
公私營樓市分開 市民置業更輕鬆
山西省政協常委及港區召集人、中國和平統一促進會香港總會常務副會長 蔡志忠

政府推出私人參建
居屋 「樂建居」招
標，惟日前宣布，首

幅招標的柴灣地皮以流標收場。市場一片譁
然，筆者卻不感意外，原因很簡單，首先
「樂建居」訂明必須在出售時評估當時的市

價，再以六五折出售予合資格居屋申請人，
參與的發展商投標與推售項目相距一段時
間，難以掌握屆時價格；更重要的一點，現
時柴灣的新樓每呎售價在 1.5 萬元至 1.6 萬
元，如果以六五折訂價，即開售價每呎大約
1萬元，試問建築成本、利息支出和營運開
支等等，加起來已接近 8000 元至 9000 元，
即是未計算地價已幾乎無利可圖，如何還有
條件投標？

港府關心基層居住環境，長期以來興建大
量公營房屋，其中資助房屋包括出售居屋、
夾屋等，讓中下階層能夠買樓上車，擁有自
置居所，是非常好的政策。作為工商界一分
子，筆者當然全力支持，不過向來政府興建
公營房屋是幫助弱勢族群的一種社會福利，
需要動用大量公帑來進行，今天港府想推卸
給私人發展商參與，如果成事固然很好，但
是在今天樓市低迷的情況下，恐怕事與願
違。原因同樣很簡單，建築成本很昂貴，利
率也一直在高位，近年私樓地皮拍賣都曾出
現流標，何況是私人參建的 「樂建居」，實
在難有吸引力。

公私營房屋比例7:3改成3:7
房屋政策長期引起社會爭議，究竟是應該

興建更多的公營房屋讓基層家庭上樓，還是

推出更多的土地讓發展商興建私人房屋？坊
間總是認為地產商謀取暴利，對他們向來也
總是 「另眼相看」。公道講，如今的市道，
樓價已回到七八年前，地產發展商、物業投
資者和一眾以物業作抵押的中小企業，隨時
賣樓都要蝕讓離場。地產市場真正不會虧損
的是港府，賣地收入、各項印花稅、物業稅
以及利得稅等等，這些都長期為港府庫房帶
來收益。可以這樣形容，如果有更多的土地
用來作私人住宅和商業發展，港府庫房收入
就會增加，就有更多的資源幫助弱勢社群。

針無兩頭利，坊間都將地產霸權指向地產
商，其實港府才是最大的地產商。當樓市好
的時候，土地拍賣多人競投，港府除了賣地
收入增加，其他各項相關房屋的稅收也會增
加；當市道差的時候，土地拍賣乏人問津，
港府庫房赤字也增加，社會福利就會減少。
所以筆者一直強調，無論是港府還是弱勢團
體，都應該支持這個最好的方法，就是將樓
市分為兩個市場，一個是公營房屋市場，另
一個是私人房屋市場。筆者想更清楚地講一
下公營房屋市場，如今的房屋政策是 7:3之
比，即七成興建公營房屋，三成興建私人房
屋，而在七成公營房屋裏面，大致上又是7:3
比例，即七成建公屋，三成建資助房屋。筆
者的建議是，將這個7:3之比改成3:7之比，
說白一點，就是將公營房屋中的七成房屋，
興建讓大部分民眾都買得起的廉價資助房
屋，讓更多的市民能夠擁有自置居所，找到
真正的幸福感。

居住房屋是全球核心大城市的必需品，
而各大城市的樓價因剛性需求而比較堅

挺，對香港來說，樓市不單單是香港的市
場 ，更是14億中國人口的市場。在其他行
業（包括創科、能源、醫療等）仍然沒有
作出太大貢獻的時候，地產仍然需要保留
其繳稅大戶的功能。我們需要一個財政穩
健的政府，有能力支援低下階層，又不必
到處徵稅，這樣才是香港之福。對於住宅
市場，本人不太擔心，港府撤銷干預措
施，樓市能夠健康發展。然而工商市場，
筆者比較不樂觀，或者說短期內比較不看
好，由於基本因素沒有改變——地緣政治
因素緊張、利息仍維持在高位、國內外營
商環境下滑，引致大家寧可將錢放在銀行
收息，也不肯外出消費。

