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私樓首三季供應1.44萬伙 超全年目標12%

發展局局長黃偉綸表示，下季土地
供應來自私人市場的有12幅土地可完成
地契修訂，九龍佔7幅、新界佔4幅、港
島佔1幅，能提供約6150個單位，其中西
貢十四鄉一個改契項目可增建超過4000
個單位。連同政府出售2幅住宅地及市建
局一個市區重建項目在內，下季供應量
約達7110伙，是近年的季度供應新高。
如連同本財年首兩個季度約7320伙私人
住宅單位供應，本財年首三個季度的供
應量便已達1.44萬伙，已高於本財年所
定的1.29萬伙私人房屋供應目標，超標
約11.9%。

研新界北發展 大嶼山中部填海
雖然目標已達，但黃偉綸強調，政

府仍秉持持續穩定的土地供應方針，政
府在本財年第四季度（明年1月至3月）
仍會繼續推出土地招標，加上一鐵一局
發展項目的供應，再連同一些來自私人
市場的供應，估計整個財年度的土地供
應可建私樓量有望超過1.7萬伙，較供應
目標超出約31.2%。

黃偉綸補充說，政府在土地供應上
不會依賴一方來源，未來會加快造地建
屋步伐，包括在基建可承受下，再增加

洪水橋發展區的發展密度，加速推出古
洞粉嶺新發展區，以及洪水橋新區的土
地供應；長遠還有新界北發展研究、大
嶼山中部水域填海計劃等。務求要多管
齊下增加土地供應，回應市民在住屋、
經濟和社會發展等方面的需要。

建議增誘因 釋放私人市場土地
美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，

本財年供應能超標，主要倚賴私人市場
的供應。本財年首三個季度的逾1.44萬
伙供應中，來自私人市場佔逾六成。即
使明年首季再無私人市場供應，以全財
年1.7萬伙計，私人市場的佔比仍能超過
五成，反觀政府賣地的供應，首三季度
只約1390伙，佔比不足一成。他希望在
下周公布的施政報告中，能加大力度增
加住宅官地，以提升未來供應的穩定
性，避免過分倚重私人發展或重建供應。

華坊諮詢評估資深董事梁沛泓表
示，私人市場潛藏大量土地供應，政府
在現時土地匱乏下，應增加多種誘因，
加快釋放私人市場的土地發展潛力，包
括簡化各項城規及補地價程序等；市場
剛傳聞的降低強拍門檻，亦有助發展商
加快市區重建的步伐，增加房屋供應。

在本港中短期土地供應緊絀下，政府唯有偏重於公營房屋市場
供應，私樓供應便再度由私人市場發揮關鍵作用。在政府昨日公布
的季度賣地計劃中，下季（10月至12月）來自私人市場的土地供應
可建屋量達6150伙，佔該季供應量約達86.5%，比重之高不單是近
4個年度少見，更令本財政年度首三季度（4月至12月）的土地供
應提供單位量逾1.44萬伙，政府能提早超出全年供應目標近12%；
全財年總供應更有望超逾三成，達到1.7萬伙，創4個財年新高。

逾六成靠私人市場 業界冀政府多推官地
房
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大公報記者 林志光

金管局昨日發布
的《貨幣與金融穩定情
況半年度報告》顯示，

在今年上半年，本港家庭負債佔本地生
產總值的比率持續創新高，升至91.8%，
較去年下半年攀升0.8個百分點。

報告解釋，家庭負債比率上升的原
因是家庭負債增加（貢獻4個百分點），
但大部分已被名義本地生產總值反彈所
抵銷（貢獻負3.2個百分點）。金管局重

申，香港家庭整體財務狀況穩健，有強
大緩衝抵禦潛在的金融及經濟衝擊。

在家庭負債中，超過九成為有抵押
貸款，主要為住宅按揭貸款及以金融資
產作抵押的財富管理墊款。由於樓價上
升及家庭收入增長乏力，以致置業負擔
能力進一步趨緊。報告指出，今年第二季
的樓價與收入比率攀升至19.6，而1997
年的峰值為14.6。收入槓桿比率亦升至
91.8%的高位，遠高於其長期平均值。

人工追不上樓價 家庭負債率創新高
負擔沉重

市場關
注房屋供
應 量 增

加，加上債市及股市持續
波動，業界預料，隨着資
金會流入非住宅板塊，今
年第四季工商舖買賣2000
宗，總成交金額470億元，分
別按季增加20%及37%。

中原（工商舖）董事總經理潘志明
（圓圖）表示，第三季工商舖買賣暫錄
1657宗，總額約341.49億元，分別按
季減少19%及33%，而今年首三季工
商舖交投價量齊升，截至周一（27日）
暫約5414宗，總成交額約1123.32億
元，對比去年首三季多出約26%及
45%。

