
香粉寮改細單位 伙數增70%

連升3周至121點 創10個月新高
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中原樓價指數破頂在即
全城盲搶盤推升樓價，反映樓價走勢

的中原城市領先指數（CCL）三連升，按周
爆上1.05%升穿心理關口的120點，最新報
121.16點，創10個月新高，並迫近歷史高
位的123.66點，樓價差幅收窄至2.5點或
2%，業界預期倘天價成交持續，指數或再
破頂；與此同時，細價樓天堂的新界東報
125點破盡歷史紀錄，較兩周前高位再升
1.47點。盤荒嚴重，中上價樓逐步抬頭，
鰂魚涌康怡花園24小時內連開4單，美孚新
邨反價10萬元賣出。

大公報記者 梁穎賢
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將被納入政府最快下周公布的今
年第三季出售的土地中，有部分仍未
完成規劃程序，其中大圍大埔公路及
屯門景秀里兩地，政府剛向城規會提
出，增加土地面積及發展密度，以便
兩地提供逾900個中小型單位。另屬
本季最後需要推出招標的3幅土地，
昨日亦正式招標，其中較受矚目的尖
沙咀中間道停車場地，市場估值逾30
億元。

流標白石角地或重推
政府計劃於上半年度招標出售的

土地中，將有6至7幅計劃安排在下季
推出，不過，部分地皮如粉嶺聯和墟
及油塘鯉魚門徑等的規劃過程仍在進
行中。至於大埔公路地及景秀里兩地
，則因政府要加大土地面積，以便多

建單位，遂亦要經過規劃程序。
其中大埔公路地，政府將毗鄰的

1幅面積約9600方呎的綠化地，納入
整體發展中，令地皮面積增加15.7%
至7.05萬多方呎。並建議以住宅地積
比率2.1倍，高限為主水平基準85米，
即樓高約12層，發展一個中密度住宅
群，根據政府估算，此地或可建4幢
住宅，以平均單位面積約818方呎計
，可提供約180個單位，較未加大地
皮面積前，增約24個。另將來購入此
地的發展商，要提供14個公眾露天停
車位。

至於在偉景花園前的景秀里地皮
，政府則將1幅面積約1.64萬方呎的政
府及機構用地，納入發展地盤之內，
令整幅土地增逾20%至11.84萬方呎。
另又要求提高此地的發展密度及高度

，各增加21%及15%，即地積比率由
3.3倍增至4倍，高度由主水平基準100
米增至150米。經提升密度及高度後
，如以平均面積646方呎計，該地可
提供約733個住宅單位，較原有住宅
地，以原有規劃發展，大增約322個
單位。換言之，上述兩地經 「發大」
後，可多建346個單位，總提供約913
個。

中間道地料值逾30億
預計在第三季度招標地皮，除上

述4地外，還包括大嶼山長沙及馬鞍
山白石地，和東涌酒店地及葵涌商貿
地各一幅。至於早前流標的大埔白石
角地皮，也有機會重新安排在下季重
推。

此外，政府昨日正式推出屯門樂

翠街及仁政街兩幅住宅地，和中間道
停車場的商業地招標。其中於8月29
日截標的中間道停車場地，面積約為
2.83萬方呎，總可建樓面約33.97萬方
呎，然因要包括興建一個提供數百個
公眾私家車泊位公眾停車場，或略拖
低地皮價值。不過，此地發展寫字樓
或酒店皆可，又是尖沙咀難得一見的
商 業 地 ， 故 不 少 發 展 商 如 恒 地 （

00012）及會德豐地產等，都早已表
明對此地興趣甚濃，市場估計地皮價
值約30多億至35億元。

另屯門樂翠街地屬低密度細地，
樓高只得3層，可建樓面約1.35萬方呎
，市場估值僅約6000多萬元；仁政街
則屬中小型單位的商住地，可建樓面
約6.78萬方呎，市場估值約1.5至1.7億
元。兩地將在8月15日截標。

