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豪宅高燒 成交超銀行估價逾百萬
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四太傳5億掃尖沙咀太興全幢

將軍澳落禾沙兩地突傳流標
業內：或發展商放風圖低價中標

昨日下午4時許，記者突然收到消息，指上周五截標的兩幅地皮將軍澳第
66D2區及馬鞍山落禾沙地皮，將以流標收場。本報隨即致電地政總署作

出查詢，惟發言人未正面回覆消息，只說招標程序未完，有結果會盡快公布，
並指現階段不宜作任何揣測。按照過去經驗，招標結果一般於截標後約一周內
公布，而開標前政府保密功夫相當嚴密，但昨日於開標前卻突然有流標消息傳
出，情況可說相當不尋常。

地政總署稱不宜作任何揣測
市場傳出流標，其實亦有跡可尋，因為兩地屬於政府上月出招後首度截標的

兩幅官地，招標反應及出價，可說直接反映發展商對後市的看法。截標前，其
實已有多間測量師行將估值大幅調低約一成，多間入標財團更表示出價上會較
為保守，可以預期今次土地成交價會相對較低，因此流標並非無可能。但亦有
業內人士指，不排除個別發展商希望藉傳出消息給予政府壓力，以免地皮因為
低價而流標收場。
事實上，由於官地一般屬中型規模的土地，多間發展商有力競投，多年來流

標或流拍情況並不常見，對上一次為2010年9月柴灣連城道地皮，以流拍收場。
反而港鐵土地因為規模較大，發展商在競爭少、風險大的情況下，出價偏低，
流標情況就會較常見，今年7月中大圍站上蓋項目就曾流標，地皮提供多達2,900
伙，據悉，最快年底前會重新招標。

李兆富：限制需求不如增供應
事實上，政府上月底推出「加強版」SSD（額外印花稅）及新增BSD（買家印

花稅）兩辣招，以減低炒家的入市需求，雖然贏得市場大多數人掌聲，但獅子
山學會創會成員李兆富卻擔心，政府以稅務扭曲市場，是在破壞香港自由市場
經濟的優勢，將外來購買力拒之門外，等同「自毀長城」，開了政治問題以經濟
手段解決的先例，亦令日後一旦樓市下行時，風險大增。認為樓市問題應交由
市場自行調節。

他又認為，相比兩項措施，政府不如再加快批出樓花物業，以短期增加供應
滿足需求，長遠而言則需努力開發土地。又強調市民買不起樓房的另一原因，
是收入追不上樓價，其中強積金的扣減是一個原因，建議強積金可彈性取出作
為供款買樓之用。

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 上周五截標的兩幅
土地中，將軍澳第66D2區較有可比較性，市場估
值約23億至24.2億元，樓面地價約由4,083元至
4,296元。翻查資料，毗鄰同質素及景觀的66C2區
地盤，上月中由信置及嘉華以破該區地價紀錄的
樓面地價4,696元投得，故今趟66D2區的造價頗具
指標性，亦直接反映措施前後發展商對樓市前景
的不同，但以市場估值看來，地皮價值已下跌至
少8.5%至13%。

地盤臨海 接7份標書
地皮上周接獲7份標書，包括新地、長實、會

德豐地產、南豐、新世界、信置及嘉華、百利保
及富豪。據悉，地盤位置臨海，佔地約160,965方
呎，最多建563,377方呎，住宅佔約482,895方呎，
限建單位由600至630個。
另一幅馬鞍山落禾沙彩沙街地皮，更接獲9份

標書，反應熱烈，包括新地、長實、麗新發展、
大昌地產、嘉里、嘉華、永泰地產、會德豐地產
及信置、 基及新世界，市場估值由20.2億至27.6
億元，樓面地價約3,593至4,910元。地盤面積約
155,002方呎，最多建562,171方呎，限建單位數量
由440個至463個。

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 政府10月底出兩辣招壓樓市後，上周

五首度有地皮截標，兩幅地皮雖然最終獲16份標書，反應不錯，但

昨日卻謠言滿天飛，傳兩幅地皮都會流標。地政總署對消息未有正

面回應，只表示會盡快公布招標結果。業內人士指，新措施後，發

展商出價肯定大打折扣，地皮流標亦不無可能，但亦不排除有財團

藉流出消息給予政府壓力，以免地皮低價流標。

近年地皮流標流拍紀錄
地盤位置 當時補地價(億元) 流標流拍原因 時間(月/年)

