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香港文匯報訊 第一太平戴維斯上海副董
事長，住宅銷售部主管朱兆榮表示，如果政
策方向沒有改變，上海的住宅市場今年已進
入上升通道。未來五年，上海住宅的價格還
將大幅上升，核心區域高端住宅的房價增速
將繼續跑贏國內生產總值（GDP）。

股市下跌 資金轉投磚頭
據路透社引述他指出，今年內中國五次降

息、四次降準，限貸政策取消，首套房的貸
款利率降低，提升購房者對樓市未來走向的
預期，逐步釋放多年來限購限貸下積壓的購
房需求。而股市動盪和人民幣貶值預期，使
住宅再度成為最佳保值工具。另外，居民對
生活品質要求的提升，帶來改善性住房置換
潮。這些因素都刺激今年上海樓市的活躍，
成交量創下歷史新高。
他表示，儘管很多人認為上海住宅價格已

經過高，亦有泡沫出現，但其卻認為，上海
住宅市場上升的空間還很大。據中國指數研
究院發佈數據，上海主城區二手住宅銷售價
格指數10月同比上漲15.06%。
他認為，亞洲區域內，往日生機勃勃的香

港、新加坡、東京，這些城市的經濟增長減
緩，房價過高，顯然進入瓶頸階段，但上海
仍然充滿活力與潛力。在全球金融市場影響
力方面，上海已經可以與香港、倫敦、紐約
比肩。作為一個金融城市，核心區域的土地
和樓價不斷升值是無可非議的，這也是一個
城市經濟健康發展的標誌。
他還指出，核心區域的地價、樓價與金融
城市的國際地位息息相關，那作為住宅市場
的重要組成部分，剛需房和民生息息相關。
他建議，上海應增加經濟適用房的供應，提
升外環周邊區域的配套設施和交通設施，更
好地滿足大量居民的剛性住房需求。

剛需房預料越建越細
他說，作為金融城市，住宅市場的兩極分

化不可避免。豪宅的價格將繼續大幅上揚；
而剛需房將隨上海住宅單價的不斷上升，
房型面積逐漸縮小，緊湊型的剛需房，是未
來發展的必然趨勢。

港鐵發言人表示，今日起將就日出
康城第9期招收意向書，下周一截

止。據了解，第9期地盤面積約138,479
方呎，可以興建3座分層住宅物業，住
宅樓面約1,120,630方呎。項目內會有
一所幼稚園或幼稚園暨幼兒中心，其樓
面上限約8,719方呎。整個項目預期於
2022年竣工，將提供不超過1, 780個住
宅單位，平均單位面積約630方呎，預
料日後主打換樓客。

三分一住宅可享海景
根據港鐵提供資料，第9期的位置毗
鄰南豐今年初中標的第6期，但更遠離
港鐵站，大部分單位望向東南面的將軍
澳工業區、或者望向內園景。理想城市
集團企業估值部主管張聖典表示，雖然
第9期的景觀較遜，但最近海的一幢仍

然享有較開揚的海景，而且物業落成
時，該區商場亦已竣工(2020年落成)，
生活配套更完善，對地價有支持。

每呎補地價料2600元
參考年初時第6期的補地價約每呎

2,269元，預料第9期補地價會略高，約
每呎 2,600 元水平，較第 6 期高約
15%，補地價約須要29.14億元。但與
對上一幅由長實投得的第8期2,830元相
比，則下跌8%，張聖典解釋，之前第8
期位置臨海，亦接近港鐵站等，因此其
補地價會較貴。
張聖典又指，位於第9期及第8月中
間，亦即整個日出康城區域的西南角，日
後仍會有1期項目將推出招標，而該期景
觀為整個康城一帶最開揚，並大部分單位
望海，相比之下，今次第9期的3幢物業

