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呎價最高1.1萬 反應理想

樓價指數見108點後市仍看升

美國聯儲局再三放水，二線街舖瘋狂熱炒，
尖沙咀半島中心地下G37號舖，面積約950平方
呎，投資老手蔡伯能於昨午甫接手，在不消3句
鐘內即以2900萬元 「摸出」，帳面大賺300萬元
，炒舖時薪百萬元，比 「歌神」張學友巡迴演唱
會的時薪還要高。

據消息人士指，資深投資者蔡伯能昨天以
2600萬元，向全國政協委員兼達成集團（00126
）主席馬介璋或有關人士，購入半島中心地下
G37號舖位後，旋即於3小時內極速把物業 「摸
出」，帳面大賺300萬元，賺幅高達11.5%。

據了解，該舖位面積約950平方呎，現時租
客為快餐店，每月租金約2.9萬元，蔡氏購入物
業後，旋即獲買家出價 2900 萬承接，新買家可
享租金回報約1.2厘。而馬介璋則於1991年以約
720 萬元購入上址，持貨 21 年帳面賺約 1880 萬
元。

若以蔡伯能3小時摸貨獲利300萬元計算，
每小時速賺100萬元，不僅比普遍上市公司的執
行董事時薪還要高，更較著名歌手演唱會薪酬吸
引。據資料顯示，張學友的《1/2世紀演唱會》
已歷時約1年半時間，觀眾人數突破200萬人次
，估計每場歌酬約 230 萬元，即每小時約 80 萬
元。

此外，消息人士透露，西環吉席街 61 號地
舖，近日亦以1.1億元轉售，該物業現租客為權
發飯店，地舖及閣樓面積均約 7000 平方呎，折
合每呎售價約15714元，據資料，原業主於05年
以約 2850 萬元購入上址舖位，帳面獲利約 8150
萬元，物業於7年間升值達2.9倍。

樓市不斷升溫，各大中小型地產商積極吸地，離島
「蚊型地」成為試勾熱門。據地政總署顯示，大嶼山長沙

嶼南道1幅離島地皮，連續2個月獲財團試勾被拒。測量
師指，該地皮比太古投得的2幅長沙用地更臨海，每呎估
值約5500元。

兩度獲試勾的用地位於大嶼山長沙嶼南道，今年3月
份起供市場申請試勾，佔地約 1.54 萬平方呎，可建樓面
約6191平方呎，不可興建多於5幢樓高2層的住宅。

測量師表示，該地比太古投得的2幅長沙住宅地皮更
臨海，投資潛力佳，每呎地價約5500元，估值約3100萬
元。除太古外，信置（00083）在大嶼山亦持有土地儲備
，加上項目投資門檻較低，故相信除了大型發展商外，私
人投資者亦對該用地有興趣。另外，據資料顯示，今年截
至8月底，地政總署6度接獲勾地申請，其中5次涉及離
島住宅用地。

啟德 「樓換樓」 補價14億
另外，行政會議去年底核准把德發展區 1G1 地盤

，批予市建局發展 「優質實用」單位，作 「樓換樓」計劃
，而市建局已完成有關用地的補地價，金額為14.0162億
元。該地盤可提供約 500 伙單位，實用面積約 400 至 650
平方呎，預計可於 2016 年落成。在新《市區重建策略》
公布後開展的重建項目，受影響的合乎資格的自住業主，
均可選擇 「樓換樓」安排。
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大嶼山地兩度試勾遭拒

中原樓價指數升至歷史新高

長實（00001）於2010年投得的紅磡紅鸞道地皮，向
城規會申請放寬住宅上蓋面積限制，由30%放寬至36%，
以興建4幢28層高住宅和9幢3層高洋房，整個項目另設
2層地庫，合共提供321伙。

該地皮規劃為 「住宅（甲類）2」地帶，根據分區計
劃大綱核准圖的註釋，在用地範圍內的任何新發展，住用
上蓋面積上限為30%，非住用的上蓋面積上限為60%，但
城規會可按個別發展的情況去考慮略為放寬有關限制。

申請人又指，該項目早於 2010 年批出建築圖則，若
與已批圖則比較，現時的擬議申請可減少整體的上蓋面積
覆蓋率，為了把住宅發展的配套設施也包括在住用上蓋面
積計算之中，申請人遂提出放寬住用上蓋覆蓋率至36%。

資料顯示，長實於2010年以每呎地價9597元投得上
址地皮後，項目獲批圖則，准建4幢28層住宅及9幢3層
高洋房，整個項目另設2層層地庫，總樓面39.6萬平方呎
，住宅樓面逾36.5萬平方呎。