西鐵屯門站 34 標書內容不符合要求 12/2005

荃灣西站7區 35.39 發展商開出條件不理想 5/2007

南昌站 130 標書內容不符合要求 5/2010

柴灣連城道地皮 5.3* 沒有發展商承價下被迫收回 9/2010

荃灣西站5區灣畔 73.76-100** 標書內容不符合要求 1/2012

大圍站 127 發展商開出條件不理想， 7/2012

港鐵或無法收回發展成本

*開價 **地價估值 製表：香港文匯報記者 顏倫樂
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漲跌（點）漲跌%

香港恆生指數 21944.43 -61.97 -0.28 

滬深300指數 2292.21 -9.67 -0.42 

上海A股指數 2205.43 -8.41 -0.38 

上海B股指數 223.06 -0.78 -0.35 

上證綜合指數 2106.00 -8.03 -0.38 

深圳A股指數 892.10 -5.53 -0.62 

漲跌（點）漲跌%

深圳B股指數 606.65 -2.80 -0.46 

深證成份指數 8589.87 -64.88 -0.75 

東京日經225指數 8975.15 -32.29 -0.36 

台灣加權平均指數 7236.68 +51.32 +0.71 

首爾綜合指數 1928.17 +19.95 +1.05 

新加坡海峽時報指數3019.33 -12.36 -0.41 

漲跌（點）漲跌%

悉尼普通股指數 4503.75 +10.18 +0.23 

新西蘭NZ50 3927.67 +19.41 +0.50 

雅加達綜合指數 4314.27 +11.33 +0.26 

吉隆坡綜合指數 1645.63 -8.41 -0.51 

曼谷證交所指數 1300.84 -5.86 -0.45 

馬尼拉綜合指數 5473.61 +15.79 +0.29 

漲跌（點）漲跌%

歐美股市(截至22:31)

美國道瓊斯指數 13153.06 +40.62 +0.31 

納斯達克指數 3003.71 +4.05 +0.13 

倫敦富時100指數 5874.73 +35.67 +0.61 

德國DAX指數 7368.40 +41.93 +0.57 

法國CAC40指數 3464.90 +16.40 +0.48 
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香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 地政總署昨晚8時半，突然公布
9月份的預售樓花同意書的批出情況。梁十招雖聲稱加快批出
預售樓花同意書，但上月只批出1份，為麗新發展油塘Ocean
One，涉及124伙。而上月新增兩個地盤申請預售，包括房協
旗下青衣綠悠雅苑，提供988伙，預計2015年3月底落成，另
一個為新地與西鐵合作發展的屯門瓏門2期，提供911伙，預
計2014年5月10日落成，待批的住宅項目申請共20份，共涉及
10,448個單位。

香港文匯報

訊 (記者 黃嘉

銘) 賭王何鴻
燊四太梁安琪
再度入市買
「磚頭」！市
場消息傳出，
尖沙咀加連威
老道太興商業
大廈全幢物業
已成為四太的
囊中物，成交
價超過5億港
元。在政府出
招後，名人富

豪入市的焦點都轉移至非住宅市場，四太是次出手，
每月逾66萬元的租金袋袋平安，估計租金回報率約
1.58厘。而物業於去年年中放盤至今，07年原業主亦
估計穩賺最少億半離場。

樓高17層 租金每月逾66萬
是次四太出手購入的物業為尖沙咀加連威老道39至

41號太興商業大廈，地盤面積2,074方呎，總樓面面積
25,316方呎，由地下至17樓組成。地下至3樓為零售樓
層，樓上各層為寫字樓用途。消息透露，大廈現時3
樓為交吉，地下的4間商舖面積由385方呎至800方呎不
等，現時總月租達18.2萬元。而1樓及2樓現時月租分
別為6.36萬元及8萬元，4樓至17樓的總月租合共為
33.5609萬元，屈指一算，四太每月可賺最少66萬元的
租金，租金回報率約1.58厘。
據悉，原業主07年以約3.48億元購入物業，於去年

年中放售，當時意向價約5.5億元，平均呎價約1.83萬
元，但一直乏人問津，至近期有傳將意向放售價降至
約4.98億元，呎價約1.66萬元，減價7.8%。但無論如