中，有兩幢縮入內園，只得1幢臨海，而
且該幢臨海的單位，更有部分會被其他期
數所遮擋，令地價大打折扣。

青衣地流標影響有限
產業測量師張翹楚對第9期看法則較

為樂觀，對於項目只有1幢望海，他認
為問題不大，預料每呎補地價仍可達
2,850元，與第8期相若。問到青衣地早

前流標，他認為青衣地流標只屬個別情
況，對後市沒有太大指標，預測今次地
皮發展具規模，日後主要是大型地產
商、或中小型地產商合資競投，日後招
標時，可望收到8份標書。
總結本財年至今，鐵路項目已推出日

出康城7、8 、9期及西鐵元朗站，四個
項目涉及6,340伙，佔政府年初時預測
年度供應鐵路項目7,230伙的87.7%。

康城9期招意向建1780伙
112萬呎樓面 下周一截止

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）樓市低迷，但未有影響政府穩定

供應土地的步伐。港鐵昨日公佈，將軍澳日出康城第9期項目今日

起招收意向書，下周一截止。據港鐵披露，地皮毗鄰今年初南豐買

入的日出康城第6期，涉及3座物業，住宅樓面約112.06萬方呎，

提供不超過1,780伙，預期於2022年竣工。測量師指，第9期望海

景單位不多，主要望向將軍澳工業區，料影響地價，預計補地價水

平約每呎2,600元，較早前長實投得的第8期低約8%。

香港文匯報訊 中原地產研究部昨日指出，10月新界鄉
村屋宇二手買賣合約登記錄得121宗，總值4.43億元，較9
月下跌20.9%及19.3%，齊創十九個月新低。反映二手樓市
持續調整，樓價回軟，買家的入市信心減弱，影響村屋交
投淡靜。
在新界區五個傳統村屋林立區份中，10月元朗區的二手

村屋買賣宗數跌幅最多，錄得40宗及1.19億元，按月下跌
32.2%及42.0%。屯門區的買賣錄10宗及3,996.8萬元，宗
數下跌23.1%，但金額微升3.0%。西貢區的買賣錄14宗及
5,675.5萬元，下跌22.2%及19.3%。沙田區買賣宗數錄3
宗，與9月持平，金額錄895.0萬元，下跌31.4%。不過，
大埔區二手村屋買賣錄得升幅，10月錄36宗及1.56億元，
增加9.1%及18.8%。

香港文匯報訊 花旗昨日發表報告
指出，受內地及香港股市下跌、人民
幣貶值和內地經濟前景暗淡等因素影
響，本港樓價由今年7月開始下跌，預
期至明年2月成交量可能在低位徘徊。
惟由於本港樓市基本面穩定，樓價崩
盤的觀點缺乏依據，預期成交量在連
續8個月在低位橫行後，將於明年3月
回升，並預期2016年樓價將上漲3%。
花旗列出支持本港住宅樓價的因素
包括，房屋供應持續短缺；未來土地

供應存在不確定性；自2011年以來，
樓市投機者及投資者參與度低，故沽
售壓力亦較低；就業市場穩固，且工
資正在上升；未來兩年維持實質負利
率狀況。

供應存在不確定性
該行認為，本港樓市經過調整後，

估計住宅成交量在農曆新年前會回
升，地產股首選新地(0016)、恒地
(0012)及新世界發展(0017)。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘、顏倫樂）兩大龍頭
發展商昨日均為旗下項目公佈最新部署。新地西營盤
明德山公佈戶型資料，並擬最快兩周內上樓書及開
價。至於長實元朗盤世宙則最快日內上載樓書，最快
本周內上載價單。
新地副董事總經理雷霆表示，在未來12個月集團將
維持「月月有樓賣」的目標，而本月更會雙盤齊推，

