
政府宣布 「起動九龍東」後區內首幅招標的九龍
灣常悅道商貿地，在 「雙辣招」後更受歡迎，儘管該
地海景欠奉，但仍獲 20 財團爭崩頭 「蜂搶」，比去
年最旺場的西貢對面海商貿地多出8份標書，為政府
近年最受歡迎商貿地，測量師估計該地樓面呎價可達
7500元，勢挑戰商業地王寶座。

商貿項目無BSD獲青睞
政府 「雙辣招」重擊樓市尚未滿月，本港已經兩

度有官地截標。昨天截標的九龍灣常悅道、宏泰道及
宏遠街交界商貿用地，合共獲 20 份標書，比會地去
年投得的觀塘商業地共 6 支標多出 2.3 倍；較去年財
團熱搶的西貢對面海 「蚊型」商貿地共 12 支標亦多
出67%，為政府近年反應最踴躍的商貿用地。

據了解，長實（00001）、恒地（00012）、新地
（00016）、新世界（00017）、合和實業（00054）
、 富 豪 酒 店 （00078） 、 信 置 （00083） 、 嘉 華
（00173）及太古地產（01972）均已就項目以獨資方
式入標，而會德豐地產、嘉里（00683）、麗新發展
（00488）、萬泰與永泰地產（00369）亦已就用地入
標競投，但未有透露以獨資或合資方式參與。

富豪物業代理董事衛振聲表示，現階段商貿項目
仍未受買家印花稅（BSD）等措施影響，政府亦銳意
打造九龍灣為商業重鎮，該地皮位置鄰近港鐵站及商
場，具備發展潛力，所以今次以獨資方式競投，倘若
成功投得用地並獲城規會批准，公司傾向把項目打造
為四星級酒店。

萬泰總經理周國材則謂，公司在九龍灣已有商業

發展項目，對區內環境熟悉，眼見九龍灣租賃需求持
續，旗下九龍灣Manhattan Place出租率達100%，不
少商戶更反映有意擴充，所以倘若成功投得該用地，
將與旗下區內甲級寫字樓發揮協同效益。

合和實業執行董事黃永霖亦說，受惠於政府 「起
動九龍東」措施，公司對九龍灣發展前景十分看好，
所以今次入標獨資競投。

樓面地價挑戰7500元呎
高緯環球大中華區評值及諮詢部董事張翹楚表示

，政府每年推出的商貿地有限，而 「雙辣招」為住宅

帶來的影響尚未反映，地產商為降低投資風險，遂傾
向把資金投放在商業項目上，儘管今次截標的九龍灣
用地欠缺海景，但政府銳意把九龍灣打造成新商業區
，勢令區內商業樓價看高一線，他估計該地每呎樓面
地價估值達 7500 元，勢成為政府歷來地價最高的商
業用地，估計項目落成後每呎售價可達 1.3 萬至 1.4
萬元水平，挑戰區內新高。

九龍灣常悅道商貿地佔地 2.78 萬方呎，總可建
樓面約33.31萬呎，項目建築物高限為主水平基準以
上120米，綜合測量師估算，該地每呎樓面地價介乎
4200至7500元。
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將軍澳住宅地供應不斷，最終未有激起地產商激
烈爭奪。政府 「雙辣招」後第 2 幅截標的將軍澳第
68A2 區臨海 「限量」地，昨天僅獲 6 份標書，比本
月初截標的第 66D2 區地皮少 1 份，反應亦與九龍灣
商貿地大相徑庭。

昨天截標的將軍澳第68A2區臨海 「限量」地，
住宅單位必須最少535伙，屬低密度發展，為區內罕
見的臨海靚地，惟受到買家印花稅（BSD）及額外印
花稅（SSD）加強版拖累，加上近年不乏將軍澳住宅
地供應，所以今次招標反應未見突出，昨天僅獲6份
標書，除長實（00001）、新地（00016）、新世界
（00017）及嘉華（00173）獨資競投外；會德豐地產
則夥拍信置（00083）合作競投；另麗新（00488）亦

