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每周成交量
（宗） 35屋苑今年3至11月周成交量

雙辣招出台

內地豪客銳減 貴價住宅最受壓
35屋苑月交投挫五成七

政府 「雙辣招」 剛滿月，全港住宅濃
罩觀望氣氛，在內地豪客幾乎絕跡下，全
港35熱門屋苑在出招後的1個月內，慘錄
278宗買賣，按月暴挫57%。地產界預料
，受BSD影響，樓市於未來數月仍會低位
徘徊，尤以中上價住宅最為受壓。

本報記者 林惠芳

■上水車位轉手兩周賺5萬

簡訊
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■毓華樓高層148萬易手

長沙灣一號．西九龍料在短期內開售，發展
商長實（00001）公布項目付款辦法，即供照訂
價減 5%。發展商稱，項目今日開放展覽廳，最
快周內開價。

長實地產投資董事黃思聰表示，長沙灣一號
．西九龍今日起開放位於紅磡置富都會的展覽廳
，惟示範單位仍在搭建中，未能開放予準買家參
觀。他透露，項目迄今共接獲逾 2000 宗查詢，大
部分為用家及換樓客，比例逾八成。另外，政府
推出針對非本地買家的買家印花稅（BSD）後，多
個新盤內地客比例明顯減少，黃思聰指內地客佔
該盤查詢比例亦僅數個百分點，較過往新盤為少。

發展商昨日公布付款辦法，即供付款設 5%
樓價折扣，首期為10%；建築期付款則照訂價，
首期15%。黃氏指出，付款辦法暫時只有兩種，
如有新付款辦法會再公布。

黃思聰指出，現時仍在準備樓書，預料最快
有機會今日派發。至於銷售時間方面，黃氏僅稱
會盡快開售，未決定確實日子。不過他補充，項
目有機會在周內開價，有信心平均呎價可以達
1.4萬元，希望12月中前開售。另外，發展商之
前有為準買家登記按籌號揀樓，黃思聰昨日稱登
記數目逾200宗，惟實際數字要待價單公布後才
能作準。

一號．西九龍有機會成為政府推出 「雙辣招
」後首個發售的全新大型新盤，黃思聰亦落力推
銷該盤。他指出，政府推出為期3年的新額外印
花稅（SSD），項目明年底入伙時，SSD仍有兩
年才屆滿，屆時業主未必會放盤，換樓客可能要
再多等兩年才能購入該盤二手單位。他相信，不
少換樓客會希望住 「全新樓」，料項目可吸引該
類買家。

另近日發展商積極推售車位，黃思聰指一號
．西九龍屬樓花項目，車位 「唔使咁急」。至於
集團旗下其他住宅項目的車位，暫時大部分已售
出，手頭上暫未有車位可以推售。

政府貫徹推地政策，今季壓軸一幅官地屯門掃管笏
「限量」地，將於下月21日起招標，明年1月25日截

標。鑑於該地限建最少460伙，預計發展為中型低密度
豪宅，測量師對該地意見分歧，估值約 11.3 億至 15 億
元，每呎地價約3000至4000元。

地政總署公布，屯門掃管笏第 56 區掃管笏路 「限
量地」，將於12月21日起招標，截標日期為明年1月
25日。該地面積約28.99萬方呎，指定作私人住宅用途
，最多可建樓面約 37.69 萬方呎，地積比率約為 1.3 倍
，地皮限建最少460伙，最多480伙，若以下限計算，
平均單位面積約819方呎。

每呎地價料最多4000元
中原測量師行估價部執行董事張競達表示，掃管笏

住宅地設有單位數量限制，但發展商可於該區建中小型

住宅單位，以配合區內需要，料對整體影響不大，加上
參考對上一次政府出招後地皮招標結果亦略為高出市場
預期，顯示發展商於政府出招後仍然積極投地，估計地
皮每呎樓面地價為4000元，總值約15億元，預計發展
商主要將土地發展成中小型住宅項目。

美聯測量師行董事林子彬表示，掃管笏地皮規模適
中，料除大型發展商外，可吸引中小型地產商參與投標
，另今年2月份標售的掃管笏限量地，當時以樓面地價
每呎約 2915 元獲承接，有一定參考價值，是次地皮為
同區項目，估計投標反應亦不俗。預期項目可望為庫房
進帳約11.3億元，每呎樓面地價約為3000元。

