
A12 重要新聞 ■責任編輯：劉理建 2014年7月10日（星期四）
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新地筍價奪天水圍2地
呎價僅1800十二年新低 投資160億建豪宅

天水圍第112區、115區上周截標僅得4個財團入
標，反應冷淡，再加上年初同區輕鐵天榮站項

目曾經流標，市場對地皮造價均不甚樂觀，甚至預
測可能流標，最低估值的呎價僅1,200元。地政總署
昨日公布開標結果，第112區以22.21億元賣出，樓
面地價每呎1,822元；第115區以19.68億元成交，
樓面地價每呎1,893元，屬市場預期偏低水平，中標
財團俱為新地。

西北區地價年內三刷新低
翻查紀錄，今次為新界西北區(元朗至屯門)年內第

三次再創12年新低賣地紀錄。今年2月，南豐以每
呎樓面地價2,139元中標屯門第 2 區震寰路與良德
街交界地皮，首次創新低紀錄。未幾到5月，紀錄
由屯門井財街地打破，俊和合組財團以樓面地價
1,938元投得發展，但紀錄維持短短1個多月，再由
天水圍地皮創低位，第112區以每呎僅1,822元創下
最平紀錄。
雖然新地平價買入兩幅天水圍地，但地價平不代
表日後就有平樓住，新地副董事總經理雷霆昨稱，
地皮規模大，鄰近濕地公園，低密度發展價值較
高，日後發展中小型單位為主，預計地價連建築費
等，總投資額達160億元。

未來呎價貴10年樓近倍
理想城市集團企業估值部主管張聖典昨聞說發展
商總投資達160億元，直言「計唔到數」，因以該
總投資計算，單計成本每呎已達8,500元水平， 加
上發展商利潤等，日後實呎價將至1.2萬元，以同樣
毗鄰濕地公園、約10年樓齡的慧景軒現時平均呎價
6,373元對比，足足高出近倍。

天水圍以公營房屋為主，是本港低收入群體的集
中地，由於一度因失業率及自殺率高冠全港，因此
有「悲情城市」之稱。張聖典指，區內私人屋苑多
屬上車盤，新項目每呎售價1.2萬元要吸納同區換樓
客有難度，故相信主要目標客群來自外區。惟以天
水圍區份來說，即使中低密度發展，又有濕地公園
的永久景觀，但交通及地區問題，對外區客是否有
吸引力，相當考驗發展商的「賣盤功力」，銷售有
風險。

溶洞候鳥加大建築成本
但話說回來，新地之所以投入大額的建築費，相
信與地皮的建築難度有關，因為地底可能有溶洞問
題，建築上又須引入「靜音打樁法」，以減少對候
鳥的滋擾，除工期拖長外，建築費亦可以是正常的1
倍。
高緯環球大中華區評值諮詢部董事張翹楚昨指，上
述地皮位置偏遠，但質素較早前屯門的地皮為佳，今
次造價仍屬合理，相信政府已於底價上有所調整。他
亦預料日後地皮實呎售可過萬元，因為以新地的品牌
及賣樓方式，旗下新盤賣價一般會創紀錄。

2限量地提供2470單位
根據資料，兩幅天水圍地皮原為長者屋及社區設

施用地，後由房協交還，發展地積比為1.5倍，屬於
中低密度住宅發展，均設高限10層。其中，第112
區可建121.9萬方呎，其中住宅約115.81萬方呎，商
業約6.09萬方呎，限建不少於1,330個單位；另一幅
第115區地皮可建樓面103.98萬方呎，其中住宅
98.78萬方呎及商業5.2萬方呎，限建不少於1,140
伙。

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂、梁悅琴) 天水圍兩幅地皮在一片

「唱淡」聲中開標，由新地以合共近42億元囊括。雖然避過流標厄

運，但地皮造價仍屬偏低，樓面地價每呎只約1,800元水平，創新界

西北區12年以來地價

新低。不過，作為

「西北大地主」的新

地相當樂觀，揚言總

投資額投入 160 億

元。多位測量師聞言

後大感不可置信，因

為單計成本每呎已逾

8,500 元，再加利潤

等因素，落成實用呎

價料售 1.2 萬元，貴

同區二手近倍，令

「悲情城市」天水圍

晉身豪宅區。

香港文匯報訊（記者 曾敏儀、梁悅琴）新
盤熱賣，發展商開始削優惠變相提價。長實、
南豐及港鐵合作的荃灣環宇海灣將原本於本月
底才到期的3%折扣優惠，提早至本月20日結
束，變相加價3%，最大折扣優惠由15.75%降
至12.75%。

