
啟德住宅地每呎癲賣1.35萬元的熱炒效應，業界爭相調高何文田站一期
上蓋估值，全城一廂情願項目勢成新地王之際卻意外爆冷，項目昨日正式招
標，發展商消息指補地價只近63億元，每呎樓面地價8459元而令市場大跌眼
鏡，較業界估值低15%至47%；消息指項目地價較預期低，反之固定分紅比
例高達35%，較以往一般分紅10%至15%大增，屬三年最高，有發展商直指
分紅條款 「辣」 ，或降低競投意欲。

大公報記者 梁穎賢

港鐵（00066）何文田站一期上蓋住宅項
目周一截意向後，昨日正式推出招標，並向
發展商派發標書。據發展商消息指出，項目
補地價約62.8237億元，每呎樓面地價8459元
，遠低於市場預期上限118.8億元、每呎樓面
地價1.6萬元的47%。另招標條款規定項目分
紅比例固定35%，較以往鐵路項目固定分紅
10%至15%的分紅比例大增，與此同時，發展
商需再額外出價競投，與近期數個鐵路項目
的條款無大差異。項目下月21日截標。

新地會地稱補地價合理
有份遞交意向書的新地（00016），其副

董事總經理雷霆稱，項目補地價合理，集團
會研究入標，傾向獨資。另會德豐地產常務
董事黃光耀指，項目補地價合理，會作出研
究。

有發展商則指出，項目地價屬合理，不
存在低過市場預期，根本是業界因為啟德癲
價效應，起哄調高該項目地價，一廂情願地
幻想誕地王，結果自踩地雷。不過地價合理
但固定分紅偏 「辣」，現時市況不明，息魔
敲門及加辣趕絕投資者，未來樓市單靠用家
支撐，買家層面縮窄，直接影響購買力，不
能不忽視所面對的風險，或多或少影響競投
意欲。

翻查資料，撇除一些由發展商建議分紅
比例的鐵路項目，一般由港鐵建議的固定分
紅比例項目，普遍由10%至15%不等，如過去

三年日出康城六期至十期、天水圍天榮站以
及大圍站，均是港鐵建議固定分紅比例，最
少15%，當然發展商有權出更高比例以提高勝
算，若然照書面條款，何文田站較過往項目
高達2.5倍。

其實分紅比例的高低，往往是發展商的
致勝關鍵。而事實過往確實有由發展商建議
分紅比例的鐵路項目，分紅比例高達85%甚至
90%，但相信再出現如此高比例的分紅，機會
渺茫。

以往佛光街與常勝街一帶地皮樓面呎價
維持於9875至12540元，最近成交的樓面地價
為10889元，若相對何文田站，平均低約15%
。因應啟德地皮造天價，以及石硤尾地皮每
呎樓面地價亦逾兩萬元，業界對上址最高估
值達118.8億元及呎價1.6萬元，低上限47%。

高力料發展商出價手緊
高力國際亞洲區估價及諮詢服務董事張

翹楚指出，何文田站實際每方呎補地價與其
預測約1.35萬元低37%，但分紅比例高達35%
，在市況不明下，預計發展商會手緊，出價
或低估值25%至30%。

近年何文田站附近有多個新盤推售，當
觀塘延線正式開通前後，新盤成交更加快，
而該些樓盤如仍屬樓花盤的皓畋及ONE
HOMANTIN，實用呎價約兩萬元，而在該
站旁邊的天鑄，實用呎價達三萬元，預計上
址落成後，售價勢參考毗鄰的天鑄。 【大公報訊】有 「擺花街舖王

」之稱的藝人謝霆鋒，持有中環擺
花街數個舖位，消息指出，其中26
號地舖剛以約10萬元租出，比舊租
大幅插水50%。

市場消息稱，中環擺花街26號
地下及閣樓，其中地舖面積約550方
呎，閣樓約550方呎，丟空半年後，
剛以約10萬元租出，比舊租金下跌
50%。據了解，業主謝霆鋒一直將舖
位以約16萬元放租，但最終租金仍
要再劈一截。

據了解，該舖位舊租客是鞋店

，月租約20萬元，今年五月租約屆
滿後未有續租，舖位丟空半年終以
10萬元租出，租金大跌50%。

資料顯示，謝霆鋒於2013年透
過公司名義以1.17億元買入上址舖位
，以月租10萬元計，租金回報約一
厘。

謝霆鋒持有擺花街最少五個舖
位，除了上述26號地舖外，還有英
皇老闆楊受成贈予的擺花街28號地
下，以及2005年斥資約2080萬元一口
氣購入的擺花街壹號廣場6至8號三
個舖位，全部只租不賣。

溱岸8號車位售280萬冠新界
【大公報訊】記者林惠芳報道：

樓市 「辛辣招」出台後，車位搶到
癲。大圍溱岸8號一個車位，以280
萬元易手，成為新界區車位王；天
水圍嘉湖山莊車位於一周內四度破
頂，最新搶至88萬元；連上水維也
納花園也有車位大賺80%易手，可
謂到了 「雞犬皆升」局面。

