
荃灣西站5區估值百億元的海景

項目「灣畔」上周流標收場，為

自前年5月來再有大型鐵路上蓋項

目收回，引發全城熱議：樓市怎

麼了？其實，回看政府近兩年的

樓市新政，不難得到答案。樓市

「遊戲規則」改變已成事實，接下

來就要看發展商、代理、買家如

何去適應這個既熟悉又陌生的新

環境。不過，買樓投資的利潤肯

定大不如前，地產股的回報相信

也會大打折扣，如「誠哥」說，

市民入市要「量力而為」。

撥亂反正 兩年推數十措施
如果說政府近兩年針對樓市推

出的數十項新措施，是為2002年

「孫九招」的錯誤中「撥亂反

正」，一點也不誇張。數一數幾個

大新政範疇，賣地「雙軌並行」、

一手銷售立法、額外印花稅措

施、置安心、新居屋等等，均是

針對當年的錯誤房策作出調整，

影響之廣堪稱「史上最強」，但市

場又擔心政府由一個極端去到另

一個極端。

回說2008年金融海嘯後的樓

市，當年「鬧地荒」情景仍歷歷

在目。由於政府2004年以後只靠

勾地政策賣地，初期實行時仍受

到發展商的歡迎，但不少發展商後期發現勾地者等

於「為他人作嫁衣裳」，加上政府的高地價政策，勾

地意慾瞬間被澆熄。以2009年為例，全年賣出的住

宅土地只有3幅，若比較2011年售出20幅住宅地，升

幅足足接近6倍，當年數字可謂少得可憐。

長期土地供應不足下，適逢低息平錢橫流，樓價

自然狂飆，政府至2010年終於察覺問題，同年6月決

定「主動賣地」，結束維持6年的單一以勾地來賣地

的政策。至今政府兩年內主動及勾地售出約32幅住

宅地，涉及住宅樓面達1,091.57萬呎，還未計期間推

出的大型港鐵站上蓋項目，涉及樓面389.11萬呎，以

及因放寬強拍門檻後爆炸性增加的舊樓重建地盤及

補地價項目等，總共涉及單位供應已超出2萬伙，超

越政府每年的供應目標。

狂增土地供應 細單位氾濫
為增加中小型單位供應，政府更「發明」「限呎、

限量」地，保守估計過去1年多推出的中小型單位已

達到1萬伙。而上述大批土地，預計1至2年內就可以

樓花形式推出市場。面對細單位氾濫、「發水」新

例去年4月實施、一手銷售立法的新規矩、變幻莫測

的樓市走勢，往後一段時間對發展商來說充滿考

驗，無論買地出價、樓盤定價等都要「重新計數」。

樂觀點看，發展商從此會奉公守法，推出一系列

實而不華的單位，定價合乎市場原則，但綜合過去

多年發展商的作風，懷抱這個想法是否太天真太

傻？

翻查資料，發展商近年為賣樓可謂「奇招百出」，

最常見的是於售樓書內設計構思圖、廣告以誇張的

字眼誤導市民、示範單位採用縮水傢俬等等。最令

人無奈的是，發展商連單位面積亦要「呃秤」，由於

過往本港所採用的「建築面積」沒有基準可言，令

發展商得以誇大單位面積，個別極端例子，實用面

積竟只是建築面積的4成！

為堵塞過去漏洞，正在諮詢立法中的一手樓銷售

建議法例中，規定要統一採用實用面積，針對賣樓

程序、價單發布、售樓書、示範單位等亦有不同限

制。如違規，發展商最高要罰款500萬元及入獄7

年，可說相當嚴厲。不過，新例仍「留有尾巴」，例

如未有禁止預留，就預留的定義亦未見清晰，而一

手樓的定義亦惹爭議，未來會否被「鑽空子」仍有

待觀察。

經濟恐下行 樓市跌多過升
過去一段時間針對代理推出措施看似不多，其實

「針針見血」，額外印花銳、房地產剔除於投資移民

