高。雖然九月份註冊數字輕微回落，但據資

料顯示，上月的實際成交量錄得可觀的升幅，這將會反映在十月

份的註冊數字內。

從宏觀角度來看，香港的經濟已有復蘇的良好基礎，從近月各項

利好的消息及數據已可見端倪：

（一） 七至八月份的出口數字持續強勁，貨值的平均增幅有百

分之七點三。出口到一些亞洲主要貿易伙伴維持雙位數字增長。

（二） 隨着內地開放個人遊，訪港旅客人數大幅上升，七至八

月份的內地旅客較去年同期急升百分之三十四，人數達一百六十

四萬。根據入境處資料，單是剛過去的黃金週假期，內地旅客來

港人數已超過三十三萬八千，較二○○二年同期增加百分之二

十，旅遊業興旺帶動了服務業、零售和飲食等各行業的生意，並

創造就業機會。

（三） 香港政府與中央政府於六月底簽署了《內地與香港更緊

密經貿關係安排》的主體部分，並於上月底再簽署了「安排」的

附件，使商界及專業人士可以進一步拓展內地龐大市場的商機或

擴展在內地的業務。

（四） 政府已公布了投資移民計劃，於本月二十七日起正式接

受申請。我們相信有關計劃有助帶動投資資金流入，可促進金融

及物業市場活動，對經濟有正面作用。

（五） 銀行存款高達三萬三千多億元，而利率維持在二十五年

來的低水平，大量資金正尋求更好投資回報機會。

（六） 通縮及失業率開始有紓緩的跡象。
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政府估計今年的ＧＤＰ增長可達百分之二。不少證券及投資機構

均預測，來年本港的ＧＤＰ增長，可以進一步提升至百分之三至

五，經濟前景令人感到樂觀，這應可望帶動房地產市場的需求。

總結

一直以來，我都深信只要政府能夠堅持貫徹執行和深化房屋政

策，落實「小政府、大市場」的目標，當經濟再進一步改善，私

人物業市場自然會恢復暢旺和健康發展。我對樓市長遠發展的前

景是抱着樂觀態度的。

最後，無論大家認為這份聲明是「第十招」，抑或是「無招」，

我只想告訴大家，我心中唯有「一招」，就是要令市民信任，政

府必定堅守一套清晰、全面和貫徹始終的房屋政策。只有繼續傳

達這清晰和堅定的訊息，才能使廣大市民重拾對樓市的信心。

多謝主席。

完

二○○三年十月十五日（星期三）
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