
香港文匯報訊（記者 黃嘉

銘）新界東北發展計劃，有
人歡喜有人愁，專營農地、
村屋買賣的港田物業營業董
事李照生表示，消息出台
後，有農地業主立即放售，
希望「搭順風車」，但新方案
中被剔出發展範圍的坪輋，
由於發展概念驟然消失，村
屋業主們開始沽貨離場。

上水農地2500萬試水溫

李照生指，受東北發展帶動，一批新界北農地身價
水漲船高，有農地業主立即推出地皮放售。該幅位於
上水大隴的農地，叫價2,500萬元，面積近80,000方
呎，每呎地價312元。李照生預料，農地有機會被發
展局相中，但業主以2,500萬元標價只是一試市場水
溫，估計並不急於求售。

事實上，由於新界農地供應不多，不少具發展潛力
的農地早已被發展商「插旗」，東北發展計劃公布
後，尚未明顯增加土地買賣的流通量。而且，部分農
地村屋受買家印花稅（BSD）影響，亦令交投減少。
不過，部分農地業主亦意欲多買農地，待政府收地賠
償之時可伺機大賺一筆。

發展商上水古洞早插旗

提到新界東北發展，李照生認為新方案不如舊方
案。該行另一擁有超過10年買賣土地經驗的高級客戶
經理朱志平解釋，舊方案中坪輋及打鼓嶺「找生意」
機會較多，因為該區發展空間較大，部分地方甚至完
全未發展，相反上水古洞一帶已經有不少大發展商進
駐，土地買賣機會不多。不過，朱志平補充，明白今
次政府決定擱置發展坪輋及打鼓嶺的原因是捨難取
易，例如坪輋原居民較多，政府收地阻力大。

坪輋等被剔出發展計劃後，部分區內村屋業主希望
在現時的近年高位盡快甩貨。李照生稱，該區全幢村

屋近年來已升值貼近大埔區，最新有丹竹坑老圍雅麗
山莊業主以1,080萬元放售全幢2,100方呎村屋，物業
連5,000方呎大花園及700方呎天台。

買賣屋地佣金高至4%

談及代理現況時，李照生指，現時樓市一、二手兩
閒，地產代理要生存就要
懂得開源，住宅交投少，
反而迫使他們開發代理屋
地市場，金額雖比建成的
單位便宜，但佣金「和
味」，一般可收2%至4%不
等。他續說，買賣土地本
身不算新市場，但往時只
有少部分同事有相關經
驗，「現時加強培訓，已
經有近7成同事識做(土地買
賣)」。

香港(新界)地產商會總務兼卓昇地產董事總經理
陳炳才接受本報訪問時表示，按照政府的新界

東北發展藍圖，最快2022年會有首批樓宇落成，相
信未來10年粉嶺、上水一帶將迎來首個黃金期，雖
然村屋升值較市區緩慢，但勝在居住環境較好，而
且現在正低水，未來價值有升無跌。估計之後政府
會再發展今次剔除的坪輋、打鼓嶺，「我諗未來20
年會有兩個升浪打 呢區」。

交投較大屋苑穩定

陳炳才說，政府最近推出的需求管理措施，不
論工商、住宅物業交投都受壓抑，唯獨上車客受
豁免，細價樓交投因此影響最細。新界東北地區
現時不少村屋的價值仍然偏低，以粉嶺為例，
200萬元至300萬元的細價村屋有相當多選擇，吸
引一批上車客入區買樓，過去半年區內平均每月

錄約16宗至17宗村屋成交，交投較外區大型屋苑
更穩定，7月更明顯增至24宗。

市區一族長期居於石屎森林，誰不想呼吸一口新
鮮空氣，村屋入場門檻低，而且普遍3層高，每層
700方呎，對於蝸居的市區人更具吸引力。然而，一
提起村屋，一般市區人士都只會聯想到複雜的業
權，質素沒有保證，又怕交通不便，擔心一個不慎
誤墮買樓陷阱。

立例完善質素問題

陳炳才表示，其實村屋只要補地價後，原則上與
一般住宅買賣無異，銀行亦願意借7成按揭，而且自
1999年發生粉嶺「海燕花園」露台倒塌事件後，政
府加入一些行政措施，加強監管小型屋宇的「關鍵
構件」建造工程，村屋興建要有開工紙、3張豁免
紙，又要有質量工程師監督，完工後要滿意紙，安

全已有一定保證。
而且個別村屋更大規模發展，如大埔的太湖山

莊、華樂豪庭，都是所謂「套丁」發展，即發展商
與擁有丁權的原居民合作發展之項目，環境及保安
都更好。目前地監局雖然未就村屋買賣有特定條
例，但自該局成立，業界已較自律，並且對於村屋
的認識亦日益提高，今日買村屋與10年前已很大分
別。