企業家低吸工商舖
寫字樓今年租金將持續下跌，商舖也由於

吉舖增加而造成壓力，工商市場將會是一場
殘酷的持久戰。是的，我們都在盼望利率快
點下調，埋怨為何美國一直不減息，令香港
也不能減息，可是大家有沒有回想以前，上
世紀80年代時利率曾經高達十幾二十厘，90
年代也長期在十厘以上，今天供樓利率在4
厘至 6 厘之間，是否屬於高利率乃見仁見
智，萬一繼續維持高息幾年，又是否能夠堅
持下去？這個市場需要改變，引入更多有實
力的企業家和投資者進來參與，原有持重貨
的投資者需要大幅減價促銷，讓出部分物業
到其他人手裏，這樣的市場就會變得健康。
而對於實力雄厚的財團和企業家們，今天超
賣的工商舖物業，就是他們趁低吸納的良
機。

名家指點

為光彩綻放的香港青少年點讚 港澳平

八面來風
近日，一段視頻在

網絡上熱傳。視頻
中，在世界規模最大

規格最高、有着合唱界 「奧林匹克」之稱的
新西蘭第十三屆世界合唱比賽的頒獎典禮
上，榮獲金獎並奪得中學合唱冠軍組冠軍的
香港聖保羅男女中學合唱團師生高舉五星紅
旗和紫荊花區旗，高唱《義勇軍進行曲》，引
發全場沸騰。這一刻，青春之姿綻放耀眼的光
芒。這一刻，愛國之情激蕩磅礴的力量。

「中國香港最靚的仔」 「香港英雄少年唱
出中國紅」 「揚威海外，高唱國歌是最感人
時刻」……網友們紛紛留言，熱烈褒揚。合
唱團孩子們在國際舞台上的光彩綻放，令人
欣喜、令人振奮。

這是香港青少年優秀素質的充分展現。合
唱團的孩子們來自香港傳統名校，他們的奪
冠，讓世人知曉他們不僅有一流的學業成
績，而且具備一流的藝術素養；讓世人看到

新時代香港青少年的成長是全面發展的成
長、是積極健康的成長。他們朝氣蓬勃、意
氣風發，以美妙的聲音和精湛的技藝在全球
250個優秀合唱團體中脫穎而出。他們開放
自信、守正創新，在廣泛汲取世界藝術歌曲
多元養分的同時堅守優良的傳統和風格。他
們的精彩表演，向世人充分展現了新一代香
港青少年的陽光熱力。

這是香港青少年愛國情懷的赤誠流露。愛
國之情最樸素、最自然。遠在異國他鄉、面
對強勁對手，沒有什麼比身後有一個強大的
祖國更讓人底氣十足，沒有什麼比觀眾席中
祖國的旗幟、母語的喝彩更讓人士氣昂揚。
心中有愛、眼中有光，合唱團孩子們高舉國
旗、高唱國歌的真摯表達，傳揚的是身為中
國人的自豪和驕傲，是身為中國青少年的使
命與擔當。這種愛國情懷，純真而厚重，與
香港同胞在不同歷史時期以不同方式所體現
的愛國精神一脈相承，再次印證香港同胞愛

國傳統的歷久彌新。
這是香港新階段嶄新氣象的生動彰顯。新

一代香港青少年對國家和香港的發展有着更
深刻的認識，對 「一國兩制」有着更準確的
理解，對個人、對香港、對國家的未來有着
更美好的期待。合唱團孩子們的光彩綻放，
正是今日欣欣向榮的香港的一個縮影。人們
在為合唱團孩子們歡呼時，也是在為香港新
階段的嶄新氣象喝彩。

少年興則國興、少年強則國強。行筆之
際，巴黎奧運會又傳來中國香港選手江旻憓
在擊劍女子個人重劍決賽中奪得金牌的喜
訊，更增添了大家心中的喜悅。我們為合唱
團孩子們點讚，為中國香港奧運健兒點讚，
為香港青少年點讚！我們相信新一代香港青
少年一定會不負韶華、茁壯成長，追逐夢
想、奮力打拼，擔負起建設美好香港的責
任，為強國建設、民族復興貢獻澎湃青春力
量。 （文章來自於港澳辦網站）

