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  政府最近又再頻頻拋出一些利好消息，希望恢復市場信心，不過若我們未能

重新檢視現行土地政策的兩個根本問題--釐定土地底價和地積比的原則，恐怕政

府再推出多少救市措施也難有成效。  

 

◆定地價下限 不隨樓價降◆  

 

  首先，目前政府在處理勾地、賣地和補地價的時候，按市場情況釐定土地底

價。以往地產市道暢旺時，這機制確能保障政府不會賤賣土地，也為政府帶來豐

厚的土地收益。但近年樓市持續疲弱，樓價每況愈下，在現行政策下，土地底價

也隨之下調，令賣地底價和補地價的水平屢創新低，進一步打擊市場信心，促使

樓價再受壓，造成惡性循環。再加上地價下限並不公開，市民對樓市前景更是無

從估計，難以穩定信心。  

 

  事實上，政府作為最大的土地供應者，必須意識到地價無止境下滑的後果。

今年 3 月，新加坡副總理兼財政部長李顯龍，在當地的的財政預算案辯論中便公

開表示，新加坡的地價不能大幅調低，否則便會出現如香港一樣的負資產問題。  

 

  由於未來數年，每年仍有 2 萬至 3 萬個單位供應，造成樓價可能進一步下滑，

但只要政府能向市場發出明確信息，在未來最少 3 至 5 年內，土地底價不會隨樓

價下調，這樣市場便會視這?螺價為指標，發展商便不會因為前景不明而大幅割

價推出手上的單位，市民也會相信樓市不會無止境下滑。  

 

  最近輿論關注，政府應否如期在今年底恢復勾地，而地產界對此也有不同意

見。其實，只要政府能以這種明確的方式釐定地價下限，即使恢復勾地，也不會

對樓市造成壓力。因為地產商可按市場情況，自行決定是否接受有關底價。  

 

◆8倍地積比 供應多密度高◆  

 

  另外，近年樓市供過於求的原因，是因為政府在回歸以後，大幅放鬆地積比

率，以配合每年「八萬五」的建屋目標。以當年的沙田和大埔等新市鎮為例，一

般住宅的地積比率只有 5倍，但近年發展將軍澳時，超過一半地區的地積比率增

加至 8倍。這不單造成單位供應過多，而且部分地區密度過高，影響環境質素，

也對公共設施和交通產生莫大壓力。  

 

  現在樓宇供應明顯過剩，無論站在穩定樓市，抑或是優化環境的角度，政府
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都適當收緊新推出土地的地積比率。當然，收緊的程度需因應每個地區和每幅土

地的情況而定，不能一概而論。例如一些市區重建項目，有關土地上的舊樓可能

只有數層高，以今日的標準看來，這些土地原本的地積比明顯是過低，應該適當

放寬至合理水平。 
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