找「盲公竹」清查物業

談及新界發展過程的歷史問題，陳炳才坦言，村
屋的確經常面對業權問題，不少是因為地界重疊，
或路權糾紛，建議買樓前可找熟悉該區的經紀，又
或請測量師、律師等協助視察，並且要到城規會翻
查該區規劃，以及於土地註冊處調查物業買賣紀
錄，是否有僭建物等。

過去，丁屋等村屋於上世紀90年代買賣開始增
多，當時購買丁屋的買家主要為居者有其屋計劃下
的外區買家。當時居屋大部分為兩房單位，較少三
房，居屋戶想換樓時，由於本身居屋普遍只值70萬
元至80萬元，而市面私樓三房動輒要200萬元以上，
於是瞄上150萬元至160萬元就有一個3房單位的新界
丁屋。

新界東北尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶尋寶
香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 政府公佈新界東北發展區新方案，市場再度關注新界農地及

村屋買賣的發展潛力，有區內代理直言「未來20年會有兩個升浪打 」。對於市區一族，村

屋是較陌生物業，加上時常聽聞路權糾紛、僭建等問題，令人望之卻步。本報特別走訪區

內一批資深地產代理，為大家解開買賣農地及村屋的迷思，刻下粉嶺、上水一帶現時可以

找到一批200萬元至300萬元的村屋，有興趣人士不妨入村「尋寶」。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）近年常聽發展
商已早於區內「圈地（農地）」，其實農地買賣
是否穩賺不賠？卓昇地產董事總經理陳炳才表
示，發展商購買農地的歷史源自七八十年代，
當年知識水平不高，收地相對簡單，呎價可以

「幾蚊呎甚至幾毫子呎」，但今日「閒閒地」要
過千元一呎，買賣存在風險。

陳炳才表示，新界區土地很多被大財團收
購，估計有70%以上地方，都在大型發展商或
政府手上，餘下30%小業主分布較散，包括一
些原居民發展的土地，即「鄉村式發展」用地
(俗稱 V ZONE)，而每逢有新界地皮推出，除
非位置偏遠，否則一推出即會被人「吼實」，發
展商會透過一些「圍內人」，包括村民、代理、
測量師行、律師等到處於新界覓地。

買賣新界地皮建屋，一定要注意於城規會的
規劃用途，否則隨時誤買工業地或露天倉庫
地，而市面經常講的農地，即「綠化地帶」土
地，是不可以建屋：「以前的綠化地帶、農耕
地都有機會轉用途(住宅)，但近10年、8年變得愈
來愈困難。你可以照向城規會申請，但九成九
唔批，最多可作環保之用。不過，這類地皮價
格低，有人都專吼呢類地，等政府收 發展。」

「七、八十年代收地不會困難，當時好平，
幾蚊一呎，甚至幾毫子都有，因為當時新界原
居民大部分知識水平不高，土地係好多代之前

留落 。舉個例一個老豆有4個仔，過身要分
地，以今日來看就會以為大仔分最多地，但以
前只係農耕地，大仔唔想耕田，於是土地都集
中到細仔身上，之後一直都被認為唔值錢，最
尾地產商 收地，自然就願意平價賣。」陳炳
才說。

現時入手價貴麻煩多

農地的價值經已提高，他相信，現時東北發
展區範圍內仍有不超20%土地可以轉讓，但叫
價都相當高，連發展商亦不會隨便買。

部分新界地皮業權非常複雜，對於開展新界
東北發展造成影響，陳炳才說，一些祖堂地是
一代代傳下來，業權涉及一班後代，不可以隨
便售賣，必須召集全部人一齊商討，司理負責
管理，這類祖堂地較難於賣出或發展，甚至經
常有爭拗。

香 港 文 匯 報 訊

（記者 顏倫樂）對
於有聲音要求政府
擱置新界東北發展
計劃，在地產界打
滾35年的立法會建
築、測量及都市規
劃界功能界別議員
謝偉銓認為，新方
案 平 衡 各 方 的 利
益，但世界上沒有
完美的方案，強調
新界東北應該要發

展，滿足長遠房屋需求。「唔通臨渴掘井？當然
要有水塘儲定水啦，如果項目早10年完成規劃，
今日就可以起樓。」

「原址換地」未必利發展商

翻查資料，新界東北發展計劃由1998年開展至
今，一直爭拗不斷，刻下最新方案，首批單位亦
要2022年才入伙，按此計算發展年期足足25年。
對於外界指發展是「官商勾結」，謝偉銓批評，
外間濫用這4個字，香港向來是官、商、民合作
的模式，一個自由經濟的社會更如是，「可能而
家仇富，所以先有咁多爭拗」。

他又稱，所謂的公私營合作模式，其實有不少

條件，對發展商不一定有利，例如原址換地，需
在指定期限內完成補地價(首階段最遲2016年初完
成補地價)，但補地價協商需要時間，整項研究
要通過城規會亦已用約1年時間，對於兩年半的
補地價時間是否足夠，相當有保留。

