
辣招影響入市意欲 發展商調整訂價策略

新世界削銷售目標14%
政府連環為樓市 「加辣」 ，影響發展商推盤，繼龍頭新地（00016）率先調低

銷售目標後，今年雄心壯志部署10盤出擊的新世界（00017），亦因而調低銷售額
目標，由原先估計今個財政年度（截至6月底止）可達140至150億元，削至120至
130億元，減幅達14%，成為本港第二間藍籌調低目標收益。新世界承認降目標與
「辣招」 有關，但不會因此而被打亂推盤部署及買地意欲，並矢言要透過增加土地
儲備、內部改革及提升樓盤質素，目標於3至5年內重返地產界三甲之列。
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政府過去4個月兩度出招，去年10月底實施 「雙
辣招」，樓價升勢稍緩後又癲過，逼得政府上周再 「
加辣」。新世界執行董事兼聯席總經理鄭志剛明言，
政府今次出招與去年10月底略有不同，今次旨在打擊
第二套房，並非單純針對一手市場，個別類型物業均
受波及。在銀行嚴審借貸下，買家難免變得審慎，相
比之下，多用家支撐的400萬至500萬的細價樓影響較
低，高價樓買家會趨保守。

鄭志剛又稱，去年政府出招後首月，集團樓盤銷
售明顯放慢，今次出招對買家心理有一定動搖，相信
措施具體效用需時兩至三個月始能浮現，集團不會因
出招而改變推盤部署，亦不會只推細單位，樓盤的訂
價會因應地段及需求，如柯士甸站項目不會 「夾硬」
變策開細則。

年底前擬推10盤涉逾4000伙
他稱，集團年底前會按計劃推出10個新盤，涉及

逾4000個單位。其中8個部署於本財年度（即6月底前
）出擊，涉及2800個單位，只要取得售樓紙及準備就
緒即推出市場。包括元朗4個盤及夥會德豐地產合作
的九龍柯士甸站項目，唐人新村柏巒打頭陣3月開賣
，同區溱林將緊隨其後；跑馬地桂芳街及堅尼地城南
里屬港島罕有供應，有意透過集團研究中的上線下線

（網上及前線）計劃多角度推廣，詳情暫先賣關子。
不過他坦承 「加辣」會影響集團的訂價策略，無

奈要調低本財年銷售額目標，由原先預算140至150億
元削至120至130億元，減幅達14%，而集團至今的銷
售額已達目標一半。

至於北角上下繼園里及天后廟道新東方臺重建項
目，籌備明年出場，該兩盤總投資額約40億元，新東
方臺將是集團明年重點開賣的重頭戲。

矢言5年內重返地產界三甲
自從鄭志剛執掌新世界進行一輪改革後，集團予

人脫胎換骨煥然一新的形象，無論賣樓及投地顯著較
前積極，其父集團主席鄭家純早前更豪言新世界要重
返地產界的三甲， 「阿爸落柯打，阿仔要做」。鄭
志剛侃侃暢談集團重奪三甲大計，首要先積極增加土
地儲備，若然無地便無樓可賣，何來籌碼與其他行家
爭長短；其次提升樓盤質素，無論交樓水準、物業綠
化、用料建材要做到最好，盡量減低客人投訴提升樓
盤定位，以 「省靚」新世界的招牌，同時透過內部改
革整合，打造一套團隊新思維保障樓盤的持續發展，
銳意建立口碑，冀可於3至5年內達成目標。

十屋苑周末交投急跌35%

政府為顯示增加供應決心，出手廢除推行14
年的勾地機制，發展商有讚有彈，也有學者憂供
應過多恐重蹈8萬5覆轍。鄭志剛則不表贊同，政
府已公布46幅地皮提供1.36萬伙，即使連同港鐵
及市建局項目也是2.58萬，與8.5萬這個數字相差
一大截，況且今年出售的地皮要未來3至4年始陸
續供應，而非一次過推出市場，到時需求配合的
話，看不到市場潛在8萬5的危機。

他續說，香港樓市不能單睇供應，需求與供
應息息相關，個別供應缺乏的地段如港島、南灣
等矜貴地段，根本不受整體供應增加影響。廢除
勾地機制後，政府採招標出售地皮，令市場透明
度增加屬好事，何況市場對勾地不再熱切，對集
團入地也沒大影響，直言集團 「一向好少勾地」
，多數參與政府主動推出的投標，對上一次與萬
科聯手投得地皮，互相在內地及香港起協調作用
，亦可互相學習。

對於政府取消勾地機制，重執賣地主導權，
地產建設商會執委會主席梁志堅認為，政府於過
去2年已定期主動推地，所以取消勾地對發展商
影響不大，但政府多次推出辣招，不排除個別地
產商會輕微減價推盤。

梁志堅表示，政府於過去2年已經定期推出
土地招標，勾地與賣地雙軌並行，當時已經主導
土地供應，現時改為全面因應市場需要推地，可
以更適當評估市場。他呼籲買家入市需應審慎考
慮供款能力。

