
私宅 10年新高

傲璇首推複式 指引價5億

政府過去兩、三年間持之以恒增加土
地供應，藉以逐步解決本港房屋短缺問題
，迄今漸見成效，未來私人住宅供應量正
穩步回升。運輸及房屋局最新數字顯示，
今年上半年一手私人住宅的施工量達1.23
萬伙，為自2004年公布有關數字以來的新
高。施工急增，也帶動累積的一手私宅供
應達7.3萬伙，與04年以來的高峰看齊，下
半年更有機會再創出新高，因此，未來一
手樓價難有大升空間。

大公報記者 林志光

二〇一四年七月二十六日 星期六A4要聞􀰙責任編輯：邱家華

政府大幅提高屯門青山公路掃管笏段一帶的住宅發
展密度，發展商遂 「有樣學樣」，新地（00016）等發
展的同區掃管笏項目即星堤二期，亦要求大增1倍發展
密度，且縮小單位面積，更令興建單位量飆升3.33倍至
1044伙。

由新地及興勝創建合作發展的掃管笏路項目，因毗
鄰新地已售罄的星堤，遂被視為星堤的第二期發展。發
展商之前已獲准作中低密度發展，興建逾240伙平均面
積近1300方呎的大型單位。

不過，政府今年初在屯門區覓得逾10幅新地，用作
發展住宅之用，且為配合長遠房屋發展策略所提及，未
來10年要提供47萬伙公私營單位為目標，更大幅增加有
關土地的發展密度20%而至1倍，當中青山公路掃管笏
段一帶土地，絕大部分住宅地積比率均倍增至最高4倍
，且認為即使增加密度後，區內的交通、景觀和各項基
建如排水及排污等都不會造成沉重負擔。

基於政府起帶頭提升發展密度，新地等亦順理成章
地稱，既然政府部門所作技術評估都指該區的交通基建

有足夠承載力支持提升發展密度，故也向城規會要求將
星堤第二期的發展密度倍增。該項目佔地約23.86萬方
呎，之前獲批以住宅地積比1.3倍發展，擬興建9幢5至
12層高住宅大廈，提供241伙，可建住宅樓面約31.02萬
方呎，即平均單位面積約1287方呎。

然而發展商現要求將地積比增至2.6倍，令可建住
宅樓面增至62.03萬方呎，住宅大廈高度亦大增至由11
至22層不等，而且，為順應市場現時對中小型單位的強
大需求，發展商勁縮單位平均面積近54%，至僅約594
方呎，令可建單位量急升至1044伙，較原先計劃增逾
3.33倍。

此外，由於早前葵涌區有工廈業主成功爭取將所持
物業改為骨灰龕安置所，佳寶集團遂也向城規會申請，
將其所持的葵涌佳寶食品中心工廈，改建為1幢13層的
骨灰龕場，擬提供2.5萬個龕位，涉及總樓面逾7萬平方
呎。佳寶指，如成功獲批，會夥拍慈善機構，以優惠價
出售該批龕位，予中下階層人士。而該場地不准燒衣及
香燭等，個別日子更會實施人流管制。

過去數年一直低迷的落成量，今年第
2季卻有多達4600伙獲批入伙紙，為逾4年
來的季度新高，業內人士預計，由於下半
年應還有多個大型樓盤將相繼入伙，估計
或可貼近政府年初的1.7萬多伙落成量的
預測量。

據運房局數字顯示，今年上半年的落
成量約達7500伙，跟去年全年8300伙，僅
差800伙。如以半年計，是2012年下半年
7800伙後的新高；如以季度計算，更是
2010年首季的4900伙後，17個季度的新高
，較今年首季增加近59%。

第2季落成量大增，主要是有多個中
大型樓盤於期內獲批入伙紙所致，單是屯
門瓏門Ⅱ期、粉嶺逸峯及元朗溱柏3個樓
盤，便佔4600伙的70%以上，溱柏最多，
超過1600伙。

業內人士指出，因為下半年還有約荃
灣環宇海灣、東涌昇薈、馬鞍山迎海2期
及尖沙咀The Austin第1期等中大型樓盤
，將相繼入伙，單所提及的4個樓盤，便
有近5000伙，所以，今年全年落成量有望
達1.6萬伙以上，甚至接近政府預計的1.7
萬多伙。

不過，落成量雖然增多，但已售的
單位均受政府額外印花稅的辣招影響
，在過去年多樓價平穩的市況下，難於
可獲利轉手，減低一手業主的沽售意欲
，故不會令二手市場即時添加太多放售
盤。

地產建設商會昨就政府早前倡議的補地價仲裁先
導計劃進行內部商討，會員大致支持，有助解決官商
就補地價討價還價，加快土地供應。

補地價仲裁先導計劃乃政府擬加快土地供應的衍
生工具，地建會會長梁志堅稱，該會百分百支持實施
有關機制，引入機制可盡早加快土地供應，解決樓價
高企。又認為機制公開，涉及政府、發展商及第三方
估值人員，故不明白為何有意見認為會造成延後利益
問題。

