
迎海二按達30%  破樓按限制

林奮強：「港人港地」可降樓價
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持香港身份證額外折扣2%

景怡㞒傚「港人港地」
香港文匯報訊（記者 顏倫樂）政府昨日公布在

活化工廈基礎上，擴大工廈整幢改裝後可轉為過
渡性住房用途。業界指有助紓緩短期房屋不足的
問題，但要考慮改規劃的年期是否要延長，以彌
補高昂的改裝成本，而且工廈改住宅亦面對不同
的建築物條例，相互配合有困難。有關新措施，
更可能因工廈價值升高而被市場「炒作」，預測短
期升幅可達10%至15%。

張翹楚倡補地價設限
高緯環球大中華區評值諮詢部董事張翹楚表

示，工廈改作住宅的時間初步建議在10年，但必
須考慮工廈變住宅的租值較低，10年內是否足夠
彌補改裝的費用，而且工廈改住宅，面對不同的
建築物條例，通風、採光等等都是需要面對的建
築問題，於城規會改住宅時又要呈交環境評估、
交通評估等不同報告，改裝成本不低，故建議年
期應延長至20或30年。

他又指，政府應全面檢討是否可以將工廈直接改
作住宅重建發展，否則將工廈改裝成住宅出租只會
顯得不倫不類，可以考慮作住宅發展後的補地價上
設置限制，例如補地價設折扣價，但要滿足一定的
規劃限制，如單位面積、數量等等。由於工廈價值
提高，消息可能令工廈價值被「炒高」，他預測工
廈成交價短期升幅可達10%至15%。

李秀㞫：改裝技術問題多
手持不少工廈的金寶集團董事長李秀㞫，港府

的措施表面對樓市有好處，但需處理不少技術性
問題，如工廈與住宅的採光率不同，最後可以改
裝的樓面會因此減少，目前正等待港府公布詳
情，再決定旗下工廈會否改作住宅出租。問到會
否購買工廈「儲定貨」，他指暫時不會，因要視乎
措施細節。

萊坊執行董事兼估價及地產拓展顧問部主管陳
致馨指，以觀塘一幢總樓面10萬呎的工廈為例，
估計改裝每呎需500元，即改裝成本為5,000萬

元。但由於欠缺配套及設施，租金與鄰近屋苑比較將有約
40%折讓，以呎租15元計算，3年內估計回本，相信可吸引不
少業主活化工廈為住宅。不過，因要顧及採光的技術性問
題，認為每層樓面6,000至10,000方呎的工廈在改裝方面較面
積大的工廈更佔優勢，日後改裝後呎租亦會較高。

長實工廈改住宅曾觸礁
事實上，過往亦有不少位於商貿地帶的工廈申請改作住

宅，例如長實旗下紅磡康力投資大廈，就曾經多次申請轉住
宅，但都遭到同區工廈租客業主的強烈反對，最終城規會以
不符合規劃意向為由拒絕。業內人士指，港府的新政策有機
會令這些工廈「鬆綁」，有了曾經作住宅的先例，變相增加日
後全幢重建住宅的闖關機會，城規會必須做好把關。

市傳由㞫基或新地等持有的元朗米埔地盤，再向城規會申請
規劃許可，項目位於錦繡花園及竹園村之間，修訂方案洋房數
量維持71幢洋房，但地盤面積增加6.4%至666,808方呎，總樓面
因此亦增加至148,997方呎，平均單位面積增加至1,999方呎。

楊聰永指，公司因應政府的新政
策，推出回饋港人的優惠，希

望香港居民能享受單幢式精品豪宅，
故旗下的景怡㞒在今明兩日，會為持
有香港身份證的買家提供額外2%的折
扣優惠，但沒有限制是否須香港永久
性居民。景怡㞒共208伙，每層6伙，
面積由370方呎至800方呎不等，以一
房及兩房單位為主，另有小量三房及
特色單位，屬單幢式精品豪宅。

憂「港人港地」單位惹炒風
他表示，樂見政府推出新措施促進

社會和諧，「港人港地」政策有助紓

緩社會不滿聲音，亦有助一些未有能
力上車的人士上車，但擔心「港人港
地」的單位折讓較大，可能吸引投資
者，變成另類「居屋」炒賣，故在轉
賣條款上需要有更多說明，現在談競
投土地仍言之尚早。

他又指，政策中針對二手市場的30
年內只可售予香港永久居民，長線可
以封殺投機者。現階段仍未知市場對

「港人港地」反應如何，要視乎需求
及作更多調查。

港置高級執行董事伍創業則認為，
「港人港地」政策招數十分「辣」，買
家在轉賣限制之下，一旦經濟不景較

難轉讓，可能會因而卻步。而發展商
在限制條款下，買地亦必定會視乎賣
地價才決定，需看發展商第一波賣地
反應後才能下結論。伍創業又指，

「港人港地」政策令二手市場中不受
限制的業主更具優勢，但由於政策需
要數年時間才完成，市場暫時未有即
時反應。

景怡㞒尚餘40伙或封盤
楊聰永續指，景怡㞒自開售以來，

已確認銷售當中的80%，套現約8億
元，每呎均價達9,500元，現只剩不足
40伙，主要是中高層單位，會視乎未
來一周的反應，因九龍區供應貧乏，
故可能封盤留待開放現樓再賣。

另外，九建旗下加多近山項目共
197伙，已有預留及確認成交89伙，
套現約9億元。公司不計曉峰項目，
已成功套現17億元，公司短期可衝破
20億元關，又預計加多近山項目總套
現可達30億元。

