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西鐵南昌
站上蓋項目昨
日截收意向書

，似未受九肚及油街連環低價賣出影響
，吸引13個發展商報名，反應不俗，與
去年相若，料最快下月招標。

昌站上蓋項目代理人港鐵（00066）證實
接獲13份意向書，據了解，長實（00001
）、恒地（00012）、新地（00016）、新
世界（00017）、信置（00083）、恒隆地

產（00101）、嘉華（00173）、嘉里建設（00683
）、會德豐地產（00049）及南豐等發展商有份遞交
意向書。

普遍歡迎一口價競投
會德豐地產市務部高級經理何詠儀表示集團有

遞交意向書，認為政府修訂遊戲規則後，項目以一
口價競投，較以往要提供3個價錢更簡單，計算更
加容易，至於稍後會否入標競投則要作詳細研究。

新地代理執行董事周國賢早前也指， 「三合一
」的簡化程序更容易計數。

美聯測量師行董事林子彬表示，近日市場氣氛
一般，南昌站仍收到多份意向書，顯示發展商對後
市仍具信心。林子彬續稱，地皮屬市區罕有鐵路上
蓋項目，發展潛質優厚，估計地皮總值158.5億元
，樓面呎價約6,000元。林子彬表示，縱然油街地
中招價低於市場預期，但一些位置優越及規模較大
的地皮，仍獲發展商垂青。西鐵南昌站上蓋地皮屬
鐵路物業最大的單一招標項目之一，為市區碩果僅
存的鐵路站上蓋優質地段，而且樓面面積規模高達
264萬呎，對大型發展商來說十分吸引。因此林子
彬預期當地皮下月進行招標，雖然有限呎條款，但
相信仍會吸引多間大型發展商入標。

有發展商指出，南昌站在設計有相當局限，地
盤前排樓宇受噪音影響，需興建隔音屏，增加建築
成本外，又同時降低項目的級數，且發展規模龐大
，總投資額動輒達300億元，故初步對投競該項目
的興趣不大。

05年起先後3次招意向
南昌站招標可謂一波三折，項目於 05 年次季

首度推出招意向，但遭區內居民團體反對，轉輾押
後 5 年於去年 4 月再重新上馬，卻又因補地價達
130億元（每呎樓面地價6582元）過高，只獲長實、
新地及恒地角逐，慘淡反應兼出手低最終流標收場。

政府今年第3次上陣，索性修改遊戲規則以提
升叫座力，新修訂主要是簡化招標程序，由以往需
向政府支付入場費（前期平整地皮費用）、補地價
及提議分紅比例，統一由發展商一口價及鎖定政府
分紅利潤5%，以價高者得為原則。

西鐵南昌站可發展用地約49.73萬呎，可建樓
面約264.11萬呎，提供14幢樓高13至53層高住宅
（另設 2 層地庫、3 層平台、1 層空中花園），涉
及3,313伙，為配合政府增加中小型住宅的政策，
項目定出限呎條款，其中2,485伙，即佔項目總數
約75%的單位，須為面積小於538平方呎的中小型
單位，按此計算，即佔總數面面積約134萬平方呎
，剩餘的828伙，單位面積或超過1000方呎，為區
內規模最大的私人屋苑。
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大市動盪，樓價續走下坡，中原城市
大型屋苑領先指數（CCL Mass）最新報
95.15點，創14周新低，按周跌0.32%。

中原地產研究部聯席董事黃良昇指出

，最新公布的 CCL Mass，較今年 6 月 5
日的高位 97.67 點低 2.6%，與港島區大型
屋苑領先指數同創14周新低，報105.94點
，按周跌 0.21%，較今年 6 月 5 日的高位

111.88點低5.3%。
中原城市領先指數（CCL）則最新報

99.15 點，按周跌 0.16%，連續 6 周在 99 點
高位橫行。7月7日銀行第四度調升H按息
率後，CCL Mass5周累計跌 1.2%，CCL5
周累升0.1%。反映收緊按揭對中小型住宅
樓價的影響較大，對豪宅樓價影響相對較
微。分區大型屋苑樓價指數方面，上周港
島跌 3%，本周輪到九龍跌 1%，最新報
95.9 點，跌幅為 9 周最大，跌勢由港島蔓
延至九龍，整體樓價可能正醞釀調整。

