
喜盈三設限購令日內開價

最少七家發展商組財團競逐

日出五期收六份標書倍增
將軍澳雖是供應重災區，但觀乎最新區內新

盤銷售均見熱捧，為發展商注入強心針，奮起競
爭昨日截標的同區日出康城第5期住宅項目，港
鐵（00066）公布為此收到6份標書，會盡快公
布結果。反應遠勝上半年招標的第4期，標書數
目多1倍。
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新一波新盤戰單幢樓天下，兩個九龍區單幢盤
日內連環開價過招。房協長沙灣喜字系第二擊喜盈
，傳將喜雅的賣樓方法移植至該盤，3設限購令，包
括繼續以港人港樓形式發售，不接受公司名，以及
限 制 1 人 1 票 ； 至 於 興 勝 創 建 （00896） 佐 敦 The
Austine Place，昨首度向傳媒展示示範單位，首批約
30伙，或今日開價。兩盤雖位處九龍，但間隔戶型大
不同，前者主打細戶，後者主要大戶，客源無重疊
，不存在競爭。

房協喜盈昨日與代理進行誓師，據市息指，喜
盈的開賣手法抄足喜雅，房協設下3度限購令，一只
限持有香港身份證的居民購入（無需是永久居民）
，二是不接受公司名義，全面優先照顧港人。至於
入票形式，房協為免製造大量 「水票」，只限1人1票
，每張表格只限買1伙，傳每票15萬元。同時只接受
直系加名及揀樓當日加名，下月初發售。

當年喜雅以同樣方式發售，不靠外援只靠本地
薑已搶到爆，市場預期市場剛性需求強，喜盈絕對
有捧場客。

市場消息續稱，房協將提供即供及建築期付款
外，尚提供二按；示範單位日內開放，明日安排代
理參觀及有機會開價，周六正式對外開放，傳代理
佣金3%。該盤總共130伙，面積由399至667方呎，主
打1至3房，1及2樓設有商舖，住宅部分每方呎管理費
3.7元。

The Austine Place現樓賣
另興勝創建佐敦The Austine Place，準備如火如

荼。興勝項目管理董事周嘉峰表示，該盤最快今日
開價月底開賣，首批最少30伙，項目以現樓形式發售
，售價參考同區兩新盤。該盤為重建項目，總建築
面積約5萬方呎，每方呎重建成本約4000元，重建總
成本超過2億元，料住宅部分市值約8至10億元。示範
單位即日起開放予公眾參觀。

周又謂，集團年初投得的火炭半山豪宅，或於
兩年後以現樓發售，項目主打大單位；同系上環服
務式寫字樓CentreHollyWood，考慮年底拆售，項目
市值近7億元。▲The Austine Place示範單位昨日曝光

儘管奢侈品消費市道放緩，但本港珠寶零售
商周大福無懼後市，今年趁租金升幅放緩連環開
舖。繼早前以月租600萬元承租新港中心海防道
地舖後，近日再下一城，以月租600萬元擊敗跨
國品牌，搶入新港中心廣東道地舖，比舊租調升
約60%，預計農曆新年前交舖。

周大福情有獨鍾尖沙咀廣東道一帶舖位，繼
今年8月份以約600萬元承租新港中心商場 「孖舖
」後，新近再設立據點。據喜來登旺舖董事黃偉
文透露，周大福珠寶金行早前落實承租尖沙咀廣
東道新港中心地下G38E號舖，該舖位建築面積
約3500方呎，獲周大福以每月約600萬元租用，
平均呎租約1700元，預期明年農曆新年前交舖。
據了解，該舖位現時租予跨國服裝品牌DKNY，
每月租金約300多萬元，換言之，新租金較舊租
上升約60%至70%。

事實上，今年奢侈品銷售有所下調，周大福
亦趁租金升幅放緩積極拓展。早於今年8月份，
該公司已擴充新港中心商場面向海防道的地舖，
由原本租用08號舖，進一步擴充承租毗鄰07號舖
，令2舖整合至約3500方呎，有指2舖月租合共約
600萬元，呎租約1700元，比原本月租約180萬元
大升約2.3倍。

