
香港文匯報訊（記者 顏倫樂）新施
政報告出爐後，本港樓市前景明朗
化，多個全新盤亦火速推售，並集中
新界地區，包括上水尚宜、火炭星凱

．堤岸及將軍澳海茵莊園等。其中已
開賣的尚宜和星凱．堤岸均有理想銷
情，而海茵莊園上周已開價並準備本
月發售。代理估計，隨着第四季有多
個新盤緊接登場，預期今季新盤銷售
量有機會超越5,000伙，較上一季升約
兩成，並創出近10季新高。若以今年
全年計，新盤銷售量有望達1.8萬伙，
按年回升近25%。

今季新盤銷售料逾5000伙
美聯物業住宅部行政總裁布少明表

示，第四季預料全季新盤潛在供應單
位約9,400伙，按區域劃分，以食正
「北部都會區」概念的元朗及天水圍
供應最多，涉及約1,759伙；其次是將

軍澳區，佔約1,556伙；緊隨其後的是
沙田區，佔約1,401伙。上述區域將是
第四季樓市焦點區域。
布少明指，由於樓市氣氛持續改

善，買家入市意慾增加，發展商推盤
步伐可望加快，預料第四季多個新盤
緊接登場，季內新盤銷售量將逾
5,000伙，創近10季新高。若以今年
全年計，本年至今（截至 10 月 19
日）一手私樓註冊量錄13,792宗，暫
時比起去年全年仍低約10.4%，但預
測全年一手銷售量有望達1.8萬伙，按
年回升近25%。
美聯物業首席分析師劉嘉輝指出，

今年住宅及非住宅市場交投均相當
暢旺，帶動整體物業註冊「量額」

均已超越去年全年。綜合土地註冊
處資料顯示，本年至今（截至10月
19 日）二手住宅註冊量錄 51,087
宗，較去年全年高出約8.9%，創9年
新高。

今年二手買賣高去年8.9%
鑑於第四季市場焦點在於一手，二

手處於高位爭持及整固階段，布少明
估計第四季二手交投將維持平穩，預
期第三季二手住宅成交量將錄得約1.3
萬宗，至於第四季則估計錄得約1.2萬
宗。因應近期二手交投放慢，調低全
年宗數預測，由原先估計的6.77萬宗
下調至逾 6萬宗，但按年仍升逾兩
成，並創9年新高。

屯門樓市領先指數創今年新高
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施政報告後新界17個屋苑成交急增

註：數據為美聯分行網絡於市場收集之臨時數字，最終成交數字以土地註冊處所提供為準。
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全港第四季一手銷售有望回升

倡建白石角站利好東鐵線地區倡建白石角站利好東鐵線地區
●●大埔滘大埔滘 // 白石角白石角
●●大埔大埔
●●大埔墟大埔墟 // 太和太和

●●九肚山九肚山 // 火炭火炭
●●沙田沙田
●●大圍大圍

第四季潛在新盤供應以北區、元朗及天水圍最多

北區北區
639639伙伙

元朗及天水圍元朗及天水圍
11,,759759伙伙

東區東區
123123伙伙

南區南區
310310伙伙

中西區及東半山中西區及東半山
631631伙伙

將軍澳將軍澳
11,,556556伙伙

藍田藍田
8282伙伙

啟德及九龍城啟德及九龍城
983983伙伙

長沙灣及旺角長沙灣及旺角
966966伙伙 紅磡紅磡

380380伙伙

何文田及九龍塘何文田及九龍塘
581581伙伙「「北部都會區北部都會區」」

●●屯門市中心屯門市中心 ●●屯門碼頭屯門碼頭

●●洪水橋洪水橋●●元朗市中心元朗市中心
●●天水圍天水圍 ●●藍地藍地

●●古洞古洞 ●●上水上水 // 打鼓嶺打鼓嶺
●●錦田錦田●●粉嶺粉嶺 // 沙頭角沙頭角

●●錦綉錦綉 // 加州加州 // 葡萄園葡萄園

佔地佔地：：300300平方公里平方公里
可建房屋可建房屋：：9090..55萬至萬至9292..66萬萬
可容納人口可容納人口：：約約250250萬萬
受惠地區受惠地區：：