將軍澳地改劃數據中心
另外，為促進香港的數據中心發展，政府在 2011 至

2012年度的施政報告中，提及將軍澳預留2公頃土地供數
據中心發展，為配合首幅1公頃用地於明年推出競投，地
政總署申請把將軍澳環保大道內1幅 「政府、機構或社區
」地皮，擬議作資訊科技及電訊業（數據中心），總樓
面不逾 47.36 萬平方呎，地積比率 4.3 倍，建築物高度 10
層（包括1層地庫），地盤綠化覆蓋率不少於20%，當中
包括不少於10%在地面上。

同時，政府鼓勵工廈活化，大業主積極為工廈變身，
其中，荃灣王子工業大廈再提改裝酒店的申請，提供454
個房間。地盤位於荃灣沙嘴道368至370號，規劃為 「綜

合發展區」地帶，
現向城規會提出改劃
為「商業」用途，以
計劃把 24 層高的工
廈改裝為酒店發展。

長實申請放寬紅磡住宅限制

美國再次放水救市，雖然市場預計
QE3 的威力將會遞減，但在長期超低息環
境下，樓價仍會持續向上，中原地產預計，
反映樓價走勢的中原城市領先指數 CCL 今
年底可升至 115 點水平，比現時的 108.8 點
歷史高位再升近6%。

中原地產研究部高級聯席董事黃良昇指
出，中原城市領先指數CCL最新報108.8點
，按周上升0.75%，該行早前預計CCL可達
110 點，現時距離目標只差 1.2 點，預計本
月底便可達到該目標。

他指出，因本港樓市以用家為主，低息
延至 2015 年，則有助本地樓市穩定發展，
相信 CCL 繼續反覆向上，估計第四季可望
升至115點水平。

值得留意的是，政府放寬白表居屋進入

居二市場的措施，刺激中小型住宅樓價急升
，CCL Mass 指數於過去 8 周累升 5.53%，
高於CCL累升的4.37%，同期新界西樓價累
升 7.83%，新界東累升 6.16%，反觀港島區
只累積上升3.75%。

另外，今年9月15日為全球金融海嘯4
周年，據資料，08年9月金融海嘯爆發後，
恒生指數下跌至09年2月的12811.57點谷底
，而中原城市指數CCI的低位為08年12月
的55.46點。

若把兩者同樣以按月低位開始計算，恒
指迄今只累計上升 61%至昨天收市報 20629
點；反觀 CCI 則累升 96.5%至今年 9 月估計
的109點，顯示本港樓市的表現明顯跑贏股
市。

發展商趁樓市火熱加快推盤，永泰（00369）日前推出預
留試準水溫的西半山No.1加冕臺，昨晚突擊上載價單，首推
41 伙平均呎價 2.22 萬元，該批單位最快下周一發售，據悉其
中30伙已於日前獲認頭。

永泰地產營業及市務總監陳秀賢表示，首批推出 41 伙 1
房戶，呎價由 2.06 萬至 2.7 萬元，訂價 894.6 萬至 1432.6 萬元
，面積391至564方呎，分布2至30樓，超過95%為19樓或以
下單位，平均呎價約 2.22 萬元，該盤暫只提供建築期付款，
首期20%於180日支付，餘款於2014年中物業落成時還清。

陳秀賢續稱，No.1 加冕臺自命名以來，市場反應非常熱
烈，接獲逾 5000 個查詢，當中涉及不少有興趣購買 1 層或以
上的查詢。單位最快下周一開賣。

No.1加冕臺位於加冕臺1號，提供77個單位，包括72個
420方呎至564方呎1房單位、3個391方呎至514方呎，連138
方呎平台至289方呎的花園單位，以及2個頂層566方呎及703
方呎連117方呎平台的特色單位。

加冕臺過去多日推出預留，市場消息指逾70%單位已獲預
留，由於單位面積細售價吸引，吸引不少投資者掃貨，最少5
宗掃入4伙或以上，最大宗涉資9000萬元掃9伙。

另外，嘉里建設（00683）市務總經理吳美珊表示，跑馬
地紀雲峰8月至今售約18伙，套現5至6億元，尚餘約40伙，
該盤不會因QE3加價。

QE3 及收緊按揭同日發生，迎海買家未及
反應，不過大多數買家稱自住兼具負擔力，影響
不大。斥資500多萬元買入1伙兩房的張小姐表
示，收緊按揭對其影響不大，計劃承辦70%按揭
，入市前已經計掂數，即使政府再陸續出招控樓
市，亦不擔心樓價下跌，因為自住根本無考慮過
樓價升跌。

