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市場氣氛回穩下，發展商開價變進取。今年最大型新盤、樓花期約20

個月、長實夥港鐵合作將軍澳日出康城SEA TO SKY昨日公布首張價單

合共285伙，平均呎價20,067元，扣除最高20%至22%折扣後，折實平

均呎價15,823元，為日出康城首批折實平均呎價最貴新盤，比3月鄰近

會德豐地產OCEAN MARINI首批折實平均呎價14,688元高近8%，471

方呎兩房單位折實入場642.8萬元。該盤將於今午2時對外開放示範單位

及收票。

SEA TO SKY開盤均呎價15823元
貴毗鄰新盤8% 兩房643萬入場

■香港文匯報記者 梁悅琴
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近年新盤大多以中小型單位以至納米盤為
主，讓買家可以較低的入場費去「上車」，
但當業主增添新家庭成員，就會需要一個更
大居住空間。將軍澳即將有新盤推出，更以
三房單位為主。自去年10月政府推出新按保
措施，放寬首置人士按揭成數上限，加上現
時拆息回落，以至按揭息口一直處於低水
平，無疑地吸引一班業主欲以「樓換樓」方
式去購買更大物業。而換樓一般分為「先賣
後買」及「先買後賣」兩種做法，筆者會一
連兩集向大家講解兩者的利與弊。

「先賣後買」是指業主售出舊有物業，並
且在完成相關手續後才購買新的物業。若果
舊有物業以高於購買時的價錢售出，差額除
可用作新物業的首期開支，更可用作支付裝
修以及其他雜費等用途。

「先賣後買」現金壓力大減
計算印花稅方面，只要業主賣出舊有及唯

一的物業後，才購買新的物業（兩者均以簽
訂臨約日期計算），便可免去繳付15%的從
價印花稅，只需以第二標準稅率去計算及繳
付從價印花稅，現金壓力大大減少。

按揭成數方面，在手上沒有任何物業的情況
下，買家便符合首置人士的身份。當購買新的
物業時，便可以新按保計劃去承造高成數按
揭。試舉一例子，一位買家在3年前以500萬

元購入一個物業，現時供剩370萬元。買家以「先賣
後買」方式去「樓換樓」，舊有物業以600萬元售出
後，再以首置人士身份購入一間1,000萬元現樓，使用
新按保計劃去承造八成按揭，申請時亦需重新計算壓
力測試以及提供個人及入息證明等資料。賣樓所得資
金，在扣除舊有物業的按揭貸款後，仍有230萬可用
作支付新物業的首期、印花稅、律師費、代理佣金、
裝修費以及其他雜費等支出，預算較為鬆動。

無縫接合入住新居困難
「先賣後買」可套現足夠資金去購買新物業，做法

穩陣。但要注意是，當遇上樓價急升情況，業主在售
出舊有物業後，未必能夠無縫接合購買及入住新的單
位，屆時業主就需先暫時租住物業或暫住家人居所。
此外，業主亦需要尋找地方安置舊有物業的傢俬。

下一次筆者將會講解「先買後賣」的處理方法以及
注意事項。（節錄）

長實執行董事趙國雄形容，SEA TO
SKY首張價單價錢為「實得價」，該

盤海景單位比例高，難以跟同區其他樓盤直
接比較，並指首批單位比市價有約5%折
讓，對銷情有信心，未來加推單位具加價空
間。

趙國雄：加推具加價空間
展望下半年樓市，他認為香港疫情已比
歐美等地穩定，不少資金流入香港，看不到
有負面因素，最新失業率亦比預期好，配合
政府保就業計劃及放寬限聚令，預期失業率
約6%見頂後將會回落。如果下半年能夠通
關的話，旅遊、零售業都會逐漸恢復。
根據價單，該盤首張價單285伙，面積
466至1,077方呎，售價803.5萬至2,330.2
萬元，市值33.8億元。長實地產投資董事
郭子威表示，單位分布第一、二座，包括
160伙兩房、115伙三房及10個四房，而三
及四房單位全享海景。其中，望內園景的兩
房最高折扣20%，望海景的三房或四房戶
最高折扣22%，並享有85%一按或30%二
按。兩房折實價全數低於千萬元、三房及四
房折實1,027.1萬及1,769.3萬元入場。
發展商提供3款付款方法，長實高級營業
經理楊桂玲表示，180日即供付款方法，首
期只須8%樓價，售價折扣3%。至於日出康
城住客則可選用210天即供付款方法，首期
5%樓價，餘款95%於第210天支付，折扣率
同為3%。而建築期付款則首期為10%樓
價，簽臨約付5%後，另外5%於450日內分