據土地註冊處資料，大圍溱岸8
號車場二樓一個雙號車位，本月中
旬簽訂正式買賣合約，成交價280萬
元，打破了該屋苑另一個車位於五
月份造出的260萬元紀錄，蟬聯新界
區車位王。

嘉湖山莊車位於一周內更四度
破頂。中原分區營業經理伍耀祖表
示，景湖居一個單號車位，連租約
2200元，剛以88萬元易手，打破日

前樂湖居B1層單號車位造出的85.5
萬元紀錄，創屋苑單一車位成交價
新高。原業主於2014年四月以48萬
元買入此車位，帳面獲利40萬元。
上周嘉湖山莊一期車場有車位以84
萬元沽，已創出屋苑新高後，過去
一星期已經四度破頂。據透露，屋
苑現有約50個車位放盤，入場費約
88萬元，最貴索價超過100萬元。

華懋於2012年晒冷拆售上水維
也納花園一批車位，其後不少炒家
蝕讓離場，不過，在 「雞犬皆升」
之下，該屋苑有車位大賺80%易手
。中原地產分行經理黃啟立表示，
維也納花園一個地庫單號車位，剛
以50萬元沽出，創該屋苑車位新高
價。據了解，買家打算購入自用，
原業主則於2012年以28萬元買入車

位，一直出租，近日趁高價沽貨，
帳面獲利22萬元或79%。

分紅比例35% 發展商嗌􀎠辣􀎡
何文田站補地價63億低預期47%

謝霆鋒擺花街舖新租金劈50%
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上蓋住宅小檔案

地盤面積

用途

可建總樓面

補地價金額

每呎樓面補價

分紅比例

料可建伙數

截標日期

意向書總數

有份交意向書發展商

約15.1萬方呎

純住宅

74.3萬方呎

近63億元

8459元

固定35%

800-1000伙

下月21日

28份

新地、信置、會德豐地
產、恒地。萬科置業（
香港）、中海外、龍光
、太古地產、南豐、英
皇、帝國集團、遠展等

過去固定分紅比例鐵路上蓋項目
招標日期

今年3月

2015年12月

2015年10月

2015年6月

2015年2月

2015年1月

2014年9月

項目

日出康城十期

日出康城九期

日出康城八期

日出康城七期

天水圍天榮站

日出康城六期

大圍站

固定分紅比例及條款

20%固定分紅及需繳交一筆額外資金

分紅比例最少15%及需額外出價

分紅比例最少15%

支付10%分紅及再額外提高賣樓分紅

分紅比例10%

分紅比例下限15%

分紅比例15%起

補地價（億元）

逾50.00

28.52

29.55

逾38.80

傳出價逾17.00（發展商建議出價）

33.45

28.56

每呎樓面補地價（元）

2044

2545

2830

3147

1700-1800

2269

1393

中標發展商

南豐地產

會德豐地產

長實地產

會德豐地產

新地

南豐地產

新世界

▶藝人謝霆鋒持
有的中環擺花街
26號舖，前租
客是鞋店

天晉􀎠辣招盤􀎡蝕逾230萬沽
【大公報訊】樓市走勢兩極化，將軍澳天晉有 「辣

招盤」劈價150萬元以1400萬元蝕賣，原業主兩年蝕逾
230萬元；但沙田第一城有單位以實呎15410元賣出，創
屋苑今年標準戶新高。

中原伍錦基透露，將軍澳天晉一期六座高層A室，
實用874方呎，原業主2014年6月斥1550萬元入市後，今
年五月放盤，開價1550萬元，近日以1400萬元賣出，實
呎16018元。

據悉，今次由買家支付10%額外印花稅（SSD）共
140萬元，即入市成本共1540萬元。原業主持貨兩年，
帳面損手150萬元，連使費料蝕238萬元。

沙田第一城有撻訂貨重售，造價比 「加辣」輕微回
落。美聯黃錦瀚指，沙田第一城41座中高層E室，實用
284方呎，上月以419萬元賣出，後來買家撻訂，單位現
以418.8萬元重售，實呎14746元，比舊價輕微回落。

中原港獨家銷售台北頂峰
【大公報訊】豐泰於台北發展的豐雲匯低密度豪宅

系列，第一期雲端早前在港銷售成績理想，第二期頂峰
繼續委任老拍檔中原地產，本周末在港獨家銷售，先推
出兩座，入場7500萬元起（港元，下同）。

頂峰總共五座洋房，面積由7484至13718方呎，另
有4077至23961平方呎花園。先推出 「天峰Sky House」
及 「峻峰Mountain House」兩座試水溫，售價由7500萬
至8750萬元，呎價約9097元起。另加推雲端尚餘三幢別
墅，分別為3號、5號及13-1號別墅，售價由3480萬至
3680萬元，呎價7427元起，香港分層價買台灣獨立別墅
。為配合是次推售，豐泰更為雲端的指定別墅提供價值
400萬元室內設計及裝修，並由大師梁志天操刀，配備
外國名牌廚具及用料，本月26至27日假中環新世界大廈
一期22樓中原集團舉行展銷會及講座。展銷期內入市，
可獲贈三日兩夜雙人台北商務客位來回之旅。

▲大圍溱岸8號有車位賣280萬元
，成為新界區車位王

何文田站一期何文田站一期
下月下月2121日截標日截標