同樣斥約500萬元買入1伙兩房的方生，異
口同聲表示政府收緊按揭無影響入市決定，況且
買樓自住亦 「唔理得咁多」，坦言無論政府 「出
咩招」對佢俱無影響，因為本身負擔能力足夠。

計劃動用900多萬買入3房單位的郭生則稱
，本身買樓自住並非炒賣，政府出招對其影響不
大，至於會否因而殺錯良民打擊真正上車族，郭
坦言要睇本身負擔及經濟能力，不過又覺現時樓
價確實太貴，希望政府出招有效壓樓價， 「政府
唔做，樓市會爆煲」。

買家：
􀎠買樓自住唔理得咁多􀎡

迎海挾貼市價出擊，事前已預計銷情有望報捷，罕見落場
為樓盤打氣的副主席李家誠，昨日更聯同合作夥伴新世界
（00017）市務總監楊文，特意撐場為林達民團隊激勵士氣。
對於QE3及金管局出招，李家誠認為QE3心理上可刺激樓市
，但而政府同時相應地收緊銀行按揭成數，對穩定樓價有幫助
，集團贊成政府做法。

瓏門沽兩伙呎價屯門新高
新界兩盤開賣大戰打響，新地（00012）屯門瓏門為 「梁

十招」後首個大型新盤，首批單位貴同區1倍銷情依然有價有
量，昨日再沽兩伙，分別為2座高層G室及1座高層B室，呎
價分別1萬及1.26萬元，又再創屯門紀錄；至於迎海挾上天下
海鋪天蓋地式宣傳造勢，形象成功 「入屋」，昨日開賣撞正
QE3 及金管局收緊按揭，兩大利淡因素互相抵銷下，無損迎
海銷情。

恒地營業部總經理林達民表示，迎海昨傍晚6時開始揀樓
，在推售的330伙中，首15分鐘閃電沽逾100伙，反應極其踴
躍，至晚上9時30分，售出近80%，最高成交呎價近1.1萬元
，預計全晚可沽90%，即約297伙。初步買家以用家居多，初
步甚少大手成交，暫時最大手為1名買家斥約2000萬元掃入3
伙；買家亦多屬本地客，內地客佔比例不足5%。

迎海周末極大機會加推
林達民又稱，對於政府落實收緊第2套房借貸，屬針對性

策略，對投資者或有影響，甚至有助提高用家及換樓人士的入
市機會，有關政策有助樓市健康發展，集團未來推盤仍按正常
程序，至於對迎海銷情仍不會動搖，仍然有信心1期928伙可
於1月內 「清袋」。

迎海挾市價出擊號召力強，連日來接獲逾千登記，昨日
開賣人頭湧湧，設於國際金融中心的售樓處簡直插針不入，
現場處處見人海，排隊人龍更由商場內打蛇餅延至商場外，
情況墟，不少買家早於 3 點抵達現場，人龍無曾中斷過。
俗稱街霸（在場兜客）的經紀通場飛，整個商場擠得水泄不
通。

迎海至今共推出368伙，昨日可供發售的330伙平均呎價
8500元。市場消息指，截至9時前約沽出140伙，繼1名買家
掃入3伙外，再有1名買家掃入3座兩伙，涉資約1400萬元，
估計買樓至凌晨可沽出90%，即約沽出297個單位。

迎海料沽300伙李家誠打氣
馬鞍山迎海昨日開賣，遇上美國推出QE3、

金管局收緊按揭，一放一收下政策之下，迎海未
受左右，大收旺場，可供發售的330伙中，首15
分鐘便閃電沽逾100伙，料全晚沽逾90%，即約
300伙。迎海報捷，恒地副主席李家誠更罕有落場
打氣。不少買家認為收緊按揭無影響入市決定，
但有準買家則慨嘆以後 「為供樓要節衣縮食。」

本報記者 梁穎賢

◀長實紅磡紅鸞道
地皮可建4幢28層
住宅和 9 幢 3 層洋
房

加冕臺呎價2.2萬推41伙

▲李家誠（左）罕見親臨售樓處打氣，旁為
林達民

▼迎海售樓處人頭湧湧，情況墟▼迎海售樓處人頭湧湧，情況墟

張小姐：
即使政府
陸續出招
控樓市，
亦不擔心
樓價跌

郭生：希望政府有效壓樓價， 「政府唔
做，樓市會爆煲」 。

方生：
負擔能力
夠，買樓
自 住 也
「唔理得
咁多」。陳生：日後會為供樓而節衣縮食。


