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■青宏苑A

座高層套3

房 戶 ， 望

小 海 景 ，

業 主 開 價

430萬(綠

表)。

黃嘉銘 攝

部分「白居二」近期叫價
類別 區　域 屋　苑 單　位 叫價(綠表) 呎價

1字頭 天水圍 天頌苑 中層戶 198萬元 2,835元(實用)

2字頭 大　圍 美城苑 高層戶 255萬元 6,692元(實用)

2字頭 天水圍 天盛苑 B座中層戶 285萬元 3,291元(建築)

2字頭 將軍澳 寶盈花園 1座中層戶 290萬元 6,791元(實用)

2字頭 馬鞍山 錦豐苑 H座高層17室 285萬元 6,658元(實用)

3字頭 沙　田 愉翠苑 O座高層戶 330萬元 6,358元(實用)

3字頭 樂　富 富強苑 C座低層戶 390萬元 6,759元(實用)

3字頭 㢺魚涌 康山花園 5座低層D室 350萬元 7,231元(實用)

4字頭 青　衣 青宏苑 A座高層戶 430萬元 6,615元(實用)

4字頭 新蒲崗 采頤花園 6座中層D室 450萬元 7,705元(實用)

製表：香港文匯報記者 黃嘉銘

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）據截至今年5月
止資料，全港共有196個居屋屋苑。當中沙田區
提供25個居屋屋苑為供應重鎮，港島東則有24個
居屋屋苑居次，黃大仙區及觀塘區分別有22個及
20個居屋屋苑。值得注意的是，各居屋屋苑的折
扣率差異極大，當中大角咀富榮花園最高折扣
率可達51%，故補地價後與同區私樓造價相若；
屯門龍門居補價折扣率亦介乎29%至52%。業內
人士建議，「白居二」買家入市前，應先計清
補地價後的實質呎價，衡量到底買私樓定居

屋，哪個更保值。

補價呎價萬四逼私樓

近期白表免補價買綠表居屋政策，刺激綠表居
屋價格連環破頂，不少樓價已超越私樓，本港多
個熱門居屋屋苑連補地價計的綠表呎價高於同區
私樓，其中實呎價最高為大角咀富榮花園，補價
後呎價達14,247元。有代理指，由於富榮花園於
樓市高峰期推售，當年最高折扣率達51%，故補
地價後與同區私樓柏景灣造價相若。

東熹東旭貴過鯉景灣

其次為港島東區筲箕灣東熹苑及東旭苑，綠
表呎價分別為6,350元及7,311元，補地價後呎價
高約13,511至13,539元，比同區鯉景灣的12,196元
還要高。
另外，有不少買家一直以為新界樓低水，但

事實並非如此。以屯門龍門居為例，該屋苑綠
表呎價約4,460元，補價折扣率介乎29%至52%，

若以最高折扣率52%計，折換成自由市場價格，
平均呎價達9,292元，比同區私樓新屯門中心的
5,500元高出近六成。
第一太平戴維斯董事總經理陳超國指，綠表

居屋折算補價後比私樓樓價貴，已不是今時今
日的事，因這類大部分是200萬至300萬元的細價
單位，政府多次出招如BSD、DSD均不影響該批
客源，他們也不介意高價入市。陳超國提醒綠
表居屋買家，現時的綠表居屋造價只是表面較
平，買家入市宜量力而為。

樓價貴 折扣率定得高

事實上，由於居屋定價須遷就申請者的購買
力，當樓價高企或市民收入萎縮時，就會衍生出高
折售率的居屋屋苑。有消息指，當年房委會訂定居
屋折扣率，會考慮到居民收入，在每期居屋項目在
訂定售價前，先評估申請人的收入水平，確保定價
至少符合一半申請人的負擔能力，當樓價高的時
候，政府只有加大折扣率遷就買家收入。

香港文匯報訊 (記者 黃嘉銘) 2013年半年過去，樓
市始終為社會熱議。在去年至今，兩重辣招包圍
下，物業交投量長期低飛，但市民期待樓價回調始
終未見。翻查數據，樓價指數在今年初至今已企穩
於120點，按年升一成半左右，但與10年前2003年沙
士的30餘點相比升近3倍，而近期「白居二」的出現
令居屋市場成為淡市中的熱點，價量均跑贏大市，
但有業內人士揚言只是短暫小陽春，長遠而言居屋
始終與私樓市場「齊上齊落」。