全港新盤全港新盤

潛在供應潛在供應：：

99,,411411伙伙

沙田沙田
11,,401401伙伙
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施政報告後 新界物業搜尋比例急增

●香港文匯報記者 顏倫樂

新一份施政報告提出建設「北部都會

區」，由於前景可期，旋即刺激新界區樓市

交投。香港文匯報獲美聯物業提供新界區

17個主要屋苑的成交情況，成交量由施政

報告前一星期的8宗，到報告後大幅彈升至

30宗，升幅2.75倍，遠遠拋離港九地區。

同時間祥益地產屯門樓市領先指數亦突破歷

史高位，上周中原城市領先指數CCL雖然

下跌，但當中新界西及新界東樓價指數卻齊

齊上升，反映「北部都會區」的利好消息對

新界區樓市有推動作用。市場人士亦預期

「北部都會區」將受惠「香港人口北移，資

金人才南下」，樓市升幅會跑贏傳統市區。

本季新盤 元朗天水圍1759伙最多
搶攻北都

●第四季新盤潛在供應單位中，以元
朗及天水圍供應最多。圖為元朗站
The YOHO Hub。 資料圖片

預計逾6

全港全年二手成交料創9年新高
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本月初施政報告
提 出 「 北 部 都 會
區」發展藍圖，引

起市場熱烈討論。觀乎樓市的反應，市
民由施政報告之前的觀望，變回積極入
市，多個新盤亦火速開賣，新規劃未有
扭轉市民對短期供應不足的預期，反有
火上加油之勢。業內人士分析，今次施
政報告大增土地供應並非無牙老虎，只
是這隻老虎仍在深山中，要衝破層層難
關才走到跟前，未足以令人生畏。再
者，這些長遠供應中七成屬公營房屋，
大大減低對私人樓市的衝擊。

施政報告提出建設「北部都會區」，
整個都會區發展完成後，總住宅單位數
目將達90.5萬至92.6萬個，共可容納約
250萬人居住。數字聽上去相當嚇人，細
看規劃的細節，面積約300平方公里的
「北部都會區」，其實大部分來自現有
發展區，額外開拓作住宅和產業用途的
土地大約600公頃，而這些額外土地估計
可提供的住宅單位為約16.5萬至18.6萬
個。

「北都」20年供5.58萬伙私宅
按政府過去的供應方向，這批新增單

位中，估計亦會有七成屬公營房屋，三
成用作私人住宅，即大概4.95萬至5.58
萬伙。縱觀過去5年本港一手住宅總註冊
量為84,258宗，平均每年約16,852宗新
盤成交。換言之，今次發展期長達20年
的「北部都會區」，所額外增加的私人
住宅單位只約足夠本港3年的一手單位消
耗量，若攤長20年來計，平均每年供應
2,790 伙 ， 只 佔 每 年 一 手 註 冊 量 約
16.56%。

再看施政報告中，提到有關私人住宅
供應的部分，內容只簡單提到未來10年
會有170公頃土地，透過賣地及鐵路物業

提供10萬個私宅單位（未計市建局及私
人發展項目），反而更多着墨於過渡性
房屋及公營房屋等部分，然後再大篇幅
講述政府如何加快釋放土地，這些都顯
示「頭輕尾重」的現象不只出現在公營
房屋，私人住宅供應亦如是。

房策維持私樓緊缺供應
此外，政府早已把新增供應的重心放

在公營房屋上，定下七成公營房屋、三
成私人住宅的比例，側面上亦削減了私
人住宅供應量，一定程度反映政府的房
策方向是盡力滿足市民上車及住屋需要
的同時，盡量將今天的私樓價格影響減
至最少，以保持樓價穩定。

明眼人也看出來，花20年構建的「北

部都會區」是一項相當長遠的規劃，未
來推進速度能否順利，仍要看政府的魄
力。由過去多年政府增加土地的難度看
來，今天市民仍然無法對這項長遠發展
的落實進度給予足夠信心。由於遠水未
能救近火，即使「北部都會區」這個全
新規劃有助加強與深圳規劃銜接，開啟
香港融入國家發展大局的新時代，但如
何讓規劃落實，卻是對未來幾屆政府官
員的考驗。