5期各支付1%，餘款90%於入伙時支付。

美聯睇好投資者追捧
美聯物業住宅部行政總裁布少明指出，

現時將軍澳新盤貨尾海景單位呎價介乎約
1.8萬至1.9萬元，園景單位呎價則約1.6萬
至1.7萬元。SEA TO SKY的三、四房單位
均有海景，今次屬低市價開盤，尤其兩房單
位料成市場焦點，料不少投資者追捧，回報
率有3厘。
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳

永傑表示，SEA TO SKY首張價單入場價
屬「廣告價」， 其三房海景戶入場價較同
區一手海景單位呎價低15%至20%， 均價
則較同區一手折讓5%至10%，相信入票反
應熱烈，有機會挑戰今年票王。

晉海II推8特色戶招標
SEA TO SKY開價後，同區新盤亦爭相

搶客。新地旗下日出康城晉海II昨推8伙招
標，為3A、3B、5A及5B座特色戶，位處
55樓和58樓，面積653至890方呎，另連
109至146方呎平台，將於6月22日(下周一)
至9月3日以逐日截標形式發售。
此外，香港置業為會德豐地產旗下日出

康城MARINI系列之一手買家提供父親節
購物禮券優惠，總值10萬元。香港置業行
政總裁李志成介紹，即日起至6月30日，經
其選購 MARINI、 GRAND MARINI 及
OCEAN MARINI的首5位買家，每位可獲
2萬元禮券。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）屯門新
盤爆搶客戰，正當新地部署推售屯門海
皇路御海灣之際，周年茂持有的華業(控
股)旗下屯門掃管笏嘉和里山路2號帝灣
居昨日突然上載售樓書。
項目提供27伙，分層戶佔22伙，面積

887至 1,329方呎，另外5座洋房面積
3,544至4,403方呎，花園面積85至201
方呎。
此外，永泰地產旗下屯門青山公路大

欖段OMA by the Sea昨更新價單第1A
號及第2A號，置業優惠將由2%減至
1%。同時，價單第1A號、第2A號、第
4A號及第5A號內的早鳥優惠則延長至7
月31日。

OMA by the Sea減優惠
永泰地產執行董事兼銷售及市務總監

鍾志霖表示，OMA by the Sea開售1個
月已累售312伙，套現逾17億元，以公

開價單發售單位計算，售出單位佔近
70%。單計本月以來已售出28伙，單位
最高成交額更達2,580萬元。
其他新盤成交方面，恒基地產旗下馬

鞍山迎海．駿岸昨招標售出第8座6樓A
室，面積1,454方呎， 為四房兩套連儲
物套間特色大宅「海天名邸」，成交價
2,326.4萬元，呎價16,000元。迎海系列
於3日內連環沽出3間特色單位， 套現
逾9,677萬元。

萊坊料港樓難V或U形反彈

屯門帝灣居上載樓書

SEA TO SKY
首張價單資料

數目 285伙

面積 466-1,077方呎

折實價 兩房(642.8萬-763.52萬元)

三房(1,027.1萬-1,252.6萬元)

四房(1,769.3萬-1,817.6萬元)

折實平均呎價 15,823元

製表：記者 梁悅琴

■長實趙國雄(右
一)、郭子威(左)
及楊桂玲(右二)
介紹今年最大型
新盤、長實夥港
鐵合作將軍澳日
出康城SEA TO
SKY。
記者梁悅琴 攝

香港文匯報訊（記者 顏倫
樂）領展（0823）昨日宣
布，建議修訂其投資政策下
之許可投資範圍，把投資範
圍擴大至全部房地產類別，
包括目前不容許投資的非零
售及商業物業，如住宅、服
務式公寓和酒店等，以實現
大型及多元化房地產資產投
資策略，達至長期增長。有
關修訂需在7月22
日舉行的基金單位
持有人大會上獲股
東批准。
領展認為，由

於綜合用途項目不
時包含領展現時不
能投資的資產類
別，修訂後可使其

取得更多投資機會。此外，
修訂亦可使該房託受惠於綜
合用途資產內之潛在協同效
應，透過收購鄰近組合的任
何類型物業重組或重建，提
高組合價值。而透過投資處
於不同租金增長周期的不同
類型物業，亦可增強租賃收
入水平之穩定性及穩定派息
之能力。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂、梁悅
琴）縱然銀行同業拆息回落，惟銀行持續
收緊按揭優惠，東亞銀行將於7月2日起收
緊按揭高息存款掛鈎戶口的存款上限。經
絡按揭轉介首席副總裁曹德明認為，受影
響主要為非使用高成數按揭業主。早前使
用新按保計劃承造高成數按揭的業主，估
計一般為上車人士，今次銀行收緊高息存
款掛鈎戶口計劃，相信對相關人士未必會
有太大影響。

