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辣招壓頂 地價愈賣愈平

政府下半財
年 要 「 趕 進
度」，規模龐大
的港鐵鐵路上
蓋項目及市建
局項目成為關
鍵，補地價及
重建項目亦成
為扭轉乾坤的
供應來源。可
惜，市建局講
明今個財政年
度未必有單位
供應，而上半
年補地價及重建項目數量亦不多，未來半
年只有鐵路上蓋項目可以「獨撐大市」，
尚有7,880伙供應。

發展商單一季度或難消化

政府近3年為土地供應設下2萬伙的目
標，但其實每次都未能達標，2011年度完
成約19,450伙，與目標相差2.75%，2012年
度完成供應約16,400伙，與目標相差增至
18%。當中，鐵路上蓋項目及市建局項目
成為主要來源，2011年度合計供應5,355
伙，2012年度數字微跌至5,000伙，但本年
度至今只得一個朗屏站(南)地盤推出，涉
及720伙，供應大幅落後。
據港鐵公司8月公布，未來半年將推出3

幅大型地皮招標，包括大圍站(2,900伙)、天水圍輕
鐵天榮站(約1,500伙)及日出康城第4期(約1,600伙)項
目，涉及6,000伙。若再加上作為代理人協助推出的
西鐵元朗站項目(1,880伙)最快明年初推出，合共單
位數量7,880伙，然而，單一季度內要市場承接這批
龐大供應頗有難度。

「辣招」阻重建 補地價停步

港鐵加快供應，亦可填補其他土地供應來源的缺
口。事實上，今年度補地價及重建項目的供應並不
多，雖然官方尚未有公布具體數字，但從目前數據
看來卻明顯不足。業內人士指，「辣招」加上前景
不佳，減慢發展商重建步伐，加上樓價高企，政府
可以於補地價金額上的讓步空間不多，令補地價協
議進入膠 ，最終拖慢市場供應。

市建局無地推 1800伙落空

另一令人擔心為市建局「缺貨」。市建局物業及
土地總監溫兆華早前稱，該局今年度未有土地推出
招標。此言意味政府預算其承擔的1,800伙供應落
空，直接影響本財年總供應量。根據市建局預測，
最快明年中才有觀塘裕民坊第2、3區項目推出招
標，提供單位約1,700伙。
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政府近年大增供應，但發展商買地後
起樓的速度依然緩慢，窒礙供應推出市
場的時間。屋宇署數據，首7個月動工
量只有6,443伙，相比去年同期的9,829伙
減少34%。利嘉閣地產研究部主管周滿
傑認為，建築材料價格及工資持續上
漲，加上住宅後市不明及天氣反覆無
常，部分私宅項目延遲動工，估計今年
私宅動工量甚至出現負增長。

成本升 後市天氣阻礙

根據資料，全港今年首7個月有34個
私宅項目動工，規模普遍較小，單位總
數只得6,443伙。按地區劃分，新界區數
量最多，共有10個項目動工，單位數量
3,642伙，佔總動工量56.5%。九龍區有
1,541個單位開工，而港島區則有1,260伙
動工興建。
動工量緩慢，落成量更加堪虞。由於

早年政府推行勾地制度，忽略長遠供
應，負面影響浮現。屋宇署早前公布7
月私宅落成量為「零」，屬20年來第2
次，對上一次「零落成」要追溯至3年前。而今
年首7個月落成單位只得1,485伙，較去年同期
2,428伙大跌39%，創史上同期新低，更只佔政府
全年預測落成13,551伙的11%，遠遠偏離進度。

明年萬六伙落成存疑

周滿傑認為，受累客觀因素限制，包括圖則審
批、環評報告、樓市動盪、建築成本飆升、建築
工人短缺等等，均令落成量增長緩慢，顯示出整
體私宅項目的建築進度未能跟上需求。回看運房
局早前預測，本港明年落成量將增加16.75%至
15,820伙，但觀乎今年表現，能否達標屬未知之
數。而由於政府供應年年不達標，何時才達每年
落成2萬伙的目標，仍然有待觀察。
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2013財政年度剛過去一

