
美聯：BSD嚇怕內地客

即供減價10% 呎價低見9114元
一號西九龍貼市價賣
政府 「雙辣招」 後首個新盤長實（00001）長沙灣

的一號．西九龍，故伎重施唱高開低，以 「甜招價」 抗
衡。首批50伙賣大包，即供優惠擴大至減10%，變相
九折賣樓，折實後平均呎價9750元，呎價最低9114元
，較吹風價低逾40%，扣除新樓因素，屬貼市價開賣。
市場人士表示，該盤屬招後首個新盤，銷情對後市極具
指標，在缺乏內地客純港人撐場下，銷情面臨考驗。

本報記者 梁穎賢

二〇一二年十一月三十日 星期五B3經濟‧地產責任編輯：邱家華

西貢獨立屋狂劈二千萬沽
政府拋出買家印花稅打沉豪宅，一向以矜罕見稱的西貢

獨立屋，近日亦接受現實大劈價。代理稱，一直索價近億元
的西貢竹洋路單號屋，在 「雙辣招」後狂劈逾 2000 萬元以
7500萬元賣出，減幅達23%。

世紀21奇豐物業西貢區區域董事廖振雄表示，該成交
為西貢竹洋路單號屋，面積 8200 方呎，原業主已推出市場
放盤數年，去年更索價 9800 萬元，直至政府上月推出 BSD
後，近日開始減價，最新以7500萬元賣出，減價2300萬元
，折合呎價約9146元。

他強調，西貢竹洋路一帶的洋房罕有放盤，造價缺乏參
考，但相信上述單位屬市價。據了解，買家為區內業主，原
業主則於 1985 年以 270 萬元購入上址，持貨至今 27 年，帳
面勁賺7230萬元。

成都市拍賣出讓國有建設用地使用權公告
成國土拍告(2012)46號

根根據《土地管理法》、《城市房地產管理法》、國土資源部39號令、成都市人民政府《關於進一步加強土地管理促進節約集約用地的通知》（成府發〔2008〕52號）、《成都市人民政府辦公廳關於經營性國有建設用地使用權納入中心城區土地交易市場統一出讓的通知》（成辦發
〔2010〕71號）及《成都市國土資源局關於完善建設用地指標交易制度促進農村土地綜合整治的實施意見》（成國土資發〔2011〕80號）等相關文件規定，定於2012年12月21日上午10時，在成都市土地交易市場 （成都市高新區天府大道北段966號天府國際金融中心7號樓），以拍賣方式
組織出讓5宗國有建設用地使用權。現就有關事項公告如下：
一、拍賣出讓宗地基本情況：

二、中華人民共和國境內外的法人、自然人和其他組織均可申請參加競買，申請人可獨立競買也可聯合競買，但文件中有特殊要求或法律法規對申請人另有限制的除外。
三、本公告中LQ09（252/211/242）：2012-280號宗地：宗地西南側規劃佔地6.0畝國際雙語幼兒園，由競得人出資建設、經營、管理及所有，並與主體建築同步規劃設計、同步建設實施、同步竣工驗收。幼兒園最小建築面積不小於3000平方米，最小規模不低於12班，所需費用由競得人承
擔。
四、申請參加本公告多宗土地競買的，競買保證金只須按其中額度最高的一宗土地繳納。拍賣以增價方式競價，自由競價，價高者得。競得多宗土地的競買人，在簽訂最後一宗地的《出讓合同》時方能將競買保證金轉作地價款。
五、請競買申請人在2012年12月20日17時之前，憑相關報名材料及競買保證金到帳確認函到成都市土地交易市場招拍掛窗口辦理報名手續，領取《競買應價牌領取單》。為規範流程和提高效率，請競買申請人於2012年12月19日前，持出讓文件規定的相關資料到成都市土地交易市場招拍
掛窗口提前申報。
六、須 「持證准用」的競得人，在簽訂《國有建設用地使用權出讓合同》及《出讓合同補充協議》之前，應提交相應面積的建設用地指標證書或繳納相應面積的建設用地指標價款。建設用地指標可通過農村土地綜合整治獲取，也可在成都市土地礦權交易中心、成都農村產權交易所購買；建
設用地指標價款按成都市公布的年度最低保護價繳納。（諮詢電話：028-85987005、028-87050706）。
七、本公告未盡事宜詳見出讓文件，並以出讓文件中附錄的行政主管部門的法定文件為準。請於2012年12月4日起到成都市土地交易市場招拍掛窗口領取出讓文件。
聯繫地址：成都市高新區天府大道北段966號天府國際金融中心7號樓 諮詢電話：028-85987887、85987885、85987886
詳情見：四川省國土資源廳網（http：//www.scdlr.gov.cn） 成都市國土資源局網（http：//www.cdlr.gov.cn）