黃偉文又透露，周大福去年已在廣東道設立
據點，租用了廣東道86至98號文利大廈地下4及5
號舖，平均呎租約2500元。比較之下，現時新租
呎租比去年下調約30%，原因是去年租用的文利
大廈是單邊舖，位於廣東道及海防道交界，因舖
門特闊，故此呎租較高，而今年高消費貨品銷售
有所下調，所以現時呎租亦反映了有關因素。

日出康城被視為難得的大型住宅群項目，大眾一直看
好其長遠前景，不過，基於配套遠遠落後之故，其潛力未
得以反映之餘，更因日出康城已落成的第1及2期住宅，樓價
升幅遠低於同區，令發展商對此有所戒心，所以即使上半
年招標的第4期，補地價僅約2000多元，反應也遠不如過去
數年由政府招標出售的逾10幅將軍澳南土地，當時僅得3大
發展商新地（00016）、長實（00001）及恒地（00012）入
標，最終由新地投得。

長實過去兩年未成功買地
政府為能盡快增加短期房屋土地供應，遂跟港鐵再以

更低地價以吸引發展商參與發展。剛於昨日截標的日出康
城5期，其每呎補地價低至不足1900元，較第4期少約9%。
而且，發展商過去數月接連促銷的同區天晉ⅢA及B期，和
THE PARKSIDE，成績理想，均反應市場對將軍澳盤的承
接強而有力，可減輕發展商對區內供應過量的過分擔心，
因此，日出康城5期的截標反應不俗，6份標書涉及最少7家
發展商參與其事，其中嘉華國際（00173）及信置（00083）
合組財團，跟長實及新地等決一高下。該期標書數目，除
較第4期多一倍外，亦好過第2及3期。

嘉華地產發展總經理尹紫薇認為，第5期位置接近港鐵
康城站出口，且還可連接興建區大型商場，單位景觀也不
錯，補地價合理，故入標競投。至於發展商負責興建的公
共運輸交匯處，所涉成本，會反映在與港鐵的賣樓分紅之
中。

有業內人士認為，由於第5期跟第3期緻藍天，港鐵當年
原應是視為同一期的發展，只因當初要回應輿論，鐵路項
目以便中小型發展商也有參與機會的要求，才將其一分為
二。故此，於07年投得發展權的長實及南豐財團，應對第5
期抱有極大的爭勝之心，兼且今年瘋狂出貨的長實，過去
兩年從未成功買地，現實有開始補充土地儲備的必要。

22家發展商遞交意向書
日出康城5期為一個純住宅發展項目，除補價低外，港

鐵今次招標條款也較過往優惠，如不設入場費及只設最低
10%的賣樓收益分紅，將可令致流標的風險減至最低。該期
之前有22家發展商遞交發展意向書，不過，由於要為港鐵興
建一個逾10萬方呎的大型公共運輸交匯處，具有此發展經驗
的發展商不多，令部分中小型發展商打退堂鼓。

長實（00001）部署多時的日
出康城緻藍天開售有眉目，趁日出
五期截標明正言順出場，鐵定最快
下周上樓書下月開賣。

長實執行董事趙國雄表示，集
團今年壓軸出場的緻藍天終敲定開
賣時間表，鐵定最快下周上樓書下
月發售，年內只會推售半數約700
至800伙，其餘保留明年應市。

趙解釋該盤遲遲不推的原因，
原來如意算盤一心要等日出康城五
期截標後才出籠，目的 「唔想畀人
用樓盤開價計到入標價」。

將軍澳區成土地及住宅供應糧
倉，單是今年已有3盤先後應市，
會地THE PARKSIDE仍在開賣中

，緻藍天或撞期開賣。趙國雄稱，
開賣中樓盤所在地與日出康城份屬
兩個區，無可否認該些新盤所在地
位置配套較方便，賣點在於近港鐵
沿線，但屬舊區；相反緻藍天 「賣
環境」，兩區客源有別。

至於昨日截標的日出康城五期
，趙國雄指長實已入標，今次有否
再拍老伴南豐，趙笑稱 「咁你要自
己問人」。

另新地（00016）將軍澳天晉
ⅢB加推33伙，售價最平為1A座5樓
F室499.8萬元，呎價1.4萬元；售價
最貴為1B座25樓A室1884.3萬元，
呎價17726元。