半，政府雖揚言增加土地供

應量，維持2萬伙的年度目

標，但由於覓地難，首2財

季連鐵路項目只完成目標

28.1%，共推地5,620伙。若

計及政府剛宣布第3財季推

地3,300伙，則首3財季合共

供應8,920伙，數目仍未及年

供目標的一半。換言之，第

4財季要推達11,000伙才夠

數，其中供應主力的鐵路項

目，地價可能需調低才能避

免流標。惟大量供應推出，

市場承接力成疑，2萬伙供

應目標仍恐「使命不達」。

■記者 顏倫樂

本報統計2013-14年度的土地供應，首兩財季(4至9
月）只推出5,620個單位供應，只及年度供應目

標2萬伙的28.1%。當中4,900伙為官地，另外720伙為西
鐵朗屏站（南）項目，市建局及港鐵公司供應通通
「食白果」。業內人士指，其餘補地價項目及舊樓重建
等，過去半年的供應亦不多，估計政府財年要達標，
接下來半年便要推出過萬伙供應。
政府亦意識到財年至今供應不足的「現實」，上周五

發展局公布財年第3季（10至12月）的賣地計劃，明顯
加大供應力度，連推8幅地，合共提供3,300伙，為近3
年最多單位供應一個季度（只計算官地）。大增供應的
背後原因，估計亦為填補鐵路項目、市建局項目、補
地價、私人重建項目供應不足的「缺口」，以達2萬伙
年供應目標。

大圍站天榮站項目曾流標

高緯環球大中華區評值及諮詢部董事張翹楚表示，
過去半年的土地供應中，以官地數量最多，雖然接下

來規劃成熟可以推出的土地有限，但要達到上一年度
約8,000伙的水平並沒有難度。關鍵在於鐵路項目是否
能如期推出市場，尤其大圍站（2,900伙）及天水圍輕鐵
天榮站項目（1,500伙），過去曾有流標紀錄，除非政府及
港鐵方面願意調低底價，否則流標機會仍然非常高。
他指出，上述鐵路項目規模龐大，於目前市況下，

日後發展有風險，故認為政府應調低底價，若大圍站
項目每呎地價在4,000元以內，天水圍輕鐵天榮站項目
在2,000元以內，相信市場有承接力。他又估計，官地
及鐵路項目等最終只要能達到預期供應的60%，「已
屬相當理想的表現」，而全年土地供應估計不能達標，
預測介乎13,000伙至16,000伙，「最多平去年紀錄」，
即維持年供應16,000伙水平。

聯儲退市影響買地意慾

城市大學建築科技學部高級講師潘永祥亦指，過去
半年政府推出的土地不多，尤其鐵路項目的供應僅得
朗屏站（南）項目，下半年必須「追落後」，令年度供

應可達到2萬伙的目標。不過，由從目前土地儲備看
來，政府要達標存在困難。
他又說，今日賣出的土地，需要2年至3年才能建樓

推出，市場關注聯儲局退市與否，將影響本港是否加
息及樓價會否下跌等，加上港府近一年推出連串「辣
招」，令發展商對後市看法不樂觀，買地出價非常謹
慎，今日的地價相比半年前至少回落15%。若政府未
來半年大量推地，以目前市況而言，相當考驗市場的
承接能力。

土地供應恐再斷續不定

即使政府未來半年大量推地，並最終達標，但潘永
祥提醒，市場不可忘記目前樓市高企，正是源於之前
幾年土地供應不足，政府現時覓地處處遇 持份者的
反對，例如發展新界東北、填海等，長此下去只會拖
慢長遠土地供應步伐，重蹈過去土地供應時有時無、
斷續不定的覆轍，為日後樓市埋下不明朗伏線，對市
場供應造成負面影響。