建評
中共二十屆三中全會審議通過了《中共中央關

於進一步全面深化改革、推進中國式現代化的決
定》，三中全會開啟改革新篇，牽動着全世界的

目光，啟示甚深，意義重大。《決定》中提到，要發揮 「一國兩制」制
度優勢，鞏固提升香港國際金融、航運、貿易中心地位，支持香港和澳
門打造國際高端人才集聚高地，健全香港、澳門在國家對外開放中更好
發揮作用機制；深化粵港澳大灣區合作，強化規則銜接、機制對接。這
為香港未來的發展指明了道路，亦為香港提出了更高的要求，不僅要建
設好 「八大中心」，更要重點建設好國際金融、航運和貿易中心，並且
要以更創新的方式加快大灣區機制的對接和融合，為中國式現代化建設
貢獻香港力量。

近年來，隨着國際局勢的風雲變幻，對香港金融中心的地位產生一定
的衝擊和影響，因此要落實《決定》中的內容，就要求特區政府要改變
思維，不斷突破自我，進行金融方面的創新。例如，加快推行新股通；
增加港幣人民幣 「雙幣櫃台股票」數目；落實把 「雙幣櫃台股票」納入
港股通；加快內地企業境外上市備案，吸引市值大、科技創新實力較強
的巨無霸企業來港上市；檢討香港上市融資制度，縮短審批新股上市的
時間、減低重複性的審批程序、優化流程；利用人民幣發債融資的成本
優勢，推動離岸人民幣債券在香港發行等。同時，香港完全可以成為我
們國家 「引進來、走出去」的窗口。新一屆特區政府上台以來，不斷吸
引國際高科技企業陸續落戶本地，躋身成為國家發展 「新質生產力」的
重要窗口和內地企業高質量 「走出去」的 「超級聯繫人」，希望未來特
區政府能進一步完善政策，不斷為企業 「引進來、走出去」提供更多的
便利性。

針對性引進人才
香港的發展離不開國際高端人才的貢獻，本次《決定》中特別提到了

「支持香港和澳門打造國際高端人才集聚高地」，筆者認為，特區政府
在未來在當前廣泛引才措施的基礎上，可加大人才引進的針對性，做好
香港人力資源市場預測評估，把準本地需求，針對重點和短板推出新的
引才舉措。同時，打造 「北都大學教育城」，提供稅務和財政優惠，吸
引各地大學進駐北都，以及鼓勵國際教育機構獨資或與香港的教育機構
合資，在北都建立國際分校。其目標是將香港打造成為國際教育樞紐，
吸引更多人才匯聚香港。

最後，筆者認為，加快融入國家發展大局的步伐需要不斷克服制度和
體制的障礙，多措並舉攻克難點，作為全國人大常委會委員，未來必定
會在這些方面多貢獻力量，加強與各方的溝通和協調。希望各方共同努
力，積極探索新的發展路向、開拓新的發展空間、增添新的發展動力，
主動履行香港責任、體現香港擔當，在參與打造高水平對外開放門戶樞
紐、建設更高水平開放型經濟新體制中發揮香港作用，作出香港貢獻。

熱點熱話
全球矚目的巴黎

奧運會日前揭幕，
港府從善如流購入

轉播權，讓全港市民都可以免費欣賞奧運會
各項賽事，市民都不介意港府對相關費用諱
莫如深，市民注意的是期待國家隊和中國香
港隊的精彩獻技。然而港府既然已作了投
資，功不唐捐，毋須抱過分慷慨之心，反而
應該去設法取得回報，不只讓市民開開心心
看奧運，港府都應該要從投資中得到收穫，
這才是理所當然的。

