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政府多年前決定採用 「加強版傳統
新市鎮發展模式」 推行包括古洞北、粉
嶺北及洪水橋新發展區項目時，容許土
地業權人在政府開始收回土地前，在符
合訂明準則及條件的前提下，就規劃作
私人發展的用地申請契約修訂以進行發
展。而去年施政報告中，更宣布將標準
金額補地價模式由工廈改契重建，率先
應用在古洞北及粉嶺北新發展區的契約
修訂申請。

發展局：加快新發展區計劃
發展局發言人指出，此是在恆常估

價機制外的另一選項，並非強制。地政
總署參考相關市場資訊後，為每個新發
展區訂立標準金額，金額水平在每個新
發展區的契約修訂處理期內（一般不多
於3年）維持不變。

容許擬建新發展區內的土地業權人
申請契約修訂，有助善用市場參與以加
快落實新發展區計劃。今次公布提供標
準金額補地價選項，是希望透過預先公
布的標準金額，為補地價提供確定性，
從而促成更多契約修訂申請及早完成。
另一方面，在已公布的新發展區內，用
地的發展環境比較相似，均為有全面基
建配套的高密度發展社區，故較有條件
短時間內制訂標準金額及相關推行細
節，為鄉郊土地採用標準金額補地價提
供最快的試驗機會。

根據地政總署公布的標準補價金額
資料顯示，古洞北及粉嶺北發展區內農
地換地的價值每方呎只約372元；換地

後作住用用途的每方呎樓面地價分別約
5574元及5109元。參考之前由新鴻基地
產（00016）及會德豐地產各投得的兩
幅古洞北住宅地，每方呎樓面中標地價
分別約7200元及8500元，業界認為標準
地價具吸引力。

第一太平戴維斯估值及專業顧問董
事總經理陳超國指出，今次公布的補地
價標準金額呎價，極具吸引力，估計已
獲接納原址地的發展商會歡迎此模式，
有望增加住宅發展用地供應。

泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚
認同換地後的地價較便宜，但換地前的
農地價值則太低。

華坊諮詢評估有限公司資深董事梁
沛泓同樣認為農地價值定價太低，換地
後的地價則屬合理水平，相信持有較好
位置，如近中心區土地的發展商，願意
採用此標準補價模式，持有位置較偏的
發展商，以傳統補價機制或有利。

6地皮有望達換地協議
政府早前已公布古洞北及粉嶺北兩

新發展區餘下階段收地程序已展開，並
在已接獲13宗原址換地申請個案，率先
接納其中6宗，並開始進入草擬地契條款
及評估補地價程序。該6幅土地中，恒地
佔3幅，皆在粉嶺北。而所有獲接納的換
地申請，須在明年6月30日前跟政府達成
補價協議。

另政府決定，延長適用於工廈重建
的標準金額補地價先導計劃一年至2024
年3月31日止，標準金額水平維持不變。

政
府
採
用
標
準
金
額
補
地
價
計
算
方
法
，
以
加
快
新
界
新
發
展
區
房
屋
供
應
，
昨
日

正
式
公
布
詳
細
內
容
，
粉
嶺
北
及
古
洞
北
的
換
地
後
每
方
呎
樓
面
地
價5000

多
元
，
有
業

界
人
士
認
為
具
吸
引
力
，
發
展
商
應
有
興
趣
選
用
，
相
信
現
時
政
府
已
接
納
的
6
幅
土

地
，
能
在
明
年
限
期
前
達
成
換
地
協
議
。

大
公
報
記
者

林
志
光

推
動
發
展

新區試行標準金額補價 每呎逾五千
粉嶺北古洞北響頭炮 業界：增住宅地供應

2022年4月1日
星期五

責任編輯：陳少文
美術編輯：湯燦輝

A17
經濟

十大屋苑交投250宗 8個月最旺
【大公報訊】放寬按揭保險樓價

上限效應逐漸浮現，十大屋苑3月共
錄250宗成交，按月升63.4%，成交
量創8個月新高，其中樓價800萬元以
上成交佔133宗，按月大增80%。

中原地產統計，十大屋苑3月買
賣250宗，多達9個屋苑交投上揚，升
幅由6.5%至2.8倍不等。以荔枝角美
孚新邨買賣增2.8倍最高，3月共錄27
宗；天水圍嘉湖山莊成交量47宗稱冠
十大屋苑，按月升1.6倍。

呎價方面，3月有6個屋苑上升，
幅度由0.2%至4.8%不等，觀塘麗港
城升4.8%最多。

總結今年首季，十大屋苑共錄
591宗成交，按季雖增加11.7%，對
比去年同期則回落47.7%。

800萬以上單位增八成
中原地產亞太區副主席兼住宅部

總裁陳永傑表示，新按保效應陸續浮
現，3月十大屋苑樓價800萬元以上單
位成交急增八成，可見中價物業明顯

受惠。
首置客積極入市，新界多區成交

量急增。中原市務經理黃宏超指出，
東涌區3月錄約54宗成交，按月反彈
38%，創7個月新高。當中800萬元
以上成交佔35宗，較2月同類交投增
達52%。中原副區域營業經理王勤學
稱，元朗3月錄133宗成交，按月增逾
七成，包括放盤兩年的蝶翠峰7座低
層B室，實用面積775方呎，累減逾百
萬元，售803.8萬元。