8 月 5 日全球股市急挫，8 月 9 日底價
售九肚地皮，將在下周（9月2日）公布的
CCL 開始反映。往後有 9 月 6 日將軍澳官
地將會拍賣，這次賣地成績將是短期樓價
指標。

油街低價效應，觸發北角區連環劈價，新晉單幢樓王
形品連錄減價成交，其中1單位減逾8%易手。

世紀21日昇地產執行董事黃文龍表示，油街地王的成
交令一眾業主大跌眼鏡，紛紛減價出貨，即將入伙的北角
形品連環錄減價，其中高層 F 室 453 方呎一房，原先開價
480萬元，因賣地成績欠佳主動減價至450萬，買家再還價
至440萬成交，減幅達8.3%，呎價9713元。原業主09年6
月以 407.7 萬元一手購入，轉手帳面微賺 32.3 萬元，單位
升值約7.9%。

中原豪宅 STATELYHOME 北角半山分區經理陳淑強

表示，形品中層 D 室 533 方呎一房，原業主叫價 538 萬元
，後見北角區交投淡靜兼油街表現失準，減價 38 萬元至
500 萬元易手，呎價約 9381 元。原業主 09 年 6 月以 439.73
萬元入市，持貨2年多，是次沽出單位帳面獲利60.27萬元
，單位升值約14%。

世紀21北山地產營業董事嚴智贇表示，油街地皮低價
效應，持貨觀望的業主態度立即回軟，減價出售。富澤花
園富威閣中層A室747方呎3房，原先開價718萬，後減價
54萬後以664萬元成交，呎價8889元。原業主97年6月以
510萬元購入，轉手帳面獲利154萬元，物業升值約30.2%。

恒隆地產（00101）近年逐步淡出本港
地產市場，連經營30載的金鐘廊經營權也拱
手讓予高檔品牌連卡佛，租約為期7年，中
標者需一次過向產業署支付2.02億元租金，
並保證每月向該署分成最少 600 萬元或每月
總收入70%，以高者為準。恒隆主席陳啟宗
大意失荊州後拋下一句： 「人哋要咪畀人哋
囉」。

陳啟宗感失望可惜
業界認為，現時金鐘廊呎租約 200 至

300 元，相信連卡佛入主後，將走高檔路線
，租金及人流勢必同步 「升呢」，可望較現
時倍增，甚至可能搶走太古廣場現有租戶。

政府公布，連卡佛取得金鐘廊經營權，
中標者連卡佛需一次過支付2.02億元租金，
並每月再額外分成最少 600 萬元或每月總收
入的70%，以高者為準。

金鐘廊商場現時由恒隆經營，租期將於

明年 1 月 7 日屆滿，租期由原先 10 年減至 7
年，連卡佛租期至2019年初止。

恒隆失落已營運逾30年的金鐘廊商場，
陳啓宗昨日出席濟南恒隆廣場開幕禮後不以
為然地說： 「人哋要咪畀人哋囉」，強調集
團亦有投標，但因對方出價更高，最終唯有
放棄。他又表示，金鐘廊商場的每年租金貢
獻只佔集團的盈利約 1000 至 2000 萬元；以
集團每年租金收益 53 億元計，佔比少於 1%
，但他坦言有點可惜和失望。

走高檔租金可倍增
市場人士認為，金鐘廊現時以細舖及散

舖居多，連卡佛入主後，相信將與一橋相連
的太古廣場看齊，變身高檔次商場。連卡佛
現時由九倉（00004）主席吳光正之女吳宗
恩主理，料吳光正極有機會注入私人持有眾
多的名牌如 Ferragamo 等，令原先屬大眾化
檔次的商場無論人流及租金都 「升呢」，租