回顧過去半年賣地成績，政府一共售出15幅住宅地
皮（未計5幅正安排招標住宅地）及1幅西鐵朗屏站
（南）地盤，套現約295億元，但地價全部未見驚喜，
尤其豪宅地價更加「低處未算低」，幾乎每次造價都令
市場大跌眼鏡。分析指，外圍環境充滿不明朗因素，
樓市亦受到多項「辣招」影響，「內憂外患」拖累地
價每況愈下。

沙田九肚地首跌穿7000

以6月售出何文田佛光街豪宅地為例，該帶過去5年
官地價格一直維持每方呎1萬元以上水平，但這幅地皮

僅以38.29億元的市場下限價成交，每方呎地價低見
9,875元，為近5年最平的一幅何文田豪宅地。另一例子
為9月中賣出的九肚第56A區（沙田市地段578號），地
價更低見每呎6,837元，7千元水平不保之餘，更成為該
帶最平的低密度豪宅地，地價半個月內急跌18.4%，相
比新地4月投得的同區住宅地更加低37.2%。
而針對中小型單位設計的限量地皮，造價亦不見理

想。華懋6月中就以區內近年最平呎價3,654元投得將軍
澳第68B1區地皮，地價與屯門地皮「睇齊」，令市場譁
然。隨後7月出售的毗鄰第68B2區地皮，每呎地價雖有
4,288元，但地皮望海景，相對優質，對比4月時同區

65C1區每呎地價4,300元（地皮靠內陸、並由兩個居屋
盤圍繞），業界相信將軍澳地價於3個月內至少回調兩
成。

BSD影響豪宅地更大

雖然限量地造價下跌，但跌幅相對豪宅地仍然溫
和。高緯環球大中華區評值及諮詢部董事張翹楚認
為，豪宅地皮受買家印花稅（BSD）困擾，發展商預
期將來資金回籠較慢，出價時亦會較保守，影響地價
回落。反觀中小型單位雖然供應充裕，但市場有需
求，雖然有限建條件，仍然受市場歡迎。
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九肚第56A區賣地走勢紀錄
地點 總樓面(方呎) 地價(億元) 樓面地價(元) 賣出時間 發展商

A地盤 1,030,000 55 5,332 8/2011 信置、嘉里、萬泰

B5地盤 50,376 5.315 10,551 5/2012 資本策略(尚家生活品牌)

B3及4地盤 318,076 30.38 9,551 8/2012 永泰、萬泰

B1地盤 142,386 14.67 10,302 1/2013 永泰、萬泰

B2地盤 130,460 14.2 10,885 3/2013 新地

B6地盤 134,496 12.2 9,071 8/2013 香港興業、南豐

沙田市地段579號 323,308 27.1 8,382 9/2013 俊和

沙田市地段578號 349,550 23.9 6,837 9/2013 百利保、富豪

製表：記者 黃嘉銘

過去兩個財政年度
土地供應情況

財政年度 2011年度 2012年度 2013年首兩季

政府賣地計劃土地 7,900伙 8,200伙 4,900伙

鐵路沿 項目 4,255伙 4,100伙 720伙

市建局重建項目 1,100伙 900伙 /

補地價及重建項目 6,265伙 3,200伙 未有官方統計數字

總數 約19,450伙 約16,400伙 5,620伙

製表：記者 顏倫樂

本財政年度
首兩季供應情況

政府預測 已完成供應量

土地供應來源 年度供應量

政府賣地計劃土地 13,400伙 4,900伙*

西鐵物業發展項目 2,600伙 720伙

港鐵公司擁有物業發展 3,100伙 /

市區重建局項目 1,800伙 /

須修訂土地契約/ 3,500伙** 未有官方統計數字

換地項目

毋須修訂土地契約/ 1,200伙** 未有官方統計數字

換地的私人重建項目

總數 25,600伙 5,620伙

*部份第2季地皮僅推出招標，未正式售出，但亦計算在內。

**2003年至2012年平均數

製表：記者 顏倫樂

■市建局物業及土地

總監溫兆華稱，該局

今年度沒有招標土

地。 資料圖片

■本港今年首7個月落成

單位為1,485伙，只佔政

府全年預測落成13,551伙

的11%。 資料圖片


