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息魔將至 名門蝕逾千萬沽

受息魔威脅及股災打擊，二手豪宅傳
出 「燶味」 ，本周已錄三宗蝕讓，其中大
坑名門有業主狂蝕逾千萬沽貨，料屬股災
引爆後最傷；九龍塘傳統豪宅帝景峰亦有
業主看淡，一星期內大劈價近10%賣出單
位。 大公報記者 林惠芳

【大公報訊】近期二手樓市
氣氛轉淡，無論樓價或租金俱轉
勢向下。荃灣爵悅庭一個三房大
單位，業主剛劈租5000元以2.8萬
元租出，實用呎租僅26.8元，屬
該屋苑今年呎租新低。

美聯物業營業經理吳暉英透
露，荃灣爵悅庭西爵軒極高層H
室，單位享海景，屬優質租盤，
實用面積1046方呎，建築面積
1391方呎，業主叫租3.3萬元，惟

一直未獲承租，近日為免單位交
吉，大幅劈租5000元以2.8萬元租
出，不但較市值月租平2000元，
折合實用呎租僅26.8元，為該屋
苑今年新低水平。據了解，業主
於2006年以568萬元買入物業，租
金回報約5.9厘。

沙田河畔花園城亦有業主大
幅減租求客。中原地產副分區營
業經理招錦昌表示，暑假傳統租
賃旺季過後，沙田區租買兩閒，

不少業主惟有面對現實擴大議價
空間，導致造價及租金齊跌。其
中，花園城一期三座低層H室，
實用面積312方呎，建築面積486
方呎，附設全屋傢具，採兩房間
隔，業主最初叫租1.25萬元，議
價後以1.1萬元租出，累減1500元
或12%，實用呎租35.3元。

據悉，業主於1995年以120萬
元購入單位，雖然大幅劈租，但
仍享約11厘租金回報。

【大公報訊】樓市交投疲弱，
上水爾巒有投資者看淡後市，寧願
繳付10% 「辣招稅」止賺離場，埋
單計只賺約10餘萬元，料屬項目入
伙以來獲利最少的個案。

據土地註冊處資料，上水爾巒
菲利提諾大道七座低層C室，實用
面積466方呎，以526.5萬元沽出，
實用呎價約11298元。

據資料，原業主於2014年3月份
以442.7萬元一手買入，扣除10%額
外印花稅（SSD）及釐印費等支出

，料只淨賺約10餘萬元。

濱景花園三房跌穿600萬
事實上，細價樓充斥低市價交

易。粉嶺名都六座低層H室，實用
面積454方呎，以443.8萬元易手，
較銀行估值456萬元平2.7%。另世紀
21周淑萍透露，沙田濱景花園三房
跌穿600萬元，單位為二座低層E室
，實用面積555方呎，以590萬元沽
出，比銀行估值平2.3%，屬該屋苑
近半年三房造價新低。

【大公報訊】一度被睇好勢成百億地
王的大窩坪延坪道市區靚地，截標前夕備
受司法覆核及息魔來襲困擾，料或影響發
展商出價手緊，加上投資額龐大能鯨吞的
財團 「五隻手指數得晒」，估值由最初過
百億元降至逾80億至94億元不等，挑戰百
億地王神話或落空。

九龍大窩坪延坪道的新九龍內地段第
6542號地皮，今日截標。地盤面積約21.96
萬方呎，指定作私人住宅用途，可興建約
980個單位，可建總樓面逾63.2萬方呎。

城規會今年五月改劃大窩坪延坪道一
幅綠化地建豪宅，惹起關注團體不滿並申
請司法覆核要求推翻建議，同時有專家發
現，招標章程早前突然加入附帶條款，要
求中標財團搬遷稀有生物，但現實難以辦
到，政府企圖將責任卸落發展商，發展商
和日後小業主可能需承擔潛藏風險。

地政總署表示，有關要求並非容許發
展商於郊野公園範圍進行地段平整工程，
亦沒有將有關郊野公園土地的管理權批予

發展商。
上址雖屬市區鳳毛麟角的靚地，但中

標財團需就地皮周圍，約220萬方呎的山坡
範圍進行岩土勘察工作，並進行一切所需
的防護措施，令發展成本提高。有發展商
坦言，地皮發展條件複雜，加上息魔迫近
及樓市正有下行風險，出價絕對審慎，勢
必影響地皮造價。

