
A2 重要新聞 ■責任編輯：羅紀良、易天豪 ■版面設計：鄭世雄 2015年12月31日（星期四）

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）下季
僅推4幅住宅官地不算多，地皮分佈市
區及新界。從地點來看，地皮仍側重新
界區，但以市場焦點而言，何文田常盛
街大型地皮及赤柱黃麻角道豪宅地皮則
較為矚目。其中，赤柱地皮的樓面地價
或高達3萬元一呎。

樓面地價料3萬一呎
今次由政府推出的4幅地皮中，赤柱

黃麻角道地皮最為貴重，皆因屬供應少
的南區用地，鄰近富豪海灣，地皮面積
約272,329方呎，估計可建樓面面積約
245,096方呎，其規模僅次於何文田地
皮，屬於港島南區罕有的大型洋房供
應。高緯環球大中華區評值諮詢部董事
張翹楚估計，此地皮樓面地價達3萬元
一呎，估值約73.5億元。美聯測量師行
董事林子彬則預計，可興建逾80幢洋

房。若以每呎樓面地價約2萬元計算，
估計地價約49億元。

何文田地可建逾900伙
另一幅焦點地皮為何文田常盛街地

皮，為下季規模最大地皮，地皮面積約
97,673平方呎，估計可建樓面面積高達
約586,035平方呎，提供逾900伙。而
區內早年推出的多幅招標地皮亦取得不
俗成績，這類市區優質地皮供應有限，
故相信會受發展商追捧。美聯測量師行
董事林子彬稱，若以每呎樓面地價約1
萬元計算，估計地價約58.6億元。高緯
環球大中華區評值諮詢部董事張翹楚則
估計，此地皮每呎樓面地價約1.1萬
元，估值逾60億元。
此外，政府透過港鐵於下季推出將軍

澳日出康城第10期項目，提供1,100個
單位，亦是市場焦點所在。

赤柱地矜貴 身價73億

全年供地超標超標 3001 伙
下季賣地建2650宅 陳茂波重申「不減辣」

■■何文田常盛街地皮何文田常盛街地皮，，為下季賣地規模最大的地王之一為下季賣地規模最大的地王之一。。

政府本財年賣地情況
土地來源 第一季 第二季 第三季 第四季
官地單位 3,100 1,890 3,150 1,550
鐵路項目單位 1,250 3,310 1,780 1,100
市建局項目 650 120 285 —
私人重建/發展項目 2,070
總數 約20,300伙
資料來源：地政總署、發展局 ■製表：記者 顏倫樂

下季可供應土地*
地盤 佔地(方呎) 可建樓面(方呎) 單位數量(伙) 估值(億元) 樓面地價(元)
何文田常盛街地皮 97,673 586,035 910 58.6-64.46 10,000-11,000
赤柱黃麻角道西 272,329 245,096 180 46.6-49 19,000-20,000
沙田大埔公路-沙田嶺段 31,216 78,040 120 3.9-4.68 5,000-6,000
屯門第20區青山公路- 57,232 206,036 340 9.27-10.3 4,500-5,000
青山灣段青霞里
總數 — 1,116,884 1,550 118.37-128.44 —
*未計算日出康城10期提供的1,100伙及一幅葵涌商貿地 ■估值來源：理想集團、中原地產 ■製表：記者 顏倫樂

陳茂波昨日形容，現時樓市是「全
方位回軟」，但重申政府土地供

應目的是希望最終樓宇可以供應市場，
故此不能因為中途的波動而自亂陣腳，
一定要持續穩定推地。

下年度供地目標減1000伙
被問到長策會早前調整10年供應目

標，他指出，政府亦會因應調整目標，
一年會減少1,000個單位。意味下年度
的供地目標會調整至1.8萬伙。但他強
調，推地策略和步伐會大致跟從今年的
情況。

倘樓價平100萬 人人受惠
他又提到早前行政長官和他的一次與

學生對話，提到未來 3 年至 4 年有
86,000個一手樓單位供應市場，假設平
均每個單位面積500方呎至600方呎，
每個單位約需要600萬元。如果樓市調
整百分之十幾，那麼每個單位的價格便
會調整100萬元，強調100萬元對每個
人都有一個更好的用途。因此目前樓市
雖略有調整，但政府認為要解決樓價高
的問題，最根本是從供應方面着手。
政府下季度推出招標的4幅官地，分

