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市建局權力欠制衡（之二）
在人口逾700萬、土地供應有限的香港，藉重建改
善大眾居住和生活環境是必須的。一直以來，香港樓
房收購業界從沒擔心市建局專責收樓會帶來競爭，反
而期望局方能當收購界老大，主力做龐大、有意義及
具前瞻性的項目，並非如現在般從事欠缺靈魂、單純
賺錢的項目；又或者把幾個修橋補路項目當成大功
勞。

發展項目遠超「有啲貴」
舉三個重建項目作例：2010年灣仔單幢樓Queen's

Cube落成，最小單位實用面積未到275呎，景觀欠
奉，每呎索價近2.2萬元。豪華劏房「最平」入場費亦

接近600萬元，連時任行政長官曾蔭權、時任市建局主
席張震遠亦感「有啲貴」。
2013年大角咀「姊妹盤」奧柏．御峯、奧朗．御峯

分別開售，入場費逾400萬元。還有爭議不絕的觀塘，
實用面積600呎起的觀月．樺峯入場費接近800萬元。
不過按2011年人口普查，觀塘是全港最貧困的地區，
家庭住戶月入中位數只有1.59萬元，如此豪宅，原來
的舊區居民如何負擔？
以上共同開發項目本身與市區重建宗旨「給原區居

民優質生活」背道而馳，除樓價緊貼私樓市場，重建
住宅的設計與私樓無異：空中綠化、健身會所、尤如
懸棺的工作平台……豪宅式摩天新廈橫空降世，跟原

區格格不入，所謂重建既搶私人發展商生意又趕走原
有居民，對於居民和樓市皆不是好事。

重建應考慮社區發展
其實全世界均有藉重建帶動社區，惟在效益以外同

時有考慮社區實況：
一、蘇格蘭政府的重建目標保留社區原有鄰里關
係，同時傾向反對清拆舊建築；
二、捷克首都布拉格早在2001年已定下十年空間規

劃藍圖，當中列明市政府可以把土地出售予外國發展
商參與重建，同時又建單車徑照顧市民交通需要；
三、法國巴黎於10年前推出計劃規定社區發展同時

必須確保原有傳統小店、畫廊等不受連鎖店及跨國企
業影響，藉以保留當地文化以促進本土經濟。
若果連局方亦帶頭起豪宅，只會是好心做壞事，看

着正在施工、基層的聚居地深水埗海壇街幾個地盤，
大家認為會有多少原址的居民能夠回歸？

置業錦囊
國森地產集團董事
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大悅城擬5年增至20家
香港文匯報訊（記者 倪夢璟 上海報道）內地首
個「屋頂摩天輪＋藝術街區」模式綜合體，上海大
悅城二期於上周末開業。大悅城地產（0207）董事
長周政在媒體見面會上表示，公司今年銷售與租金
均錄得兩位數增長，在重視客流的基礎上，冀於未

來5年內將「大悅城」擴張至20家。另外，大悅城地產
已獲批發行上限為74億元（人民幣，下同）的境內公司
債，管理層預計將於明年1月啟動發售。

獲批發行74億公司債
上海大悅城總投資逾160億元，此次二期開業後，總
面積將達到16.3萬平米。上海大悅城總經理魏學問表
示，此次上海大悅城還引入了內地首個屋頂懸臂式摩天
輪「SKY RING」，冀塑造成上海「愛情地標」。同
時，項目還引入「智慧購物體系」，提供線上線下消費

支持。周政表示，大悅城主要以18歲至35歲的消費者為
目標群體，考慮到互聯網在年輕人中的影響力，將利用
「APP＋實體店」的模式，吸引更多客流，應對電商衝
擊。在今年的「雙十一」銷售中，大悅城當天客流量同
比增長15%，銷售同比增長32%，較去年均錄得增長。
目前大悅城的零售、餐飲與休閒業務比例已從5：3：2
變動至4：3：3，整個商場的開業率亦達到了90%以
上。
對於未來發展，周政指出，公司將以「新建＋併購」
模式，在5年內將「大悅城」擴至20家，主要尋找一二
線城市的繁華地區，亦會考慮三線發達城市，並將借助
中糧集團的力量，或可在融資以及拿地等方面得到優先
優勢。另外，近日證監會已經批准了大悅城地產間接全
資附屬中糧置業投資發行上限74億元的境內公司債，境
內債券將於上海證券交易所上市。
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■周政指，公司今年銷售與租金均錄得兩位數增
長。 倪夢璟 攝
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樓宇買賣登記料創5個月新高