陳永傑認為，3月中旬是樓市分
水嶺，隨着疫情見頂及俄烏局勢緩
和，最近樓市明顯轉向，從成交量反
映小陽春已成雛形，倘疫情進一步好
轉，預計旺勢可延續至第二季。

不過，仲量聯行項目策略及顧問
部資深董事李遠峰表示，隨着市場進
入加息周期，中小型住宅的潛在買家
對價格相對敏感，即使政府放寬按
保，入市意欲仍受到壓抑，預料須待
下半年疫情漸趨穩定後，才能更清晰
看到新措施的刺激效應。

內房2021年業績摘要
公司／內容

股東應佔利潤

按年變幅

核心純利

按年變幅

每股盈利

按年變幅

單位：人民幣

中國海外
（00688）

401.6億元
▼8.5%

363.8億元
▼4.3%
3.67元
▼8.5%

華潤置地
（01109）

324億元
▲8.7%
266億元
▲10.2%
4.54元
▲8.6%

時代中國
（01233）

32.6億元
▼34.0%
48.02億元
▼10.9%
1.66元
▼34.6%

正榮地產
（06158）

8.09億元
▼69.5%
22.84億元
▼30.9%
0.19元
▼68.9%

【大公報訊】內房相繼公布去年業
績，華潤置地（01109）純利按年升
8.7%至324億元（人民幣，下同），末
期息1.207元，按年多派9.5%。管理層
表示，踏入3月，內地樓市有回暖跡象，
並預料房地產政策已經見底，政府會逐
步推出寬鬆政策，隨着消費者信心回
升，看好下半年樓市回升，希望全年銷
售錄增長。

華潤置地管理層稱，今年3月起核心
一二線城市樓市回暖明顯，售樓處恢復
熱鬧，二手交投也顯著回升，相信樓市
已經見底並處於恢復期，尤其3月開始政
策鬆綁，預料隨着消費者信心也逐步好
轉，今年樓市會出現 「上半年低開，下
半年回升」 的情況。今年華潤置地有約

5278億元可售資源，上下半年供貨各佔
半，其中90%位於一二線城市，看好今
年銷售保持增長。

展望今年表現，華潤置地管理層相
信，毛利率可維持22%至23%，若包括
商業等其他業務，綜合毛利率料可達
25%以上，但要恢復前幾年30%以上的
毛利率則不太可能。

正榮暫緩買地 保現金流
另邊廂，正榮地產（06158）管理

層也相信內地房地產政策已見底，隨着
信貸寬鬆，未來樓市會逐步回暖。公司
又指，隨着金融機構配合維護房地產發
展，六大部委表態新增貸款適度增長，
及表明會化解房地產行業危機，並暫緩

房地產稅推出，相信會支持房地產發
展，而近期公司也有見房貸審批速度加
速，相信流動性會轉好，不過管理層相
信，市場需要時間重建信心，公司今年
可能會暫緩買地，以確保現金流為優先
考慮。

時代中國：今年110億債到期
時代中國（01233）管理層則指，

去年上下半年，房地產行業有如冰火兩
重天，尤其樓市政策對行業帶來很大影
響，不過公司相信市場最差的情況已經
過去，樓市會逐步走向平穩，預料今年
行業會逐步放開。管理層表示，相信內
地經濟逐步恢復，且政策逐步放開，公
司今年會繼續把握機會去槓桿。

時代中國今年銷售目標650億元，較
去年銷售大減32%。管理層稱，目前公
司有534億元負債，今年到期110億元，
至今已經償還、置換約25億元，有信心
償還剩餘的約85.1億元。至於集團三道
紅線中唯一超標的剔除預收款資產負債
率，由2020年底的78.6%減少至去年底

的74.6%，有信心今年轉綠。
另外，中國海外（00688）去年股

東應佔淨利潤401.6億元，核心溢利
363.8億元，分別下跌8.5%及4.3%，淨
利潤率16.6%，末期息每股76港仙，連
同中期股息，全年合共121港仙，派息率
30.1%，較上一年度增長2.5%。

潤地多賺9%增派息 樓市調控料見底

新發展區換地每方呎標準補地價
新發展區

古洞北
粉嶺北

換地前價值

農地

371.61元
371.61元

非住用

1858.04元
1858.04元

住用

4180.6元
4180.6元

換地後價值

非住用

3251.58元
2787.07元

住用

5574.14元
5109.62元

古洞北及粉嶺北新區私地換地項目
換地項目位置

古洞北第23區
古洞北第15區
粉嶺北第14區
粉嶺北第13區
粉嶺北第16區北
粉嶺北第16區南

地盤面積
（萬方呎）

5.382
27.125
17.76
22.8
24

24.1

可建樓面
（萬方呎）

18.837
94.938
106.564

78.8
144

144.6

補地價料值
（億元）

10至11.3
47.5至57

53.3至63.4
40至47.9
72至86.4

72.3至86.8

發展商

長實
泛海國際及資本策略

新世界發展
恒基地產
恒基地產
恒基地產

【大公報訊】補地價先導計劃擴
展至古洞北、粉嶺北新發展區，對恒
基地產（00012）、新鴻基地產
（00016）等持有較多農地發展商將
最為有利。資料顯示，恒地持有新界
土儲達4490萬方呎，其中在粉嶺北
及古洞北佔達138萬方呎。

