


海韻軒酒店76％房改住宅 建1503伙
樓面達80萬呎 申請有待城規會審批
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海韻軒位於紅樂道12號，土地規劃為
商業用途，長實於2001年在公開拍賣場以
低價投得，其後發展為3座酒店大廈，共
有1980間房，面積約600至860呎不等，
租客一直以長租約的家庭客為主。不過，
酒店回報期長，且經歷近3年的抗疫後，
旅遊酒店業已受嚴重打擊，長實欲透過改
變，提升酒店資產的價值。

保留442個酒店房間
長實早前就天水圍嘉湖酒店及馬鞍山

海澄軒兩家酒店，成功爭取城規會批准作
住宅用途。投石問路後，現在又申請把海
韻軒改裝為住宅單位出售。

根據申請文件內容顯示，長實主要將

第1及2座全幢，以及第3幢中高層酒店
房，改裝為住宅單位，共提供1503個單
位，樓面約80.21萬呎；至於第3座中低層
則維持酒店用途，提供442個房間。另在
較低樓層設有零售和餐飲設施，同時優化
地下至2樓的空間布局，以容納所需的內
部運輸設施、住宅和酒店大堂、機電等設
施，然後，再計劃提供1個約14.91萬呎的
公眾停車場，不過樓面較規定的17.54萬
呎少，所以須得城規會批准方可。長實解
釋，今次將大部分酒店房改住宅單位的原
因，是政府遲遲未實現紅磡海濱原定的旅
遊發展計劃，令其酒店功能未發揮。

長實欲改變旗下酒店用途或將酒店房
出售，實是深謀遠慮，非旦夕之事。數年

前商業市道暢旺時，長實於2018年就海韻
軒及毗鄰的海灣軒，先後獲屋宇署批出興
建商業大廈的建築圖則，當時市傳長實將
海韻軒連同獲批圖則一併放售，叫價逾百
億元。

新地帝景酒店准改建住宅
長實成功獲城規會批准作住宅用途的

兩家酒店，其中天水圍嘉湖海逸酒店於
2020年獲批重建為2幢住宅大廈，提供約
5000個單位。但今年改變主意，嫌重建時
間太長，再向城規會申請，將改裝現有酒
店房間為住宅單位，以盡快出售該1102個
單位，該申請正處理中。至於馬鞍山海澄
軒方面，長實也是申請將部分酒店房改為

住宅單位，然最後更改計劃，將土地改為
住宅用途，酒店房 「1間不留」 ，並已去
年獲批。

長實早於2013年有意將葵涌雍澄軒酒
店，包裝成投資產品出售，可能涉及本港
證券監管條例，在證監會介入下，長實被
迫放棄出售計劃。市場預計，由於長實覷
準政府正急欲增加房屋供應，稍後也會將
海灣軒及雍澄軒等，申請改為住宅用途。

除了長實之外，其他發展商也有申請
將酒店改為住宅用途，如新地獲准將荃灣
汀九帝景酒店全數房間，改為住宅單位，
提供661伙；資策等持有的佐敦諾富特酒
店，也獲准改為住宅、寫字樓及商場的綜
合發展項目。
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CCL終止11周連跌 代理：未反映加息
【大公報訊】二手樓價連跌逾2個

月後反彈，反映主要大型屋苑樓價走勢
的CCL，最新報170.62點，按周升
0.75%，為連跌11周後首度回升，惟本
周指數尚未反映本港主要銀行於9月22
日宣布加息後的市況。中原指出，本港
加息壓力持續，料CCL年底前下試160
點。

本周8大指數有6項報升，其中CCL
報170.62點，重上170點大關，按周升
0.75%；大型屋苑指數報170.72點，按
周升0.53%，連跌7周後反彈；中小型
單位報169點，按周升0.51%，連跌11
周後反彈；大型單位報178.53點，按周
升1.8%，升幅是41周以來最大。

市區樓價指數回升，港島指數報
173.75點，按周升1.42%；九龍報
164.45點，按周升1.31%。惟新界兩區
樓價持續走軟，新界東報180.09點，創

2019年2月後新低，按周跌0.27%，連
跌3周共3.22%。新界西指數報159.3
點，重返2020年4月水平，按周跌
0.9%，連跌4周共2.95%。

中原地產研究部高級聯席董事黃良
昇指出，雖然CCL反彈，但本周指數尚
未反映9月22日本港大型銀行加息後的
市況。因加息壓力持續，樓價下調方向
沒有改變，料CCL今年底前下試160
點，估計潛在跌幅約6%。