一手樓盤交投淡靜
香港文匯報訊（記者 黃萃華）臨近聖誕節，加上

美國剛剛加息，本港樓市整體交投水盡鵝飛。除了
二手交投繼續於極低位徘徊外，一手交投亦跌至近
乎冰封，綜合市場資訊，過去兩天一手共錄得約19
宗成交。加息後首個開賣新盤，信置西貢的逸瓏園
下周二開賣，市場聚焦該盤銷情。

逸瓏園周二開售或成指標
加息後首個開售的全新盤逸瓏園，將於下周二開

售首輪96伙，是信置今年最後一個新盤。消息指截
至昨日收290票，超額認購2.02倍。發展商表示，
目前非本地買家入票佔約兩成，西貢本地客約40%
至50%；或會於本輪銷售後再加推應市。有睇樓客
昨表示，美國公佈加息後，需要留意本港息口變
化，或會影響入市步伐。
信置營業部聯席董事田兆源認為，加息塵埃落定

有助釋除市場疑慮，加上加息幅度不大，相信對本
港樓市未會造成影響。市場估計，該盤下周銷售表
現將對未來新盤推售有指標作用。
逸瓏園公佈的兩張價單，一共96伙，定價位於

740.9萬元至4,390.9萬元之間，呎價1.42萬元至
2.83萬元，最高優惠可達14.5%。是次推售的單
位，包括小量花園戶及天池戶。
剛過去的周六日，亦有小量一手貨餘單位開售，

長實（1113）旗下樓盤元朗的世宙錄得3宗成交；
恒地（0012）旗下馬頭角迎豐則於過去2日錄得5宗
成交；位於馬鞍山的迎海．星灣御則見2宗成交。

香港文匯報訊（記者 黃萃華）12月的樓宇買賣
合約登記有望創今年7月後新高。中原地產研究部
高級聯席董事黃良昇指，截至12月16日，12月的
樓宇買賣合約登記錄得2,673宗，總額為208億元，
料12月整體將錄得約6,000宗登記，總額達400億
元，按月分別升26.7%及34.2%，創5個月新高。
黃良昇表示，11月有工廈及車位拆售，推高12月

整體宗數重上6,000宗水平；近期市場購買力專注於
一手市場，一手宗數高於二手約
300宗。其中一手私人住宅方面，
目前暫錄得1,146宗共111.9億元，
料整月達1,800宗及155億元。

二手成交料續受壓
二手私人住宅則暫錄得900宗及

57.9億元，料整月錄得1,500宗及95
億元，將按月下跌9.3%及16.3%。
他估計，二手宗數會連續3個月創逾
20年歷史新低，並連跌5個月共
62.5%。黃良昇預計，發展商積極推
售新盤，一手成交將繼續主導大
市，相信二手成交將持續受壓。
今年樓宇買賣合約登記暫錄得

7.35萬宗及5,328.2億元，預計全年
錄得約7.7萬宗及5,500億元，金額
跟去年相若，惟宗數則較去年跌
5.5%。其中一手登記暫錄得1.55萬
宗及1,599.5億元，料全年錄約1.61
萬宗及1,640億元，金額將創下逾
20年的歷史次高。
至於二手登記全年至今暫錄得

3.54萬宗及2,362.3億元，料全年錄
得約3.6萬宗，按年下跌15.9%，創
2003年後新低；金額則跟去年相
若，料達2,400億元。

沙田細價樓連劈百萬
美加息後首周六日 十大屋苑僅錄3成交

氣氛欠佳，劈價成交個案增。其中，沙田成減價重
災區。沙田中心廣寧大廈低層A室，實用面積

288方呎，上月底以438萬元放盤，最後僅以335萬元
成交，大減103萬元，呎價11,632元。較同座中層E
室，同面積及座向、今年8月以高達427萬元售出的單
位平21.5%。

大圍屢現新低價沽
大圍金獅花園失守300萬元。金貴閣中層2室，實用
面積282方呎，成交價僅273萬元，呎價9,681元，成
交價及呎價創屋苑今年新低。同座面積及座向完全一
樣的單位今年6月以378萬元售出，短短半年樓價急跌
28%。同區居屋雲疊花園5座一個三房單位，實用面積
593方呎，以435萬元連售出，創今年新低價，較4個
月前同類單位560萬元回落22.3%。

麗港城失守500萬元
世紀21康聯康向斌稱，觀塘麗港城17座低層G室，
業主曾叫630萬元，實用面積517方呎，昨午12時以
520萬元放盤。有客還價，即晚以495萬元易手，呎價
9,574元，為麗港城逾年半來首宗失守500萬元。
荃灣萬景峰1座中層E室，實用面積505方呎，剛以
635萬元沽出，較今年8月以778萬元成交的同座高層F

