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樓市升勢
不斷，發展商
出價競投豪宅

地皮絕不手軟，惟對位置偏遠的新界區商
貿地皮卻耍手擰頭。政府上月中公開招標
的沙田石門商貿地皮，將於今日截標，惟
發展商競投意欲冷淡，恒地（00012）、
新世界發展（00017）、華懋、英皇國際
（00163）及麗新發展（00488）均表明無
意參與競投。

石門商貿地料競投冷淡
可建樓面約45.95萬方呎

偏遠置置位

雖

MegaBox租金收益雙位數升幅
受惠於商戶組合優化，九龍灣 MegaBox 商場於剛

過去的暑假，整體人流及生意額按年大升50%。該商場
剛踏入3周年，在連串加碼推廣活動，以及內地購物團
和九龍灣寫字樓消費群的持續需求下，該商場預料生意
額升勢可以持續，展望今年租金收益有雙位數字升幅
（包括寫字樓部分之租金收入）。

MegaBox總經理文靜芝表示，今年進行商戶優化計
劃後，商場佔40%樓面的商戶已經變身，新加盟的商戶
包括IKEA、Jusco及實惠超級旗艦店等。受惠商戶重組
，剛過去的6至8月份，MegaBox人流及生意額俱按年
升50%，展望有關升勢會延續，今年全年商場及寫字樓
的租金收入將錄雙位數字升幅，該商場去年租金收入為
3億餘元。

踏入第3年慶誌，該商場斥資300萬元推廣，包括
9月24至10月底，邀請了30至40團內地購物團，涉及
1000 餘名額，展望金飾及嬰兒用品商戶受惠，預計內
地客人均消費有雙位數升幅。另外，該商場優化組合後
，整體人均消費上升約30%至約1100元。

另邊廂，港鐵旗艦商場ELEMENTS圓方，今年國
慶日亦屆開幕3周年，商場除新拓樓面引入更多國際一
線品牌外，今年 9 月底亦斥資 1200 萬元推出 「iDress
Up」活動，利用 iPhone 4 及 iPad 設置不同互動裝置，
並送出近 200 部 iPhone 4、iPad 以至 24K 純金限量版
iPad，預料人流可按年上升約15至20%。港鐵投資物業
總經理梁羨靈表示，圓方首8個月的內地旅客比例已突
破 40%，而今年國慶黃金周該商場 「落重本」大送
iPhone 4及 iPad，相信僅內地客人流亦可增逾15%再創
新高。

卡佛大廈獲卓越空氣證書
夏利文物業管理的中環卡佛大廈，其全幢辦公室大

樓於近日環保署室內空氣質素檢定計劃中，獲簽發《卓
越級》室內空氣質素檢定證書，再次肯定了夏利文致力
為客戶打造舒適健康環境的承諾和努力。

全港只有 95 座大廈獲確認為卓越級室內空氣質素
處所，其中僅有約四分之一屬於全幢或物業大部分地方
獲發有關認證。除卡佛大廈外，由夏利文管理之中環重
點物業，會德豐大廈全幢辦公室大樓於去年已獲同級認
證。近年集團旗下業務單位致力推動環保，努力屢獲肯
定。其他榮獲的環保獎項包括尖沙咀港威豪庭的秀棠閣
及聽濤閣及現代貨箱碼頭分別於今年度成功獲得 「香港
環保卓越計劃」的 「清新室內空氣標誌」及 「減廢標誌
」，更獲評為最高的 「卓越級別」。

屋苑交投654宗銳減42%
政府連環出招效力陸續浮現，樓市走勢缺乏明確方

向，市場觀望氣氛濃，拖累二手買賣萎縮，綜合利嘉閣
地產研究部數據所得，9月份上半月全港50個指標屋苑
僅錄654宗二手買賣，較上月同期銳減42%，創5月份
上半月以後新低，其中 42 個屋苑全面報跌，西灣河鯉
景灣挫91%最勁。

利嘉閣地產研究部主管周滿傑指出，上半月港、九
、新界3區二手交投全線向下，港島區屋苑表現較為差
勁，9 個指標屋苑半月僅錄 89 宗買賣，較上月同期的
170宗大減48%；九龍區20個屋苑半月亦只有219宗買
賣，較上月同期的400宗減少45%。至於新界區，受惠
換樓購買力增強，並追捧大埔及荃灣區屋苑，成交量減
幅相對輕微，該區 21 個屋苑的半月綜合成交量共 346
宗，較上月同期的561宗減少38%。