林子彬稱，掃管笏環境清幽，區內亦有新建之國際
學校，而同區的新盤亦銷情不俗，以附近的屋苑星堤
為例，現時平均每呎叫價約為 8000 元，具一定參考價
值。

寓．弍捌海景單位呎租25.8元
政府出招後，不少業主轉賣為租，促使住宅租賃比買賣

更旺。其中，深水埗區罕有的新盤寓．弍捌，本月已錄6宗
租賃成交，最新承租的1房海景單位每呎租金達25.8元。

香港置業高級營業經理方文偉表示，最近區內租務氣氛
暢旺，其中寓．弍捌本月至今暫錄得約6宗租務成交，氣氛
不俗。該行剛促成一宗寓．弍捌1房海景單位成交，單位為
高層 B 室，面積 445 方呎，屬 1 房間隔，望海景，月租
11500元，平均呎租約25.8元。據了解，該名租客見單位樓
齡新、景觀優美，而且同類租金在區內幾乎別無他選，故睇
樓2周後決定承租單位。而業主於2011 年8月以約408.5 萬
元購入單位，租金回報近3.4厘。

此外，中原地產助理區域營業經理洪泉清表示，東涌二
手交投冷清，多個屋苑本月僅錄得零星買賣成交，反觀租務
市場則相對活躍，其中藍天海岸本月錄約12宗租務成交，
每平方呎租金約18至20元。

洪泉清指，藍天海岸 2 座高層 E 室，面積 775 方呎，2
房間隔，月租 1.48 萬元，平均呎租 19 元。業主於 04 年以
261萬元購入上址，回報高達6.8厘，若按單位市值售價500
萬元計，回報3.6厘，亦算不俗。

洪氏補充，自政府公布將額外印花稅轉售限期延長至3
年後，區內業主預計盤源將進一步下降，對本身物業更加惜
售，不少業主轉售為租，買家方面亦不敢入市，寧願租樓以
便觀望後市發展，帶動區內租務日漸增多。

一號．西九龍即供減價5%

中原地產高級分行經理陳永強表示，上水維也納花園車
位市場交投活躍，繼早前發展商推出約90多個車位沽清後
，近日市場亦錄約20宗車位買賣成交，多為轉售獲利個案
，可見政府出招後，部分投資者見車位不受 SSD 及 BSD 限
制，加上入場費低，對投資車位有一定興趣。他謂，該屋苑
剛錄一車位以25萬元成交，原業主於今年11月上旬以20萬
元購入，持貨約兩星期，是次轉手帳面賺5萬元，升幅25%
。現時屋苑約有40個車位放盤，叫價由26萬至40萬不等。

▲黃思聰（左）指出，選擇即供付款可享5%
樓價折扣。圖右為長實高級助理營業經理劉
志佳

▲美聯主席黃建業（右三）及副主席黃靜怡（右二）接見基金經理談樓
市

據美聯物業統計，全港 35 個熱門屋苑於 「雙辣
招」推出後的1個月（10月27日至11月25日），合
共只錄 278 宗買賣，比之前 1 個月的 646 宗大幅下跌
57%。值得留意的是，在新措施出台後，該35屋苑每
周成交量低見59宗，最多僅72宗，即平均各屋苑每
周交易僅1宗2宗，慘淡情況罕見。

現階段購買力正在累積
翻查資料，今年5月底至7月初，全港35熱門屋

苑曾連續6個星期每周成交不足100宗，但最差仍錄
61 宗買賣。今次政府再出招，35 屋苑買賣即時 「插
水」，已經連續4個星期交易不足100宗。

美聯集團（01200）主席黃建業昨天剖析樓市前
景時說，在新措施下，樓市陰霾未散，未來數個月住
宅交投量仍會處於低位，但現階段購買力正在累積，
預料要待農曆年後，小陽春才會出現。

有地產界人士指出，在 BSD（買家印花稅）措
施下，一向追捧港逾千萬元住宅的公司或內地客，近
期幾乎絕跡。今次政府又把 SSD 力度加強，買家
擔心被綁 3 年，樓價升幅難以抵銷稅項，所以預料
今番措施有力遏抑樓價升勢，情況不能與 2010 年
底首輪推出的 SSD 措施相提並論，他估計今年底
前樓市將陸續出現減價個案，尤以中上價住宅較明
顯。