成都市土地市場網（http：//www.cdtd.gov.cn）

成都市國土資源局
2012年11月30日
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宗地編號

LQ09 （252/
211/242） ：
2012-280

XD20 （252/
211） ：
2012-281

JT13（252/211
）：2012-282

XJ20（252/211
）：2012-283

XJ21（252/211
）：2012-284

宗地位置

龍泉驛區大面街辦金
楓路以西、西幹道延
伸段以南（東臨金楓
路、南臨金茶路、北
臨西干道延伸段）

新都區大豐街道高堆
社區5、6組（東鄰高
堆村）

金堂縣觀嶺大道東側

新津縣興義鎮波爾村
十、十七、十九、二
十組（成新蒲快速路
東側、張河果園子農
村新型社區南側）

新津縣興義鎮波爾村
十六、十七、二十、
二十一組（張河果園子
農村新型社區南側）

淨用地面積（平方

米）

99609 合
149.4135畝

65922.31 合
98.8835畝

70496.1014
合 105.7442
畝

51946.68 合
77.9201畝

59069.66 合
88.6045畝

土地用途及

使用年限

城鎮混合住宅
用地教育用地
住宅 70 年商
業 40 年教育
50年

城鎮混合住宅
用地住宅 70
年商業40年

城鎮混合住宅
用地住宅 70
年商業40年

城鎮混合住宅
用地住宅 70
年商業40年

城鎮混合住宅
用地住宅 70
年商業40年

拍賣起叫價

550 萬元
／畝

300 萬元
／畝

90萬元／
畝

100 萬元
／畝

100 萬元
／畝

競買保證

金（萬元）

21000

11866

2500

2000

2300

拍賣出讓

時間

2012 年
12月21
日10時

規劃設計條件

容積率

二類住宅用地：5.5≤
容積率≤6.0；幼兒園
用地：0.6＜容積率≤
1.2

1.0＜容積率≤2.9

1＜R≤4.0

1.0＜容積率≤1.6

1.0＜容積率≤1.6≤
40%

建築密度

二類住宅用地
： 總 ≤35% ，
住 宅 ≤22% ；
幼 兒 園 用 地
：≤35%

≤22%

總 ≤30% （ 其
中高層主體≤
20%）

≤40%

≤40%

建築高度

/

屋面所有
設施不得
超過航空
限高（絕
對高程）
644米

/

不大於 21
米（臨用
地西側建
築高度不
大於33米
）

不大於
21米

綠地率

二類住宅
用地：≥
25%；幼
兒園用地
：≥30%

≥30%

≥30%

≥30%

≥30%

規劃用地使用性質

二類住宅用地（可兼容商
業佔計入容積率的建築面
積的比例不小於10%且不
大於15%）；幼兒園用地

二類居住用地（可兼容的
商業（批發市場及旅館業
建築除外）、商務建築面
積不大於該地塊內計入容
積率的建築面積的20%）

居住用地（可兼容商業≤
20%）

二類住宅用地

二類住宅用地

持證准用面

積（畝）及

方式

149.4135
指標證書

98.8835
指標證書

105.7442
指標價款

77.9201
指標價款

88.6045
指標價款

出讓人

龍泉驛區
國土資源局

新都區
國土資源局

金堂縣
國土資源局

新津縣
國土資源局

新津縣
國土資源局

宗地位置示意圖

政府推出針對非本港買家的住宅額外印花稅