「文化體育及旅遊局」擔任策劃統籌文體
旅政策，文體旅共冶一爐。外地早有成功例

子，一個特色的運動場除了為體育活動之
餘，可給當地旅遊增值，東京和台北市巨
蛋早已成商圈、球壇知名的意大利《羅馬
體育報》評出直到 2022 年全球最值得遊客
到訪球場，包括西班牙馬德里萬達大都會
球場、巴塞隆拿足球會魯營球場等。香港
市面趁免費奧運轉播，當局會否考慮與接
待遊客節目來個聯乘，例如在特色的海傍
增設巨型屏幕，或者在尖沙咀天星碼頭，
專為外國遊客轉播他們家鄉運動員的賽
事，讓遊客在異地香港都能觀賞到他們國
家的運動員，旅客會感到本港的貼心服
務，配合 「做多一步，好客之道」的新口

號。業界都要動動腦筋，主動配合奧運熱
潮，向負責部門提出構思考量，定能萌發
更多聯乘雙贏例子。體育與旅遊聯手打拼
本地經濟發展，市民對此具相當信心。

播奧運賽事凝聚民心
在播放奧運比賽的場地，往往都能吸引區

內居民聚集觀賞。大家記得上一屆在東京舉
行的奧運會，不少居民齊集本地各大商場，
為港隊運動員打氣，觀賞劍擊張家朗、江旻
憓，乒乓球杜凱琹，游泳何詩蓓等等運動員
比賽，那種全場歡呼的共鳴感，雖然事隔三
年，但仍歷歷在目。當運動員奪得獎牌，頒

獎台奏唱國歌，畫面映着國
旗或區旗，市民有如置身其
中，感受祖國強大強盛，愛
國愛港之情深切；當運動員
落敗，悲慟感人，市民同樣
垂頭失落。相信本屆比賽，
市民都會像三年前，走到公
共轉播場地，享受同唱同和
的氣氛，尤其有國家隊或港
隊的賽事，市民大眾定會成
群集隊打氣，為社會添上團
結和諧的氣氛。

除了從旅遊業上收益，還
有凝聚民心的效果，民心團
結，社會穩定，這難以數字
化的回報，才是價值不菲。
本港絕大多數市民愛國愛
港，過去疫情令市民聚集機
會漸疏，如今社會由治及
興 ，市面一片祥和，趁全
球盛事奧運會，提供一個最
佳 平 台 ， 讓 市 民 不 分 階
層，不論長幼，全城和諧
相約欣賞賽事，對成就更
團結社會有莫大幫助。港
府今年再度為市民免費提
供轉播奧運的德政，再次
彰顯本屆領導班子眼光準
確，可以斷言一定能為凝
聚本港的愛國愛港力量發
揮極大作用，增進廣大市
民的國家情懷。

把握奧運商機 全城熱鬧歡騰
城市智庫研究員 吳家俊
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全國人大常委會委員、民建聯立法會議員 李慧琼

貫徹三中全會精神
發揮香港優勢

至於歐美方面，認同率則相

對較低。譬如美國為72%，德國

為68%，作為今屆奧運主辦國的

法國，更低至只有62%排在尾

二，而敬陪末席的，是僅57%的

日本。

由加沙到烏克蘭，當前仍有

戰火燃燒。也許，愈認同奧林匹

克精神，則愈容易實現停火；至

於愈不認同的，則難免愈沒理由

放下武器。

奧運開鑼，

這項具有和平

意味的全球盛

事，誠有助於團結世人，其中

「奧林匹克休戰」的內容，更寫

在聯合國千禧年宣言裏。研究機

構Ipsos的民調顯示，全球平均

有75%認同，奧運乃是「全球走

在一起」的重要契機。

調查於奧運前兩個月進行，

訪問了33個國家約2.5萬人。其

中，印尼對此的認同率最高有

92%，其次是中國和泰國的

89%，另外南非、菲律賓、馬來

西亞都有85%以上。事實上，新

興國家普遍認同率較高，其餘巴

西、印度亦達75%以上。

全球平均
印尼
中國
泰國
南非

菲律賓
馬來西亞

新加坡
羅馬尼亞

英國
墨西哥
新西蘭
土耳其
愛爾蘭

巴西
秘魯

意大利
澳洲
印度
波蘭

哥倫比亞
美國

加拿大
西班牙
瑞典
德國
智利
韓國
荷蘭

匈牙利
阿根廷
比利時
法國
日本

75
92
89
89
86
85
85
81
80
78
78
78
78
77
77
77
77
76
75
74
74
72
71
70
70
68
68
66
64
63
63
63
61
57