3000萬元以下較搶手
潘志明分析指，近期股市及債市波

動， 「磚頭」 成為避險工具；
由於住宅物業的從價印花稅
較高，反觀工商舖釐印費
在撤辣後處於低水平，加
上市場關注未來房屋供應
量增加，樓價大升機會不

大，令部分資金或流入工
商舖市場，預期第四季舖位及

工廈市場受惠，尤其銀碼3000萬或
以下的項目。

至於商廈市場，則因為觀望氣氛仍
見濃厚，預料買賣交投量會呈膠着狀
態。

與此同時，商舖再錄大額買賣。土
地註冊處資料顯示，石門京瑞廣場2期
地舖G18及G19，分別以5208萬元及
7668.4萬元成交，涉資合共約1.29億
元，新買家以公司名義購入，而公司董
事均為陳聖澤，與恒和珠寶集團創辦人
同名。

中原：資金轉攻商舖 價量將齊升
避險目標

財政年度土地供應可建屋量（伙）

年度

2011/12
2012/13
2013/14
2014/15
2015/16
2016/17
2017/18
2018/19
2019/20
2020/21
2021/22
*本財年首三季預測數字 大公報製表

出售
官地
7900
8210
12980
6320
8940
14510
5840
6460
6280
4400
1390*

鐵路物業
項目
4255
4110
2920
8400
7510
1800
2600
4550
2800
4350
1800*

市建局
重建項目

1100
870
250
2710
1060
310
280
680
180
0

2290*

私人
市場
5600
3420
1900
3760
2360
3520
16780
2850
2940
4450
8950*

實際
總供應
18855
16610
18050
21190
19870
20140
25500
14540
12200
13200
14430*

供應
目標
20000
20000
20000
18800
19000
18000
18000
18000
13500
12900
12900

佔實際總供應比率（%）

官地

41.90
49.43
71.91
29.83
44.99
72.05
22.90
44.43
51.48
33.33
9.63

鐵路

22.57
24.74
16.18
39.64
37.80
8.94
10.20
31.29
22.95
32.95
12.47

市建

5.83
5.24
1.39
12.79
5.33
1.54
1.10
4.68
1.48
0.00
15.87

私人

29.70
20.59
10.53
17.74
11.88
17.48
65.80
19.60
24.10
33.71
62.02

10月新盤戰各就
各位。市場焦點的中
洲火炭星凱．堤岸，

最快日內開價；會地藍田半山KOKO
RESERVE日內公布首份銷售安排，天
際複式戶價錢料挑戰項目系列新高；大
鴻輝旗下上水尚宜全盤30伙亦有機會今
日開價。

會地常務董事黃光耀指，KOKO
RESERVE全盤82伙，主打3房或以上
大戶，故傾向招標發售，最快日內公布
首張招標銷售安排，首批涉及最少30
伙，包括最大面積1992方呎的天際複
式戶，售價及呎價勢挑戰KOKO系列新
高。資料顯示，KOKO HILLS一伙實
用2024方呎特色戶，去年以6274.4萬
元沽出，呎價3.1萬元。至於項目的2房
單位，連同特色戶在內，只得27伙，將
於稍後時間以價單形式推出。

星凱．堤岸定價參考鐵路沿線新盤
另外，中洲置業營銷策劃總監楊聰

永稱，星凱．堤岸的樓書昨日新鮮出
爐，兼向傳媒開放示範單位，意味着銷

售駛進直路，最快明日或最遲下周開
價，首批擬推1至3房戶，售價參考鐵路
沿線新盤。項目設於九龍灣的示範單
位，或於明日向公眾開放。

大鴻輝的上水現樓新盤尚宜，今日
向傳媒開放現樓，有機會同場開價，由
於項目僅得30伙，根據新例，必須全數
單位一次過公布價單。另南豐旗下將軍
澳日出康城LP10，明日推售179伙，其
中176伙以價單形式發售，昨午截票，
市傳共收逾640票，超額認購逾2.6倍。

恒基旗下兩盤均錄得撻訂個案。鰂
魚涌THE HOLBORN首錄無進展，單
位為A座6樓A6室，面積255方呎，原於
上周日（19日）以773.19萬元售出，
呎價30321元，買家未有簽實正式買賣
合約。另啟德THE HENLEY Ⅲ，新
增2宗撻訂，項目至今累積3宗同類個
案。