此外，金管局早前調低按揭壓力測
試要求，樓市氣氛即時改善。中原地產
統計，十大屋苑本周末預約睇樓量錄得
493組，按周升6%。

中原地產亞太區副主席兼住宅部總
裁陳永傑表示，疫情有望有序回落，而
且樓按壓測要求下調，買家入市信心轉
強，帶動睇樓氣氛造好，預料二手交投
平穩。

▲西貢十四鄉項目分期興建，總共提
供約萬個住宅單位。

【大公報訊】樓市跌跌不休，發展
商急於樓價目前仍屬高位之時賣樓。今
年首3季新申請預售的住宅樓花單位量
近2.1萬個，已超過去年全年之數，是
20年以來最多。

據地政總署新公布的住宅樓花預售
申請資料顯示，上月4份新申請住宅樓
花 的 預 售 同 意 書 ， 全 部 是 新 地
（00016）遞交，涉及西貢十四鄉及啟

德承豐道26號2個新盤，共涉1960個單
位。西貢十四鄉項目分期興建，總共提
供約萬個住宅單位。新地上月為其第
1B期及第2A期申請預售，涉約1521個
單位，連同數月前提交的第1A期在
內，項目目前有2294個單位待批預
售。新地8月份撤回承豐道26號第1期
申請後，上月連氣申請第1期及第2期預
售，共約439個，不過將第1期單位量
由原先的299個，削減至256個。

上月4申請均為新地 涉1960伙
連同上月在內，今年第3季的新申

請預售樓花單位合共6455個，按季增
長20.4%，令首3季的新申預售量衝
破2萬個，達20911個，比去年全年的
20787個還多124個，是自2002年以來
20年新高。截至上月底止，該署正處理
43份待批預售書，共涉20885個單位，
當中新地佔最多，共有11份申請，涉及
4個樓盤，共有7184個單位待批；除了

十四鄉及承豐道樓盤外，還有屯門
NOVOLAND第2及3期，及啟德協調道
10號樓盤第1及2期，前者有2961個單
位，後者有1490個。此外，新地將協
調道第1期的預計落成日期，由2024年
12月延後至2025年6月。另泛海國際發
展的元朗洪水橋樓盤，也將申請預售中
的第1及2期落成時間，延後5個月至
2025年3月。

該署上月批出3份預售申請書，分
別是粉嶺One Innovale第2及3期，以
及元朗錦上路站旁的柏瓏第2期，前者
有973個單位，後者有680個。該署今
年首3季共批准16294個住宅樓花單位
預售，比去年全年多達1635個單位，
亦是近20年高位。

發展商積極申請及獲批預售，但在
樓市下調及買家入市審慎之際，發展商
推盤所累積的貨尾量也在上升。美聯物
業指出，截至上月底止，累積貨尾量約
1.65萬個，較前月升約6.8%。

【大公報訊】息魔來襲，新盤供應
仍源源不絕。華潤置地（海外）夥保利
置業（香港）合資的啟德跑道區新盤，
正式命名澐璟，是跑道區第一個面向維
港新盤，近九成單位享維港景致，預計
短期應市；另恒地（00012）紅磡必嘉
坊2期命名必嘉坊．迎匯，或月內推出。

啟德跑道區新盤排隊出籠。華潤置
地（海外）夥保利的啟德跑道全新臨海
項目，正式命名為澐璟。華潤置地（海
外）副董事總經理韋少凡表示，澐璟代
表項目坐擁維港臨海地段，佔近九成單
位享維港海景。項目預計關鍵日期為
2024年12月底，項目提供373個車位，

比例為1：0.64。
保利置業（香港）銷售及市務部總

監朱美儀稱，項目正待批預售樓花同意
書，一旦取得便推出市場。該盤是跑道
區首個面向港島維港景項目，售價將參
考港島南區臨海物業及九龍站等豪宅。

必嘉坊．迎匯280伙月內推出
她透露，項目由6座分層住宅及3座

共6套Villa臨海大宅組成，提供582伙，
實用面積由371至3441方呎，標準戶間
隔介乎1房至4房不等，主打2房及3房
戶；6伙Villa臨海大宅面積則由4249至
4850方呎。