有份出席會議的新世界發展（00017）聯席總經
理陳觀展認為，有關仲裁制度屬好事，有效加快補地
價程序。商會預料需時兩周達成共識，稍後將意見交
予政府。

被問及何時才是撤招時機，梁認為政府剛通過法
案，理應先看清形勢，再過一段時間才會考慮有關問
題。對於近期細價樓熱潮，可能與個別發展商憂慮部
分地區難消化大型單位，未來樓市不會單純由1房或
細單位主導，又稱目前上車盤都以用家入市為主，炒
家於新盤已絕跡，惟難以預料細價樓升浪何時會回落。
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全城二手樓破頂之際，反映樓價走勢的中原城市領
先指數（CCL）卻戲劇性倒跌，最新報123.2點，按周
回落0.13%，結束了6連升。不過，在上車客力撐下，新
界區樓價繼續破頂，攀上歷史高峰。

惟獨新界分區又破頂
繼一輪急速反彈後，市區樓價高位回軟，拖累

CCL掉頭回落，按周下跌0.13%至123.2點，結束6連升
。按地區劃分，九龍及港島樓價報跌，只有新界區樓價
上升。資料顯示，九龍區樓價指數最新報122.49點，按周

下跌0.34%，結束3周連升；而港島區樓價更連跌2星期，
最新報131.29點，按周下跌1.67%，2周累積跌幅共2.19%。

預約睇樓量全線報跌
然而，上車客奮力搶盤，帶挈沙田、大埔、屯門及

元朗等二手屋苑瘋狂破頂，令新界東及新界西區樓價指
數，不斷攀上歷史高峰。其中，新界東區指數報127.24
點，按周升1.12%，遠遠拋離歷史高位；而細價樓集中
地新界西區，樓價更連升5周共6.84%，連續2周創歷史
新高。

樓價連環破頂，加上大埔新盤嵐山平價搶客，攤薄
二手客源，令準買家入市意欲下跌。利嘉閣地產研究部
主管周滿傑指出，據該行估算，全港50屋苑本周末僅錄
1860組客戶預約睇樓，按周減少3.1%，數字已連跌4周。

按地區分析，港、九及新界預約睇樓量全跌，以樓
價搶到癲的新界最嚴重，其中沙田第一城、馬鞍山新港
城、大埔中心及天水圍嘉湖山莊預約睇樓量減少10至
50%，隨着 「盤荒」惡化，料情況將會進一步加劇。

至於九龍區預約睇樓量亦減少，其中荔枝角美孚新
邨睇樓客量減少17%，九龍灣德福花園及大角咀港灣豪
庭亦跌9至13%。港島區的鰂魚涌太古城、西灣河嘉亨
灣及柴灣杏花邨預約睇樓客也全數下跌，跌幅9至13%
，只有樓價相對落後的小西灣藍灣半島逆市報升，按周
增加33%。

太古地產（01972）旗下亞洲樓王司徒拔道傲璇，
首度推出複式單位招標，連約1800萬元裝修一併標
售，指引價5億元，夠買起半幢筲箕灣遠晴；以呎價
10.38萬元，180方呎的廚房盛惠1800萬元，夠買大埔
嵐山10個開放式迷你戶，若折盡12.5%稅務回贈，實
呎9萬元，平過西半山天匯頂層，但仍自我破紀錄。

一單位樓價可買半幢遠晴
傲璇11樓月前成功透過招標出售，發展商 「食

過番尋味」，首度推出複式單位招標。單位為地下
連1樓B室，連花園及泳池，單位面積4819方呎，連
3520方呎花園，發展商稱單位正進行裝修階段，將
連同裝修一併標售，估計裝修費用約1800萬元，單
位指引價5億元，呎價約10.38萬元。該單位每月管理
費59743.7元，每呎12.4元，是全港最貴管理費新盤
，追貼新界部份屋苑呎租。

若以單位指引價5億元計，1個單位可買起半幢
遠晴（總數98伙，昨日首批30伙價單售價不足2億元
），相當誇張。若以呎價10.38萬元計，則並非亞洲
最貴，仍較天匯頂層嗌11萬元低，不過若將單位逐
件拆骨計，該個面積約180方呎的廚房，足足超過
1800萬元，夠支付該單位裝修費之餘，更可以買起
10個嵐山開放式單位；至於單位1樓浴室約近60方呎
，浴室也值超過600萬元，夠買1伙紅磡城中匯。

發展商照舊為買家提供8.5%從價印花稅津貼，
又或12.5%買家印花稅津貼，二揀一，若折盡12.5%，
實際指引價為4.375億元，呎價90786元。

項目標書派發中，該個複式B單位鐵定9月5日截
標。此外，上次流標收回的6樓及10樓，又再翻標，
指引價與上次相若，指引價分別4億及4.8億元，8月
22日截標。

「遠晴呎價貴二手少少」
至於協成行筲箕灣遠晴首批30伙1房及2房各佔

22伙及8伙，分布3至19樓，面積253至527方呎，售價
463.2萬至941.2萬元，呎價15717至19439元，平均呎
價17696元。30伙總值約1.9億元。協成行董事總經理
方文雄指出，發展商為買家提供最多總值樓價9%的
置業折扣。