屯門大圍兩地申增地積比屯門大圍兩地申增地積比 ◀大埔公路
住宅地皮旁
的1幅面積
約 9600 方
呎的綠化地
，申請納入
整體發展中
，將可提供
約180個單
位
大公報記者
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或受新地（00016）短期內招標重頭巨獻山頂TWELVE
PEAKS影響，太古地產（01972）傲璇昨截標的3伙，有消息
指出反應一般，疑似有入標，但不知入標者身份，發展商未
有公布標書數目，稱正按程序處理並於7月4日或之前開標，
市場估計有機會再流標。另TWELVE PEAKS最快下周披露
招標條款。

傲璇昨日推出3伙招標，畢竟伙伙 「億億聲」，並非普
羅大眾 「杯茶」，加上買得起數以億元計豪宅的有錢人，均
有不同口味，招標反應無可能踴躍，有指即日接獲約兩份標
書，發展商一如首次招標，未有透露結果。

今次推出招標的3伙，包括6樓及10樓，後者面積5322方
呎，屬項目的示範單位，連同傢俬裝修一併出售關係，指引
價比高一層的11樓貴，由4.8億至5億元，呎價約由90192至
93950元；至於面積5199方呎的6樓，指引價介乎4至4.2億元
，呎價約由76938至80785元。

另去年推出曾經流標的11樓，參考價介乎4.5億元至4.7
億元，由去年企硬一口價的4.7億元降至4.5億元，半年削價
4.3%，實用面積5409方呎，若以指引價4.5億至4.7億元計，
呎價約83195至86892元。發展商提供最多12.5%買家印花稅
（BSD）回贈。

此外，落實招標發售以突顯尊貴的TWELVE PEAKS，
新地副董事總經理雷霆稱，律師正審核項目標書，有機會下
周正式宣布。同系元朗爾巒昨發售車位，據悉售逾40個。

樓市回春，發展商心雄開天價。永義集團
（01218）太子道西雋瓏首推30伙，優惠不及近
期新盤大手筆，折盡等同樓價最多約9%，折盡
最低消費2188萬元，平均呎價高達2.8萬元，最
平呎價折盡仍要2.2萬元，貴過開賣中的尖沙咀
GRAND AUSTIN（簡稱GA），比早前3個同低
開的新盤，屬近期最進取發展商。

雋瓏發展商前日預告日內開價後，果然快
人快語昨午前上載價單。根據價單顯示，首批30
伙，分布2至18樓，面積由935至1813方呎，定價
2540.4萬至5623.4萬元，呎價25751元至31103元
，平均呎價28093元。

發展商提供60日付款計劃可減5%，以及7月
13日之簽臨約可再減2%。另稅務優惠，發展商
提供3個方案，計有從價印花稅優惠（AVD）
5.95%作為售價折扣；若AVD不適用，買方可獲
額外4.25%售價折扣優惠；首3個須繳付買家印花
稅（BSD）的買家，可獲7.5%折扣優惠，所有稅
務優惠必須扣減即供及指定日期優惠後再減樓
價，同時買家只能從上述3個方案選擇其一，即
若非本港永久居民或公司客可盡取優惠。

若以最低消費的5B室售2540.4萬元計，假設
買家是首3名獲買家印花稅（BSD）優惠的買家
，折盡優惠後樓價減至2188萬元，優惠等同樓價
的8.6%；倘以最平呎價2C室25751元計，折盡呎
價低至22176元，貴過周日開賣149伙的GA，該

批單位折實後呎價最低
21727元；至於平均呎價
28093元，因並非人人能
盡取最高折扣，倘以優惠
率次高的AVD計，折實後
平均約24598元。發展商
仍未上載銷售安排。

新盤激戰連場，七一前夕仍是信置（00083）大
埔白石角逸瓏灣Ⅰ&Ⅱ及尖沙咀GRAND AUSTIN（
下稱GA）惡鬥，合共405伙搶客；前者Ⅰ首推天池屋
，呎價3.6萬挑戰新界分層新高；後者累收逾800票今
截止；長實（00001）新盤開快車，大埔嵐山接力出
場，周日啟動軟銷。