當中 42 個屋苑成交量呈跌，所佔比率 84%，數字
較上月同期的72%為高，顯示二手大市弱勢加劇，多達
7 個屋苑跌幅達 70%或以上，包括西灣河鯉景灣（減
91%）、柴灣杏花邨（減73%）、小西灣藍灣半島（減
75%）、紅磡黃埔花園（減 72%）、將軍澳中心（減
72%）、長沙灣宇晴軒（減70%）及青衣盈翠半島（減
71%）。

樓價方面，儘管大市承接顯著減弱，但在超級低息
及資金充裕環境下，尤其手頭資金充裕的換樓客繼續追
價搶奪優質單位，樓價尋頂步伐未有停止。事實上，上
半月50個指標屋苑的成交造價仍較上月同期上升1.1%
，其中將軍澳中心、長沙灣昇悅居及天水圍嘉湖山莊的
現價，便較上月同期實質上升 6.2%、5.9%及 5.2%，成
為樓價升幅最高的3個屋苑。

周滿傑認為，由於市場普遍預期下月施政報告中，
會有更多壓抑樓市措施出籠，估計準買家還價仍會高度
保守，相信買賣雙方的價格分歧不會顯著收窄；況且，
銀行壓力測試亦只剛剛開展，按揭批核亦會較 「手緊」
，物業流轉速度將無可避免進一步減慢。按預測市況推
算，下半月二手交投將會於目前低位徘徊，而樓價走勢
則會輕微向下調整。

新地（00016）駛入開賣直路的上水天巒，最快下
周取得滿意紙後派價單，首批40伙以1至3區打頭陣，
該盤接獲 1500 個查詢，不排除會加碼推售；另信置
（00083）及美國基金分別持有的西南九龍帝峯‧皇殿
及九龍塘尚御，引入中秋節置業優惠。

料天巒下周獲批滿意紙
新地代理執行董事雷霆指出，上水天巒料下周可獲

批滿意紙，並連隨開價及開放示範單位，照舊部署中秋
節前後開賣，該盤首期132座劃分6大區，第1區命名
茵特拉肯大道、第2區為洛森大道、第3區為蒙特勒大
道、第4區加倫大道、第5區瑞奇大道及庫爾大道，首
批40座敲定先推1至3區，至於臨河大宅則全部坐落第
1區。

雷霆表示，該盤查詢反應踴躍，至今錄得 1500 個
查詢，相信首批40伙不夠應市，會否加推稍後再決定。

雷霆又稱，天巒位處來往內地與港的心臟地帶，為
屋苑住客首創跨境專車服務，安排專車前赴火車站甚至
點對點過境，屋苑內亦會提供高爾夫球車，穿梭會所等
，為住客提供配套上的方便。

百組內地客預約睇帝峯
另外，中秋將至，有發展商伺機引入中秋置業優惠

，信置營業及租務副總經理田兆源表示，不少內地客趁
「十‧一」黃金周來港購物兼睇樓，以旗下西南九龍帝

峯‧皇殿為例，迄今已接獲逾100組內地客戶預約睇樓
。而該盤於過去1個月賣出逾60伙，平均呎價約1.2萬
元，當中內地客佔約一半，他們選購大單位的比例達
70%。帝峯‧皇殿開賣迄今累售逾90%，內地客佔20%
，發展商保留約10%單位，計劃稍後視乎市況惜售。

田兆源又謂，配合中秋佳節，即日起至 10 月 3 日
期間，凡購入集團旗下新盤的買家，將可獲贈 3888 元
的信和酒店禮券，名額不限。

尚御擬中秋後提價8%
此外，仲量聯行住宅部港區董事莫凱傑表示，由美

國退休基金持有的九龍塘尚御，迄今累售 75 伙，套現
20億元，平均呎價1.6萬元，當中內地客佔約20%，估
計 「十‧一」國慶後有關比例會調升。該盤貨尾計劃中
秋節後加價，加幅由5至8%。

利嘉閣地產助理營業董事林松偉表示，為配合尚御
至尊花園大宅的推售，即日起至 9 月 26 日期間，透過
利嘉閣購入尚御至尊花園大宅買家，有機會獲贈總值
88000元的旅遊禮券獎賞，名額1個。

天巒最快下周派價單

九龍多幅豪宅地王帶動區內地皮身價暴漲，
九龍塘約道雙號屋地剛以1.9億元成交，以可建
樓面6300方呎計，呎價3萬元創區內屋地新高，
市場消息盛傳買家為有 「九龍塘時鐘酒店大王」
之稱的內地名慈善家余彭年。

美聯物業九龍豪宅助理營業董事江偉才表示
，義德道1號地皮以高價成交帶動，毗鄰的3及
5號地皮將於下月12日拍賣，市場普遍亦看好該
地皮拍賣成績，有買家搶閘入貨，九龍塘約道雙
號屋地剛以約 1.9 億元成交，地盤面積約為
10589方呎，可建樓面約為6300餘方呎，每呎樓
面地價3萬元，創同區屋地成交呎價新高。

