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兩幅加入「港人港地」條款地皮
地盤位置 地盤面積 可建樓面 估值 樓面地價 預計推出時間

啟德第1H區1號地盤 83,658呎 418,290呎 20-20.9億 4,800-5,000元 2013年1-3月

啟德第1H區2號地盤 92,420呎 462,100呎 22.2-23.1億 4,800-5,000元 2013年1-3月

製表：香港文匯報記者顏倫樂

市場原先預計「港人港地」政策會是調控樓市的
「殺手 」，將會協助中低收入港人置業，同時

最快也會在明年初才推出。然而，觀乎昨日公布的
政策內容及市場人士反應，大部分市場人士均認
為，有關政策對樓市降溫及上車置業需求的作用成
疑，因項目不作首次置業限制，又可以出租予內地
客，令投資者有機可乘；以招標形式出售的地皮，
因可享郵輪碼頭無敵靚海景，在價高者得原則下，
樓價易受地價拉升。

不可用公司名義購買
再者，即使加入了「港人港地」限制條款作估

值，樓面地價仍達5,000元一呎，連建築費保守估計
每呎成本達8,000元，以兩地共87萬呎可建樓面、
1,100伙計算，每伙平均面積達790呎，日後每伙售價
將達800萬元，並非一般家庭可以負擔。（詳見另稿）

梁振英昨指出，首兩幅地皮會以「先導計劃」形式
推出，物業落成後只可賣給香港永久居民，在二手
市場30年內亦只可售予香港永久居民，亦不可以公
司名義來購買。他稱，由於不希望引入太多不必要
的限制，故並無對買家的資格或條件設其他限制，
例如其經濟狀況、是否首次置業或自住條件等。

不一刀切禁止非港人置業
該兩幅地皮位於現時啟德發展區第1H區的1號及2

號地盤，面積合共約1.6公頃，均列於勾地表上。發

展局局長陳茂波指出，可以太古城或海怡半島單位
的大小組合來推算，該兩幅地合共可建逾1,100個住
宅單位。他指出，啟德發展區配套十分完善，將來
環境亦很舒適，以該兩幅地來先行先試「港人港地」
的先導計劃是十分合適，亦很切合港人需要。
運輸及房屋局局長張炳良指出，「港人港地」政策

的落實，不是一刀切完全禁止非香港居民在香港置
業。他說，目前的物業市場，亦有不少房屋供應是不
受「港人港地」限制所約束，有關政策平衡了香港作
為自由市場的地位，亦可優先照顧香港本地的永久居
民、以香港為家的居民，置業安居的需要。

日後考慮提供更多「港人港地」房屋
他又指出，香港在美國傳統基金會自由經濟體系的

排名居首，其次是新加坡及澳洲，而後兩者俱有對外
國人置業的限制措施，相信「港人港地」不會影響香
港在國際上自由經濟的地位。他同時希望，市建局及
房協亦考慮推行「港人港地」政策。
梁振英強調，房屋問題是香港市民一直關心的議

題，惟香港的住屋用地卻出現供不應求的情況。他
指出，「港人港地」政策是他在競選政綱上提出，
社會反應亦很正面，特區政府是本著「實事求是」
的理念來推行，以優先滿足「家在香港」的香港永
久居民的住屋需要。
他並指出，日後會視乎情況，考慮推出更多「港

人港地」房屋。
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香港文匯報訊（記者 聶

曉輝、梁悅琴）針對住宅

供不應求，港人難以置業

的問題，特首梁振英昨宣

布「港人港地」政策正式

出爐。明年首季將以招標

方式推出首兩幅位於啟德

發展區的土地，在賣地條

款中規定投得地皮的發展

商只可將落成的單位，賣

給香港永久居民，在二手

市場30年內亦只可售予香

港永久居民，共提供約

1,100伙。不過，由於地

皮不限價又不限呎，單是

發展成本已達8,000元一

呎，有測量師估計，每伙

售價料達800萬元，將變

成「有錢佬居屋」。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）

七百萬港人翹首以待的「港人
港地」政策昨日終於出爐，不
過，業界對措施調控樓市的作
用卻有保留。資深測量師陳東
岳指出，以兩地皮共87萬呎可
建樓面、發展1,100伙計，平均
單位面積約800呎，日後出售價
格動輒高達800萬元，買家只會
是屬於中產收入的一群，無助
上車置業需求。他坦言，港府
公布措施時間有點倉促，並未
公布長遠的「港人港地」供應
方向，例如每年供應多少相關
土地等，無助打壓熾熱樓市。