KOKO RESERVE推天際複式戶 料雙破頂
一手熾熱

▲會地常務董事黃光耀（中）稱，
KOKO RESERVE日內上載首份銷售安
排。旁為總經理（市務）陳惠慈及總經
理（業務拓展）楊偉銘。

淺水灣南灣道
地段：鄉郊建屋地段1203號
用途：住宅（丙類）
地盤面積：21097方呎
可建樓面：18988方呎
估值：12億至15億元

粉嶺安居街
地段：粉嶺上水市地段245號
用途：工業
地盤面積：17556方呎
可建樓面：87780方呎
估值：3.5億至4億元

大埔公路大埔滘段
地段：大埔市地段234號
用途：住宅（乙類）
地盤面積：150696方呎
可建樓面：226044方呎
估值：11億至15億元

本港近年土地供應情況

太古柴灣重建項目 可建800單位
政府下季的私

人住宅土地供應以
私人市場作主導，

除新地（00016）的西貢十四鄉項目
外，太古地產（01972）及中華汽車
（00026）合作發展的柴灣前中巴車
廠住宅重建項目亦是其中之一，將提
供約800個中大型單位。

太古地產昨日發公告指出，就柴
灣道391號土地，剛接納政府的換地要
約，補地價金額為45.4021億元。項目

是由太地及中華汽車合作發展，各佔
80%及20%權益。

該項目新批地段的地盤面積約
9.69萬方呎，總可建樓面約69.43萬方
呎，住宅樓面佔約69.23萬方呎，料興
建3幢36至38層高住宅大廈，提供約
800個住宅單位，平均單位面積約達
865方呎。另外，項目內會建有一個有
蓋公共交通交匯處。

至於新地的十四鄉項目，早在
2017年便完成換地協議，金額達159

億元，料建近5000個住宅單位。

十四鄉地改契增逾4000供應
不過，新地隨後申請增加該項目

的可建樓面，由已批約493萬方呎，增
至逾592萬方呎，單位量則在縮小平均
面積下，暴增至約9700伙，即增約
4700伙。

新地為此須跟政府商討改契修
訂，市場料雙方已達成協議，涉及補
價約35億元。

新界勢成未來發展中心 果斷規劃不宜遲
政府所提及的

多項移山填海等增
地鴻圖，雖可累積
大量 「遠水」 ，但

在尋覓土地解決中短期土地供應不足
的問題上，不時會碰壁，如早前計劃
將馬鞍山村附近一幅綠化地，改為私
人住宅用途，便因太多反對聲音，而
遭城規會否決。

從近幾年的賣地表所見，政府可

售土地愈來愈少，本年度的15幅住宅
地，更只能提供約6000個私人住宅單
位，是自政府2011年主導推地以來最
少的年度，另鐵路項目的供應亦開始
出現斷層危機；本年度供應較多的市
區重建項目，亦只是過去10年來的曇
花一現，因此，私人市場的角色便顯
得愈益重要。

本港已成大灣區的一員，未來發
展中心應逐步轉移至新界。新界亦正

是本港最大土地儲藏之地。單是本港
五大發展商，便在新界持有逾億方呎
土地儲備。

另有統計，新界原居民所持有的
祖堂地也有約2.6億方呎，故市場過去
一直希望政府能大刀闊斧，要有新思
維及果斷地推行新政策，善用私人市
場的土地資源及其高效率的發展能
力，為市場更快速地增加私人住宅供
應。

下季標售淺水灣大埔兩地 供應210伙
政府下季以招標

方式出售兩幅住宅
地，料可提供210個私

人住宅單位，其中淺水灣住宅地較矚
目，市場估計其價值約12億至15億元。

該幅淺水灣地皮，位於南灣道，背
靠便是由長實（01113）發展的淺水灣
道90號豪宅物業。因區內洋房買賣供應
極少，業主叫價一般都超過每呎10萬
元。業界預料，由於該豪宅地的規模不
大，涉資有限，不單發展商有興趣，部
分具實力的富豪投資者，亦有能力爭

奪，估計其每呎樓面地價可達6.3萬至7.9
萬元不等，即約值12億至15億元。

至於大埔滘地皮，參考政府於去年
底售出的毗鄰土地，每呎樓面成交價約
4500元計算，加上過去一年樓價上升因
素，估計該幅地的價值11億至15億元。

此外，政府於下季還招標出售粉嶺
一幅工業地皮，但不會推出商業地。黃
偉綸解釋，中環海濱3號商業地王料可在
11月中揭標，屆時再視乎反應，才再適
時安排出售賣地表內的東涌及啟德等多
幅大型商業地。

賣地計劃

政府下季擬售的官地政府下季擬售的官地

▼新地的西貢十四鄉項目，在改契後將可增建超過4000個單位。

私人發展

新聞分析

林志光

發展局局長發展局局長
黃偉綸黃偉綸