（BSD），嚇怕擬來港買樓的內地客。美聯中國分析
稱，出招後內地客來港買樓的成交量大幅減少超過九
成，投資客幾乎絕跡，相信 BSD 不放寬的情況下，
內地客來港睇樓及成交量將於低位徘徊。

政府推出雙辣招遏抑樓市需求，當中以 BSD 殺
傷力最大，來自內地的新盤捧場客幾乎絕跡。美聯集
團執行董事兼中國部行政總裁張錦成表示，出招一個
月以來，內地客來港睇樓量較出招前大幅減少七成，
若以成交量計更大跌超過九成。張錦成指出，措施推
出已個多月，內地客逐漸消化政策，惟非香港永久居
民要額外付樓價15%的BSD，大大增加其置業成本，
故暫時只有少量內地買家重投香港樓市。

另外，該行數據顯示，出招前內地來港睇樓客中

有七成為用家，餘下三成投資者，不過出招後投資者
比例已減至不足5%，反映投資者最受新措施影響。
張又指出，由於流失大部分內地投資客，內地用家亦
以較保守的態度考慮來港置業，相信未來在 BSD 未
放寬的情況下，內地客人來港置業的市場將會萎縮。
他續稱，內地客來港睇樓量及成交量將於低位徘徊，
即使有望上升，亦難以回復出招前的水平。

張續稱，新界西北區樓價上升，令本港住宅物業
對內地人的吸引力亦下降。該行數據顯示，新界西北
區的樓價較深圳區樓價高出近1.2倍，創68個月新高
。他直言，本港樓市對內地人的吸引力，已因樓價差
距擴大及政府政策影響而大幅減少，預期 BSD 不放
寬的情況下，深圳樓市將會更具吸引力。另外，張氏
預期明年深圳樓價將錄得一成以內的升幅。

西九龍個別3房放盤叫價
單位

長沙灣宇晴軒1座高層B室

宇晴軒6座低層A室

荔枝角曼克頓山6座高層G室

奧運站維港灣7座中高層A室

維港灣8極低層B室

長沙灣星匯居2座低層F室

面積（方呎）

755

732

881

1205

1052

1074

叫價（萬元）

750

730

1100

1700

1190

950

呎價（元）

9934

9973

12486

14108

11312

8845

一號．西九龍付款方法

即供付款A

即供付款

建築期付款A

建築期付款

尚乘集團提供

照訂價減10%，10%首期簽臨約時支付，餘款90%臨
約後60天內付（只適用於首批50個單位）。

照訂價減5%，10%首期10%首期簽臨約時支付，餘款
90%臨約後60天內付。

照訂價減5%，15%首期分兩期於60日內支付，餘款
85%於收樓時繳清（只適用於首批50個單位）。

照訂價，15%首期分兩期於60日內支付，餘款85%於
收樓時繳清。

20%二按，年期20年，息口以P（最優惠利率）計算
，二按可與即供付款同時使用。

一號．西九龍個單位售價參考
單位

1座8A

1座12C

1座20A

2座12D

2座18D

2座26A

備註：*號為即供付款A（照訂價減10%）售價

面積（方呎）

1172

1158

1172

1295

1295

1307

呎價（萬元）*

9507

9114

10055

9375

9554

10484

售價（元）*

1114.2

1055.4（呎價及售價最平單位）

1178.4

1214.0

1237.3

1370.3（呎價及售價最貴單位）

表3

表2

表1

全幢工商物業造價越搶越高。向來投資有道
的賭王何鴻燊太太梁安琪新近以 8.95 億元，將
尖沙咀諾士佛臺 10 號全幢商廈沽出，較今年初
放售時的意向價更高，持貨5年帳面大賺3.15億
元，賺幅 54%。新買家為金朝陽（00878），為
該公司今年首個購入的商業項目。