兩個風頭躉逸瓏灣系及GA，繼續上演七一前夕

搶客戰，兩盤於周日及下周一分途出擊，共推405伙爭
客。其中信置前晚突變陣首推逸瓏灣Ⅱ，營業部聯席
董事田兆源表示，為保持吸引價，Ⅱ首推的200伙輕微
加價1至2%，以定價計市值約24.65億元，平均呎價
14308元，折實11554元；另前晚同步加推的逸瓏156
伙，平均呎價20494元，折實16549元，市值13.79億
元，當中包括首度推出的天池屋，其中1座17A面積

2714方呎，連天台3044方呎，定價1.2144億元，呎價
44746元，折實9806.28萬元，呎價36132元，挑戰新界
分層呎價新高。總數256伙安排下周一開賣，即日收票。

田兆源續指出，逸瓏灣Ⅰ累積售出332伙，套現
逾35億元，暫時折實呎價最高為2座12A室的18089元
，用家及投資者比例分佔80%及20%，前日開賣有逾8
組客購入2伙以上。另毗鄰海鑽昨日售出1伙，為5座
B室1568方呎，定價2333.8萬元，呎價14884元。

另GA周日第3輪開賣149伙，今日截票，據悉收
穫逾800票，超額逾4倍。此外，長實重頭三寶今年排
隊出籠，第一寶荃灣環宇海灣大賣響頭炮，第二寶
大埔鳳園嵐山緊接出場，周日啟動軟銷，市場料樓
書將短期內上架，爭取7月開賣；第三寶日出康城緻
藍天年底前亮相。

最近本港訪港旅客數字有回落跡象，中央及港府又檢
討自由行情況，有個別資深投資者遂決定出貨套現。如由
楊姓投資者持有約10年的尖沙咀漆咸道南39號鐵路大廈3層
舖位，以3.21億元沽出，帳面賺幅逾4.7倍。

據土地註冊處顯示，鐵路大廈地庫、地下及1樓的舖位
，剛以3.21億元售予一家名為茂昌投資的私人公司，董事為
任德章。至於該批舖位的原業主，據市場人士透露，是過
往以收購舊樓為主的培新集團老闆楊世杭或有關人士，於
2003年僅以5600萬元購入，一直持有收租，現由一家專針對
內地購物團客的集團，在此經營出售鐘表珠寶等。楊今次
沽出該批舖位，帳面勁賺2.65億元，10年間升幅4.73倍。

該批舖位的總面積約30520方呎，呎價約10518元，據知
現時每月租金約90萬元，即回報率近3.4厘。

微調雙倍印花稅（DSD）換樓期限威力越來越
強，在額外印花稅（SSD）嚴重鎖死盤源，全城被迫
高追搶貨，不少 「瘦田」由無人耕 「升呢」大把人
爭，加上新盤熱銷，造就樓價硬淨有升無跌。

反映樓價走勢的CCL，連續3周回升2.36%，升幅
逐步加劇，由對上兩周的119.23點升至上周的119.89
點，升幅細到 「唔多覺」，及至本周，樓價走勢突
然由 「唔多覺」變成大爆上，由119.89點爆上最新
121.16點，按周升1.05%，按周升幅為11周最勁，帶
挈CCL創10個月新高，並迫近去年3月歷史高位的
123.66點，差幅收窄至2.5點或2%。

新界東樓價飆2.37%先破位
沙田、馬鞍山及大埔等細價樓搶到癲，造就新

界東樓價連升兩周共4.23%，按周狂升2.37%兼破位，
升幅為74周最癲，最新報125.50點。

其中該區月內連環現高價成交的上車樂園沙田
第一城，每月移動實用平均呎價由9134元升至最新
11488元，按月升3.49%，是推升新界東樓價的幫兇之
一。

至於另一個細價樓 「糧廠」新界西區指數報
103.44點，創50周新高，按周升3.01%為90周最急。

另港島樓價連升4周共3.86%報130.83點，創33周
新高。九龍區指數報118.92點，按周跌0.19%。中原
城市大型屋苑領先指數（CCL Mass）報121.12點，
按周上升1.09%。