供應不足 業主吊高賣

2003年沙士是港人心底一段沉痛的回憶，10年過去
經濟發展重回正軌，「磚頭」價值更加倍升，反映樓
價的中原城市領先指數(CCL)由沙士時的30餘點升至
現時的120點，10年來升幅近3倍，單計去年升幅達一
成半，與3年前及5年前相比更差近一半及逾六成半。
現時的樓價是有紀錄以來新高，供應不足前提

下，有盤在手的業主更加心雄，有些更加吊高來
賣。長遠房屋策略督導委員會成員蔡涯棉表示，現
時業主當然會叫高個價，但當業主們明白到未來盤
源將增加，叫價太高未必有人承接，自然就願意調
整價格，相信遲早業主會回歸現實。

上月居屋註冊升35.5%

近期「白居二」令居屋市場成為淡市中的焦點，價
量皆優於大市。美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，5
月份整體二手住宅註冊量按月回升，二手居屋升幅較
大市佳。5月份二手居屋(包括已補地價的自由市場及
未補地價的第二市場)錄得359宗，按月回升35.5%；
比起同期整體二手住宅註冊量按月上升約24.9%明
顯為佳，而二手居屋宗數更創3個月以來新高，但
實際上比起今年首5個月平均每月約383宗仍要低。
若以個別居屋屋苑劃分，註冊個案最多的是屯

門兆康苑，5月份錄13宗居首，九龍灣麗晶花園
及大角咀富榮花園齊以10宗緊隨其後。以各類
銀碼劃分，5月份以200萬元或以下個案升幅最

高，急升48%至37宗；惟此類金額個案實
際上佔居屋市場約一成左右。

事實上，香港人買樓一向以交通方便為大前提，鐵路沿線的居
屋屋苑一定是較受歡迎，故令有關地區的居屋樓價高企，入

市成本高，到底中籤者最終可否如願上車仍是未知之數。一般而
言，市面上大部分屋苑樓齡已近20年或以上。礙於資金有限，「白
居二」會選擇樓齡較新的居屋，以便承辦長年期按揭。但政府停建
居屋逾10年，而房委會向銀行提供按揭還款保證期，計法是30年再
減去居屋樓齡，即於2000年後落成的居屋，於供款年期上最有利。

天頌苑盤源近150個

中原謝明亮表示，免補價白表居屋買家陸續取得准買證帶動下，
天水圍居屋第二市場免補價成交開始湧現。座數相對較多的天頌
苑，樓齡已近12年，盤源近150個，日前連環錄得「白居二」入市個
案。其中M座高層14室日前有「白居二」客以132萬元購入，建築呎
價2,316元，實用呎價3,099元。原業主沽出單位獲利81.8萬元，13年
升值1.6倍。

天盛苑補價料過400萬

然而，謝明亮強調，用家始終較鍾情近西鐵站的天盛苑，樓齡13
年，但匙盤只有10個左右，當中最平的「白居二」家庭入場戶為B
座中層8室，建築面積866方呎，綠表叫價285萬元，建築呎價3,291
元，但估計補地價後隨時超過400萬元，比私樓嘉湖山莊的建築800
方呎戶還要昂貴，以月初成交的翠湖居2座中層A室為例，實用636
方呎，建築815方呎，成交價只是380萬元。

青宏苑實呎叫6615元

至於位於青衣機鐵站沿線，毗鄰區內私人藍籌屋苑的青泰苑及青宏
苑，兩屋苑的綠表放盤一直為單位數，在現時「白居二」的需求強勁
下，叫價突破400萬。美聯何勇方表示，樓齡僅12年的青宏苑，A座高
層3套房戶，建築面積883方呎，實用面積650方呎，望小海景，綠表叫
價430萬元，折合建築面積呎價4,870元，實用面積呎價6,615元。何勇
方指，同類盤源幾近絕跡，業主叫價已經貼市，而且比起同區2房私
樓入場費600萬元仍有一段距離。鄰近的青泰苑3房戶日前以485萬元自
由市場價易手，3房望海景，建築呎價5,843元，實用呎價7,519元。
另一邊廂新界東將軍澳區，樓齡僅12年的寶盈花園，屬區內最年