持貨5年易手賺3.15億
大額工商舖成交未見減慢，金朝陽昨公布，

剛以 8.95 億元購入諾士佛臺 10 號全幢商廈，是
該公司今年第一個購入的商業物業。據資料顯示
，該廈為 23 層高的商廈，地下至 3 樓為酒吧及
餐廳，4 至 23 樓則為寫字樓，項目佔地 7250 方
呎，總樓面87030方呎，成交呎價達10284元。

至於沽出物業的賣方為賭王太太梁安琪，在
2007年向恒生銀行（00011）購入上址，當年作
價5.8億元。據了解，早在2010年市場已傳出該
廈獲買家洽購至尾聲，作價6.8億元，惟後來未
有成事。事隔兩年，今年初市場再傳出有意出售
該廈，叫價8.8億元，最終成交價較半年前的意
向價更高出 2%，即是 5 年間大賺 3.15 億元，賺
幅高達54%。

另外，東九龍商廈交投續旺，中原（工商舖
）助理營業董事許榮偉表示，觀塘皇廷廣場高層
B 及 C 室，面積共 2857 方呎，以呎價 9500 元摸
出，涉 2714 萬元，新買家為港島區用家；另同
層 D 及 E 室則以呎價 9400 元摸出，涉資 1816 萬
元。原業主為投資者，上月斥 1.08 億元購入該

層全層，當時呎價約8500元，其後將該層分成10個單位拆
售，剛沽出的單位呎價較購入價高一成。

舖市方面，消息稱資深投資者廖偉麟以 9200 萬元，沽
出九龍城太子匯地下1至3及5號地舖，舖位面積4197方呎
，廖氏不足一年帳面賺2300萬元，賺幅33%。

大坑全幢舊樓傳取消交易
雖然工商舖交投甚旺，但市場仍傳出舖位買家取消交易

個案。消息透露，大坑京街7號全幢舊樓，在今年9月本來
獲劉姓投資者以 4450 萬元購入，但業主近日重新在市場上
放售物業，估計劉姓投資者已取消交易。資料顯示，該廈面
積 3720 方呎，為樓高 6 層的商住物業，現時的業主在 2003
年以僅220萬元購入該廈。

此外，資深投資者黃海明在今年7月，以4550萬元購入
油麻地吳松街地下 53 號舖，並分拆摸售，惟市場反應一般
。由於舖位本來在周三到期成交，市場一度傳出黃海明會撻
訂離場，不過據了解黃海明與業主達成協議，將成交期延長
至明年3月底。

梁
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琪
8.95
億
沽
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士
佛
臺
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廈

▲ 諾士佛臺
10號在1999
年落成，樓

高23層

九肚豪宅地估值未調高

「雙辣招」後樓市全面跪低，新盤二手
成交陷冰封，出招滿月至今二手狂插 80%，
新 盤 成 交 不 足 400 伙 ， 尤 其 買 家 印 花 稅
（BSD）一招徹底打亂發展商賣樓步伐，個
別更煞停推盤大計，唯獨長實 「唔怕辣」，
無懼淡市照開盤，並再使出無論淡市旺市皆
萬試萬靈的唱高開低策略作號召，首推50個
單位賣大包，將原本減5%的即供折扣額擴大
至10%，建築期付款由無得減變為減5%，變
相九折買樓。

稱 「甜招價」 攬客
長實地產投資董事黃思聰表示，首批分

布1座及2座中低層，主打1158至1307方呎
3房及4房大單位，以即供減10%的售價計，
呎價介乎9114至10484元，平均呎價9750元
，售價 1055.4 萬至 1370.3 萬元，新增的即供
10%付款計劃，初步只適用於首批50個單位
，稍後加推未決定會否延長或取消，料首批