表示有參與入標。
麗新發展副總裁潘銳民表示，將軍澳第68A2區

「限量」住宅地臨海，屬於優質靚地，所以集團今次
入標競投。被問到政府上月推出 BSD 及 SSD 加強版
，他相信，地產商入標出價已經考慮了有關因素。

美聯測量師行董事林子彬表示，將軍澳地皮入標
反應合乎預期，鑑於本月初截標的將軍澳第66D2區
地皮以樓面呎價 4517 元獲承接，具參考價值，預料第
68A2區地皮每呎地價可達4600元，估值約26.4億元。

值得留意，若是次推出招標的地皮可與毗鄰於
12 月 7 日截標的將軍澳第 68A1 區一同發展，將可產
生協同效應，在發展上更具彈性，故相信有興趣財團
及發展商會有頗大意慾連環購入兩幅地皮。

長實（00001）部署開賣多時的長沙灣一號．西九龍，
市傳昨日取得售樓紙，今日開記招交代開售詳情，市場消息
稱最快下個月開賣，有機會成為 「雙辣招」後首個推售新盤
。另毗鄰屋苑泓景臺呎價突破10431元破頂，創四小龍次高。

市場消息，長實一號．西九龍昨傳出已取得售樓紙，發
展商將於今日交代銷售部署，維持先推4房意向呎價1.4萬
元，單位面積1300方呎，入場費約1800萬元。一號．西九
龍建2座共286伙，間隔由2房至4房連套房，主攻3房大單
位，佔整體87%，單位面積820至1300方呎。

一號．西九龍部署推售至今，帶挈四小龍屢次破頂，中
原地產泓景臺第二分行助理區域營業經理李世強表示，泓景
臺2座極高層B室連天台特色戶，面積928 方呎3房套房間
隔，467 平方呎天台，坐擁中環煙花海景，968 萬元易手，
呎價10431元創四小龍次高。

該行歐陽振邦指出，買家為同區換樓客，趁市況回軟即
積極尋覓優質特色戶。原業主 9 月時開價 1100 萬元，見市
況回軟減價甚至打算將單位以拍賣形式放售，見新買家誠意
十足遂減至968萬元易手，2個多月累減132萬元，減幅12%
。原業主 2010 年 8 月額外印花稅（SSD）生效前以 716.8 萬
元買入，持貨2年多帳面獲利251.2萬元升值35%。

一號．西九龍傳售樓紙到手

政府拋出辣招遏抑樓市，住宅樓價立竿見影。反映樓價
走勢的中原城市領先指數（CCL），最新報116.17點，按周
下跌0.54%，拖累CCL結束8周連升，當中以較受投資者及
海外買家歡迎的豪宅首當其衝。中原地產預料，倘若成交量
持續偏低，今年底樓價將開始調整，下調幅度約5至10%。

中原地產研究部高級聯席董事黃良昇指出，今年10月
27日買家印花稅（BSD）及額外印花稅（SSD）加強版生效
首周，樓市成交急跌，窒礙樓價升勢，據該行統計CCL最
新報116.17點，按周下跌0.54%，反映較受投資者及海外買
家歡迎的豪宅市場首當其衝。

不過，在本地用家支持下，中原城市大型屋苑領先指數
（CCL Mass）最新報 114.32 點，按周升 0.11%，創下 9 周
歷史新高，CCL下跌而CCL Mass升，反映大型屋苑受用
家支持。

值得留意，在用家追捧之下，新界東區樓價指數高於九
龍區，這是2010年2月以來逾2年半首見。據資料，新界東
區指數報113.75點，連續3周創歷史新高；九龍區報113.55
點，按周下跌1.45%；港島區指數報125.34點，連續2周創
歷史新高；新界西報 96.48 點，創 97 年後新高，按周上升
1.22%。