金極有機會倍增，甚至有機會撬走太古廣場
現有租戶。

據悉，產業署早前將該場進行招標，除
大熱恒隆及連卡佛有入標外，新地（016）
及太古地產亦有競投。

金鐘廊落成於上世紀80年代初，與港鐵
金鐘站同步落成。早年曾是日資百貨公司松
坂屋分店所在，其後結業。政府在1981年將
該物業推出招租，由恒隆投得，租期達21年
；及至 2002 年，恒隆再以 1.013 億元奪標，
獲得10年承租權，租期明年約滿，以該場每
呎租金約 200 至 300 元計，每年租金收益約
1.5億元。

商場總樓面約 7.86 萬方呎，另有約 7 萬
方呎天台，商場約有 100 個舖位，主要租予
約50間商戶。據標書資料顯示，最新一份租
期為7年，至2019年初止，營運者除建議標
價外，以後每月還要支付最少 600 萬元，或
每月總租金的70%作為租金，以高者為準。
承租人亦須確認物業可能受 「沙中線」、
「南港島線」等基礎設施項目等影響，無權

因為施工期間要求退回或調減租賃金，也無
權申索在租期內相關工程而引致的損失。

連卡佛奪金鐘廊經營權

土地供應源源不絕，賣地多過賣樓，油街地剛賣出，
赤柱海風徑及西貢甲邊朗兩幅 「迷你」地皮即上馬招標，
市場估計兩地共值最少1.5億元。

美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，估計兩地將興建洋
房物業。赤柱海風徑料可建總樓面僅約4967平方呎，而西
貢甲邊朗則約3731平方呎。若以可建的樓面面積計算，屬
三年多以來最細的兩幅。由於地皮可發展的規模細小，料
招標成績未對後市起指標作用。

市場估計赤柱地皮約 8950 萬至 1.5 億元，而西貢地皮
則估值約5970萬至7500萬元。

兩幅地皮規模細小，涉及的競投金額亦不大，不排除
會有小型發展商甚至以私人身份參與競投。由於香港的洋

房物業供應一向缺乏，相信今次招標反應仍會理想。事實
上，赤柱海風徑過去曾被試勾多次，可見該地皮受市場人
士青睞。

香港寸金呎土，洋房物業相當罕有。據差餉物業估價
署資料顯示，截至去年底，全港洋房總存量只有約 17493
幢，佔全港私樓單位總存量（不包括村屋物業）約110 萬
個約 1.6%。當中南區及西貢區洋房總數分別為 1659 伙及
1927伙，佔全港洋房數目約9.5%及11%。

至於樓齡較新的洋房物業更見缺乏，以過去5年計算
，全港僅得 1605 幢洋房落成，而今次兩幅招標地皮的區
域則更加匱乏，其中南區只有 75 幢，而西貢區更低至 32
幢。

去年11月實施額外印花稅（SSD）後，短炒近乎絕跡
，不過有眼光獨到的買家於淡市 「執死雞」，短炒得手，
元朗村屋業主於繳付SSD及扣除經紀佣金等 「使費」後，
仍賺30萬元，堪稱重稅兼淡市下的奇葩。

額外印花稅自去年11月推行以來，短炒成交寥寥可數
，證明於重稅施行下，投資成本上漲，投資者只好短線變
長線投資，只有獲利幅度高於額外印花稅之稅率，才可打
動業主沽貨套現離場。元朗村屋剛錄得成交，業主繳付額
外印花稅後，仍可獲利離場之個案。

中原地產元朗首席分區營業經理蔡佩華表示，元朗村
屋君逸軒，頂層連天台戶，單位面積 700 平方呎，以 285
萬元易手，折合呎價4071元。買家為內地客，購入單位予

子女作在港上學之居所。
原業主今年1月以215萬元購入單位，由於持貨7個月

，需繳付額外印花稅10%，業主繳付額外印花稅、佣金後
，仍可獲利30餘萬元，遂決定沽貨套現離場。

蔡佩華指，君逸軒毗鄰原築，連天台放盤僅錄得上述
一間，其餘地下複式放盤，現時叫價約450萬元。

中原地產亞太區董事總經理陳永傑表示，今年一月仍
屬靜市，不少買家出動執平貨，不過能執筍貨的機會可遇
不可求，相信上述成交乃當時低水單位，始能於半年後扣
除 SSD 仍有錢賺，綜觀 SSD 實施後，扣除 10%或 15%的額
外印花稅短炒賺錢個案，只佔整體成交約1至2%，比例嚴
重偏低。