遠晴已屬現樓可隨時入住，發展商未有提供即
供折扣，所有單位可獲從價印花稅3%以及3%傢俬套

餐津貼，A及D室可額外獲置業升級3%折扣，即A及
D室折扣額最高9%，B及C室折扣額6%。另發展商員
工買入可再減2%。

折實優惠後，入場費最平的5樓C室1房戶，扣減
6%由原先463.2萬元折至435.4萬元；售價最貴的15樓
D室兩房戶，折扣額9%，折實後由原先941.2萬減至
856.5萬元，折實呎價14301至18273元。

據代理資料顯示，筲箕灣譽都目前二手平均呎
價約1.5萬元，屬該區最新指標，相對遠晴高出約
10%。方文雄坦言集團以往多保留物業收租，甚少出
售，集團惜售單位，呎價確實較二手 「貴少少」，
不擔心影響銷情，今日開始接受入票，登記費用15
萬元。銷售安排日內上架，暫時未能透露實際開售
日期。

香港小輪（00050）發展、恒地（00012）負責銷售的
紅磡城中匯，昨晚發售首批30伙，據悉出席率不俗，座
無虛設。消息指早前失落於大角咀奧朗．御峯的藝人楊
怡，買樓意欲極強的她入市成功。

楊怡昨日又現身城中匯售樓處，有指她入4票終抽中
前籌買入1伙E室，面積420方呎，價單售價682.4萬元，呎
價16248元，假設其採用即供以及獲得6%稅務回贈計，折
實價614.16萬元，呎價1.46萬元。據市場消息指該盤全晚

沽出23伙。
另方面，昨日截止登記的長實（00001）大埔嵐山，

據市場消息指總票房破萬，相對今日發售的492伙超額19
倍，料場面又如荃灣環宇海灣般萬人空巷。信置（00083
）觀塘觀月．樺峯今賣30伙，同系大埔白石角逸瓏灣II單
日沽5伙。

另新世界（00017）元朗溱柏昨沽14伙，本月至今售
98伙，套5.5億元；項目累沽1353伙，套現59.8億元。

星堤二期申增建千伙飆3.3倍
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▲傲璇首推複式單位招標

運房局昨日發布一手私宅最新供應數字顯示，今
年第2季的施工量雖只4300伙，較首季跌逾46%，但
上半年則達1.23萬伙，較去年下半年急升逾92%，亦
已達去年全年1.41萬伙的87.2%的施工量，更是自政
府04年公布有關統計數字以來的半年度新高。

未售樓花有5.6萬伙
正因施工量不斷增加，政府又不間斷推地，令截

至上半年止、足夠未來3至4年供應的一手住宅單位量
，爆升至7.3萬伙，已觸及政府04年公布有關數字以
來高位，為7年半的新高，過去僅04年第3季及06年第
3季是達7.3萬伙。該7萬多伙中，有1.1萬伙屬於已批
土地，隨時可以動工的單位；而建築中未曾售出的樓
花單位有5.6萬伙，是04年有紀錄的新高；另還有
6000伙是已落成未售的單位。

該局發言人指出，上半年1.23萬伙施工單位，涉
及35個私宅項目，較去年同期上升約60%。數字急增
主要有數個大型項目動工所致，且隨着政府持續出售
土地以供私宅發展，預計未來的動工量仍會有所增加
。另截至6月底止，未來3至4年的7.3萬伙一手私宅供
應量中，約有4.5萬伙是實用面積753平方呎或以下的
中小型，佔整體供應量62%。而政府未來數月還有17
幅住宅用地陸續出售，如成功售出，應可額外提供約
1.57萬伙。

學者料貼市價賣樓
理工大學建築及房地產學系教授許智文表示，目

前私宅供應量才算是趨向合理水平，該7.3萬伙，即
平均每年約1.82萬伙，達到政府所定每年1.8萬至2萬
個單位的目標。由於供應開始累增，政府又繼續推地
，供應量短期內或會略再上升，然相信在未來發展商
不敢定價太高，會積極以貼市價賣樓，整體供應量未
來大致維持7萬多伙水平。

有發展商指出，雖然最近賣樓反應好，但隨着供
應增加，外圍政經環境又仍不穩定下，發展商都會繼
續以各種補貼，盡快賣樓套現，故令實際樓價會持續
以漸進式下滑。

美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，縱使過去一季
多個樓花新盤相繼推售，並銷情理想，然未售樓花單
位仍升至紀錄新高，故預計新供應仍會有增無減。

地建會：
仲裁加快土地供應

樓價指數6周連升斷纜

施工1.2萬伙
供應7.3萬伙

▲第2季落成量大增，主要是有多個中大型樓盤
於期內獲批入伙紙所致，當中包括元朗溱柏

為半年數字

▲土地供應增多，施工量隨即提升