中原地產測量師黎堅輝預計地皮可接
獲五至八份標書，預計地皮樓面呎價約1.5
萬元，總值高達94.86億元。萊坊高級董事
及估價及諮詢主管林浩文估算，該地每呎
樓面地價約1.1萬至1.3萬元，地價最高逾82
億元。

此外，地政總署公布，元朗東頭工業
區宏業西街與康業街交界的商貿用地，安
排本月25日招標，12月18日截標。地盤面
積約9.95萬方呎，指定作非住宅（不包括
酒店、加油站及院舍）用途，可建總樓面
約49.76萬方呎。市場估值約15億至17.5億
元，平均每呎樓面地價約3000至3500元。

自從七月份股災引爆後，私人
住宅市場最少已錄逾20宗損手個案
，扣除明賺實蝕的例子，帳面蝕讓
最少也佔十宗，情況近年罕見。樓
市轉勢走下坡，以豪宅受到衝擊最
大，單計本周，豪宅市場最少已錄
三宗蝕讓成交，繼大埔白石角海鑽
．天賦海灣及赤柱富豪海灣後，連
八年前入市的大坑名門業主也要 「
蝕住走」。

市場消息透露，九年前開賣的
名門，有業主勁蝕逾千萬沽出物業
，涉及五座極高層A及B室，屬於自
製相連戶，實用面積合共1738方呎
，原業主早於一年多前以4300萬元
「出血價」放盤，惟市場乏人問津

，近日業主沽貨意欲突然轉強，主
動擴大議價空間，單位最終劈價
200萬元脫手，成交價4100萬元，折
合實用呎價僅23590元。

帝景居一周劈價352萬
值得留意，原業主於2007年8月

份，分別斥2469萬元及2465萬元向
發展商買入上述兩伙，購入價合共
4934萬元，持貨至今達八年，儘管
上述期內本港樓價已然翻一番，惟
該名業主的帳面仍然要蝕834萬元
，單位期內逆市貶值達17%，料屬
股災 「引爆」後最大額帳面蝕讓，
若連同釐印費及佣金等開支，料合
共損手達1060萬元。

市場有一定心理準備
九龍塘傳統豪宅亦接受現實大

劈價。中原地產高級分區聯席董事
余社朝透露，九龍塘帝景峰帝景居
六座複式單位，實用面積1604方呎
，附設天台，連兩個車位，原業主
開價3700萬元，放盤短短一個星期
即大劈價352萬元，以3348萬元沽出
單位，減幅達9.5%，造價略低於市
價，單位折合實用呎價20873元。據
了解，買家為本港商人，原業主於
1999年以1550萬元入市，帳面獲利
1798萬元。

至於美國何時啟動加息以及對
樓市的影響，業界認為，加息消息
已醞釀兩年，市場已做好心理準備
，對樓市衝擊輕微；其實現時美國
失業率仍高逾5%，應該未有條件踏
入加息周期，因此，本港樓市在接
下來一段時間，表現將會較為平穩。

嘉里發展（00683）執行董事朱
葉培表示，加息消息已醞釀兩年，
市場已做足有心理準備，無礙集團
推盤步伐。相反加息反映經濟環境
轉好，消息有好有壞，並對香港樓
市樂觀，長遠無太大影響。

該集團旗下沙田玖瓏山加推98
伙，定價介乎1160萬元至5286萬元
，呎價14576至28760元，市值約
26.5億元，其中提供29伙特色戶，
包括22伙連天台戶及7伙地下花園
戶，天台特色戶更是首度登場，此
類單位可優先獲購兩個車位，每呎
管理費4.5元。

中原地產創辦人施永青在加息
消息公布之前指出，即使美國落實
加息，加幅相信只0.25厘，只限 「
一次半次」，本港銀行未必會跟隨
。無論加息與否，對本港樓市影響
輕微，全球量化寬鬆下仍有資金流
入本港樓市，加上本地剛性需求強
以及短期供應不足，短期樓價難以
大跌。