緻藍天出擊下月賣
日出康城六期

或短期內邀意向
被視將軍澳最大供應蘊藏量的日出

康城，亦成政府應對短期供應不足的救
星之一，因此，港鐵已籌備日出康城第
6期於短期內邀請發展商遞交意向書及
入標。

政府責成港鐵多推鐵路上蓋項目及
市建局推出市區重建項目。本季港鐵便
要負責推3個的目標，提供可建住宅單
位約4600個，佔政府本季總供應近69%
。其中2個便在日出康城。

基於日出康城第6期發展內容，與
今年上半年已有結果的第4期，及剛截
標的第5期，均是住宅發展，在計算上
不會出現太大偏差。而且，港鐵與長實

極有默契地推遲緻藍天的銷售時間，為
港鐵跟政府在磋商補地價上有較穩定的
空間。

有消息指出，第6期補價計算已進
入最後階段，港鐵會在成功批出第5期
發展權後，便隨即展開第6期的招標程
序，邀請發展商就項目遞交意向書及入
標。

第6期規模與第五期相若，提供約
1500伙，樓面逾100萬方呎。

除日出康城外，港鐵更有野心於本
季內重推曾兩度流標的天水圍輕鐵天榮
站項目，該項目可提供約1500個單位。

◀◀長實代表遞交長實代表遞交
標書標書
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▼▼日出康城第日出康城第55期住期住
宅項目位置宅項目位置（（圖中前圖中前
方空地方空地））
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一度被喻為內地客 「朝聖地」的九龍站豪宅，
在中央打貪之下承接乏力，業主要大劈價才能甩貨
。市場消息盛傳，一名內地客剛瘋狂劈價650萬元，
以不足4000萬元沽出君臨天下大單位，比市價平約
20%，折合實呎僅3.72萬元，比樓下低10層的單位呎
價還要平！

火炭御龍山蝕48萬離場
市場消息透露，九龍站君臨天下1座中高層B室

，實用1061方呎，建築1455方呎，原本開價4600萬放
賣，但受辣招稅兼內地打貪等因素拖累，九龍站交
投幾陷癱瘓，該單位一直乏人問津，內地業主為求
沽貨套現，近日不惜大劈價650萬，最終以3950萬元
沽出單位，減幅達14%，折合實呎37229元，不但低
市價約20%，較樓下10層單位早前成交呎價37407元
還要便宜。

據代理指出，現時同類放盤索價約5000萬元，而
原業主於2010年以約3100萬元買入物業，扣除釐印費
等開支，淨賺約660萬元。君臨天下不乏名人持貨，
上述同座高層B室單位，為中原地產創辦人王文彥於
2008年以2780萬元買入，另前香港足總主席康寶駒亦
持有該豪宅屋苑物業。

尖沙咀名鑄有銀主盤蝕讓放賣，單位為低層G室
，實用1030方呎，建築1427方呎，索價2600萬元，原
業主於2009年以2598.3萬元買入，後淪為銀主盤，現
放售價已屬蝕讓。

開賣時不乏內地客追捧的火炭豪宅御龍山亦錄
蝕讓。中原地產副區域聯席董事余志偉表示，火炭
御龍山7座高層B室，實用1012方呎，建築1298方呎

，單位座向東南，望馬場景，新近以1470萬元易手，
折合實用呎價14526元。據了解，新買家為換樓客，
原業主於2008年以公司名義斥1449.1萬元買入物業，
持貨約6年，雖然帳面獲利20.9萬元，但扣除釐印費
等開支，料合共蝕約48萬元離場。

內地客買豪宅比例下跌
事實上，近年內地客入市本港新盤比例明顯減

少。據中原地產研究部資料，雖然九龍區有豪宅新
盤開賣，但今年第3季一手豪宅內地買家比例不升反
跌，已知內地個人買家佔宗數比例僅22.6%，按季跌
3.9個百分點；佔金額比例24%，按季減少3.2個百分
點。該行認為，發展商以優惠推盤，吸引本地買家
積極入市，導致內地客比例被壓低。

