
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）全球持續
減息，樓市交投好轉，多個主打細單位的
新盤爭相出擊。港島西營盤加倫臺的2年半
樓花盤曉譽昨日傍晚以低於市價10%首推
70伙，平均呎價14,293元，入場費499.8萬
元，另一個於西環的CADOGAN已預留50

伙。至於將軍澳峻瀅2房戶最快今日開價，
首批不少於100伙，入場費410萬元。

西環CADOGAN快開價 預留50伙
㞫基地產於港島西營盤加倫臺的曉譽昨

日傍晚首推70伙，分布於5至26樓，建築面
積405至712方呎，平均呎價14,293元，比市
價低約10%，訂價由499.8萬元至1,181.1萬
元，發展商提供4種付款方法，包括首期
10%，45天內即供付款（照訂價減7%）、首
期10%，120天內即供付款（照訂價減
6%）、首期10%，30天內付10%，即供第二
按揭20%（照訂價減6%）及建築期付款
（照訂價）。消息指出，曉譽至今已收到近
200票，以投資者為主，並於本周四揀樓簽
約，市值約5億元。

九龍建業市務及銷售部總經理楊聰永昨
表示，旗下於西環堅尼地城的CADOGAN
會盡快開價，現時已預留50伙，最大手為
一買家斥資約7,000萬元預留27樓全層5伙，
另有一客戶斥資4,000萬至5,000萬元預留5
伙400多方呎單位，他指出，CADOGAN
樓花期長達20個月，只提供建築期付款，
買家以投資者及區內用家為主。

峻瀅800伙3房近沽清 2房今開價
長實於將軍澳峻瀅2房戶最快今日開價，

周五推售。長實地產投資董事郭子威指
出，峻瀅首批2房戶不少於100伙，入場費
410萬元起，呎價一定比3房戶高，此批2房
戶的建築面積由656至657方呎，擁雙子式
觀景平台，示範單位已於昨日開放。2房戶

達970伙，今年銷售目標500伙，其餘470伙
留至明年入伙時以現樓形式推售，預計到
入伙時樓價會升10%至15%。他稱，峻瀅
800伙3房近沽清，套現40億元。

玥推天池屋 呎價1.6萬創新高

此外，由信和等發展的大埔白石角

玥．天賦海灣加推第2座17樓A室的天池大

宅，建築面積2,331方呎，平台連泳池面積

2,612方呎，訂價3,788萬，呎價16,251元，為此

樓盤新高呎價及訂價單位。信置營業部總經

理田兆源表示，內地投資香港資金有明顯改

善，現時內地客以大單位 瓏大宅為目標。

至於新世界及港鐵合作的沙田溱岸8號昨

售出5伙，消息指，當中2伙由同一內地買

家購入，分別為第1座41樓G室3房戶，建築

面積991呎，訂價898.9萬元，呎價9,071元

及第3座47樓F室2房戶，建築面積668呎，

訂價662.8萬元，呎價9,922元。該項目已累

售550伙。

港鐵發言人表示，大圍站項目本財
年會重新招標，並會與政府再就

補地價進行商議。又指，若港鐵接納發
展商投標方案，有頗高風險會無法收回
物業的發展成本，包括物業地基工程及
由公司負責的環保與緩減等設施的費
用。

業界籲拆細地盤增吸引力
資深測量師陳東岳表示，這意味入標

的發展商於分紅方面取態相當保守，這
與當時的市況不無關係，因為截標時間
6月22日，正值樓市氣氛低迷，新政府
又未上台。再者，大圍站投資金額龐
大，市場競爭少，間接令發展商出價偏
保守。項目的商場部分要分一半擁有權
給港鐵，對日後宣傳管理上會有難度，
亦影響發展商投標意慾。
進一步分析，本港銀根並不算寬鬆，

發展商融資有難度，亦對出價有影響。
陳東岳認為，港鐵本財年重新招標時，
必須想方法增加項目競爭性，地盤拆細
「一分為二」是一個好方法，投資額會
減至150億元，更多發展商可負擔，但
要視乎實際情況；又或者與政府商討減

低補地價，減低發展商投資風險；招標
條件上亦應該作出調整，才能避免再度
流標的命運。
陳東岳表示，大圍站流標雖然屬於個

別事件，但亦會影響之後其他港鐵站上
蓋項目的招標，例如今年初流標的灣
畔，最快本周內公布招標事宜，雖然規
模較大圍站細，但陳東岳對招標反應不
甚樂觀。至於另一幅大型土地前北角
㢏，由於位處港島區兼有海景，投資額
亦較細，故流標的機會極細。

二手樓市實質影響料有限
至於二手樓市方面，陳東岳表示，消

息對二手住宅買賣只會有心理影響，反
映雖然樓價高企，但樓市並非如想像中
蓬勃的「現實」，實質影響則有限。不
過，由於大圍站提供單位多達2,900
個，為年供應目標2萬伙的14.5%，流標
勢必影響政府的推地部署，年供應還是
否能保持2萬伙有待觀察。
萊坊估價及地產拓展顧問部主管陳致