恒地於業績公告中透露，集團去
年購入約45萬方呎新界土地，若扣
除集團於錦田、唐人新村及藍地所擁
有約14萬方呎，被政府以現金補償
1.14億元收回作公共用途的土地，截

至去年底，集團所持有新界土儲達
4490萬方呎。而恒地於粉嶺北及古
洞北新發展區內，現有138萬方呎土
地，其中粉嶺北有3幅共約70萬方呎
土地可符合原址換地條件，其餘則估
計會被政府以現金補償方式收回作公
共用途。

至於新地年報中並未披露持有農
地面積，僅透露去年底在香港土儲
5780萬方呎，不過有大行估計，新
地持有農地亦高達3100萬方呎，是
僅次於恒地的農地 「第二大地主」 。

恒地新地持農地多 勢成贏家

【大公報訊】曾於2020年流標的東
涌第57區商業地，政府修訂招標條款後
翻叮並於上周截標，結果昨日揭盅。地政
總署公布，華懋以27.78億元奪得地皮，
每方呎樓面地價約2202元，略低於市場
估值下限28億元。這也是華懋過去10個
月內投得的第二幅官地。

樓面呎價2202元
東涌第57區商業地毗鄰公屋迎東

邨，鄰近私樓昇薈，地盤面積約13.28萬
方呎，可建總樓面約126.13萬方呎。政
府於2020年9月首次推出招標，條款規定
約91%樓面須作寫字樓用途，只有約
11.5萬方呎作零售之用，當時僅得長實

（01113）、新鴻基地產（00016）、信
和置業（00083）夥嘉里建築（00683）
3家財團入標競投，結果全部未到價，最
終流標收場。

為免重蹈流標覆轍，政府修改招標條
款，以提供較高彈性，容許把70%樓面
用作數據中心或商業用途，餘下30%樓
面為零售等用途。修訂後地皮號召力增
加，入標財團增至5家，除再度參戰的新
地及信置外，還有嘉華國際（00173）、
華懋及建灝地產，最終由華懋奪得。

華懋近年積極投地，命中率亦不俗。
除今次得手的東涌商業地外，去年5月夥
拍希慎興業（00014），合資以197.8億
元投得銅鑼灣加路連山道商業地王，華懋

佔40%權益，換言之，華懋所佔地價開
支79.13億元，計及上述東涌地皮，意味
華懋過去10個月動用近107億元買入兩幅
地皮。

華懋27.8億奪東涌商地 低估值下限

▲東涌第57區商業地（紅框）地盤面積約
13.28萬方呎。

【大公報訊】爆發逾兩年的疫情，令
私人住宅落成時間延遲，差餉物業估價署
推算今明兩年私宅落成量皆逾2萬伙，其
中今年料22850伙，將創18年新高。另落
成量以啟德為主的九龍城區，未來兩年共
逾萬個單位。

差估署《香港物業報告2022》初步
統計數字顯示，去年私宅落成量14390
伙，按年跌約31%，較原預測的18228伙
少21%。而去年私宅空置率為4.1%，較
前年微降0.2個百分點。

該署預測今年落成量達22850伙，明
年為21850伙。今年預測數字較去年實際
落成量大增約58.8%，亦是自2004年後

的18年高位。而劃分的18區中，今年有8
區的落成量都超過1500伙，是多年少見
現象，最多落成單位地區包括沙田、九龍
城、元朗及西貢，分別有4294伙、3183
伙、3052伙及2785伙。

至於預測明年落成的單位，主要集中
在九龍城、元朗及屯門，分別有6533
伙、4158伙及3225伙。

商廈落成量376萬呎 23年最多
有業界分析指出，今明兩年的預測落

成量大增，主要是過去兩年遞延落成所
致。新冠疫情自2020年初爆發，政府已
兩度延長發展項目的建築規約（即契約內

規定項目的完成日期），再加上發展商根
據項目建築進度而申請延長落成期限等，
都令政府之前的估算失準，而今年或同樣
難以達標。

此外，今明兩年寫字樓落成量也達頂
峰，分別約376.74萬及276.63萬方呎。
今年預測落成量是1999年後的23年新
高，其中甲級商廈落成量達303.5萬方
呎，是2008年後的新高。

另該署預測今年私人商業零售落成樓
面約192.7萬方呎，是2006年後新高；今
年私人工業分層樓宇落成樓面174.4萬方
呎，是1997年後最多，相信是政府近年
推行的活化工廈政策所致。

私宅今年料22850伙落成 18載新高