4房單位優惠減逾30萬
長實地產投資董事郭子威表示，荃灣環宇海

灣累售逾1,540伙，佔整個樓盤近90%單位，
套現104億元。過去兩周4房大宅備受追捧，
反映市民入市意慾強烈，有鑑於此，決定提早
於7月20日晚上9時起結束3%的折扣優惠。
現時環宇提供4項合共15.75%折扣，若買家選
用「現金或即時按揭付款」，其中3%折扣優
惠將提早取消，總折扣下調至12.75%。他以1
座30樓B一個4房單位為例，買家將減少31.5
萬元折扣。
長實高級營業經理封海倫表示，荃灣已有7
年沒有大型新樓盤推出，環宇海灣成功吸引荃
灣及葵青區的地區買家，佔全部買家的46%、
新界西與新界東買家分別佔11%及12%、九龍
買家佔25%，以及港島買家佔6%。
郭子威對一手市場前景感覺樂觀，儘管少了

內地客投資，但換樓氣氛改善，加上受歐美經
濟向好等因素影響，預算下半年地產市場仍然
穩定。對於近日有發展商把握機會加價，他表
示，暫時未有加價打算，認為調整折扣與加價
效果相似。

御峯100伙傳收逾1500票
市場消息指，信置等於大埔逸瓏灣I及II昨日再售出2

伙池海雙景逸瓏緻寶，為第19座高層A及B室，售價均
逾1,800萬元。消息指，同系於本周六推售的大角咀奧朗
．御峯100伙，截至昨晚累收逾1,500票。

大昌山頂豪宅傳下周售
市場又盛傳，大昌集團於山頂賓吉道3號豪宅項目最

快明日上載售樓書及價單，最快下周推售，市傳發展商
會提供稅務津貼優惠，全部單位有裝修連傢俬等。資料
顯示，賓吉道3 號於2011年11月曾以3.998億元售出其
中1 座洋房，買家通過海外註冊公司 MOLTO FOR-
TUNE LIMITED名義購入。
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香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）法國巴黎銀行發表
最新研究報告指出，隨着刺激本港樓市的環球低息市
況、熱錢大量流入等因素逆轉，本港樓市將面臨下跌
風險，考慮未來樓盤供應旺盛等因素，預料本港樓市
至2016年年底有20%跌幅。

法巴認為，本港樓市現時屬自金融海嘯後全球表現最火
熱，樓價於2008年至2013年中上升超過一倍，但近12個
月樓價表現已轉至持平至下跌。值得一提是，港府近期微
調「辣招」的舉措，為市場注入非理性的期望，估算本港
樓價或於現時高位水平徘徊，甚至進一步上升。

負擔比率7年飆近倍
該行又預計，市場冷卻後，家庭供樓負擔比率將上升，金

融海嘯後本港樓價平均每年升幅達一成六，但家庭入息中位
數每年僅升4%，無疑供樓負擔比率增加。以面積538方呎
的私樓單位為例，目前相關比率為14，較2007年的7.5高出
近倍。

法巴：港樓價或挫兩成
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盛

■長實地產投
資董事郭子威
表示，荃灣環
宇海灣過去兩
周4房單位大
宅備受追捧。

記者
張偉民攝

香港文匯報訊（記者陳楚倩）近期各大新盤熱賣，
樓市再現小陽春現象，美聯物業首席分析師劉嘉輝昨
於記者會上表示，上半年樓巿一、二手成交宗數齊
升，但隨着新盤供應漸增及一、二手樓價走勢兩極，
預計全年一手私樓註冊量料可達1.4萬宗，而二手交投
則是「先甜後苦」，第三季成交量或有機會達1.2萬
宗，但至第四季將回落至9,000宗。

二手交投「先甜後苦」
他認為，發展商以貼巿價兼送優惠賣樓已成趨勢，

一、二手溢價已經由去年第2季約20.6%急降至第4季
更得0.2%，直至今年第二季更錄得負3.8%，出現
「負溢價」，即一手樓「平過」同區二手物業，二手
樓價在第四季更將回落最多5%。出現一手成交越旺，
二手價越受壓的情況。
該行高級董事(企業拓展)謝梓旻補充指，自5月政府

宣佈建議放寬雙倍印花稅的換樓期限後，引爆市場購
買力，但在3D辣稅無大改，積存購買力耗盡時，二手
樓價及成交將會回落。現時二手樓價「乾升」情況，
未來一、兩個月仍會持續。隨着限呎及限量地皮項目
落成，料發展商推出中小型剛需型單位機會較大，以
吸納上車盤買家。未來樓市的趨勢轉向以上車盤為
主，加上發展商推出新盤減價優惠，亦導致同區二手
細價樓的交投減少。

屋苑放盤受辣招綑綁
據美聯物業研究部資料顯示，以100個屋苑放盤數

目統計的放盤指數今年跌至僅70.1，較去年雙倍印花
稅（DSD）出台前81.2累減約13.7%，顯示業主受辣

招綑綁，放盤意欲低迷，令盤源持續下降。另外，35
屋苑成交量於近三個月雖有回升，惟只徘徊近百宗水
平，而6月成交量亦較5月回落約9%，可見現時出現
樓價乾升，但成交量未能配合的局面。
二手成交金額方面，由去年第四季至今年第二季共