既然政府無意推冧私樓價格，政策方
向又傾斜公營房屋，兩相制衡之下，可
以想像供不應求下未來樓價將會持續穩
定，或呈小升格局，但過去樓價大升的
黃金時代或許亦難再出現。

●香港文匯報記者 顏倫樂

拆解「北都區」對樓市的影響��

新施政報告沒所謂「改變地產市場遊戲規則」
的內容，同時港府十年長遠建屋計劃也無改

變，未來十年透過賣地及鐵路物業招標提供10萬
伙私樓，即維持每年1萬伙的緊缺狀況，頓令樓市
不明朗因素煙消雲散，刺激交投上升，其中受惠
「北部都會區」藍圖，新界樓市成交更是標青。

二手交投按周升2.75倍
香港文匯報委託美聯物業統計施政報告公布前後
的成交情況，統計顯示，全港35個大型屋苑於施
政報告後的一周（10月11日至10月17日）合共錄
得60宗成交，較前一周（10月4日至10月10日）
27宗大幅回升逾1.2倍，並創4周新高。而當中新
界區17個主要屋苑錄得30宗成交，佔當周全港成
交一半，也較前一周該17屋苑的8宗成交，大升
2.75倍，升幅比起同期九龍區升九成及港島區升逾
兩成更急勁。
此外，網上搜尋數據亦反映新界物業在施政報告
後備受市民關注。美聯物業透露其官方網站數據，
在施政報告公布後，市民對新界區的搜尋比例明顯
上升。若以施政報告公布前後12日（即9月25日
至10月6日及10月7日至18日）作對比，搜尋
「新界區」屋苑的市民，由報告公布前12日佔整
體搜尋量的49%，急增至公布後12日的60%，增
加11個百分點。
期內港島區及九龍區屋苑的搜尋佔比，則由原先
的23%及28%，下降至18%及22%。若以個別地區
細分，同期元朗、屯門、洪水橋及大埔的搜尋比例
升幅最為明顯。4區的官網搜尋佔比，分別由原先
約10%、13%、5%及7%，上升至約13%、16%、
7%及10%，可見「北部都會區」概念的威力。

洪水橋勢成新商業據點
美聯物業住宅部營運總監張子存認為，施政報告
全新「北部都會區」概念牽涉層面甚廣，勢成港深
互通的重要樞紐，將有助進一步推動「香港人口北
移，資金人才南下」，未來新界區樓市料將跑贏大
市。他認為，如屯門、古洞、元朗市中心、洪水
橋、粉嶺及上水一帶等區域將會受惠「北部都會
區」概念，上述區域一帶物業升值潛力亦相當大。
另外，今次施政報告的亮點之一，是建議興建白石
角站，他預期東鐵沿線的地區，如大埔滘/白石
角、大埔、大埔墟/太和、九肚山/火炭、沙田及大
圍等區域勢必受惠。
高力香港及大灣區研究部主管鄧淑賢亦認為，
「北部都會區」新政策將會帶動整個新界北部變
天，新界北過去的樓價一直落後於其他成熟住宅
區，隨着「北部都會區」的配套與基建逐步成熟，
長遠來看新界北與港島以及九龍的樓價差距會進一
步縮小。施政報告還提出多項針對「北部都會區」
的基建及跨境措施，若前海─洪水橋跨境鐵路能夠
落實興建，將提供一個在廣深港高鐵線以外另一個
最為便捷穿梭深港商業區的交通樞紐，與前海擴區
計劃相互配合，預期落成後可以帶動更多跨境商業
以及人才流通，並將塑造洪水橋成為一個具戰略性
的新商業據點。

祥益屯門指數創今年高
與此同時，祥益地產屯門樓市領先指數於施政報告
後曾升至584.56點，創今年新高，而且距離2018年9
月時的歷史高位611.13點只相差26.57點或4.35%。
祥益地產區域董事林偉光表示，「北部都會區」及連
接洪水橋與前海鐵路等利好消息為市場帶來正面反
應，新界北未來發展媲美「維港都會區」，為新界西
北增加不少優勢，區內樓市進一步看俏。