爵士花園造價低過97年
事實上，近期有逾千萬元新盤已陸續出現連SSD

蝕讓個案，情況更蔓延至傳統豪宅區。香港置業營業
經理容靖宇表示，何文田爵士花園3座低層B室，面
積995方呎，屬3房間隔，以1050萬元連車位蝕讓，
呎價約10553元，原業主於97年高峰期以約1234.3萬
元購入上址，是次帳面勁蝕184.3萬元。

北角區亦連錄低市價交易。世紀 21 北山地產營
業董事嚴智贇表示，北角和富中心 17 座中層 A 室，
1431方呎，屬3房間隔，望全海景，連租約，新近減
價至1768萬元獲換樓客購入，呎價12355元，較同類
單位低5%。

中原地產首席分區營業經理林龍南亦謂，北角城
市花園 1 座頂層 H 室，883 方呎，原叫價 930 萬元，
近日減價至900萬元沽出，呎價約10193元。

今年熱炒的西九龍屋苑亦逐步降價。香港置業營
業經理張仲賢說，大角咀港灣豪庭錄低市價8%交易
，單位為10座中層B室，574方呎，享少量海景，以
412 萬元沽出，呎價僅 7177 元，比出招前每呎 7800
至8000元明顯回落。

建設商會將與政府洽BSD
政府推出買家印花稅（BSD）後一手成交急凍，地產建

設商會上周向政府提交建議書。地建會執委會主席梁志堅昨
出席地監局15周年慶典時表示，政府已回覆收到該會的建
議書，將會安排時間開會商討措施。

資料顯示，商會早前向政府提出多項反建議，包括本港
有限公司或家族基金購買豪宅可獲豁免 BSD，規定其每年
申報物業有否轉讓，否則可追收稅款，但未有提出豁免年期
。另該會又建議 3000 萬元或以上豪宅可獲豁免 BSD，並為
BSD設定 「日落條款」。

不過，運輸及房屋局局長張炳良日前指，不同意局部豁
免徵收 BSD 的建議，因本地公司獲優待，外地人便可以本
地公司避稅，稅項豁免越多，亦越令措施效果打折扣。

另外，二手住宅以實用面積買賣的政策，將於明年1月
1日生效，地監局製作電視短片向公眾推廣有關資訊，並於
昨日慶典上首播。

掃管笏限量地下月中招標
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工商舖過億元成交湧現，代理指出
，觀塘駱駝漆大廈地廠連一籃子物業，
新近以2億元成交。據了解，新買家為
區內楊姓廠家，早前亦曾大手購入同區
另一幢工廈業權。

萊斯高級客戶經理林卓賢表示，觀
塘開源道 62 號駱駝漆大廈地廠連閣樓
一籃子物業，面積共2.4萬方呎，新近
以 2 億元成交，成交呎價 8500 元。消
息指出，買家為伯恩光學董事長楊建文
或其相關人士。

據了解，楊建文近期積極購入該區
工廈，去年底開始已先後斥資約8.5億
元，購入同區業發工業大廈逾半數單位
，連同今次入市在內，過去1年多楊氏
已斥資至少10億元。

另外，荃灣工廈同錄大樓面成交，
中原（工商舖）助理營業董事張威光表
示，荃灣沙咀道大成大廈高層全層，
15818 方呎，以 3200 萬元成交，呎價
2023元創該廈新高。

商廈方面，美聯商業營業董事鄺寶
謙表示，尖沙咀星光行 14 樓 33 至 33A
室，面積1747方呎，以呎價10300元成
交，涉資 1800 萬元。他指東九龍甲廈
呎價今年持續飆升，有資金重返仍處低
水的尖沙咀商廈市場。

▲地監局今年成立15周年，該局昨舉辦慶典。左起為地
監局行政總裁伍華強、地監局副主席梁永祥、運輸及房
屋局局長張炳良及地監局主席陳韻雲

世紀21高級經理陳振文表示，黃大仙毓華樓高層連天
台，實用面積253呎，連253呎天台，屬1房間隔，面向東
方，觀望樓景，以約148萬元易手，原業主於1970年以約2
萬元購入上址自住，現以 148 萬元套現換樓，平均呎價為
5850元（以實用面積計算），屬市價成交，持貨41年，帳
面獲利146萬元，物業期內升值73倍。
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