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元朗是香港於七十年代後期發展的第二代新市
鎮，經歷時代的變遷，現時已變身成匯聚全港
各方買家，以及外籍用家的重要區域。

廣納優質買家與租客  樓價租金升幅強

元朗未來新盤百花齊放
區內熱門屋苑
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推介1：

尚悅
單位間隔及尺碼選擇多元化的 2 房單位，建

築面積由 492 至 607 平方呎，物業採蝴蝶形設
計，加上發展商在座向上悉心安排，故各座面積
相約的同類間隔之單位皆享不盡相同的景觀。

最細的 492 至 499 呎 2 房單位，以享內園
景的 8 及 9 座 E、F 室售價最相宜，現時入場費
約 342 萬元；而 598 至 603 呎 2 房單位，可考
慮 8 座 B、C、H 或 J 室，望大欖郊野公園，景
觀開揚，建議選訂價較吸引的高層單位。

至於約 1,000 平方呎的 3 房 （連主人套房）
及儲物房單位，主要集中在 7 座 A、H ， 8 座 
A、K 室及 11 座 A、K 室。此類大單位佔整個項
目僅 2 成，升值潛力優厚，入場費約 678 萬元。

村屋及唐樓按揭巧安排
元朗過往以農田為主，為早期發展的城市，發

展至今，現時仍有較多村屋及唐樓，這些物業在按
揭安排上也有一些值得業主關注的地方。

經絡按揭轉介首席經濟分析師劉圓圓表示，村
屋按揭一般較私人物業按揭繁複，原因是村屋成交
疏落，市場缺乏參考指標，有機會出現估不足價情
況，亦因個別村屋業權及地契不太清晰，需要銀行
職員到場視察環境，或要取得測量師的估價報告後
才可批出按揭貸款。此外，村屋亦經常有僭建問
題，屋宇署有權向單位持有人發出清拆令，如業主
不加理會，會增加物業被釘契或踢契的風險，故此
銀行在審批按揭程序及條款上都較嚴謹，一般不會
提供預先批核，甚至不接受申請。

元朗是香港的第二代新市鎮，自上世紀七十年代後
期開始，政府便投入大量資源發展該區；及至香

港回歸後，多項大型基建包括三號幹綫、西鐵與深港
西部通道相繼落成及啟用，元朗區廣納來自香港各方
的買家，以至外籍用家的情況就愈來愈明顯，而區內
樓價更漸漸與市區接軌。

劉氏表示，元朗大
馬路附近亦遍佈唐樓，樓齡多屆40多
年，質素亦參差，銀行對於此類物業之按揭申請同
樣較謹慎，而且不是所有銀行均樂意承造唐樓按
揭，即使願意，大部分亦只提供最優惠利率(P)按揭
計劃，甚少提供同業拆息(H)按揭計劃。另外，業主
亦要注意唐樓按揭年期一般為70年減樓齡，按揭成
數最高為七成。

有意購買村屋或唐樓之買家，置業前宜向專業
的按揭顧問查詢，以避免置業後出現估價不足或未
能上會等情況。經絡按揭轉介現時夥拍多達30家銀
行 及 金 融 機 構 ，
為 客 戶 提 供 免 費
按 揭 轉 介 服 務 。
客 戶 透 過 經 絡 的
安 排 ， 可 同 時 掌
握 多 家 銀 行 最 新
的 按 揭 優 惠 ， 從
而 揀 選 最 合 適 的
按揭計劃。

元朗區地產代理負責的住宅市場，由元朗市中心
向兩邊擴散，東至錦田，西至屏山、藍地一帶；香港
回歸前，由於區內欠缺具代表性的屋苑，故住宅市場
的表現相對市區平淡得多。

早在 1996 年便加入美聯物業元朗區團隊的林振
華（Dick），現為助理聯席董事，對元朗區樓市在這
十多年的變化絕對有一番體會。

2001年新盤開賣    區內樓市見起色
他指出，1997 年樓市高峰期，元朗區的炒風也

相當熾熱，要數當時最具代表性的屋苑，應是座落輕
鐵元朗總站上蓋的新元朗中心。「投資者根本不用睇
樓便入貨，炒風最強盛時，一個單位在 3 個月內可
『摸售』2 次，樓價炒高 2 成以上，在當年最高價的
月份，平均成交呎價達 5,773 元。」

但在金融風暴爆發後，於 1998 至 2000 年間不
少投資者紛紛斷供，亦有不少銀主盤出現，新元朗
中心的價格大幅下挫，576 平方呎最細單位，其中質
素較遜的造價低於 100 萬元，即是呎價不用 2,000 
元。