可套現6億元，未定開賣日期。
對於一號．西九龍開價，長實執行董事

趙國雄明言，現時西九龍 3 房平均呎價也要
過萬元，一號．西九龍平均價相對市場約有
5%折讓，並以 「甜招價」形容，趙笑言寓意
請買家食甜招，絕無意與政府 「辣招」對抗
，希望盡量協助區內換樓客及家庭客入市。

首批單位開價較吹風價1.3萬至1.4萬低
一截，趙解釋首批單位給予折讓向來是集團
作風，開低價與 「辣招」無關，待觀察周末
展覽廳參觀反應，若理想會加推，加推必有
調升空間，加幅待定，冀整批單位目標呎價
可達1.3萬元。

被問及BSD後內地客近乎絕跡本地樓市
，趙稱旗下樓盤向來並非主力靠內地客撐起
，整體內地客比例佔不多於5%，個別樓盤則
佔10%。另長實今年已賣出3300伙，套現金
額 260 億元，接近年初訂下沽 3500 伙及 250
至 300 億元的目標，若然一號．西九龍可於

年底前沽100伙，已屬達標。
一號．西九龍首批單位主要

分布 1 座 A 及 C 室、2 座 A 及 D
室，根據樓書顯示，1A 單位向
正南望昂船洲海景；1C 單位則
向北，望會所及樓景；2A 室則
向正南，望會所及泓景臺1座樓
景；而 2D 室則向東，對正泓景
臺及開揚樓景。

昇悅居全月零成交
「雙辣招」後西九四小龍成

交同遭殃，中原地產資料顯示，
本月至今僅得 10 宗交投，昇悅居更吞足 1
個月蛋，10 宗成交全由泓景臺、宇晴軒及
碧海藍天包辦，平均呎價由 8153 元至 9200
元不等，一號．西九龍首批呎價與二手相若
，屬貼市價開賣。

除四小龍外，原來西九龍3房單位叫價
相當瘋狂，綜合代理資料，荔枝角曼克頓山
6座高層G室881方呎，放盤價1100萬元，
呎價 12486 元；另奧運站維港灣更加癲，7
座中高層 A 室 1205 方呎，喪嗌 1700 萬元，
呎價14108元，相對之下，屬新盤的一號．
西九龍開價相當克制。

該盤屬招後首個新盤，銷情對後市具啟
示性，足以影響發展商未來的推盤策略及意
向，勢成全城焦點，銷情將面臨考驗。
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政府 「雙辣招」重擊樓市後，豪宅交投大幅 「插
水」，即使將軍澳地價再刷新高，但測量師未敢調高
接踵出場的豪宅地估值。今日起招標的沙田九肚地皮
，每呎地價估值維持約 9100 元至 1 萬元；另一幅西
貢 「限量」地每呎地價料僅4000元至6000元。

沙田九肚第 56A 區 B1 地盤、西貢限量地等兩幅
地皮，將於2013年1月4日截標。其中，九肚第56A
區B1地盤佔地9.25萬方呎，地積比1.54倍，最高可
建樓面約14.24萬方呎，不設限量條款。

第一太平戴維斯估值及專業顧問（大中華區）董事
總經理陳超國預料九肚第56A 區B1地盤每呎地價約
9130 元，市值約13億元。中原測量師行執行董事張
競達則謂，地皮每呎地價達1萬元，市值約14.2億元。

至於同日招標的西貢沙角尾 「限量」地，佔地約
16.6 萬方呎，最高可建樓面 24.91 萬方呎，地積比率
1.5倍，地皮限建最少240伙。

▲長實食得辣照開盤，趙國雄（中）以 「甜招價」 形容一號
．西九龍售價，旁為黃思聰（右）及高級營業助理劉志佳


