
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）自2013
年 2月23日雙倍印花稅（DSD）辣招正
式實施以來，連同之前已推出的額外印
花稅（SSD）及買家印花稅（BSD）夾
擊，即3D辣招齊發已滿4年。受3D辣招
影響下，二手住宅買賣交投明顯比起之
前大幅萎縮，近四年來平均每月只有約
3,500 宗左右，比起辣招前大跌超過
50%。反觀，發展商積極推盤，加上提供
各式各樣優惠搶佔購買力，平均每月一
手交投反升近20%。

二手月均成交挫五成
為反映政府推出DSD措施前後的樓市表
現，以2013年3月至2016年12月二手住
宅成交量(即以2013年4月至2017年1月的
二手住宅註冊個案反映)累計，該46個月平
均每月僅錄約3,515宗。宗數比起之前46

個月(2009年5月至2013年2月)平均每月二
手住宅成交量約7,651宗大跌54.1%。
辣招後二手交投顯著放緩，單月二手宗

數更一度失守 2,000 宗水平，甚至跌至
1,658宗的紀錄新低。即使期間二手曾略有
回升，但單月最高亦只是5,500餘宗，與
旺市時期超過萬宗相比大幅減少。

發展商出招爭購買力
反觀，未來新供應增，發展商積極推

盤，加上提供各式各樣的優惠，搶佔購買
力。以3D辣招後2013年3月至2016年12
月一手私樓成交量累計，平均每月一手交
投錄約1,265宗，比起之前的平均每月約
1,070宗，反升約18.2%，表現與二手市場
背馳。由於政府現時無意撤「辣」，預料
二手缺盤情況未會改善，新盤供應又增，
一手搶二手的情況料將持續。

3D辣招促一手搶二手
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地王效應 投資者紛入市
發展商順勢出擊 下月4000伙新盤登場

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）天氣轉冷，樓市火熱，市場關注美國

會否3月加息之際，港島鴨脷洲誕168億元新地王，樓價指數再創歷史

新高。3月料有4,000伙新盤登場，業內人士預期，一手成交料達1,500

宗至1,800宗，按月升30%，二手成交料升逾2,500宗，整體樓價於3

月至6月再有3%至5%升幅，投資客將紛紛入市。地王對區內樓市影響

確實立竿見影，有代理行表示，人人反價封盤下，地王誕生後首個星期

六，全區全日未有二手成交（另見稿）。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）鴨脷洲利
南道住宅地以逾168.5億元批出，成為香港
新地王。財政司司長陳茂波昨早出席電台
節目時表示，是次價格超乎政府預期，相
信今年度財政盈餘再增加，但形容賣地價
格令人擔憂。

重申增供應防風險
他稱，政府希望樓市盡量平穩，盡量遏

抑投資需求，等待供應追上需求。本地樓
市大牛市已8年多，雖然政府推出幾輪需
求管理措施，升幅已經減慢，但大眾仍然

要警醒，預料未來4年至5年每年平均有約
2萬個單位推出。目前香港樓市存在風險，
倘美國加息步伐加快，會影響資產價格，
提醒市民要量力而為。
他又認為，政府協助首次置業市民的做

法會為樓市火上加油，政府應從土地供應
方面手。
另一方面，發展局局長馬紹祥昨亦表

示，鴨脷洲地皮以高價標出，但出售時仍
視乎香港及外圍經濟情況、息率變化對市
民承受能力等影響。歷史紀錄顯示，高價
投地不代表可高價出售有錢賺，樓盤推出

時仍要視乎經濟環境及息率變化等，強調
會持續穩定供應土地。他又認為「雙辣
招」已見成效，近來95%成交都屬本地首
置人士，投機性投資已絕無僅有。
他指，本屆政府推地力度效果需數年始

浮現，目前正值供應增加之時，提醒置業
人士應看長遠供應，考慮負擔能力，無即
時需求可再觀望。

發展局稱賣地不看背景
他指，政府售地從不看發展商背景，強

調香港屬開放型經濟，認為最重要是盡快
發展項目。而內地發展商在香港普遍無土
地存貨，若收購舊地盤發展需要5年至10
年時間，因此多選擇投地發展。

不排除再次限呎限量
馬紹祥認為，小型單位出現是基於市民

承受能力，包括年輕人希望有獨立居所。
未來會否推出限呎或限量措施，需視乎港
人置業需求，並重申加入賣地條款並不困
難，但並非每個地盤或項目都合適發展細
單位。
他指，市場暫時未有傾斜情況，去年落