恒地下半年新盤攻勢浪接浪，旗下
必嘉坊2期亦準備就緒。恒基物業代理
營業（一）部高級副總經理余孫謀表
示，該期數正式命名為必嘉坊．迎匯，
提供280伙，開放式至三房戶型，最細
面積約200方呎起，主打一房戶佔整體
約60%，有機會月內開售。項目1期必
嘉坊．曦匯早前開賣累沽140伙，套現
約9.7億元，平均呎價約2.47萬元。

新地（00016）旗下天水圍Wetland
Seasons Bay第3期，前晚推出45伙以
價單形式發售。一手成交紀錄冊顯示，
該輪售出30伙，套現1.97億元。經過
3輪銷售共售160伙，套10.7億元。

【大公報訊】數年前摸頂入市的業
主，隨着樓價調整，賣樓賬面蝕幅逐漸
擴大。沙田第一城剛錄本月第2宗蝕
讓，一伙2房單位以480萬元賣出，較
3年前入價貶值近20%；大埔白石角海
日灣及青衣青怡花園3日內各自錄得2宗
蝕讓。

中原地產區域營業董事黎宗文表
示，政府近日放寬壓測，部分買家入市
步伐加快，沙田第一城10月首周暫錄約
9宗成交，其中37座高層H室，實用面
積304呎，2房間隔，今年7月放盤開價
608萬元，最終減至480萬元易手，實
用呎價15789元。

海日灣青怡3日各錄2宗損手
據了解，原業主於2019年以598萬

元購入上址，持貨3年，今次沽售賬面
貶值118萬元或19.7%，連雜費料蝕約

147萬元。
前年入伙的大埔白石角海日灣，短

短3日出現2宗損手，繼日前錄得明賺實
蝕個案後，消息指出，該屋苑10座高層
N室，實用面積308呎，以526萬元易
手，實呎17078元；原業主於2019年斥
533.6萬元向發展商買入單位，賬蝕7.6
萬元離場。

利嘉閣地產高級市務經理鄺皓聰表
示，青怡花園5座低層B室，實用面積
343呎，採兩2房間隔，開價500萬元，
最終減價至488萬元沽出，實用呎價
14227元。據悉，原業主2018年以
523.8萬元購入單位，持貨約4年，賬面
虧損35.8萬元或6.8%。該屋苑過去3日
已錄2宗損手成交，日前一個3房移民盤
以630.8萬元售出，比4年前買入價貶值
162萬或20%。

近年被 「白居二」 瘋狂追價搶購的
二手居屋，樓價也隨大市向
下調整。世紀21物業分行經
理魏仕良表示，將軍澳寶明
苑B座中層9室，實用面積
601方呎，屬3房間隔，以
435萬元（未補地價）賣
出，實用呎價低見7238元，
創屋苑近4年呎價新低。

長實更改旗下酒店用途資料
酒店

紅磡海韻軒

馬鞍山海澄軒

天水圍
嘉湖海逸酒店

紅磡海灣軒

葵涌雍澄軒

房間量

1980間

831間

1102間

1662間

360間

擬改用途

商住

商住

商住

商廈

-

可建總樓面

120.38萬呎

54.26萬呎

116.32萬呎

115.65萬呎

-

擬建住宅伙數

1503個

758個

1102個

-

-

備註

2018年1月獲屋宇署批出一份重建為
2幢29層高商廈的建築圖則

原擬保留193間酒店房，其餘改建為
637個住宅單位，及後決定全數作住宅
用途

曾獲城規會批准重建為2幢53層高住宅
大廈，提供約5000個單位

2018年5月獲屋宇署批出一份重建為
2幢13層高商廈的建築圖則

2013年擬拆售酒店房間，後因證監會
介入，放棄拆售計劃

第一城2房480萬沽 3年蝕147萬

◀沙田第一城10月暫錄9宗
成交，當中2宗為蝕讓個案。

申預售首三季超2萬伙 廿年最多

澐璟九成單位望維港 短期開賣

▲

必
嘉
坊
．
迎
匯
或
於
月
內
開
售
。

▼

韋
少
凡
（
左
）
及
朱
美
儀
一
同
為
啟
德
新

盤
舉
行
命
名
儀
式
。

▼海韻軒一直以長租約
的家庭客為主。