盤荒持續，市場續起哄搶貨，細價樓旺完輪到
中價樓接力發威，近年罕見連環開單的康怡花園，
自上月成交發力後，氣氛高漲，過去24小時內連開4
單，其中2單更是無樓睇照買，包括B座中層06室售
598萬元，以及E座高層12室售780萬元。

美孚即場反價10萬也承接
另有 「美孚收租佬」稱號的業主，收樓後即時

反價賣出。單位為3期吉利徑高層B室，建築957方呎
，實用717方呎。業主07年12月以366.8萬買入，一直

留為收租，至昨日約滿放盤準睇樓，即日最少5組客
「踩場」，正所謂 「唔爭唔馨香」，業主見狀坐地

起價，即場反價10萬元居然有人肯接貨，成交價670
萬元，實呎9344元，該名收租佬仍有貨放盤中，料會
調高叫價。

青衣藍澄灣也現搶貨現象。1座中層B室，建築
683方呎，實用485方呎。放盤一周，業主一直自用難
就時間睇樓，昨日難得擠到空檔對客開放，即獲7至8
枱客過招，最終較原價410萬元微低5萬元以405萬元
賣出。

業界分析指出，CCL走勢未能妄判樓價轉升向
上，長遠供應量多及外圍因素不穩，升勢已成言之
尚早，但假設破頂潮持續，樓價仍上升有力，不排
除樓價指數有力追破高位再創新高。

樓市在政府行政措施干預下，加上樓價高踞難
下，令一些大單位及疑似豪宅的銷售難度大增，呎
價也不如細價樓般貴，因此發展商也趨向興建一些
中小型單位，以迎合大眾化市場。新地（00016）便
率先將大圍香粉寮的豪宅項目，將單位平均面積大
減約40%，單位量則大增509個。

該幅佔地約47.58萬方呎的香粉寮地，當中約有
1.83萬方呎是政府地。土地位於香粉寮新村旁，新地
數年前已準備在此分兩期興建一個擁5幢中大型單位
的住宅項目，提供816個平均面積近690方呎的單位。
不過，隨着市況改變，政府推出多種稅務辣招，以加
重本地及外來投資者進入樓市的成本，只得上車客
是政府不作打擊的對象，令近年中細價樓的表現，
優於中上價樓，導致發展商也開始轉向多發展一些中
小型單位，既迎合市場所需，亦能 「賣個好價」。

新地遂亦將香粉寮地，在不改可建樓面及地積
比率下，建議將屬於其所有、作首期發展的土地，
興建4幢樓高約31層的住宅大廈，提供1269個平均面
積約410方呎的小型單位，單位平均面積較之前勁縮
40%，單位量則驟增近70%至1269個。至於擬議在政
府地發展的1幢住宅，平均面積則不變約725方呎，提
供56個單位。由於單位面積及數目有所變化，相應
可興建車位也略減，首期私家車位由原先186個，減

至175個。
該項目總可建樓面約56.14萬方呎，首期佔約

52.08萬方呎。而住客會所樓面則約2.52萬方呎。
另新地欲於荃灣傅屋路13至17號地盤，興建1幢

27層高寫字樓及5層高商場，因不符規劃意向而遭城
規會否決，相信新地會將此地重新按之前已批出
的方案，發展為1幢41層住宅大廈，提供136個小型
單位。

此外，政府建議將延坪道一幅綠化地作住宅發

展，早前遭到地區人士強烈反對，但昨日仍硬闖城
規會，獲該會批准，將改變土地用途的建議，經修
訂所屬大綱圖則，諮詢公眾意見。此幅土地已納入
本年度賣地計劃之內，政府擬將此幅佔地約2.04公頃
土地，發展一個可提供約980個單位的大型住宅群，
可建樓面約63.24萬方呎。

由私人投資者持有的大嶼山羌山兩幅土地，現
建議發展2幢獨立屋，樓面面積各約2611方呎及870方
呎。
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鐵路大廈3層舖沽3.21億
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