此外，鄰近的多實街2、4及6號亦正在標售
，市場消息估計地皮成交呎價可達3.8萬餘元。

據悉，是次屋地的買家為知名慈善企業家，
由於約道過往5年從沒業主放盤，區內不乏社會
賢達、港府高官及知名人士聚居，故見上述放盤
便斥資入市。原業主於2003年4月份 「沙士期」
以約 3000 萬元購入上述屋地，是次轉售帳面獲

利約為1.6億元，勁賺5倍。

倚巒15號屋叫價2.58億
另外，數度易手的山頂倚巒 15 號屋，委託

第一太平戴維斯招標放售，業主索價2.58億元，
呎價5.96萬元，加價約3%，單位面積4325方呎
，10月6日截標。

倚巒成交向來頻繁，15 號屋更經過數度易
手，活躍本港樓市的外資印尼財團De Monsa，
於2007年時大舉掃貨，並以2.4億元 「接火棒」
購入倚巒 15 號屋，其後遭逢金融海嘯洗禮，樓
價急挫，印尼財團壯士斷臂，去年9月以1.75億
元易手，勁蝕 6500 萬元，成倚巒最大宗蝕讓洋
房，並由怡太有限公司接貨，公司董事為謝振宇
及吳思慧，而謝及吳再於今年招標出售，並成功
於截標前以 2.5 億元轉售，持貨僅 7 個月勁賺
7500萬元，升幅42.9%。新接手買家輾轉再招標
放售，叫價卻相對克制，僅叫2.58億元，倘售出
即不足半年賺800萬元，呎價5.96萬元，未能打
破倚巒最貴紀錄。

今年 5 月倚巒 8 號屋以 2.8 億元沽出，呎價
60215 元，較貝璐道 6 至 16 號 6 幢半獨立屋，成
交價 10.98 億元，以樓面面積 17783 方呎計算，
呎價達61744元略低。

九龍塘約道屋地1.9億易主

然地皮有價，惟發展商普遍對石門用地興趣
冷淡。新世界發展執行董事梁志堅表示，沙
田石門商貿用地位置偏遠，公司較少涉足此
類商貿項目，所以初步相信興趣不大。

多間發展商無入標
同屬大型發展商的恒地發展部總經理黃浩明亦說

，公司已就石門地皮作出研究，但興趣不大。華懋售
樓部經理吳崇武亦指出，公司沒有準備就石門項目入
標。同時，麗新發展副總裁潘銳民亦對本報表示，公
司不會就石門用地入標。英皇國際執行董事張炳強亦
謂，公司對有關商業項目沒有研究。不過，南豐發展
董事總經理蔡宏興則表示，現正就石門商貿項目研究
之中。

有測量師認為，石門商貿地皮位置偏遠，發展潛
力不大，而且項目周遭不乏工廈供應，發展商擁有足
夠業權的話，隨時可以申請把工廈轉作商貿用途重建
，發展成本有機會較直接購入商貿地皮更低。

地皮市值約9.18億
事實上，政府過去數年一直有把各區商貿用地納

入勾地表，不過，發展商興趣一直不大，除了 2005
年初勾出、由信置（00083）投得的一幅九龍灣商貿
地皮外，其他地盤一直 「無人吼」。

今日截標的沙田市地段433號石門商貿用地，連
同石門其他2幅土地，已從本年度勾地表內被剔除，
以便政府檢討其用途，今次政府收到申請人主動表示
興趣，遂把地皮公開標售，惟未明確列明土地用途，
只列明用作非住宅用途（不包括酒店、加油站及安老
院）。該地位於安群街及安麗街交界，毗鄰企業中心
及新都廣場，佔地約 91849 方呎，可建總樓面約
45.95萬方呎，高度限制為主水平基準115米。

美聯測量師行董事林子彬表示，是次試勾的沙田
石門商貿地皮，在同區屬罕有地皮，而區內以工廈為
主，亦鄰近東鐵的石門站，交通方便，若該地皮以商
廈發展，更屬區內極罕有，如以同類型商廈作比較，
則可與沙田及火炭區商廈相比，他估計該地皮市值約
9.18億元，折合每呎樓面地價約2000元。

▲沙田石門商貿用地今日截標

▲鯉景灣半月成交急挫90%，表現最殘

▲文靜芝（右二）表示，MegaBox 3周年誌慶
，斥資300萬元進行推廣

▲倚巒15號屋叫價2.58億元放售

▲雷霆（左）稱，相信天巒首批40伙不夠應市，
旁為高級營業經理陳漢麟