的投資類別等，令代理頓失投資移民、炒家兩大類

別的客源，生意額大減。原本作為利潤依靠的一手

物業，銷售程序又面臨重大變動，新的建議法例列

明，若代理公布虛假資料而促成買賣屬違法，要被

判監或罰款，過往的賣樓手法看來要作重大調整。

近期一眾代理行大聲疾呼要取消額外印花稅，不

外乎生意難做，由此可見額外印花稅對打擊炒風的

效果明顯，更扭轉過去樓市因短炒而導致非理性的

急升急跌，即使可能「錯殺良民」，不少學者均認為

政府要貫徹下去，須知道取消容易恢復難。

2011年樓市的整體成交只得10萬多宗，低於過去5

年平均13萬宗的水平，而這10萬宗由3萬多個代理瓜

分，本來就十分勉強。觀乎今年環球經濟下行風險

大增，樓市走勢跌多過升，環境更加惡劣，代理行

不妨趁這段低迷時期重整架構，汰弱留強，日後向

買家推銷新盤做到真正為買家服務，而非從前的

「發展商代言人」，為谷銷情對樓盤「隱惡揚善」，這

才是市民之福。

香港文匯報訊（記者 周穎）距離農曆新年僅餘一
星期，大部分業主及買家已「收爐」準備過年，加上
天雨關係，上周六、日一、二手市場氣氛更趨冷清。
十大屋苑錄得10宗二手成交，按周增加兩宗，升幅
25%，當中康怡花園、麗港城、黃埔花園及映灣園均
錄零成交。一手市場方面，整體成交16宗，主要新盤
只有單位數字成交。

中原四大屋苑零成交
中原地產表示，上周六、日十大屋苑錄得10宗成

交，按周增加兩宗，升幅25%，當中康怡花園、麗港
城、黃埔花園及映灣園，均錄得零成交，其餘6個屋
苑亦僅錄得零星成交。
港島區及九龍區方面，太古城及美孚新 均於上周

六、日錄得兩宗成交，同時較上周有零的突破。臨近
農曆新年，太古城業主及買家暫停買賣活動，加上一

手新盤搶去不少客源，相信太古城交投將持續淡靜；
美孚新 由於歲晚臨近，不少業主「收爐」準備過
年，不再讓客人睇樓，買家方面則仍然觀望，令成交
繼續淡靜。新界區方面，沙田第一城本周六、日錄得2
宗成交，較上周同期增加1宗，現時平均呎價5,695元，
較上周跌1.8%。
根據美聯物業分行統計，上周末十大屋苑錄得約10

宗買賣成交，較前周末所錄得的5宗低位倍升，其中以
嘉湖山莊成交相對最活躍，但仍然與上周末一樣，有6
個屋苑吞蛋，當中九龍區指標屋苑全線捧蛋。

昇御門9宗成交冠新盤
一手市場方面，買家入市意慾較前周下跌，新盤只

有不足廿宗成交，整體只有16宗成交。市場焦點仍然
以油麻地御金．國 及紅磡昇御門為主，分別只有2
宗及9宗買賣，而大圍盛世亦錄5宗成交。
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年關兼天雨 一手成交16宗

會德豐黃光耀

淡市增土儲 發展多元化
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會德豐地產過去半年擲資逾94億元奪
得3幅東九龍臨海地皮，總投資額

料達170億元。其中，該集團上周五以
18.6億奪得將軍澳第66B2區的商住地，首
度在將軍澳區發展項目。

掃管笏地皮研究入標
黃光耀在接受本報記者訪問時指出，

今次投得將軍澳商住地，希望為今年帶
來好開始，會德豐地產今年會轉為積極
增購住宅地皮，如剛流標的荃灣西站5區
(灣畔)，該集團亦夥拍新世界及南豐組財
團入標。至於下月10日截標，可提供
1,100伙的屯門掃管笏住宅地皮，他稱，
個人亦正仔細研究中，該集團亦感興
趣。