自從鄭家純及兒子鄭志剛執掌新世界集團後，兩父
子便積極進行一輪深入改革，矢言無論是內部管理制度
、建樓質量，還是企業形象，都要予人更好的感覺，目
標重返行業三甲。鄭志剛表示，過去兩年，集團無論在
社會公益，還是企業品質和文化方面都做了很多工夫，
自己每天都忙得不可開交，更笑言自己執掌新世界後已
瘦了17磅。

他指出，兩父子上場後，經過兩年的改革，集團已
改變了很多，現在變得更年輕化，更有活力。而內部管
理系統亦更電腦及數碼化，隨時可以看到未來三至五年
的買地及賣樓計劃，同時內部溝通變得更快捷方便。被
問及 「父子兵」積極改革，會否引起老臣子不滿，鄭表
示，改革不代表否認老臣子過去的功勞，而是在尊重和
保留原有文化上，如何做得更完善， 「因為集團有40年
歷史，老臣子如一本字典，其經驗對集團發展好重要。

」他更謙稱，自己是後輩，亦會經常向老臣子請教，因
為其分析會更強更全面： 「當明白他們的價值，你便會
很珍惜，故改革不會引起衝突。」

由於鄭志剛工作範疇廣泛，包括新世界百貨（
00825）的百貨零售業、周大福（01929）的珠寶業、內
房新世界中國（00917），以及本港地產新世界集團（
00017），難怪他慨嘆不夠時間用，加上經常要走來走
去，所以說自己執掌集團以來已瘦了17磅。至於自己最
喜愛哪項工作，他則謙稱，每範疇都有其困難及學習之
處，要視乎項目涉及的題目而定，但坦言自己對零售百
貨較為熟悉。

被問及現時如何評價自己的表現時，他則表示，對
自己要求高，以一百分為滿分，自己只值五十分，希望
以後可以更好地管理時間，有效地完成更多工作，自己
亦可以多做運動，有健壯體魄應付更多會議。

政府上周宣布取消勾地，以顯示增加供應的決心，
令全城二手樓水盡鵝飛。過去的周六日，馬鞍山區及長
沙灣 「四小龍」均 「交白卷」，太古城已連續4日未發
市，而十大屋苑更半數吞蛋，合共只得11宗買賣，按周
急瀉35%，新盤銷情亦跌10%至不足60宗，有代理慨嘆
現時靠住宅租賃 「吊鹽水」。

據中原地產數字，十大屋苑於過去2日只錄11宗成
交，按周急瀉35.3%，其中半數屋苑零成交，包括太古
城、鴨洲海怡半島、荔枝角美孚新、紅磡黃埔花園
及東涌映灣園等。十大屋苑只靠沙田第一城及嘉湖山莊
支撐大局，兩個屋苑分別各錄3宗及5宗交投。

值得留意的是，美孚新及黃埔花園已連續4個周
末 「交白卷」，映灣園亦連續2周零成交。而整體地區
而言，過去周六日全城瀰漫觀望氣氛，最嚴峻為馬鞍山
區。利嘉閣地產聯席董事楊震霆透露，馬鞍山全區於過
去2日未錄買賣，比前周雙辣招公布後的2宗還要差，現
時惟有靠住宅租賃支撐，希望待走勢明朗化後，買家會
重拾入市步伐。

鴨洲區主要私樓亦 「食白果」，利嘉閣地產分行
經理邵俊明表示，海怡半島、深灣軒及南灣於過去2日
未錄買賣，情況比前周六日的1宗更淡，預料買賣雙方
仍要消化新措施對市場帶來的影響。長沙灣區方面，香

港置業營業經理何永光表示，長沙灣 「四小龍」不少業
主不願減價，買家寧願觀望後市，導致過去周末 「捧蛋
」。

中原地產亞太區住宅部總裁陳永傑表示，政府早前
推出的新雙辣招發揮功效，買家恐遲買會平，令入市態
度變得猶豫，預計市場會多觀望一段時間，待看透新招
的調控威力後，才有入市方向。

然而，二手屋苑仍錄零星破頂價，消息指，將軍澳
蔚藍灣畔7座高層C室，實用491方呎，建築656方呎，
以617萬元獲用家購入，折合實用呎價12566元，建築呎
價9405元，屬屋苑2房新高，原業主持貨近4年，帳面大
賺279萬元。

同時，內地客無懼新辣招稅入市。中原地產分區營
業經理謝明亮表示，嘉湖山莊麗湖居5座高層D室，實
用544方呎，建築709方呎，獲內地買家以330萬元承接
，實用呎價6066元，建築呎價4654元，買家需繳15%
BSD稅款約49.5萬元及雙倍從價印花稅約14.85萬元，合
共64.35萬元。

新盤方面，鑑於市場缺乏焦點，各一手盤過去2日
共賣約55伙，按周下跌約10%，其中以元朗尚悅賣35伙
較突出，市傳同區譽88亦賣約10伙。
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（東方新天地、東方經貿城、東方豪庭公寓及北京東方君悅大酒店）及
瀋陽麗都索菲特酒店。

* 按 2012 年 12 月 31 日匯賢產業信託基金單位的收市價及 2012 年 1 月 1 日至 12 月 31 日止年度的實際分派
金額計算。
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每基金單位分派 ： 人民幣 0.2392 元
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