所謂原址換地，即發展商擁有的地皮，如果被
規劃作私人住宅用途，發展商可向政府按十足市
值繳付補價，達成所謂的「換地協議」，修改地
契，就可原址發展樓宇。謝偉銓又說，雖然以前的
農地價錢僅約每呎100元至300元，但農地收購需
時，屬一項長期投資，資金會長期凍結在地皮上，
發展商存有風險，故此一般多是大型發展商收購，
小型發展商一般會選擇與大型發展商合作發展。

謝偉銓表示，公私合營的模式有助加快土地供
應的目標。「唔用原址換地，由政府買地再推出
售賣，最尾又係發展商買回，反而原址換地，可
以減輕政府前期資金壓力，而不同發展項目亦可
以同步進行。社會要發展才會帶來經濟效益，不
然就只是食老本。」

對於有聲音希望政府收回粉嶺高爾夫球場建
樓，以取代新界東北的收地發展。謝偉銓表
示，香港土地資源珍貴，預留作丁屋發展已用
逾千公頃土地，而且發展研究需時，又要地區
配套，「唔係有塊地就可以起樓」，但認為高爾
夫球場的發展可以研究，但1年收回年期不應簡
單化。

月份 成交量

1月 24宗

2月 17宗

3月 17宗

4月 17宗

月份 成交量

5月 12宗

6月 16宗

7月 24宗
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把握兩個升浪 村屋200萬有找

買賣村屋注意事項
1. 注意有否補地價、屋契是否完整、有無滿意紙等。

2. 物業是否曾接維修令、銀行曾不承造按揭及違規建築

物等。

3. 了解是否屬僭建物，如花園未入契，政府有可能向買

家每月收地租。

4. 注意路權問題，私家路隨時行過要交「買路錢」。

5. 村屋貸款一般可借7成，但銀行估值會偏低，而村屋

升值亦較慢。

6. 村屋一般3層，因地下有花園，頂層有天台，故價值

較高，而中層最平。

7. 別誤購紅字屋(又稱寮屋、臨時屋)，因這類物業不可

轉售。

8. 透過城規會了解物業周邊環境，並找熟悉該區的地產

代理，以及委派律師等。

9. 村屋位置交通未完善，購買人士最好有車代步。

■製表：記者 顏倫樂

粉嶺村屋近月成交
單位 建築面積* 成交價(元) 呎價(元)

小坑新村雙號(全幢) 2,100方呎 700萬 3,333

嶺仔村單號地下及1樓 1,400方呎 540萬 3,857

簡頭村單號1樓 700方呎 238萬 3,400

簡頭村單號地下 700方呎 343萬 4,900

簡頭村單號2樓 700方呎 285萬 4,071

雞嶺單號地下 700方呎 393萬 5,614

孔嶺雙號地下 700方呎 240萬 3,429

軍地雙號1樓 700方呎 185萬 2,643

*大部分村屋沒有實用面積，只有建築面積。

■資料來源：卓昇地產　 ■製表：記者 顏倫樂

粉嶺今年村屋成交量

屋地及村屋類型
1. 舊批地

政府在1905年後在新界各區理民府以拍賣方

式出售的土地，樓層限制不可多於兩層，無需補

地價。由於政府保管的地契在二戰日軍侵略香港

時全部被燒毀或散失，因而出現業權缺陷。

2. 新批地*
根據政府於1972年制定「小型屋宇政策」，以新

界男性原居民後人的資格申請得來之土地，批地合約註

明一系列嚴格「限制買賣轉讓條款」，又訂明承批人必

須取得完工證(又稱滿意紙)，並再申請作出補地價後，

才可將這種村屋(即丁屋)出售及轉讓。

3. 舊屋地
指1905年批出的集體政府租契內某些地段，其用途註

明為屋地者，一般位於傳統鄉村範圍內(如圍村)。由於

普遍屋齡較大，很多物業需要重建，無限制買賣轉讓條

款，故此無補地價問題，亦因無其他限制條款(如完工

證明)，地政處無權發出滿意紙。

4. 農地及建屋牌照**
為政府批准新界農地業主在其私人農地範圍內建造屋

宇的建屋牌照(俗稱丁牌)。同樣地，牌照內載有很多發

展限制，如建屋位置、樓層數目、樓高、覆蓋面積及用

途等。在完成發展後，須申請滿意紙方可出售及轉讓。

其中，舊式建屋牌照（一般指1972年前發出）大多沒有

補地價限制，只需在取得滿意紙後，便可出售或轉讓。

*這類丁屋受累官地有限，近年已不見這類批約。

**這類丁屋屬較常見一類，原居民自行提供適合農地申

請建屋牌照。與新批地不同，物業5年內轉售要補地

價，5年後則可自由轉讓。
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