西九四小龍交投反彈50%
樓市回暖，個別屋苑成交回升，其中西九四小龍交

投反彈，至今錄41宗交投，較上月全月27宗急升50%。
中原地產西九龍高級區域營業經理歐陽振邦表示，

本月西九四小龍交投反彈，至今暫錄得約 41 宗成交，
比上月全月27宗交投大幅回升。其中宇晴軒6座高層A
室759方呎三房，享優質全海景，以645萬元易手，呎
價8498元。原業主06年2月以464.1萬元購入，持貨5
年半，轉手帳面獲利180.9萬元離場，單位升值39%。

中原地產奧運站B區助理區域營業經理程尚傑表示
，奧運站本月至今暫錄得約42宗成交，比上月全月30
宗交投大幅回升40%。樓齡較新之屋苑帝峯．皇殿本月
暫錄得7宗成交，與上月2宗相比，交投量轉趨活躍。

中原地產太古城金星閣首席分區營業經理張光耀表
示，太古城交投持續暢旺，單日錄兩宗成交，使本月成
交增至35宗，平均呎價回升至約9900元，預料本月平
均呎價有機會重上1萬元水平。張光耀補充，太古城為
藍籌屋苑，向受用家歡迎，只要業主願意將單位降價出
售，多數能獲買家承接，故本月交投一直向好，成交量
亦已超越上月。

鰂魚涌康怡花園業主開始接受現實，相繼減價放盤
，令成交見起色，過去兩日各代理成功促成4宗成交，
使本月成交累增至約15宗，平均呎價約7527元。
圖：西九四小龍本月至今暫錄 41 宗成交，比上月全月
27宗交投大幅回升

元朗村屋短炒獲利30萬

北角劈價潮 形品高層減8%

樓價續跌 創14周新低

赤柱西貢兩􀎠迷你􀎡地招標

◀大市動盪，樓價續走下坡

南昌站獲13份意向書
與上次相若 最快下月招標

西鐵南昌站上蓋小檔案
地盤面積

總樓面面積

住宅幢數

樓高

單位數量

地價估值

每呎估值

已知有份入意向
發展商

66.74萬平方呎

264.1萬平方呎

14幢

13至53層

3313伙（2485伙指定作實用面積限
538方呎以下）

約130億至210億元

約5000至8000元

長實、新地、恒地、信置、會德豐、
嘉華、南豐、新世界、恒隆及嘉里

▲現時金鐘廊呎租約200至300元，相信連卡佛入主後，將走
高檔路線，租金及人流勢必同步 「升呢」

南昌站意向反應不俗南昌站意向反應不俗
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新世界發展（00017）尖沙咀豪宅名鑄
昨日再加推 3 伙；另信置（00083）上水
Goodwood Park更新價單。

名鑄昨日加推 3 伙，分別為 30L、36L
及 53A 室，面積 1568 及 1580 呎，呎價 1.45
萬至1.7萬元，訂價2277萬至2824.5萬元，
據悉該盤昨沽出 2 伙。另 Goodwood Park
更新價單，涉及1、2、11及16號屋，其中
1號屋連裝修傢俬出售，訂價介乎3780萬至

4400 萬元，面積 3002 至 3077 呎，平均呎價 13540 元，
屬原價。另新地（00016）奧運站瓏璽昨沽出1伙。

另方面，樓市悲觀情緒逐漸消散，積壓購買力陸續
出來，指標屋苑周末睇樓客量因此顯著上升。根據利嘉
閣地產研究部數據估算，全港 50 個指標屋苑只有約 2,
360組客戶預約在本周末參觀單位，較上周增加7.2%，
終止連跌兩周後首度回升。客源方面，基於業主普遍擴
大減價空間，推動部分買家爭先置業，刺激上車客睇樓
意欲，客源比例上升至 21.9%，比上周末急升 2.6 個百
分點。

▲名鑄昨加推應市