成的1.4萬多個單位中，面積低於400方呎
單位佔27%，面積400至700方呎的單位則
近50%，認為供應仍然平衡。

曾幾何時，本港發展商
爭相到內地投地發展。時
移勢易，近年內房企積極

來香港投地，出價進取，已成為新常態。
本港發展商經歷過1970至80年代樓市

起飛的黃金歲月，同樣亦吸收1997年、
2003年樓市大跌的經驗，出價較為審慎已
是各人的共識，而這種態度正好與內房企
形成強烈對比。
事實上，任何一間內房企每年賣樓收入往往
逾千億元，遠比本港龍頭發展商如長實、新地
年賣樓高峰期收入約三百億至四百億元為多，
且部分內房企手頭資金亦逾千億元，在內地花
數十億至百億元投地已屬常有之事。

賺少本地薑一半照上馬
除心態上不同，內房企計算利潤的方式
亦有差別。根據德銀去年10月發表報告估
計，內房企內地項目的淨利潤率，由5年
前的15%，跌至去年上半年的10%，隨
內地土地價格持續上升，相信利潤進一步
受壓。反之，由於香港稅率較低，如果要
達到同樣10%的淨利潤率，內房企在香港
的項目，只需取得14%的最低回報率，遠
低於香港發展商普遍追求的30%。也就是

說，在他們眼中，即使以相對較高價格買
地，項目仍然利潤不俗。
面對轉變中的市場，部分本港發展商開

始轉變策略，如轉攻商業地或酒店地吸
地。信置自2015年起，公司使用60億元
購入九龍灣及黃竹坑商業用地，又中標海
洋公園酒店發展權，今年2月新世界亦以
78億元奪長沙灣商貿地。

港大型發展商積穀防饑
此外，本港大型發展商在新界已收購大

量農地，可申請改變土地用途發展，再加
上市區重建項目，即使他們短期未能投得
官地，相信仍然有足夠土地儲備建樓出
售。至於本港中小型發展商，他們經營難
免較為艱難，相信未來會更多聯合組成財
團投地，以提高中標機會。
內房企積極來香港投地，除令本港發展

商多了競爭外，原來亦令各大本港發展商
售樓部員工多了出路。據了解，由於大部
分內房於本港都無售樓部，近年他們都積
極向本港發展商高薪挖角，找來有經驗、
熟悉香港賣樓法律及程序的賣樓精英，部
分出手比舊薪金高達50%，令本港發展商
售樓部亦要大執位。 ■記者 梁悅琴
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計劃3月推售的5個新盤，包括馬鞍山
星漣海、粉嶺高爾夫．御苑、將軍澳

MONTEREY、啟德龍譽及南昌站匯璽，
合共提供3,950伙，連同部分推售中新盤
如嘉匯等，至少有4,000伙供應。當中，
粉嶺高爾夫．御苑已開價，首批62伙將於
3月4日推售，而馬鞍山星漣海有機會周內
開價。

競爭大 新貨叫價料忍手
中原地產亞太區住宅部總裁陳永傑表
示，2月新盤銷情旺，元朗意花園及啟德
嘉匯每次推售都沽清，全月一手盤料售出
約1,200伙。本月鴨脷洲誕新地王，令樓
市小陽春更加明確，3月一手盤料售出約
1,500宗至 1,800宗，按月升30%。他估
計，由於新盤競爭大，首批單位售價仍會
吸引，相反貨尾盤經已加價，料加幅介乎
3%至5%仍可接受。他預料，整體樓價於3
月至6月再有3%至5%升幅。
陳永傑表示，新盤市場持續銷情熱烈，

並不斷有新盤登場，同步推高二手市場氣
氛。上周財政預算案公佈，樓市未有推出
新措施，影響溫和，後市方向更為明確
化，刺激購買力加快釋放。二手樓價指數
CCL本周升穿歷史高位，意味樓價新一輪
升浪展開，增強二手市場買家加快入市的
決心，刺激二手睇樓量攀升。

美聯：三月二手成交料增
美聯物業住宅部行政總裁布少明表示，

近期樓市連串好消息，投資客紛紛入市，
並錄得不少大額成交，而且一手銷情暢
旺，不少新盤極速沽清，購買力持續釋
放，加上二手市場在春節凝聚的購買力亦
告釋放，並出現二手小陽春。事實上，現
時不少二手樓價屢錄新高，反映購買力湧
入樓市，投資磚頭。
他指，本月一手成交量料約1,000宗，

