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名家指點

港事講場
特區政府公布大

埔宏福苑的長遠居
住安排方案，為受影響業主提出了一條重
建家園之路。政府提出收購受火災影響的7
座大廈，並向未補價單位業主，提供實用
面積每呎8000元收購，已補地價單位則每
呎 10500 元收購，預計收購價涉及金額達
65 億 元 ， 居 民 可 收 取 現 金 或 作 「樓 換
樓」。政府並表示不會在原址發展住宅，
原址可做公園，或大埔或新界東需要的社
區設施之用。

安置方案法理情兼備
面對宏福苑7座樓宇結構嚴重受損，不論是

修復或原址重建都不符合成本效益，也不具有
可行性，政府現時提出的方案，法理情兼備，
既尊重居民的業權，亦提供現金收購業權、
「樓換樓」、優先選購資助房屋等一系列選

項，讓居民 「有得揀」。更重要的是，政府的
方案能夠最快解決到居民的安居需要，最能避
免各種法律爭議，也最能平衡各界利益的方
案，體現政府對居民的關顧，值得各界支持和

肯定。固然，眾口難調，沒有一個方案可以令
居民完全滿意，但現時方案 「有得揀」，又可
以盡快讓居民安居，無疑是最合適合理的方
案，外界不應再生枝節，拋出一些不切實際的
建議，只會令居民更加安居無期。

特區政府提出的收購價，較測量師學會
早前的估算高出約三成，居民因為火災而
痛失家園，生活面臨重大困難，值得社會
理解與支持。政府此舉明顯是一種帶有恩
恤性質的社會援助，在法理之外，加上人
情的關懷，讓居民有能力在市場上覓得安
身之所，體現政府對居民的照顧。

調查顯示居民的主流意見都希望由政府統
一收購業權，並提供不同的安置方案供居民
選擇。現在政府的方案正是綜合考慮了居民
的意願和訴求，接受現金收購的業主，可自
行置業，彈性最大，亦能最快重新出發。若
不想處理大額現金，則可選擇 「樓換樓」，
讓居民有機會在原區或鄰近區域重置家園。

多元化的方案既照顧到不同家庭的需要，
避免 「一刀切」，真正讓業主 「有得揀」，
而且彈性與效率兼備，是最快解決居民需要

的方案，也是最符合主流民意的方案。居民
的安置問題、宏福苑的處理問題迫在眉睫，
不可能無了期的討論，也不可能因為個別居
民的偏好，而令到安置計劃一拖再拖。原址
重建之所以不被接納，並非是一些陰謀論所
指的什麼 「強搶民產」、 「另建豪宅」，而
是該方案從可行性、合理性和迫切性考慮都
難以採納，居民等不及漫長的重建時間，社
會也要顧及重建的成本效益，現在明確原址
重建不可行，並表明原址不會起樓而是作為
公共設施之用，有力地駁斥了種種陰謀之
論，也令各界聚焦可行方案。

由政府統一收購業權，可直接省去產權
確認、保險理賠、業主表決等一系列複雜
法律程序，大幅縮短安置周期，讓受災居
民早日擺脫過渡安置的不穩定生活。在政
府統一收回業權之後，再為居民提出不同
安置方案，也充分顧及了居民的不同意願
和考慮，讓他們可以選擇最合適的方案。
當然，一些居民有不同意見也可以表達，
但處理重建安置是全社會的事，任何方案
都需要兼顧各方的考慮和利益。

踏入馬年，祝各位
讀者吉祥如意，馬到
成功，馬上發財！日
前嘉里建設以 13.84
億元奪得筲箕灣東大
街 「蚊型地」，比市
場估值溢價約一成半
至兩成，每平方呎樓
面地價約 9343 元，
創近3年多住宅官地

新高。預期日後開售實用呎價約2.2萬至2.5
萬元水平，屬港島中小型高質住宅常見高價
區間。今次高價賣地給巿場帶來甚麼啟示？
市區優質地皮，即使是細規模的土地，仍然
有相當強的發展商願意以溢價競投，他們對
後市的樂觀預期，比大家近月感受到的成交
氣氛要強得多，也反映發展商對港島中小型
單位去貨能力非常有信心。

今次賣地反應踴躍，共收到8份標書，來
自多間大型發展商，反映買地意欲回來
了。發展商肯以高於估值上限投標，對政
府之後推售港島及傳統市區地皮打了強心
針，特別是罕有的赤柱、其他優質海景或

豪宅地等。若港府趁氣氛回暖加快推豪宅
及市區靚地，可在不過度增加大量普通供
應單位的前提下，提升地價收入，改善財
政，亦可重設市場 「標桿價」。

樓市已經重回上升軌道
香港樓市為何有如此吸引力？是因為地

產業一直是香港經濟支柱，不僅為港府庫
房貢獻大量財政收入，更長期提供超過50
萬人的工作崗位，等於有約150萬港人依靠
此行業維持生計。香港樓市的功能更像新
加坡、迪拜、東京或紐約等國際城市，可
以說在這些城市的GDP中地產業佔了重要
的一部分。跟內地城市不一樣，早年內地
政府以發展土地財政為主要收入來源，使
供應過剩，近年來人口又增速緩慢，除個
別大城市仍有剛性需求外，幾乎所有內地
城市樓房都消化不了，據聞要完全去掉這
些庫存，需要很多年時間。