輕的居屋屋苑之一；世紀21將軍澳黃永佳表示，寶盈花園屬私人參
建，設有泳池、燒烤場等住宅會所設施，近似私人屋苑，頗受持有
白表證明書的年輕夫婦歡迎。寶盈花園過去幾日睇樓量按月增加三
至四成，幾乎全部都是白表買家，但屋苑未補價單位放盤僅8至10
伙，現時兩房綠表入場費要264萬元起，未算太瘋狂。

「樂富四強」叫價硬

然而，若果立志於市區居屋屋苑置業，入市成本絕對不低。世
紀21富山黃澤龍指，樂富、黃大仙、鑽石山及慈雲山為九龍東較
多新型居屋的地區，但四區合共不足100個綠表放盤，睇樓量近
月則急增四成，叫價亦相當硬淨，其中「樂富四強」（富強苑、
嘉強苑、德強苑及康強苑）佔20個左右，四強之一的富強苑算
是流通量較高，達18年樓齡，綠表實用呎價平均已達6,500
元，與區內私樓呎價相近，最近放盤有C座低層3房戶，建築
面積739方呎，實用577方呎，綠表叫價390萬元，建築呎價
5,277元，實用呎價6,759元。

有買趁手
新市鎮掀淘寶熱
天水圍及將軍澳選擇多價錢平

白居二

首批2,500個居屋免補地價白表客逐步流入市場，令居

屋第二市場交投活躍，但到底居二市場是否有充足的盤

源滿足「白居二」的需求，市場對此一直存疑。居屋準

買家大增，供應未添加，令二手居屋樓價在中籤者未入

市前已飆升，有業主怕早賣未能賺盡而反價封盤，有價

無市情況比比皆是。「白居二」人士則有買趁手，在新

市鎮掀淘寶熱，天水圍、將軍澳最多選擇、價錢平。

■香港文匯報記者 黃嘉銘

■大角咀富
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白表免補地價購二手居屋政策推出後，未

補地價二手居屋價格雖不斷上升，但有業內

人士批評，有關政策破壞樓市的供求關係，

估計即使居屋短期可跑贏大市，但中長線仍

與大市同步。而且當經濟逆轉，樓價大幅下

跌時，該批物業勢成新一代負資產。此外，

有專家指出，在港人的心目中，居屋的建築

設計上始終不及私樓，而且涉及補地價等複

雜問題，令港人認為私樓即使再貴或樓齡再

高都比居屋為好。

重重辣招圍攻樓市，僅放生首置客，一、

二手大多以細銀碼單位主導，上車夢看似走

近了一步。當然，近期備受上車客關注的一

定是首批2,500個居屋免補地價白表客逐步流

入市場，但現時一個市區綠表居屋普遍可達

300萬元，而且近期在二手業主減價下，部

分大型私人屋苑的「入場費」回落至300萬

元以下，吸引上車客入市。

陳坤興：破壞樓市供求關係

美聯集團執董兼住宅部行政總裁陳坤興批

評，白表免補地價購二手居屋政策推出後，

未補地價二手居屋價格不斷上升，有關政策破壞樓市的供求關係，

因擁有免補地價居屋業主大多有家族基礎，放售意慾不大，然而需

求因政策而大幅上升，令居屋樓價被搶高，連帶其他二手私樓的價

格上升，估計即使居屋短期可跑贏大市，但中長線仍與大市同步。

而且當經濟逆轉，樓價大幅下跌時，該批物業勢成新一代負資產。

此外，陳坤興指，有心購居屋的人士一般喜歡往新界如屯門等低

水地區選購，但這些地區實際上未必適合他們居住。

冼日明：居屋始終次一等

中文大學市場學系副教授冼日明認為，在港人的心目中，居屋的

建築設計上始終不及私樓，而且涉及補地價等複雜問題，令港人認

為私樓即使再貴或樓齡再高都比居屋為好。而更最重要的是，長久

以來，居屋的流通量及升值潛力均不及私樓，故冼日明相信，未來

樓市仍會以私樓市場較受追捧，居屋始終為次一

等的物業。

經
濟
逆
轉
﹁
白
居
二
﹂恐
變
負
資
產

香
港
文
匯
報
記
者

黃
嘉
銘

■冼日明認為，未來

樓市仍以私樓較受追

捧。 資料圖片

■陳坤興預期，樓價

大跌時，「白居二」

勢成新一代負資產。

資料圖片
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