同意(%) 不同意(%)
25
8

11
11
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22
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23
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23
23
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25
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26
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32
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37
37
37
38
39
43
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香港商報評論員 蘇信

江旻憓勇奪女子個人重劍金牌，
全港為之振奮。決賽中江旻憓頂住1:
7落後的壓力，一路逆行，最後關頭
沉專注，憑藉 「決一劍」大逆轉

奪冠，其永不放棄的精神，相信從獅子
山下一路走來的港人，不會陌生。這股精

神，激勵市民奮進，也給這座城市帶來力量，說明為
夢想拼搏，香港人做得到，這也正是本港疫後復蘇，
面臨重重挑戰，全體港人攜手戰勝困難，推動經濟民
生發展所需要的。

金牌來之不易，江旻憓職業生涯絕非一帆風順，曾
經經歷過兩次十字韌帶撕裂。今次決賽面對擁有主場
優勢的東道主劍手，開局即大比分落後，此時此刻技
戰術已是次要，更考驗的是韌力和心態，江旻憓頂住
壓力，忘我拼搏，終於逆轉奪冠，感染了所有港人。
近年不時有聲音故意唱衰香港，此時最需要增強信
心，為香港為自己拼搏。江旻憓 「唔要輸喊，而要
贏住喊」，極大提振市民信心，鼓舞士氣，展現了體
育運動、奧運精神的強大魅力。

香港健兒奧運首日即有 「零的突破」，也向全世界
展示了香港競技體育的實力。今屆奧運港隊有35名
運動員出戰，對於只有700多萬人口的城市來講並不
容易。政府多年來持續投放資源、提供更多先進訓練
設施等，都起到了積極作用，久久為功，終見收穫，
此時應趁熱打鐵，進一步提升香港體育文化和運動風
氣，讓精英化和專業化相輔相成，增強運動員揚威國
際大賽的能力，從而在競技層面上講好香港故事。

香港競技體育大有可為，其中一個很大的優勢，在
於 「背靠祖國、聯通世界」。江旻憓的成功，除了個
人努力，也與來自祖國同世界的合力分不開：她的教
練是前羅馬尼亞國家隊主教練，而香港劍擊能夠在短
短十多年中從幾乎業餘狀態發展到在國際劍壇擁有一
席之地，離不開前後兩任總教練——出自國家隊的鄭
兆康、王銳基的付出與謀劃。在香港體育優勢項目
中，都能看到來自內地及世界各地的精英人才的身
影，例如讓黃金寶、李慧詩等站上更高領獎台的教練
沈金康，就是受國家公派來港；執教張家朗拿下奧運
金牌的是法國人Greg，港人集體記憶中的 「乒乓孖
寶」則來自廣東。在精英訓練比賽層面上香港與內地
亦有非常緊密的交流合作，這些都對提升香港競技水
平起到積極作用。

推動體育精英化，政府還可以做得更多。借力大型
賽事及精英選手精彩表現來催谷氣氛、普及運動、發
掘培養本地優秀苗子，當然必不可少，惟香港人口有
限，底子不算雄厚，精英選手成材受很多條件限制。
在做好本地運動員選拔訓練的基礎上，香港也可以借
鑒近年來頗為流行的歸化模式，借助高才通等系列人
才政策吸引全球精英運動員，或者有潛質的青少年選
手來港，豐富香港精英選手人才庫，新加坡當年挖角
中國教練劉國棟、運動員李佳薇、馮天薇等一批好
手，讓女乒整體水平很快躋身世界一流，對香港是一
個啟示。只要符合人才要求、認同香港核心價值、願
意為香港出戰，香港就可以給他們提供夢想的舞台。

獎牌不是唯一，每一位運動員為香港奮力拼搏，展
現自我，本身已有重要意義。港隊健兒們，繼續昂首
前行吧，香港人做得到！