包括元朗峻巒及西營盤明德山，而後者擬於兩周內開
價及開放示範單位，首批將不少於50伙。

雷霆：「月月有樓賣」
明德山共提供166伙，實用面積介乎314方呎至889

方呎，主打一房單位，涉及133伙佔整體約八成。同
時，該盤的示範單位亦會在兩周內開放，擬包括一對
交樓標準單位，以一房及兩房戶為藍本。他又指，項
目有機會提供高成數按揭。
無獨有偶，由長實發展、位處元朗核心地段的千伙
大盤世宙亦將短兵相接。長實高級營業經理何家欣
指，該盤最快日內上載樓書，並維持周內開放示範單
位及開價的計劃。首張價單將推出第1及第5座單位。
該盤陸續展開一系列宣傳攻勢，亦將在西鐵沿綫各站

推出廣告。

菱電豪宅補地價6737萬
另外，菱電集團旗下薄扶林道138至138A號繼早前向

城規會申請建屋方案，新近亦獲地政總署批出契約修訂補
地價6,737萬元，用途為住宅(丙類)，是次交易涉及的住宅
樓面總面積約18,363方呎，每呎補地價約3,669元。
翻查城規會資料，薄扶林道138至138A號佔地約2
萬方呎，現址為1幢約4層高分層住宅，單位約8伙，
菱電向城規會申請放寬上蓋面積比率，由22.5%微調
至35.8%，以便重建現址為3 幢4層高大屋(另外有1
層停車間及1層會所)，總樓面約1.84萬方呎，預計
2018年落成。另外，西貢大網仔路101號亦獲批出換
地補地價，涉及2,153萬元，用途為住宅(丙類)。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）指標
屋苑劈價持續，荔枝角美孚新邨一個頂
層戶4個月間累減100萬元易手。
港置余栢表示，涉及單位為6期蘭秀
17號頂層單位，乃電梯所不及的樓層，
實用面積592方呎，原業主8月時最初
開價約698萬元，至日前終以590萬元
成交，減幅達15%，呎價9,970元，較
該屋苑本月平均呎價約1.07萬元稍低。
原業主於2012年以432萬元買入。
中原黃家全表示，大角咀柏景灣7座

低層E室，面積449方呎，原業主8月
開價800萬元，日前以700萬元沽出，3
個月間累減100萬元，呎價15,590元。

翠巒單號減150萬
中原譚秀琼表示，元朗翠巒單號屋日

前成交，單位面積1,271方呎，連雙車
位，原業主早前開價1,500萬元，見近
日二手市況轉淡，議價後決定以1,350
萬元將單位易手，呎價10,622元。原業
主於2007年以1,130萬元購入上址。

明德山世宙短期開價

村屋買賣創19個月新低
花旗看好樓價明年回升
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■一太建議上海應增加經濟適用房的供應，提升外環
周邊區域的配套設施和交通設施。 資料圖片

■新地雷霆(左)表示，明德山有機會提供高成數按揭。
記者蘇洪鏘 攝
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■產業測量師張翹楚料日出
康城第9期主要是大型地產
商、或中小型地產商合資競
投，可望收到 8 份標書。

資料圖片
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林宣武主席介紹稱，協會宗旨是促進珠三角地區的
經濟發展和工貿合作，並為在區內投資設廠的港

商提供服務與支援，目的是促進港商與珠三角當地政府
的更緊密及更有效溝通交流，提升珠三角的競爭力。林
宣武主席續稱，協會是工業總會轄下在珠三角地區為工
總會員提供服務的機構，負責蒐集珠三角地區會員的意
見，統一會員的聲音，協助會員順利營運工廠，切實解
決問題，尋找新的商機，提升生產力和競爭力。

粵經濟轉型發展高端品牌
中國改革開放三十多年以來，全國工業發展經過了不同
階段發展。在林宣武主席看來，廣東地區由過往的粗獷
型、密集化的勞動方式，慢慢隨經濟模式轉變而開始轉型
發展高端品牌；「到目前，服務業是國家視為重點的項
目，由於服務業正是香港經濟發展的核心，香港在法律服
務、金融服務、高端商品供給方面，都有明顯的優勢，