倉促公布欠長遠規劃
陳東岳形容措施「溫和」，

並認為相關措施的公布象徵意
義性質多於實際作用，主要是
梁兌現之前的選舉承諾，但對
現時熾熱的樓市毫無幫助，因
為政府未公布日後每年持續性
推出措施的整體計劃，市場無
法預期之後政策的延續性。至
於30年禁售予非本港居民的限
制，他覺得適中，這樣才能凸
顯保護港人的置業需求的目
的。

建議加入限呎條款
今次單位供應約1,100伙，佔

每年供應目標2萬伙約5%；以
每層6伙計，只相當於4至5幢
樓高40層的大廈，陳東岳覺得
這樣的數量不算多，相信政府
是「投鼠忌器」，擔心一旦推
出太多會對市場帶來衝擊，只
是想向市場「派定心丸」，展
示政府落實措施的決心。他相
信，由於地皮的目標買家客群
收窄，賣地價也會相對減低，
因此樓面地價的估值亦由原來

每呎7,000元降至5,000元，減幅
28.5%。
值得一提的是，措施原旨是

協助中低收入港人置業，但陳
東岳分析，兩幅地皮可建樓面
合共約87萬方呎，按1,100伙計
算，平均單位面積近800方呎，
預計日後連建築及利潤，出售
呎價約8,000至1萬元，每個單
位平均售價高達800萬元，並非
一般上車客所能負擔。他建議
政府在賣地條款內加入限呎因
素，提供約一半面積500方呎左
右的中小型單位，令不同階層
人士可以受惠。

或成另類炒樓目標
中大全球經濟及金融研究所

常務所長莊太量表示，港府必
須細緻說明如何界定日後二手
轉賣時的細節，因涉及身份的
區分，對業主來說相對麻煩，
政府必須提出措施或方法協
助。他續說，若以過往每個樓
盤約兩成屬外地人士購買的比
例代入今次措施，即只會令
1,100伙中約220個單位限售予
港人，數量極少。另外，雖然
措施將非港人排除在外，但港
人亦一向精於短炒，地皮估計
日後會以較低售價發售，難保
不會成為港人的另類炒樓目
標，政府亦需留意。
萊坊執行董事兼估價及地產

拓展顧問部主管陳致馨指，現
時樓市「供不應求」，即使內
地人士不可以購買此類物業，
相信對發展商投地意慾及成交
價也不會造成影響，但由於單
位設有轉售條件，項目落成後
呎價將與周邊物業有5%折讓，
若日後市況逆轉的話，此類單
位的樓價跌幅將會更大。

同區二手市場反應
屋苑 放盤量 (變幅) 叫價 (變幅)

譽．港灣 約110個 (平穩) 9000至12500元 (平穩)

采頤花園 約8個 (-20%) 4500元 (平穩)

傲雲峰 約150個 (平穩) 8800元 (+3%)

翔龍灣 約180個 (平穩) 9000元 (+3%)

資料提供：世紀21富山、金匯地產、卓天置業 製表：香港文匯報記者 黃嘉銘
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴、周穎）就港府宣布推出的
「港人港地」政策，地產界認為，新政策不會影響投地意
慾，並相信有關限制會在投地價中反映，但基於地皮不限
呎不限價，且於2至3年後才推售，料也無法平抑短期樓價
升勢。