何，若果消息屬實，四太真的以超過5億元入市的
話，原業主亦穩賺最少億半離場。
事實上，加連威老道一向成交熾熱，而且不乏名人

出手，包括早前澳門傅老榕家族後人斥資10.88億元購
入同順興商業中心，呎價約2.09萬元；而資深投資者
「舖王」鄧成波亦斥資2.7億元購入67及69號相連地
舖，平均呎價約13.4萬元。
翻查資料，一向投資有道的四太梁安琪，今年入市

不及以往進取，反為內部轉名則不少。今年中，四太
或有關人士向合和主席胡應湘夫人郭秀萍買入中環擺
花街壹號廣場地下3至5號舖連1至3樓樓上舖，涉資
4.78億元。此外，今年只曾入市西半山列拿士地臺8號
全幢服務式住宅，總樓面約1.8萬方呎，提供15個單
位，涉資約2億元，租金回報約4.6厘。

四太今年出貨多過入貨
然而，四太旗下物業卻頻頻以轉售公司方式進行內

部轉讓，涉資逾3.7億元。今年中，梁安琪以1.27億元
將中環德己立街全幢舊樓轉售予旗下另一間公司。據
土地註冊處資料顯示，中環德己立街23號全幢，在5月
16日以1.27億元售出。物業原業主為信貿投資有限公
司，董事包括梁安琪及四太的投資物業買手蘇合成。至
於新買家為永 企業有限公司，董事只有蘇合成一人。
另外，九龍站君臨天下2座48樓C至F室四個單位，

在4月底錄得登記，以1.055億元轉手，買家為德亨集
團，董事包括蘇合成及廖仲賢；而薄扶林貝沙灣4期3
座高層A室三伙，當中包括一間相連戶，5月初以1.42
億元轉售，買家為裕利佳有限公司，公司董事亦為蘇
合成。
而四太兄長禤偉旗（四太原姓禤）或有關人士持有

的薄扶林貝沙灣2期5座極高層複式戶，單位面積3,365
方呎，有消息指於10月初連雙車位以7,800萬元賣出，
呎價近2.32萬元。禤氏在05年透過公司名義，以3,840
萬元購入單位，帳面獲利3,960萬元離場。

香港文匯報訊 (記者 黃嘉銘) 政府出新招個多星
期，二手市場盤源未見明顯大幅增加之餘，反觀部分
豪宅盤源仍然緊絀，業主持貨力高，叫價硬淨，故市
場仍錄得高價成交，而且偏離銀行估價。其中何文田
區指標豪宅屋苑帝庭園錄得較銀行最高估價高出逾百
萬的成交。有代理指出，成交價偏高令銀行估價不足
的情況持續嚴重，一般而言，九龍區豪宅只有近3成
的放盤估價充足，估價偏離幅度半成至8%不等。

盤源緊絀業主叫價偏高
香港置業營業經理容靖宇表示，政府早前出新招遏

抑樓市，令區內二手成交步伐略為放緩，但由於區內
盤源緊絀，加上業主叫價態度強硬，故價格依然居高
不下。剛促成的一宗何文田帝庭園6座低層B室成交，

買家以1,850萬元購入1,508方呎單位，平均呎價12,268
元，多間銀行估價都只是1,700多萬元，成交單位較銀
行最高估價高逾百萬，偏離幅度逾半成。
容靖宇續指，獲承接之單位向東南，附裝修，同座

較高層的B單位兩個月前成交亦只是略高於1,700萬
元，但由於區內優質盤源緊絀，而且單位已為同屋苑
中現時最平入場的放盤，故買家火速決定買入單位。
據了解，原業主於2010年7月以約1,200萬元購入單
位，是次轉售帳面獲利約650萬元，升值約54%。
事實上，整個何文田區豪宅盤源買少見少，業主即

時叫價偏高都仍有承接力，故出現銀行估價追不上的
情況。以帝庭園為例，現時約有30個單位放盤，平均
呎價由12,000至14,000元，但一般而言只有3成的單位
乃貼近銀行估值。

■賭王何鴻燊四太梁安琪傳再度入

市，購入尖沙咀加連威老道太興商業

大廈全幢物業，成交價超過5億港

元。 資料圖片

■圖為將軍澳第66區地皮，後面為新地快將推出的新盤天晉。 資料圖片

■李兆富。
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