同時香港作為高度開放區域，必將成為內地進一步開放示
範區。此外，內地經濟的轉型升級也給香港提供了一個很
好的發展動力，甚至可以說將促動香港進一步的轉型。」
林宣武主席分析指，港商有不少是從事加工貿易，對

解決內地人口就業，培養業內技工和管理人才有不可磨
滅的作用，間接上也促進了香港的服務業發展。然而，
香港已經走過了從工業化向後工業化過渡的時期，林宣
武主席認為，「一帶一路」政策下，內地積極於沿綫國
家投資基建及開拓市場，對物流需求增加。他又同意香
港可以依託廣州開發區、南沙、增城三大國家級開發
區，大力發展生產性服務業和先進製造業，積極構建開
放型經濟新體制，不斷探索區域合作新模式，逐步增強
高端引領和綜合服務功能。

製造業依舊主宰珠三角經濟
談到目前珠三角港企的生存困難，林宣武主席稱，由

於歐元近年持續下挫，令東歐廠房成本下降，加上香港
及內地人工成本不斷升，大大削弱本港製造業競爭力，
故本季生意處膠狀態，除歐洲外，其他國家如美國都
出現買家壓價情況，幅度達5至10%，故料明年初對香
港工商企業來說仍將會是十分艱難的一年。
「隨國家中西部工作機會增加，加上珠三角地區土

地利用開發率高，未來珠三角勞工短缺問題會愈嚴重，
勞工成本及土地成本將會愈來愈高。目前珠三角成本急
升、傳統海外市場經濟不景訂單收縮的環境下，企業採
取多項應對策略，包括以轉型升級和開拓新市場為趨
勢。不過，製造業永遠具備存在價值，且絕不會受時代
所淘汰，關鍵是本港業界如何克服低潮；而珠三角未來
的發展，製造業仍然是經濟的主力，期望當地政府能繼
續支持港商。」
為推廣香港與珠三角經濟貿易發展及提升工商團體的

合作與溝通，林宣武主席表示，多年來，行政長官對港

資企業十分支持，交流會可以為會員與當地政府官員提
供更緊密互相溝通，更有更多港企的聲音代表；在他看
來，廣東港企轉型升級的重要，人材是最重要的資源，
工業才可以持續發展，林宣武主席強調，本屆「合作交
流會」一如既往，因應珠三角營商環境的新發展趨勢，
搭建港商與政府之間的橋樑和紐帶，他認為，協會非常
重視與粵港兩地政府的溝通聯絡，多年來，協會與粵港
兩地政府高層、有關職能部門以及珠三角各地政府部門
建立了良好有效的聯絡溝通管道，能夠直接向有關部門
反映港商聲音，就港商在當地的發展和改善當地的營商
環境提出了意見與建議，都得到有關部門的積極回應。
「香港珠三角工商界合作交流會」活動過去13 年先

後在東莞、佛山、深圳、廣州、中山、惠州、江門、珠
海及順德等城市成功舉辦。交流會將就營商環境和珠三
角發展新機遇進行交流，藉此聯繫彼此友誼，交流營運
心得，提升香港珠三角工商團體的凝聚力。

服務業優勢為港企營商賦予新動力
— 訪 珠 三 角 工 業 協 會 主 席 林 宣 武

「香港珠三角工商界合作交流會」是粵港兩地有關機構在珠三角聯合舉辦的工商界年度盛事，今屆合作交流會將於12 月4 日以「珠西策源地 江港
共發展」為主題在江門市舉行，並邀請香港特區政府重要官員及廣東省領導作主禮嘉賓，省市區多個職能部門領導與工商界人士出席。珠三角工業
協會主席林宣武表示，珠三角未來的發展，製造業仍然是經濟的主力，協會一直重視與粵港兩地政府的溝通聯絡，交流會一如既往，因應珠三角營
商環境的新發展趨勢提出意見與建議。 ■香港文匯報記者陳濤