近期二手樓市升溫，市場出現多宗高價成
交，預計本月二手交投量約 2,500 宗水
平，相信3月份有機會進一步上揚。

香港稅率低 內房不懼地價高
陳茂波：鴨脷洲地價令人擔憂

香港文匯報訊（記者 吳靜儀、梁悅琴）
鴨脷洲利南道臨海地上周五以逾168億元售
出成新地王，海怡半島於前晚即現破頂成
交。而賣地後首個周末，該屋苑睇樓量明顯
增加，但區內二手成交冰封，反價頻現。
消息指，海怡半島25座高層H室，面積

724方呎，前晚以1,320萬元易手，呎價
18,232元屬同呎數單位歷史新高。

鴨脷洲二手周六食白果
Q房網高級營業經理李雪瑩表示，鴨脷洲

區昨日未有二手成交，但約有兩成海怡半島
1,000方呎大單位業主提價或封盤，向海的
單位反價情況較明顯，至於望樓或市區的單
位則繼續放盤，但業主及買家皆持觀望態
度。
Q房網南區屋苑營業董事梁文輝表示，昨

日同區的屋苑普遍都有反價的情況，如海怡
半島、深灣軒及南灣等，加價約 5%至
10%。Q房網高級營業經理鄺志達指，海怡
半島個別業主反價逾5%，當中23座中高層
F室，實用面積771方呎，業主由原先開價
1,350萬，大幅加至1,450萬，加幅7.4%；
另有個別業主先封盤處理，例如20座一個
相連C及D室單位，業主 本身開價1,900

萬元，鴨脷
洲地皮開標
後 即 時 封
盤。鄺志達
指，預期同
區二手成交
膠，市場
將繼續持觀

望狀態。
美聯物業聯席區域經理葉志偉表示，鴨
脷洲地王誕生後，約10%業主反價，加幅
10%至15%，其餘大部分業主則採取觀望態
度。買家態度轉趨積極，他解釋，早1、2
個星期前，買家觀望濃厚，部分甚至睇完樓
後唔接代理電話，惟地王誕生後，買家現時
有誠意睇樓，表現比早前活躍。他續指，地
王樓面呎價逾2.2萬港元，現時海怡半島實
用呎價由1.3萬餘元起，坦言未來仍有上升
空間。

一手乏大盤 全港40成交
至於一手方面，由於未有大型新盤推

售，縱然有地王消息刺激，惟一手盤昨日仍
售出40伙，其中筲箕灣香島佔11伙。恒地
於粉嶺高爾夫．御苑昨推出6伙招標，實用
面積373至1314方呎，3月1日下午截標。

車位按月急跌逾30%
另外，農曆新年假期影響，車位交投大
減逾30%。香港置業行政總裁李志成表
示，據土地註冊處最新資料顯示，2月至今
(截至23日)純車位註冊個案顯著下跌，共錄
569宗，相比1月同期的830宗按月大跌約
31.4%，預料全月將失守700宗。金額方
面，2月至今之純車位註冊金額錄8.66億
元，較 1 月同期錄得的 10.67 億元跌
18.8%。
以屋苑計，2月至今錄最多純車位註冊之

物業為將軍澳天晉IIIA，錄96宗；其次為
美孚新邨，錄41宗；隨後為將軍澳天晉
IIIB的24宗。

癲價奪地 海怡漏夜破頂

■財政司司
長陳茂波認
為，政府協
助首次置業
市民的做法
會為樓市火
上加油。
政府新聞處

■新地王令各區代理行紛紛借此宣傳，吸引買家
進場，但封盤加價消息卻令成交冷卻。

記者劉理建 攝

■■消息指消息指，，海怡半島高層單位創海怡半島高層單位創
出出1818,,232232元呎價元呎價。。 資料圖片資料圖片

■■不少市民參觀粉嶺高爾不少市民參觀粉嶺高爾
夫‧御苑示範單位夫‧御苑示範單位，，該盤首該盤首
批單位將於批單位將於33月月44日推售日推售，，
為一手市場試水為一手市場試水。。資料圖片資料圖片

計劃3月推售新盤
樓盤 單位數目

馬鞍山星漣海 454伙

粉嶺高爾夫．御苑 590伙

將軍澳MONTEREY 926伙

啟德龍譽 930伙

南昌站匯璽 1,050伙

合計： 3950伙

製表：記者梁悅琴