二手豪宅方面，期內已知內地個人買家佔宗數
比例7.5%，佔金額比例為8.8%，分別按季跌2.7及2.1
個百分點。二手豪宅業主不欲大幅減價，令買家流
向一手新盤，內地客亦不例外。

上車盤被熱搶，雖然業主群起坐地起價，但買
家亦甘願追價入市，新界上車盤荃灣愉景新城有細
單位臨場反價，買家均拍板承接。

美聯首席高級營業經理梁仲維表示，荃灣愉景
新城有業主臨場反價5萬元，單位為10座高層B室，
實用493方呎，建築610方呎，採2房間隔，反價後以
約500萬元成交，折合實呎10142元，買家為外區客，
見該屋苑放盤罕有，故承接作自住之用。原業主於
2003年9月以約139.8萬元購入上述物業，帳面獲利約
360.2萬元，物業升值約258%。
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爭崩頭的細價樓成今年樓價升市火車
頭，整體樓價今年以來累升近9%，3球樓
下的上車盤買少見少，導致細價樓註冊比
例11個月連插。10月份價值300萬元的二
手登記861宗，佔同期整體二手21%，按
月跌0.9百分點，比例連續8個月創新低，
11個月連插共14個百分點。

中原地產研究部高級聯席董事黃良昇
指出，10月份價值300萬元或以下的低價
二手私人住宅買賣合約登記錄得861宗，
總值19.78億元，宗數佔同期整體二手私
宅買賣登記4090宗的21.1%，較9月的
22.0%跌0.9個百分點，比例已經連續8個
月創歷史新低，並連跌11個月，由去年11
月的35.1%降至最新的21.1%，累積跌幅達
14.0個百分點。

今年樓市氣氛向好，用家積極入市上
車，刺激樓價上揚。中原城市領先指數（
CCL）最新報129.61點，與去年12月底的
119.07點相比，今年樓價累升8.9%。樓價
持續高企，導致價值300萬元或以下的上
車盤持續萎縮，細價樓買賣比例下跌至新
低。由於樓價維持在高位，預期細價樓佔
二手市場比例會在兩成上下徘徊。

新界細價樓今年樓價升幅驚人，但低
價上車盤仍集中該區。新界區價值300萬

元或以下的二手私人住宅買賣登記期內錄503宗，佔
整體細價樓861宗登記的58.4%。

另外，九龍區及港島區的低價二手私人住宅買
賣有275宗及83宗，分別佔31.9%及9.6%。期內錄得最
多低價買賣登記的頭五名，清一色全是新界屋苑，
其中大圍金獅花園錄9宗最多，總值2620.4萬元，平
均每伙成交價291萬元。

近年落成的大型屋苑車位供應比例不足，在僧多粥少之
下，造就私樓車位造價飆升，連居屋車位也身價暴漲。據土
地註冊處資料，旺角居屋王富榮花園，連車位也膺全港之巔
，最近已搶至128萬元，創全港居屋車位造價新高。

據土地註冊處資料，旺角居屋富榮花園1期地下單號車
位，早前以約128萬元沽出，打破了該屋苑M層雙號車位於
今年2月造出的119萬元紀錄，成交價創全港居屋車位歷史新
高。據了解，原業主於去年5月以約96.8萬元買入該車位，
持貨約1年半帳面獲利31.2萬元，賺幅高達32%。據了解，該
車位出售前一直作出租用途，租約剛於11月份屆滿，當時月
租為3600元，現時同類車位市值月租已達3800元。

富榮車位售128萬居屋之巔

內地客劈650萬沽君臨大戶 市
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日出康城五期項目資料
地皮面積

總樓面

住宅幢數

總單位量

補地價

每呎樓面補地價

完工日期

入意向發展商

入標財團

200,200方呎

1,101,545方呎

3幢

1,600伙

20.6425億元

1,874元

2020年

長實，南豐，新地，恒地，信置，嘉里，永泰，
會德豐地產，新世界發展，資本策略，泛海國際
，麗展及英皇等22家

新地，長實，恒地，會地，嘉華夥信置等共6家

◀◀嘉華地產發展嘉華地產發展
總經理尹紫薇遞總經理尹紫薇遞
交標書交標書
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