投資40億拓將軍澳地
他指出，剛投得的將軍澳商住地，該

集團是看好東九龍的鐵路沿線發展前
景，以及將軍澳區發展已成熟，加上地
皮鄰近港鐵將軍澳站，又有大型商廈酒

店配套，區內住屋需求會進一步增加。
他表示，此項目佔地面積約88,760呎，可
建總樓面面積488,176呎，相當於每呎樓
面呎價約3,810元，將提供約600個住宅單
位，平均每伙建築面積750呎，預計發展
期3年半至4年；項目總投資約40億元，
資金由內部資源及貸款支付，無集資壓
力。
雖然市場預期今年受外圍經濟不穩及

政府持續調控樓市下，樓價會下調
10%，黃光耀卻指出，外圍經濟的確令
人擔心，但內地經濟保持高增長，本港
經濟仍然有增長，就業市場並非好差，
不應太過悲觀。他坦言，受外圍經濟及
政策市影響，今年住宅樓市的成交量會
繼續調整，樓價會於現水平橫行，跌幅
料於5%以內。

2市區單幢樓今年售
談到會德豐地產今年推盤大計，他指

出，今年上半年主力推售2個市區單幢
樓，樓面均約10萬呎，分別是西環卑路

乍街46號項目，共提供逾100伙，建築面
積由700平方呎至1,000平方呎，預計2014
年入伙；太子道西項目，提供66伙，建
築面積1,500平方呎至2,000平方呎，預計
2013年入伙。至於與新世界合作柯士甸
站住宅項目於明年才會推售。

此外，該集團今年下半年會推售荃灣
海盛路工貿大廈項目，此項目樓高36
層，樓面共56萬呎，每層樓面1.7萬至1.8
萬呎。該盤去年已有區內客買入其中8至
10層，合共約14萬至18萬呎，售價約每
呎3,500至4,000元，涉資逾6億元。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）全球經濟放緩，銀行

收緊信貸，樓市前景不明朗下，會德豐(0020)董事兼

會德豐地產常務董事黃光耀透露，該集團今年會趁淡市積極增購住宅土

地，並會走向多元化，進駐不同地區。展望今年樓市，他相信，香港經

濟仍然有增長，市民獲加薪，住屋需求存在，料住宅樓價只會下跌5%。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）政府就
一手樓銷售立法規管正進行公眾諮詢，
作為業界一分子，任職會德豐地產常務
董事的黃光耀指出，原則上如地產建設
商會所言會配合，但細節上，政府與業
界應多一點交流及商討，以免運作上有
理解的差異，始終最終罰則「是刑事，
要坐監」，一定要講清楚細節，市場運作
才會暢順。
地產建設商會早前回應指，支持合理

規管一手樓銷售，但認為只應適用於樓
花單位，因為現貨一手樓買家可實地視
察，交易本質上與二手樓買賣沒有分
別。商會又指，原則上支持文件建議，
以實用面積為計算呎價基礎，但認為貿
然更改指標，會令市場混亂，特別是同
一個項目，若兼具一、二手物業交易，
混亂會更明顯。
對於文件建議，發展商若涉及失實或

誤導銷售，負責人士最多會被判囚七年
或罰款500萬。地建商會認為，必須明確
介定違規行為有欺詐及罔顧現實的行
為，才可定罪。若僅涉程序上失當，如
售樓處沒有提供建築圖則予公眾參考，
則不應重罰。商會又指，發展商為促成
交易，有時會就一手樓物業提供折扣，
若堅持這類交易，亦須三日前派價單，
做法不符買家利益，認為應保留減價出
售的彈性。
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■會德豐地產

常務董事黃光

耀表示，本港

樓價今年跌幅

料於5%以內。

會德豐地產近年買入土地
日期 地皮 可發展規模 買入價 投資額

2011年7月 觀塘偉業街臨海商業地 91.49萬呎 35.2億 約60億

2011年8月 紅磡臨海商業地 60萬呎 40.2億 約70億

2012年1月 將軍澳第66B2區商住地(限量地) 48.81萬呎 18.6億 約40億

製表：香港文匯報記者 梁悅琴
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