反觀香港，每年住宅單位供應大概只在
1.5萬至1.8萬個左右，是長期處於供不應求
局面，加上有實際租金回報支持，因此吸引
用家、投資者青睞。然而，香港樓市未來走

勢，仍然是極度爭議的話題。去年有最受市
場歡迎的末日退休教授，其高唱樓價大跌七
成的言論猶在耳邊；甚至有人形容樓市是迴
光返照，呼籲業主們把握這次出現逃生門的
機會，盡快沽貨離場。究竟樓市是迴光返
照，還是進入直路、重回升軌？

筆者預測樓市已經重回上升軌道。市場
普遍認為樓市是有周期性的，比如需要7年
才可以完成一個下跌周期。可是這個計算
方法有些不一樣，筆者認為2019年香港經
濟已經開始轉差，社會動亂和新冠疫情持
續折磨香港近4年，嚴重損害香港經濟，疫
情直至 2022 年底才結束，怎會不影響樓
價？至於為何2021年樓價仍在高位，那是
因為市場缺乏交投，沒有成交就沒有低價
產生，之後幾年樓價大跌三成，正正反映
了之前經濟不景氣帶來的跌幅。今天，我
們應該如何重新認識香港樓市，首先必須
認同香港是國際大都市，擁有 「一國兩
制」獨特優勢，樓市自然應該與國際都市
作比較；其次香港地產是一個供應與需
求、經濟流通和產業鏈，以及金融穩定的
市場，是對香港有重大貢獻的行業。

讓宏福苑居民盡快安居
何子文

金馬獻瑞呈吉祥 高價賣地有啟示
山西省港區政協常委及召集人、香港福建社團聯會常務副主席 蔡志忠
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農曆新年長假期結束之際，政府馬不停
蹄，周末公布了大埔宏福苑火災後長遠居
住安排方案，涵蓋以收購業權、樓換樓，
及選購指定資助房屋的選項。方案情理法

兼備，並以情為先，按居民意願提供多元選
項，又秉持善用公共資源原則。正如應急住宿安

排工作組組長、財政司副司長黃偉綸昨日所言，方案對大
家都有好處。當局以最快速度訂出善後安排，體現施政以
民為本，特事特辦，居民早日定下安置選項，當可早日復
常開展新生活。

安置方案 「由下而上」制訂，先收集居民意願，以情為
先，再考慮實際情況，兼顧法理，進行了大量的工作，才
訂出多元選項來，既非閉門造車，亦沒有一刀切，以確保
充分回應不同住戶所需。調查得到1975戶即99%的回應，
當中有一項長遠安置原則獲得凌駕性贊同，就是逾八成認
為安排速度要快；因此，政府也快馬加鞭，在收集意願後
一個月左右就給出方案來。方案在照顧居民所想的大前提
下，亦顧及了法理及可行性。鑒於只會接受原址重建者不
足一成，實質戶數少，加上等候時間或需十年，所以重建
屋苑實嫌不切實際；反之，高近四分之三表示考慮接受政
府收購，其中傾向只接受現金、只接受樓換樓，以及兩者
皆可的比率同樣不少，分別為兩成、四成、四成，故安置
方案便一併涵蓋相關選項，好為居民提供彈性選擇。

查樓換樓的傾向裏，各個指定資助房屋均各有所好；當
局撥出多個項目以供選擇，也很好照顧了居民的多元意
願。最多住戶鍾情啟德的居屋項目，其次是九龍灣的綠置
居項目，各佔850多戶和600餘戶，數字均多於大埔原址重
建或原區重置，另外將軍澳、錦田、東涌、屏山的居屋項
目亦共有逾400戶感興趣。可見，局限於原址重建或原區重
建的框框，誠不符以居民意願為先的原則。

為了提供更大彈性及更好照顧居民意願，政府提高現金
收購的金額，由原來收集意願時所提未補地價和已補地價
分別為每呎6000元和8000元，增至分別為8000元和10500
元，局方表示這能夠讓受災家庭基本上有能力重置長遠居
所。畢竟，考慮到重置安排本來極為複雜，如行政長官李
家超早前便提到存在三大問題和挑戰，即如何一致性處理
不同家庭的需求分歧，保險賠償不確定性和相關的法律問
題，以及業權責任和法律爭拗會否帶來長時間延誤解決的
風險等；更大程度地收購最多業權，包括透過提高收購金
額來爭取實現，既有利於得到更多居民的共識，當局表示
保險理賠亦可交由政府接手，也可更有效地處理權責法律
問題。即使支持收購業權和樓換樓的住戶已經高近四分之
三，但最理想無疑是取得更進一步的共識，從而更實事求
是地做好善後安置。

大埔宏福苑居民的最大共識，乃是盡最快速度解決長遠
安置問題，並建基於此透過現金收購及樓換樓來實現。現
在政府已據此訂出方案，包括提高了收購價；一眾居民亦
宜早日在方案裏多元彈性兼可行有好處的選項中，揀選最
適合自己的安排，並與其他居民一起，趁新一年來臨積極
迎接新生活。

香港商報評論員 李哲