另外，隨着市場逐步消化新措施，二手預約睇樓量回升
。中原地產 10 大屋苑本周末共錄 905 組預約睇樓客，按周
升2.3%。中原地產亞太區住宅部總裁陳永傑表示，SSD加強
版及BSD推出近1個月，買家入市意欲輕微回升，買賣雙方
價格期望差距略為收窄，令睇樓氣氛回升，預計中小型屋苑
及細價樓之交投表現會率先回穩。

樓價指數八周連升止步
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地產建設商會執委會主席梁志堅表示，該會過去
兩周收集會員意見，並草擬成書提出4項建議，昨早
將長達6頁的草擬書上載商會網頁，前晚已正式遞交
政府，內容大致圍繞具爭議的BSD。

建議政府訂「日落條款」
BSD後豪宅全面跪低，地建會提出的4項反建議

，其中兩項與豪宅有關，包括本地公司或家族基金在
特定期間購買豪宅可獲得豁免 BSD，買家可每年申
報物業狀況，是否出現轉讓，政府有權追回稅收，但
未有透露追溯年限，建議政府應訂定 「日落條款」，
說明何時會取消有關措施；豪宅已脫離大眾市場，建
議 3000 萬元或以上豪宅可豁免 BSD；另外同樣受爭
議的收購舊樓未有釐清細則，發展商幾乎全面煞停收
購，該草擬書倡議樓齡超過 40 年或收購空地業權已
超過80%應該同樣豁免BSD，以及已購得20%業權的
重建項目，可於5年申請退稅；最後1項則針對首次
置業人士提出，建議政府可向首置放寬按揭成數80%
至90%。

梁志堅表示，地建會會員對政府今次出招意見不
一，個別接受個別不接受，該會亦理解政府今次出招
實乃 「非常時期的非常手段」，但理解歸理解，應為
BSD 設下實施年限，不想重蹈 2 年前額外印花稅
（SSD）翻版無端加監兼加稅，有關措施對中產影響
最首當其衝，現時全港有120萬至130萬名業主，大
部分仍未供斷，若政策如此搖擺不定，不抹殺會觸發
樓價大冧，雖則樓價大跌機會不大。

他又稱，現時息口低樓市沒問題，美國雖有指低
息維持至 2015 年，但每個財長有不同政策，低息環
境能否於 2015 年前維持不變， 「邊個敢擔保，信唔
信得過？我一向唔信美國佬講嘢，邊個敢冒險。」

梁志堅續說，發展商過去積極入地，即使 BSD
後仍然踴躍入標，但政府必須為個別情況（如舊樓重
建）豁免 BSD，否則 「行唔通」及 「無得做」，發
展商對樓市未必會踴躍如昔，除非樣樣政府自己做
（重建），但政府又未必樣樣做到。

認清「壓樓價助上車」目標
他又稱，BSD後樓市成交狂插80%，現時香港經

濟不是太 Solid（堅固），地產是香港的經濟支柱，
若然因打裂這條支柱對整體經濟影響極大，憂慮招致
國際投資者對香港有戒心，不只影響樓市，還有可能
向國際發出錯誤訊息，相關稅種會伸延至其他經濟範
疇，將損害香港作為自由港的聲譽。

對於政府今次出招，梁志堅寄語政府，要認清目
標，到底是想壓抑樓價還是協助首置上車，若然是前
者則加大土地供應便可，若然是後者，可考慮為該類
人士提供針對性措施，如放寬按揭甚至免除息口等，
切記對症下藥。