室面積506方呎，跌價18.4%。
中原許秋偉表示，馬鞍山新港城K座中層03室兩房

單位，實用面積338方呎。業主原開價420萬元，見市
況轉淡，日前有客洽購時，雙方議價後以398萬元沽
出，減價22萬元，跌破400萬元。

海欣花園劈17%易手
利嘉閣何振榮透露，海欣花園6座中高層B室，實用

面積約467方呎，2房開則。業主原開價535萬元，後
來因為加息緣故，決定大減90萬元至445萬元交吉成
交，折合實用面積呎價約9,529元，減幅約17%。原業
主於2012年2月以309萬元購入該物業，現轉售賬面獲
利136萬元。

在剛過去的周六日，美聯、中原和港置均錄得約3
宗成交。美聯布少明表示，雖然加息增幅溫和，且
本港銀行未即時跟隨，不過準買家仍暫緩入市，靜
待更多業主加入減價行列，甚至期望市場出現大規
模劈價潮，整體大市氣氛低迷。中原陳永傑指出，
準買家入市態度變得更猶豫；業主普遍持貨能力
強，預計需進一步擴大議幅才可收窄買賣雙方的造
價差距，相信聖誕及新年假期期間，二手交投將繼
續拉鋸。利嘉閣廖偉強認為，除非業主在價格上有
顯著下調，否則難以吸引買家在目前市況下入市。
港置伍創業稱，雖不少業主加入減價行列，或擴闊
議價空間5%至10%，惟不少準買家還價幅度普遍達
一成以上。

香港文匯報訊（記者 吳婉玲）雖然本港

未有跟進美聯儲局加息，不過影響開始浮

現，加息後的首個周六日，市場錄得多宗劈

價個案：沙田中心減價逾百萬元成交，沙田

金獅花園一個單位半年跌近三成，其他屋苑

亦續現低價成交。業界指不少準買家還價幅

度達一成以上。綜合本港四大代理統計，周

六日本港十大屋苑二手成交僅錄得2宗至3

宗，維持極低單位數字。

■金獅花園失守300萬元，中層錄得今年新低成交價及呎價。 資料圖片

過去兩日十大屋苑成交
代理 成交宗數 按周變化
中原地產 3宗 多1宗
利嘉閣 2宗 少3宗
美聯物業 3宗 少3宗
香港置業 3宗 多1宗

資料來源：各大代理
製表：香港文匯報記者 吳婉玲
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美國加息，香港銀行界因為目前本港資
金充裕未有跟隨，令很多人暫時鬆一口
氣。不過，如果因此認為樓市未受影響就
錯了。紀惠集團行政總裁湯文亮就指，
「唔加息我都唔知道香港業主對加息是如
此敏銳，加息後，不少劈價盤出現，但這
又難怪他們，因為，支撐樓市不跌神話逐
個破滅。」

他解釋指：市場公認明年有2.6萬伙新盤
供應，還未計今年的貨尾，以及由銀主迫
售的供應量。面對如此龐大供應量，樓價
已經有壓力，甚至正在下跌。其次，進入
加息周期後，如果持有多過一個物業，借
貸比率又頗高的話，業主或要劈價賣樓；
第三，經濟轉壞的數據相信很快會出現，
失業率將會上升，到時候市況會轉差。

人幣貶值對廠商影響大
講及人民幣貶值，他稱對廠商的影響比

想像中大，因為不少廠商在未十分了解下
做了不少人民幣Accumulator，數量已超出
他們的負荷能力。人民幣貶值令他們損失
慘重，在現在營商環境下更是百上加斤，
一些損失慘重的廠商要出售在港物業解決
問題，這與最近出現不少豪宅劈價盤不無
關係。

他又用國際油價作比喻，稱紐約油價超
過 100 美元一桶時，不少人說是「新常
態」，但現時已跌至不足40美元。「各產
油國已經使大咗，唯有增加生產，就算油

價跌至40美元都要接受」。他稱港樓市有如那些產
油國一樣，使大咗，無錢還債，唔劈價賣樓都唔
得。油價跌了超過60%，港樓價現在只不過跌了幾
個百分點，實在令人憂慮。不過，他安慰大家毋須
太擔心，大部分香港業主不但沒有使大咗，且借貸
比率非常低，劈價個案雖然繼續有，但會被那些財
政健全的業主吸納；樓價雖然繼續跌，估計市民還
是可以承受。至於因為使大咗損失整
個物業的，只能當他們受到一個教
訓。

■香港文匯報記者 蔡競文