馨表示，大圍車公廟站新盤銷情不俗，
每呎造價動輒1萬元，所以對於今次流
標感到意外，不排除跟市場上有多幅大

型地皮推出有關。大圍站投資額龐大，
發展商難免審慎，他建議港鐵可彈性處
理項目的付款期，以增加吸引力。

大圍站項目投資料290億
資料顯示，大圍站項目佔地約52.1萬

方呎，可建8幢40層至52層住宅，總樓
面287.9萬方呎，其中住宅佔約205.03萬
方呎，商業約66.74萬方呎，最少1.48萬
方呎須作單車停泊處和單車徑，專上教
育學院面積約16.15萬方呎。
項目補地價高達127億元，折合每呎

約4,699元，港鐵承諾會支付約三分之
一的約40億元補地價，日後總投資額將
高達290億元。由於項目未能「發水」，
發展商需重新申請圖則，故港鐵未有如

過往就項目徵收入場費，只要求與發展
商分佔50%商場樓面。另外，由發展商
釐定將來物業銷售後所得利潤的分紅比
例，價高者得。
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香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 港鐵大圍站上蓋項目流標，令新一屆

政府想增加供應的希望遇挫。這個投資額高達290億元、供應2,900伙

的巨型項目，市場有能力競投的地產商廖廖可數，上月底截標時只得

3間最大型的發展商入標，最終一如市場所料以流標收場。業界建議

港鐵將地盤拆細「一分為二」引入競爭，又或彈性處理項目的付款期

以增加吸引力等。
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曉譽低市價10%推70伙 入場499.8萬

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 鐵路上蓋項
目規模龐大，發展商需投入大量資金開
發，投資風險非常高，因此過去推出時經
常以流標收場。翻查資料，連大圍站在
內，2005年至今就有5次流標紀錄，其中南
昌站與今次流標的大圍站情況最相似，同
樣只接3份標書，入標財團剛好亦是長實、
新地、㞫基，情況有如「翻版」，但明顯港
鐵未有吸取教訓。
有測量師指，港府連環推出多幅大型土

地，前北角㢏東面地盤、荃灣西站灣畔
等，每幅地價都近百億元，發展商為留力
投地，出價亦更保守。而且大圍站由港鐵
持有，招標沿用舊制度，補地價後還要與
港鐵磋商分紅等，與港鐵作為代理人推出
鐵路項目時所採用的「簡化版」招標方式
不同，發展商只需一筆過付款出價，分紅
亦劃一為5%，有助消除分期補地價的投資
風險。舊制招標亦間接削弱項目吸引力。

舊制招標間接削弱項目吸引力
事實上，港鐵上蓋項目涉及投資額高

昂，加上諸多招標條款，建築期間又要不
影響鐵路運作等，技術上有一定困難，不
少發展商因而卻步。最極端例子，2005年
西鐵屯門站上蓋項目截標時，更罕有地只
接獲長實1份標書，最終入標者的標書內容
不符合要求而收回。
之後流標的荃灣西站7區、南昌站、荃灣

西站5區灣畔，以及剛流標的大圍站，反應
都相當冷淡，接獲的標書數目均只得3至4
份，尤其南昌站、灣畔、大圍站，投資額
動輒過百億元，入標財團只有最大型的數
間大型發展商「有可能」競投，其他中小
型發展商只能望門輕嘆，即使合資競投亦
顯得非常吃力。

2005年至今鐵路上蓋項目流標紀錄
招標項目 當時補地價(億元) 標書數量 流標原因 流標時間(月/年)

西鐵屯門站 34 1 標書內容不符合要求 12/2005

荃灣西站7區 35.39 3 發展商開出條件不理想 5/2007

南昌站 130 3 標書內容不符合要求 5/2010

荃灣西站5區灣畔 73.76-100* 4 標書內容不符合要求 1/2012

大圍站 127 3 發展商開出條件不理想， 7/2012
港鐵或無法收回發展成本

*市場對地皮估值 製表：香港文匯報記者 顏倫樂

■大圍站提供單位多達2,900個，為年供應目標2萬伙的14.5%，流標勢必影響政

府的推地部署。

■將軍澳「峻瀅」2房2廳豪裝示範單位即

日登場。

香港文匯報訊（記者 周穎）中原

地產住宅部亞太區總裁陳永傑指出，

大圍站流標反映港鐵不會賤賣土地，

而發展商出價亦不進取。但由於土地

不平價，未來雖有單靠政府提供供

應，估計會令市場出現供應量不足問

題，反而令樓價有正面刺激。他認

為，流標消息對於大圍區內樓市而言

是負面影響，令市場出現悲觀情緒，

但只屬心理影響大於現實，消息不足

以影響樓價出現變動。

美聯物業董事布少明亦認為，大圍

站流標顯示港鐵情願流標亦不會賤賣

土地，以免推低樓價，可見政府希望

樓市平穩發展。而大圍站流標消息未

有對市場造成即時反應，但始終不是

好消息，估計短期內區內業主叫價會回落

3%至5%，成交價則回軟2%至3%，主要是

目前仍然屬於低息環境。長遠而言，消息

對樓市影響不大。
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