另一方面，三號幹綫於 1998 年 5 月通車，元朗
區的交通有極大改善，由元朗市中心驅車前往中環
不用 30 分鐘，所以能吸引不少外區客前來元朗「上
車」。

2000 年，元朗區的住宅交投量仍未重回升軌，
及至 2001 年有新盤開售，Dick 說，那時就感到區
內樓市「有起色」，當年推售的新盤例如采葉庭、朗
庭園等，銷情都相當理想。以朗庭園為例，發展商開
價不高，565 平方呎的單位入場費約 120 至 130 萬
元，而首輪內購的 240 個單位於短時間內沽清。

西鐵通車    大批外區上車客紛至
樓市於金融風暴後回落，一直至 2003 年沙氏疫

潮才跌至谷底。隨着西鐵於 2003 年底通車，外區客
源亦進一步增多，而把握西鐵通車時機，在 7 月開售
的 YOHO Town，市場反應就十分理想，項目不少單
位屬 150 萬元以下的上車盤；加上屋苑設有同區首個 

24 小時開放的
住客會所，吸
引了大批外區
上車客，其中
以來自沙田、
荃 灣 區 的 最
多，項目銷情
相當理想，反
映市場對元朗區
樓市投下信心一票。

Dick 覺得，西鐵綫通車的真正威力，在新地另
一項目 YOHO MIDTOWN 身上可以體現。項目共
有約 1,890 個單位，賣點除是同區多年來最大
型的新盤，更設有大型商場及提供極多元化的單
位間隔選擇，包括全區首創連私家泳池的「天池
屋」，於 2010 年春節期間，天池屋以逾 1.2 萬
元的呎價售出，創新界西北分層單位呎價新高紀
錄；項目銷情熾熱。

「西鐵通車初期，搭客數量不多，但是今時
今日西鐵車廂內時常座無虛席，可見元朗區人口
增長十分迅速。」據統計處人口普查數據，1996 
至 2011 年間，元朗區人口增加了 23.7 萬，是全
港第 2 多的地區。

西部通道    帶來外籍住戶與內地客
元朗區近年除了樓價升幅明顯外，林振華指

出，區內的租金走勢也甚強勁，以新近在年中入
伙的尚豪庭為例，近期平均呎租達 22 元；入伙僅 
2 年的 YOHO MIDTOWN 則吸納了一批日、韓籍，
甚至英籍等優質租客入住，主要是深港西部通道於 
2007 年啟用後，不少在深圳中港或跨國企業工作的
外籍專業人士、行政人員等，到元朗區租樓，或是企
業租用區內單位給員工居住，帶動了元朗住宅租金上
升。

另外，西部通道也為元朗帶來優質的內地買家，
不少內地客為了方便子女在元朗區讀書，而到區內買
樓；此批內地客以中上收入的家庭為主，置業多選地
標性的優質屋苑。

未來兩年    新盤選擇多元化
論及元朗區的樓市發展，Dick 分析說，元朗未

來是全港新盤供應較多的地區之一，而且選擇極多元
化，豪宅項目包括新地位於錦田的「爾巒」、下悠田
村項目和 YOHO 3 期，新世界的唐人新村洋房項目
和龍田村項目 Park Signature 等；至於鄰近元朗市中
心，由長實投得的前元朗邨，以及信置、嘉華聯手投
得的西鐵朗屏站北面地皮，均屬限呎地，就會提供面
積較細的單位。

林振華形容，未來元朗區的新盤可謂百花齊放，
區內的住宅市場會更為立體，無論上車客或換樓家庭
都可以物色到心水單位。

村屋及唐樓按揭個案

(廣告)

  推介2：

YOHO MIDTOWN
建築面積為 573 平方呎的 2 房單位，分佈

在 M1 及 M2 座的 A、G 室，以及 M3 座的 A、H 
室，單位的走廊位極短，且望未來 YOHO 3 期的
內園，待項目興建完後，景觀有保障；近期平均成
交呎價約 7,300 元，入場費約 420 萬元。

提供 2,580 個單位的尚悅，是元
朗近 來最大規模的新盤之一。 
（發展商提供之電腦模擬圖）

YOHO MIDTOWN 樓齡僅 2 年，是區
內毗鄰港鐵元朗站最年輕的指標屋苑。

村屋 唐樓
地址 十八鄉水蕉老圍 元朗西堤街
樓價 $1,650,000 2,350,000
樓齡 15年 44年
按揭成數 70% 45%
按揭年期 20年 20年
按揭計劃 (P=5.25%) P-3.1% P-2.65% 
每月供款額 $5,925 $5,655

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

林振華  
Dick Lam

  助理聯席董事