新供應滯後 短期升勢難平抑
長實執行董事趙國雄表示，落實政策令市場知道未來有

多一點港人港地供應，令市民不再心急入市，但新供應於
2至3年後才推出，短期樓價升勢難以平抑，不過，政府有
此方向始終可令市場「定一定」。他認為，兩幅地均在市
區，長實有興趣競投，但要再仔細看其賣地條款，長實一
向賣樓的買家中，90%為香港人，因此新政策不會影響長
實的賣樓策略及銷情。
南豐發展董事總經理蔡宏興指出，新政策不會影響投地

意慾，但港人港地條款帶來的限制，包括30年的轉售期將
會在投地價中反映。他又關注未來有幾多土地會加入港人
港地條款，他期望政府日後公布土地限制時，要有足夠透
明度讓發展商作出部署。

二手供應多 外來炒家貨源足
住宅資深投資者陳清白認為，有關政策想壓抑樓價短期

內起的作用不大，因為市場資金無出路，現階段買樓仍是
最好的投資。不過他個人而言，對投資這類樓盤的興趣不
大，因一旦樓市逆轉，始終物業出售有限制，吸引力不
大。
另一資深投資者科達集團主席湯君明指，措施對外來投

資者而言可謂全無影響，因市場目前有大量二手物業供
應。他反而建議政府提早考慮，未來樓市逆轉要如何救
市，因樓市周期可以好快，以2009年樓市為例，當時市場
水盡鵝飛，無人估到今日樓市的癲狂市況。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）「港人港地」政策昨公布，啟德發展區周
邊的二手樓業主叫價不但未受影響，反而更為硬淨，認為新地皮可帶旺區
內二手市場，表明零議價，對後市的信心比之前更為強勁。
主打啟德發展區周邊物業的代理普遍認為，兩幅位於啟德發展區的「港

人港地」不會對區內二手市況有負面影響。世紀21聯席董事劉倩彤表示，
消息出台後，新蒲崗譽．港灣業主叫價持續企硬，對後市信心仍然維持強
勁，加上同區新型物業選擇不多，故未有明顯因為啟德兩幅「港人港地」
而有改變心態，更有準買家出手到價時，業主突然封盤不賣的情況，但比
例不算太多。現時，譽．港灣平均每方呎叫價由9,000至12,500元不等，盤
源約110個，市況大致平穩向上。

盤源不多 業主零議價
卓天置業營業董事楊伯強表示，土瓜灣兩大指標物業傲雲峰及翔龍灣，

屋苑的業主一直維持接近零議幅的狀況，現時區內較新型的屋苑盤源流通
量不多，業主及買家對整個啟德發展區感覺樂觀，不認為會被其拖累區內
二手樓價，故兩屋苑的叫價持續被推高。
金匯地產分行經理馬時宏表示，新蒲崗居屋采頤花園盤源近期一直在單

位數徘徊，匙盤更寥寥無幾。他指，業主大多為自住用家，惜貨心態強
烈，普遍擔心賣出手持的居屋單位後無法有足夠資金投入私樓市場。他預
期，兩幅「港人港地」令業主對後市心態更為觀望，同區私樓價位若進一
步被搶高，會令他們更難換樓，盤源有可能進一步收窄。

發展商：無礙投地意慾 帶旺同區 二手樓叫價企硬

「港人港地」落實明春招標 提供1100伙 設30年轉讓限制

建屋限售港人
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地將試行「港人港地」政策。

香港文匯報記者彭子文 攝

■兩幅啟德住宅地 (前面位置) 將在明年

首季賣地。 香港文匯報記者彭子文 攝

「港人港地」政策要點
◆ 在賣地條款中加入，發展商售樓時只限

售予香港永久居民

◆ 單位30年內轉讓只限售予香港永久居民

◆ 不接受公司名義認購申請

◆ 不作首次置業限制

◆ 出租對象不限

◆ 地皮以招標形式出售，價高者得

◆ 地塊在每季賣地計劃中公布

◆ 政策日後覆蓋房委會、房協及市建局等

公共機構出售房屋項目

製表：記者 梁悅琴

兩啟德靚地