二手或爆虛怯撻訂潮
香港置業行政總裁李志成對美

國不會加息抱有信心，預料最快年
底才會成事，始終現時經濟未完全
恢復，加上外圍不明朗，美國失業
率仍未回落低位，加息根本是 「夾
硬嚟」。

美聯局對加息猶猶豫豫，市場
一直拿捏不定。美聯物業住宅部行
政總裁布少明認為，市場早已消化
加息消息，就算加息，幅度溫和，
對一手樓無太大衝擊，惟近期一直
捱打的二手市場，料加息後會更加
慘淡。若然踏入加息周期，不排除
會令買家虛怯爆發新一輪撻訂潮。
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七月份股災後二手帳面蝕讓個案七月份股災後二手帳面蝕讓個案（（萬元萬元））

單位

大坑名門大坑名門55座極高層座極高層ABAB室室

大埔海鑽．天賦海灣3座低層A室

大坑上林大坑上林22座高層座高層BB室室

大圍名家匯2座高層B室

上環尚賢居低層上環尚賢居低層AA室室

北角THE JAVA高層B室

實用面積

11,,738738

2,251

11,,170170

1,504

513513

388

成交價

44,,100100

3,900

33,,000000

1,910

11,,150150

708

帳面蝕讓

834834..00

589.7

563563..66

196.8

125125..00

74.5

爵悅庭租呎爵悅庭租呎2626..88元今年低位元今年低位

▼▼買家驚無樓買多過驚息魔買家驚無樓買多過驚息魔，，
環海環海．．東岸昨次輪開賣東岸昨次輪開賣，，有指有指
氣氛更勝首輪氣氛更勝首輪

延坪道靚地估值降至80億

爾巒賺10萬入伙後最少

▲荃灣爵悅庭有業主大幅降價15%
租出單位

【大公報訊】記者梁穎賢報道：息魔與上
不到車之間，買家明顯更驚後者。昨次輪發售
的九建（00034）紅磡環海．東岸，無懼息魔
「急CALL」照舊人頭湧湧，發展商稱首小時

已售逾100伙。
環海．東岸昨次輪發售242伙，前日截票

累收1500票，反應理想，昨日發售人頭湧湧，
大批準買家魚貫湧到現場報到，氣氛熱鬧，人
龍迫爆位於旺角始創中心的售樓處，完全無懼
息魔來襲，有指近280枱客報到。環海．東岸
首小時已售出超過100伙。九建市務及銷售總
經理楊聰永表示滿意銷情，A組的買家到150
號籌已完成揀樓程序，B組現時仍有大量客戶
輪候揀樓中。另市場消息指A組大手客共掃入
超過80伙，較早前首輪近50伙多，反映投資需
求強烈揮低息魔襲擊。

息魔迫近，恒地系內貨尾加佣散貨，包括
馬鞍山迎海．駿岸、旺角曉珀．御以及西區曉
譽等，加佣加獎金，曉譽佣金加至14.5%，代
理形容出手之高前所未見。旗下營業（一）部
總經理林達民稱，旗下尖沙咀服務式住宅凱譽
，有機會於下月重新推出，預告首批將有驚喜
價，同時針對海外買家提供特別的置業方案，

尤其內地同胞。該盤去年四月推售已沽50多伙，內地客
佔約兩成，項目最快本月收樓。

另長實地產投資董事郭子威指出，星海譽最快下周
開價，中秋節前後發售，強調首批單位或與一及二座相
若。該盤已售出的單位中，佔約10%為內地客，較以往
旗下樓盤佔5%為高。

同系將軍澳峻瀅一期日前上載全新樓書，郭子威稱
，該盤有約三至四伙單位，最快月尾至下月初，重推時
售價將較兩至三年前有雙位數加幅。該盤昨日再錄一單
撻訂，為七座高層F室，售價568.3萬元，若殺訂10%計
，買家損失56.8萬元。

另新地（00016）東涌東環Ⅱ第三輪銷售昨日截票
，市場消息指票數超過1700張，超額12倍。