港置：九龍區一手乏供應
伍創業又指，第四季九龍區新盤只

有約1,500伙推售，一手供應貧乏，故
認為政府有需要透過延長預售樓花來
增加各區供應。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）為搶
客源新盤各出奇謀，因應金管局對樓
價700萬元以上的一按最高貸款最高

為60%至50%，㞫基與新世界等合作
的烏溪沙迎海1期會為買家提供最高
樓價20%至30%的二按，令一二按最
高成數至樓價約80%，以吸換樓客。

下周末推售 逾800萬入場
㞫基地產營業部總經理林達民表

示，迎海1期會於下周初開價，下周
末推售，首推第3座不少於50伙，主
打逾千呎3房戶，亦有少量600多呎的
2房連儲物室戶，3房戶意向呎價1萬
元，起步價8,000元一呎，入場費約
800多萬元，至昨日上午10時已有逾

千名客主動查詢，並會於今日開放於
中環國際金融中心的示範單位予公眾
參觀同時測試價格水溫，並會以貼市
開價，但不會作預留。發展商會提供
建築期及即供付款，其中即供付款會
提供最高樓價20%至30%的二按，一
二按最高成數至樓價約80%。

林達民又重申，集團不評論政府推
出的「港人港地」政策，並強調樓市
需向兩個方向發展，包括政府津貼型
房屋及私人自由市場。 他認為，津貼
型房屋不可涉及投資及炒賣，該類房
屋需顧及市民置業及住屋需求；而自

由市場方面，價格可由市場自由釐
訂，並認為樓價是反映自由市場的指
標，亦是城市優良的結果。

紀雲峰加推2伙 呎價1.9萬
其他新盤方面，嘉里於跑馬地紀雲

峰昨日售出2伙，分別為15樓C及20樓
D室，發展商昨日亦加推紀雲峰18樓
C及D室，建築面積1,885及1,955方
呎，訂價分別為3,535萬及3,728萬元，
呎價分別為18,753及19,069元，同系的
黃大仙現崇山售出3伙，九龍建業的
深水㝸景怡㞒亦售出1伙。
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香港文匯報訊（記者 陳遠威）銀行公會主席馮婉眉昨表
示，本港樓市成交有所增加，8月錄得按月回升，由於市場預
料美國量寬所致，而樓宇按揭是銀行「必爭之地」，業內出現
競爭正常，認為未有過分進取的情況，業界在樓宇按揭上仍
然保持審慎。她指，現時本港樓市受低息環境，加上資金充
裕，及市場對樓宇市場熟悉等因素支持，建議投資者應加強
風險管理。銀行在批出按揭時，不單留意股價及成交，更會
留意職業者的還款能力，以保持銀行貸款業務的質素。

至於政府推出「梁十招」及「港人港地」以壓抑樓市，馮
婉眉認為會對樓市有一定影響，市民置業時應量力而為，因
為樓市或會受外圍經濟改變而逆轉。相信「港人港地」可增
加市民選擇，而銀行在有關的樓宇按揭上仍會照常進行。

銀公：港銀未見「按揭戰」

香港文匯報訊（記者 方楚茵）萬眾期待的「港人港地」政策出

台僅兩日，已有發展商以實際行動支持政府。九龍建業(0034)昨公

佈旗下位於深水㝸景怡㞒於今明兩日為持有香港身份證的買家提供

額外2%的折扣優惠，公司市場及銷售部總經理楊聰永表示，特別

為香港居民提供優惠，希望港人能享受單幢式精品豪宅。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）市場
對政府的「港人港地」新政成效存
疑，但有特區班子成員則認為政策是
一個新開始。行政會議成員林奮強認
為，「港人港地」可有助降低地價，
從而令樓價下調，有助部分市民置
業。同時，他指出，目前僅有10%的
住宅為境外人士，實情未必是內地投
資者搶貴香港樓價。但他強調香港在
硬件上，包括住宅有很多不足之處，
實在有必要全方位作出改善，否則商
機將流失至其他地區如新加坡。

連推多項房策 非草率決定
林奮強昨表示，新政府工作效率

高、反應快，在短短一個多星期已先
後有多項有關住屋需求的政策出台，
並強調每一項施政都不是草率的決
定。他指出，現時香港人心理上對內
地人搶高樓價覺得有壓力，作為一個

「急市民所急」的政府，推出「港人
港地」是正確的。他認為，回歸15年
來，香港沒有將最重要的住屋議題列
入正式的研究方案，令現時看似內地
人搶貴香港樓價。

冀工廈周邊居民支持改裝
對昨公佈兩幅啟德發展區的供應，

林奮強沒有正面回應的是否過少，但
認為這是一個新開始，相信未來政府

仍會推出和民生息息相關之政策。對
於政府修例，容許改裝工廈作小型單
位或宿舍出租，林奮強認為，這可增
加住宅的供應量，並希望工廈周邊的
居民不要反對，要為下一代的住屋問
題預留打算，現時香港面對的困難乃
缺乏硬件，包括住宅、醫院、酒店及
商廈等。

林奮強續指，近6年香港已大幅落後
鄰近地區新加坡。新加坡Gardens by
the Bay用了6年時間成功興建商廈群，
足足有香港的5個維園般大，並且在短
時間內完成其他配套，現時商廈群的
總樓面面積已超越中環，大大提升了
國際競爭力。反之，香港在這方面顯

得有力無心，西九建設至今仍然未完
成，大大削弱香港競爭力，未來政府
需在各方面硬件提升香港在亞洲地區
的地位，否則商機會不斷流失。

■楊聰永擔心「港人港地」單位折讓

較大，或吸引投資者炒賣。 方楚茵 攝

■林達民表示，迎海1期下周初開價，

下周末推售。 張偉民 攝

■林奮強指「港人港地」有助降低地

價。 黃嘉銘 攝