被問及發展商近期不賣樓只賣車位旨在配合炒賣
，梁志堅劈頭反問 「賣得幾多？賣完就無啦！」

甚至有聲音提議將 BSD 及 SSD 擴展至車位，梁
志堅重申，車位並沒有 「炒」，市場的確有需求，若

然政府因為有聲音就要立例樣樣管，香港便完，更直
言批評這種頭痛醫頭腳痛醫腳的處理手法不可為，但
若然政府一意孤行也無可奈何。

運房局稱已收到建議
對於地建會今次深思熟慮的建議，梁志堅一再強

調冀政府可詳加考慮該會具理據的意見，期待政府細
讀後再回覆，若然咀嚼草擬書後仍不接納有關提議，
商會再預備若干意見再提交政府。

對於地產建設商會的草擬書，運輸及房屋局表示
已收到，待該局察閱有關報告後再作回應，現階段未
有任何評論。
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政府 「雙辣招」 辣低樓市，樓市成交狂插80%，地產建設商會前晚
已將草擬好的意見書提交政府，倡4項反建議拆彈，包括本地公司購買
豪宅及3000萬元或以上豪宅、個別舊樓收購可豁免買家印花稅（BSD）
等，冀政府可周詳考慮並待回覆，若然政府一意孤行將損貿易自由港的
聲譽，倘政府堅持不接納建議，商會將另謀對策。

本報記者 梁穎賢

▶梁志堅（右）懇請政府詳加
考慮該會的4項反建議。旁為
地產建設商會秘書長龍漢標

本報攝

堅叔金句
●雖然美國講明低息期維持至2015年，但每個財
長都有不同政策，邊個敢擔保， 「我從來唔信美
國佬講嘢！」

●樓價貴就要加稅，Chanel、Hermes夠賣得貴啦
，唔通又加佢哋稅咩？

●車位喪炒，有建議應將BSD及SSD2擴展至車位
及非住宅物業， 「唔能夠樣樣都立法管，否則香
港完㗎啦！」

●BSD後物業成交狂插80%，肯定好多人失業，
地產代理最悽涼，同幾間大行阿頭傾過，若然情
況維持，將會唔見三分一人，最近更有代理當街
打交。

●政府出招原意係想幫首置上車，咁咪對症下藥叫
銀行特別照顧佢哋（放寬按揭），甚至可以免佢
哋息口，免息又唔關我事。

●最近香港經濟都唔係好Solid（硬淨），地產係香
港經濟支柱，若然打裂呢條支柱，對整體經濟好
大影響，招致國際投資者對香港有戒心。

地產建設商會執委會主席梁志堅坦言，觸發今
次樓價升浪，元兇乃是低息環境及供應不足，解決
高樓價的最有效方法，就是盡量推出更多土地供應
，政府亦當機立斷兩年多前主動推地拍賣，推動未
來數年平均每年有1.5萬伙供應。

發展商過去兩年已動用 2000 億元買地，全部
是貴價賣入的土地儲備，梁志堅稱，單位供應最快
明年始能推出，相信大部分發展商絕不肯平價賣，

「寧願坐多陣」，辣招效應最快3至4個月浮現，
到時便知龍與鳳，若然樓市繼續差，不排除個別會
減價出貨。

他分析稱，地產商不肯平價賣樓的主要原因，
乃建築費暴漲，過去3至4年，本港樓市、基建業
興旺門樓市更搶走不少本港建築專才及人才，直接
推升建築行業的薪酬支出，加上地價又貴，建築費
被扯高48%，只要政府多推地便有助降低地價。

此外，梁志堅指出，買家印花稅（BSD）實施
後，樓市成交狂跌80%，一手及二手僅得10%成交
，成交少得可憐，他與若干代理行高層接觸，有意
見認為若然市況續差，最少要 「叮走」三分之一人
。近日成交轉靜，昔日樓市和諧局面消失，有代理
更在街頭毆鬥。

梁又稱，BSD並非單是地產商及地產代理受打
擊，其餘相關行業也遭殃，將引發連鎖效應。
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商會4項反建議

（1）

（2）

（3）

（4）

本港有限公司或家族基金購買豪宅可獲豁免
，規定其每年申報物業有否轉讓，否則可追
收稅款，但未有提出豁免年期。

豪宅已脫離大眾市場需求，建議3000萬元或
以上豪宅可獲豁免BSD，並為BSD設定 「日
落條款」 ，即何時取消推出有關稅項。

建議豁免40年樓齡以上或收購空地持有80%
業權的BSD；以及持有相關舊樓超過20%業
權，可申請5年內退稅。

建議豁免徵收首置人士印花稅，以及針對該
類置業者放寬按揭成數至80%到90%。
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