佈於赤柱、何文田、沙田和屯門，合共
可供興建約1,550個單位，連同港鐵將
軍澳日出康城第10期約1,100個單位，
下季土地供應一共有2,650伙。雖然與
本財年第三季（今年10月至12月）的
5,215 伙相比，下季供應大跌超過
49%，但總結全年，政府供地合共2.03
萬伙，較原來目標1.9萬伙超標1,300伙
或6.8%。
陳茂波解釋，本季供應土地似乎按季

回落，但其實是政府供地策略的轉變使

然，本財年首三季，政府推地步伐急
速，一共已推出供應17,640伙，希望透
過前段時間多推土地，後段時間就可以
因應賣地情況，例如是否有地皮流標，
及其他土地來源的供應情況去調節，以
確保財政年度達標。

13地已改劃 涉7900伙
在本財年共推出的2.03萬伙中，官地
佔約9,720伙、鐵路項目佔約7,440伙、
市建局項目約1,060伙、私人發展及重
建項目可提供約2,070伙。陳茂波說，
其中市建局馬頭圍道/春田街重建項目
約490伙，原擬改作資助房屋，但將保
留作私人發展用途。而今年初政府公佈
賣地計劃時，曾提及有15幅地需要改
劃，當中13幅已完成，涉及7,900伙。

6000伙纏訟 增推兩地免「甩轆」
他又用了頗多篇幅回應本財年供地的

「甩轆」情況，坦言本財年至今，一共
售出7幅牽涉司法覆核的土地，涉及
6,000伙，包括屯門、大埔一帶土地、
延坪道及元朗站項目。翻查資料，本財
年政府暫時售出約9,951伙（包括9幅官
地及3幅鐵路項目），上述7幅「有問
題」地皮已佔60%。難怪陳茂波說：
「如果剔走那6,000多個單位，今年會
出現怎樣的情況？」
此外，上季青衣細山路地皮（可建

744伙）流標，本季又有兩幅大埔露輝
路地皮（可建660伙）涉及司法覆核遭
延遲，故本季內已加推兩幅位於深水埗
及元朗土地入賣地計劃內，提供960
伙，取代上述受影響的用地，下季亦會
繼續隨時加推土地招標，以應付各種不
同情況。

政府超標供應私人住宅土
地，令全年私人住宅供應量較
原預計 1.9 萬伙的目標，多出
1,300 伙，又同時表明「不減

辣」。目前處於轉角中的樓價會否因供應超標
而加快下調？業界相信超標供地的確會令樓市
進一步受壓，而樓市目前面對的問題不單是供
應，還有經濟環境及加息步伐，預料明年中小
型住宅樓價會有10%至15%的跌幅。

明確訊號：波動市無礙推地
高緯環球大中華區評值諮詢部董事張翹楚

接受本報記者訪問時表示，2014/15年度政
府公佈的供應目標為1.8萬伙，最終供應達
2.03萬伙；本財政年度公佈供應目標1.9萬
伙，最終供應為2.03萬伙，實際供應量其實
與去年相若，已做到政府的理想。其實多增
1,300伙不是大數目，但政府向市場釋放了明
確訊號，表明政府在土地供應方面，不會因
為市況間中波動而自亂陣腳。

張翹楚認為，目前樓市面對的問題不單是
供應，還有經濟環境及加息步伐，他直言，
本港經濟正轉弱，美國已加息，本港銀行始
終要跟隨加息，到本港銀行真正加息時，樓
價便會進一步受壓。他預料，明年住宅樓價
會有10%跌幅。

他又稱，下季推出地皮涉及伙數不多，當

中大部分不涉及司法覆核，尤其涉及伙數最
多的何文田常盛街地皮亦不涉訴訟；涉及司
法覆核的土地，政府已延遲推出，預料本季
推地進度會較為順利。

宜靈活供應 免樓價「激震」
美聯物業首席分析師劉嘉輝指出，政府積

極覓地以增加土地儲備，可確保未來有足夠
的土地予市場，對樓市有穩定的作用。雖然
過去3個月樓市逆轉，令市場擔心超標供應
會引致樓價大挫，然而，他相信超標供應對
樓價的即時影響不大。

他認為，政府「造地」方針無庸置疑，惟
要因應市況推出市場。事實上，目前樓市環
境已有所轉變，未來供應勢增的同時，美國
亦已調升利率，加上經濟環境轉弱，均削減
了置業需求，近期無論一手抑或二手市場交
投皆放緩已可見一斑。增加供應的方向是正
確的，但需要彈性推行。推地政策靈活調
整，將有助避免樓價出現大幅波動的風險，
同時亦有助未來樓市的健康發展。他估計，
明年焦點仍集中於一手盤，二手樓交投會繼
續淡靜，相信樓價自美國加息後3個月至6個
月會下跌3%至5%。