降高息掛鈎戶口上限
東亞銀行發言人昨證實，該行已於本星
期初發信通知客戶，自7月2日起按揭掛鈎
存款戶口的存款上限，由現有貸款餘額
50%，修改為貸款餘額50%或港幣200萬
元，以低者為準。此舉變相削減客戶的高
息存款額度，連舊客戶也受影響。高息存
款掛鈎戶口，即戶口的存款利率與按揭息

率相同，用以對沖樓按支出，達到慳息效
果，一般存款上限為貸款餘額的50%至
60%。
假設一名買家向銀行承按，借800萬元，

原本高息戶口可以存入最多400萬元，享有
與供樓利息同等的息率。7月2日起新措施
後將削減至只能存入200萬元。曹德明指，
拆息持續低企，昨日一個月銀行同業拆息
為0.44%，雖然對供樓人士是喜訊，但低息
環境下，銀行邊際利潤低企。
面對現時環球經濟不穩，失業率上升，

加上截至5月底，銀行已批出逾11,000宗包
括住宅按揭「還息不還本」及應急貸款等
申請。在風險胃納轉變下，銀行在按揭批
核上的準則更為審慎，一般新造按揭已由
今年初H+1.24%（現金回贈1.6%）削減至
現時約H+1.45%（現金回贈0-0.8%）。曹
德明預計，銀行將於下半年繼續以謹慎態
度審批按揭以及微調相關優惠。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）本港
經濟面臨衰退，即使樓市存在用家需
求，失業率惡化勢影響表現。萊坊昨
日發表香港及內地全年樓市預測，指
本港樓市仍在調整期，預測全年樓價
下跌半成，V形或U形反彈機會不大，
而住宅地皮將會跌價最多一成半。
萊坊執行董事及估價及諮詢部主管
林浩文指出，許多因素正影響樓市走

勢，疫情減退後，社會運動依然會為
樓市增添不穩定因素。儘管如此，他
相信住宅不會大跌，但亦不會V形或U
形反彈，估計今年樓價仍在調整期，
下調幅度約5%至10%。另優質豪宅業
主持貨力強，料只會錄得5%跌幅。

今年樓價料下調10%
該行又料，今年住宅供應、施工量

及落成量均難以達標，又預期發展商
未來數月會積極賣樓，主力推售貨尾
及九龍和新界區新盤，估計全年一二
手成交約5.8萬至6萬宗。

政府賣地步伐料續緩
至於政府賣地計劃，林浩文估計未

來數月步伐將會持續放緩，住宅地會
較受發展商歡迎，大型商業地今年很
難售出，估計今年整體地價會下跌
10%至15%。他預計2020/21年財政年
度政府賣地收益約 900億至 1,100億
元，為2015/16年以來新低。
寫字樓方面，該行大中華區執行董
事和商業物業代理部主管夏博安表
示，最近租賃活動有所增加，但租戶
用各種策略節省成本。總體而言，搬
遷到新寫字樓租戶減少約20%面積。
銀行和金融，以及專業服務行業是規
模下調幅度最顯著行業，並預計港島

區甲級寫字樓將有10%至12%跌幅。
該行執行董事、九龍區商業部主管

暨大中華區租戶顧問部主管麥健偉相
信，更多對資金謹慎的企業搬離租金
較高的九龍核心區。他預計今年九龍
核心區（尖沙咀、旺角）寫字樓租金
將錄得較大的跌幅，預計為 8%至
10%；九龍東和九龍西寫字樓租金跌幅
會較溫和，預測跌幅2%至4%。

大灣區住宅料受惠國策
該行大中華區研究及諮詢部副董事

王兆麒指出，在新冠肺炎疫情減退
下，內地主要城市的住宅銷售現V形
反彈，部分城市的新盤銷量返回疫情
爆發前水平。加上受到國策支持，鼓
勵港人在大灣區置業，預計今年大灣
區整體住宅樓價升幅會跑贏內地其他
城市，有3%至5%升幅。至於一線城
市則料有2%至3%升幅。

東亞收緊按揭優惠 領展擬物業投資不設限

■左起：萊坊林浩文、劉柏汶、夏博安、麥健偉及王兆麒。
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緻藍天
13,912元

OCEAN MARINI
2020年3月
14,688元

GRAND MARINI
2019年9月
15,075元

MARINI
2019年8月
14,997元

GRAND MONTARA
2019年6月
13,999元

MONTARA
2019年4月
13,990元

LP6
2018年8月
15,304元

MALIBU
2018年3月
14,347元

首都
13,807元

領凱
12,874元

領峯
13,169元

領都
12,553元

峻瀅
13,429元
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■領展建議修訂投資範圍至全部房地產類
別，以實現多元化投資策略。 資料圖片

SEA TO SKY
2020年6月
15,823元
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