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局部高地價有利香港   

曾淵滄 

 

如果特區政府推行的是局部性的高地價政策，那是正確的，是對香港有利的。實

際上，今日香港已經不可能出現整體性的高地價現象。自去年沙士至今，香港樓

價平均上升 50% ，但是豪宅及地段好的樓盤的升幅高達 70% 至 90% ，而新界

北部的樓盤一般升幅僅 20% 。今日香港豪宅樓價可以很容易超越每平方呎 1 萬

元，但新界北部的樓價每平方呎仍難絕對超越 1 500 元。這巨大的差距正好說明

香港樓市已是豐儉由人，市區土地、景觀一流的土地、海點、山頂、山腰……都

應該走高地價政策。餘者，則盡力提供足夠的供應使之不與市民的購買力脫節。 

 

上星期香港政府拍賣土地，價格出人意料之高，於是，在土地拍賣會後，香港各

界出現了多種不同的反應。有人擔心香港重新走向高地價政策，影響市民置業的

能力。有人擔心樓價已經與市民收入脫節，無力再上升。也有人擔心香港土地供

應短缺，四年後將出現斷層，這時候會再出現另一次房地產泡沫。一些地產發展

商則要求政府放寬補地價的價格，推出更多土地拍賣及增加勾地表內的土地儲

備…… 

 

房屋及規劃地政局局長孫明揚已經否認政府將走高地價政策，但同時也不肯降低

補地價及勾地的底價，重提勾地表內依然有多幅土地未被勾出，呼籲地產發展商

積極勾地。 

 

很明顯，香港政府的的確確是重新走向高地價政策了，只是作為一名局長，他並

不方便如此說罷了，但只要看這次拍賣土地的結果就不難了解政府的政策。 

 

香港樓市已豐儉由人 

 

高地價政策是對還是錯？那就得看高地價政策是整體性的或是局部性的。我認為

如果特區政府推行的是局部性的高地價政策，那是正確的，是對香港有利的。實

際上，今日香港已經不可能出現整體性的高地價現象。自去年沙士至今，香港樓

價平均上升 50% ，但是豪宅及地段好的樓盤的升幅高達 70% 至 90% ，而新界

北部的樓盤一般升幅僅 20% 。上星期二拍賣的兩幅土地都是市區地，價格高一

些是正常的，也不會影響民生，今日香港豪宅樓價可以很容易超越每平方呎 1 萬

元，但新界北部的樓價每平方呎仍難絕對超越 1 500 元。這巨大的差距正好說明

香港樓市已是豐儉由人，你想付萬元一呎住豪宅，有供應；你想付數十萬買個住

宅，也不難。今年我有個學生，才剛剛畢業進入社會工作，已經在計劃買樓。是

的，她已經有買樓的資格。今日，60 萬元就可以在上水買個小單位，3 萬元首

期，然後每月僅付 3000 元至 4000 元就可以供起一套房了。因此，就算香港所有
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的房屋的價格比現水平上漲一倍，新界北部及西部的樓房仍是大多數市民買得起

的住宅。所以說，樓價已經漲到與市民的購買力脫節是不正確的評論。是的，上

星期拍賣的土地如天光道，僅地皮成本已經是每平方呎 5500 元，將來建成之後，

每平方呎賣 8000 元是正常的，這當然不是一般人買得起的住宅。實際上，我們

也不應該期望每名香港人都買得起這樣的住宅。如果住豪宅是這麼輕而易舉的

事，香港哪裡還有人願意辛勤的工作？豪宅是許多人的夢，但只有勤勞、聰明，

再加上運氣好的人才有資格住，這就是香港傳統的價值觀，每個人為了改善自己

的生活條件而努力。 

 

位置好土地買少見少 

 

香港豪宅的市場肯定有的，購買者來自四方八面，並不局限於香港，他們可以來

自內地、東南亞、美國、俄國、中東……對這些買得起或炒得起的人來說，買豪

宅肯定是一種投資與投機，我們沒有辦法使到每個香港人都可以住豪宅，但是相

信上水、粉嶺、天水圍、元朗、屯門的樓房價格肯定仍未與一般市民的購買力脫

離。 

 

高地價政策應該是局部性的高地價，市區土地、景觀一流的土地、海點、山頂、

山腰……都應該走高地價政策。餘者，則盡力提供足夠的供應使之不與市民的購

買力脫節。買豪宅的人來自全世界，他們也為香港帶來大量資金，有什麼不好？

拍賣豪宅土地可以為港府收取大筆的資金，改善財政預算，有什麼不好？能夠大

幅度增加政府收入而不影響民生的事，應該就是最好的政策，我們也不必擔心來

香港買豪宅的人，是用家還是炒家，是用家固然好，是炒家也無妨。炒家來的同

時也為香港帶來繁榮，有一天炒過頭了泡沫爆了，也是願者上 ，願賭服輸。 

 

價格循環屬正常不必干預 

 

到今天為止，全世界沒有一名經濟學者可以想出一個方法制止經濟循環、股市循

環、樓市循環。循環是正常的、必然的。樓價不斷地上升，有一天一定會大幅下

跌，這與股價不斷地上升，有一天會大幅下跌一樣，我們為什麼要干預之？有人

很天真地以為，政府可以通過控制土地的供應來隨意控制樓價。所以，一看到天

光道地皮價格很高，馬上站出來向政府建議多拋出土地以冷卻樓市，他們不知

道，若政府多推出土地，不一定能達到冷卻的效果，更大的可能是製造另一個八

萬五的效果。今日港人對長達 6 年的樓價下跌仍心有餘悸，政府若提供錯誤的

信息是會令仍未完全恢復的信心再崩潰，那將是一場惡夢。所以，我認為政府不

能在地產發展商的壓力之下讓步，一定要堅守局部高地價政策，香港位置好的土

地買少見少，不可隨意浪費。 
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﹝本文已刊於 2004 年 10 月 18 日之大公報﹞   