他認為，在供應預期仍可達標的同時，預
料地價亦有機會向下調整。鑑於近期二手樓
價已有回落，減價個案亦時有出現，再加上

未來又有不少新供應登場，發展商投地出價
料會較審慎，尤其是在面對受司法覆核影響
的地皮時，預料出價會更為保守。

豪宅抗跌力強 勢跑贏大市
華懋集團銷售部總監吳崇武昨被問及對地價

走勢看法時表示，雖然選擇增多，但入標的內
地及本港發展商亦增加，預料地價會平穩，早
前掃管笏地皮在司法覆核陰影下亦僅低於鄰近
約10%，不過，該公司會避免選擇司法覆核的
用地，而會選擇可塑性較高的地皮。

在展望明年樓價走勢時，他預計，中小型單
位跌幅約10%至15%，豪宅則因供應少，樓價
料輕微向上。他指出，現時建築費高，樓價下
調空間有限，近期樓價下跌皆因二手樓之前索
價太高所致。

尚家生活董事總經理方文彬坦言，政府已
做到增加私人住宅供應的目標，面對內地經
濟增長減慢，本港經濟肯定會受影響，美國
又加息，本港樓市已轉勢調整，並以細單位
調整幅度較大，估計跌幅約10%；豪宅由於
供應少，抗跌力較強，相信將跑贏大市，目
前建築費未見大幅調整，料會在地價上反
映，以最近售出的地皮來看，地價已有約
10%調整，雖然增加供應對個別地區有影
響，但也要視乎地區而定。

■記者 梁悅琴
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「麵粉」加磅 細樓恐冧15%

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）本港樓市吹淡風，但政府未有在

土地供應上放軟手腳，昨宣佈本財年第四季（2016年1月至3月，

即下一季）將供應2,650個單位，包括4幅官地合共1,550伙及港

鐵項目1,100伙，總結全年供地2.03萬伙，較原來目標1.9萬伙超

標1,300伙或6.8%。發展局局長陳茂波再次重申，雖然近期樓價

回軟，但幅度有限，政府無意撤銷「辣招」，亦不會因中途波動而

放慢賣地速度。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂） 鐵路
項目在過去的兩年中，一共推出了9個
項目，總共涉及15,840伙，佔兩個財政
年度總土地供應量的39%，成為主要土
地來源，但亦令人憂慮之後「無以為
繼」。昨日政府大派定心丸，透露何文
田站和黃竹坑站項目，有部分可於下個
財政年度初步分期推出。

黃竹坑站市值達516億
據了解，兩個項目中，以黃竹坑站最

矚目，其項目堪稱「巨無霸」，共提供
4,700伙，假設每方呎樓面地價約1萬
元，其市值就高達516億元，預計會分
開數期招標。
發展局局長陳茂波昨表示，政府一直要

求鐵路公司檢視鐵路沿線地方和鐵路用
地，看是否還有空間可作發展之用，若這
方面取得一些進展，會在適當時候再向大
眾公佈。
他並披露，「隨着鐵路支線落成通車，

發展權便可供招標，現時鐵路項目尚有何
文田站和黃竹坑站等。於未來兩三年，我

們會陸續推出這些項目，再長遠的計劃則
要從長計議。」
他坦言，政府需要鐵路項目作為短、

中期的土地供應，以便在長遠項目推出
之前供應市場，因為政府正在進行的規
劃研究，如古洞北、粉嶺北、洪水橋、
東涌新市鎮擴展，及元朗南，都是一個
一個接着處理，且這些項目「遠水不能
救近火」。

何文田站可建1,800伙
據了解，何文田站上蓋項目、即前山

谷道邨1期位置，佔地約28.09萬方呎，
擬分兩期發展，興建10幢住宅，估計可
供應1,400伙至1,800伙。黃竹坑站更為
巨型，佔地7.17公頃，擬發展一個大型
綜合項目，住宅樓面達386.08萬方呎，
共提供4,700伙。
此外，政府尚有西鐵錦上路站及八鄉

維修中心用地，約8,700伙，其中八鄉
維修中心可佔總樓面約1,036萬方呎，
提供約6,000伙，估計這是為下一輪鐵
路項目供應的主力。

「巨無霸」涉4700伙「鐵路地」滾滾來

■■陳茂波再次重申陳茂波再次重申，，近期樓價雖近期樓價雖
回軟回軟，，但幅度有限但幅度有限，，政府無意撤政府無意撤
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