三季錄得約1,560億元，較上三季1,546億元微升約
0.9%，維持平穩，惟較DSD推出前三季的2,456億元
大減約36%，可見在並非樓價大跌影響下，DSD令二
手成交大幅減少，導致成交金額亦難復當年。

一手成交額創出新高
一手方面，發展商貨如輪轉，新盤銷售持續熾熱，帶
動一手成交金額創新高。劉嘉輝指出，若以每三季計
算，自去年第四季開始至今年第二季期間，一手私樓成
交金額總數達至約1,200億元，創下自1997年有紀錄以
來歷史新高。撇除樓價升幅因素，去年第四季至今年第
二季，一手私樓成交金額佔同期一二手住宅成交金額比
率約43.5%，預期下半年一手繼續積極推盤，定價亦趨
向保持克制，購買力進一步由二手流向一手。

美聯：一手較二手折讓3.8%

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）僅獲數家發展商入標
的兩幅天水圍限量地皮，擺脫流標陰霾，以市場預期價
批出，有區內代理預料，消息可令區內觀望氣氛化淡，
釋放潛在購買力，個別落後大市的屋苑交投或有機會量
價齊升，並料區內樓齡較新兼樓價落後大市的栢慧豪園
可望受惠。
祥益地產高級營業經理蕭嘉偉指，近期新界地標售表

現平平，天水圍天榮站項目更流標收場，今次標售的2
幅天水圍地皮入標數亦寥寥可數，流標風險再次重臨，
讓市場解讀為發展商對後市看淡，不少睇樓客因而產生
憧憬，認為區內樓價有望下挫，暫緩入市步伐。最終，
今次兩地開標樓面呎價達1,800元水平，符合市場預
期，讓觀望氣氛告一段落，相信有助釋放購買力。

樓齡較新 栢慧料最受惠
他續指，昨天兩地開標，同區二手未見有即時反應，

但料區內樓齡較新的栢慧豪園交投可望獲得帶動。同區
藍籌屋苑嘉湖山莊入場價已達300萬元水平，反而提供
大、中戶型的栢慧豪園入場價約由360萬元起跳，顯然
落後大市。開標消息的影響逐漸醞釀，隨屋苑交投升
溫，實用呎價亦會迎來5%至8%的升幅，追上嘉湖山莊
的漲幅。
事實上，「上車盤供應庫」嘉湖山莊近月密密出現成

交，顯然較市區活躍。最新一宗涉及賞湖居3座中層C
室，祥益地產分行主管林家倫表示，該單位實用面積
551方呎，屬三房兩廳間隔，日前獲區內換樓客以368
萬「即睇即買」，折合呎價為6,679元，屬市價，單位
升值逾倍轉手。

走出流標陰霾走出流標陰霾
區內二手待發區內二手待發

■美聯物業首席分析師劉嘉輝（右）表示，市場出現
一手成交越旺，二手價越受壓情況。旁為高級董事(企
業拓展)謝梓旻。 記者陳楚倩 攝

■祥益地
產指，不
少區內屋
苑樓價升
幅水平落
後嘉湖山
莊。
資料圖片

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）有「西北大地
主」之稱的新地多年來盤踞新界西北，密密購入農
地增加土地儲備，較大型地盤有沙埔北、YOHO第
3期及長春新村地盤，該3個地盤已涉及約7,000
伙，再加上財年買入的元朗東頭德業街地盤(約500
伙)、屯門良德街地盤(約290伙)，以及最新擴展版圖
至天水圍兩地(約2,470伙)，保守估計新地於新界西
北已持有過萬伙供應。

上財年掃6地「大贏家」
新地多年來一直低調收購新界西北農地，近年進
入「收成期」，陸續透過改劃土地用途並補地價，
成功轉成住宅發展，其中最大規模的項目位於錦田
北一帶，單計北面長春新村、南面下高埔村等地
皮，已可建約5,000伙。另一大型項目為YOHO第

3期，可提供2,500伙，計算上述兩盤，扣除已開賣
的爾巒部分，估計涉及單位已有7,000伙。
上財年新地更加大買地力度，先後買入6幅住宅

地皮(連鐵路項目)，冠絕一眾發展商，涉及金額近
100億元。其中，4幅位於新界西北，包括元朗東頭
德業街地盤、屯門第 2 區良德街地盤及剛買入的天
水圍兩地，皆為限量地，預料合共提供約3,260個
單位。
天水圍一向為長實集團的「地頭」，多年來新盤

供應幾乎由長實控制，包括天水圍最大型私人樓宇
嘉湖山莊及栢慧豪園等。事實上，天水圍土地供應
亦不多，對上一次成功賣地已追溯至1999年，當時
長實及新地合資5.5億元拍賣投得天水圍市地段第
27號地皮，後建成慧景軒，而栢慧豪園則屬補地價
而來。

「西北大地主」土儲過萬伙


