
高鐵通車在即，發展商趁勢
調升手上鄰近鐵路盤貨尾售
價。新地及港鐵合作的九龍站
天璽最新將4伙貨尾單位提價，
對比2015年3月最初定價，加
幅有45%至50%不等。
最高加幅為21座第3區78樓

C室，面積1,608方呎，新定價
1.326億元，對比2015年3月的
8,841.5萬元定價，約3年半加幅
達50%。另一單位為20座第1
區77樓B室，面積693方呎，新
定價5,604萬元，較2015年加
45%，扣除最高12%折扣，折實
價4,931萬元。倘若成交，即打
破上月屋苑83樓的4,874萬元全
港最貴2房紀錄。
與此同時，空置稅出爐，發展
商推盤亦轉積極。同屬新地，南
昌站上蓋項目匯璽系列與高鐵站
僅兩站之隔，發展商相隔八個月
重啟銷售，並以「時光倒流價」
開盤。儘管觀望氣氛充斥樓市，
惟市場對項目反應熱烈，相信與
坐擁西鐵及東涌綫雙線網絡，以

及「食正」高鐵效應有關。
匯璽II銷量報捷，新地副董

事總經理雷霆更以「三傳捷
報」形容，三輪累沽約550伙，
套現逾80億元，其後餘下的100
多伙加價約3%至4%。當中，
項目於9月2日及9日分別銷售
117伙及72伙，同樣即日沽清。

撻訂貨加半成重推
另外，該盤近日有3伙撻訂單

位加價重推，加幅2%至5%。當
中，3A座37樓D室，面積535
方呎，最新定價2,060萬元，加
價98.1萬元或5%。項目日前公
佈，周日(16日)發售33伙。

「早幾個月，甚至早幾年已
經出現影響，近年整條東涌線
的周邊屋苑樓價升幅相對較
快，所以奧運站現時的樓價早
已反映高鐵效應。」美聯物業
何靜波坦言，受困鄰近新盤吸
走大部分客源，奧運站二手交
投近月陷冰封。

「實在」放盤少 業主企硬
何靜波指，奧運站周邊屋苑

近期睇樓量近零，加上業主叫
價企硬，即使「埋身傾」也未
必有放售意慾，導致該區本月
上旬僅錄2宗成交，相比8月的
13 宗，成交近停頓。與此同
時，區內雖有約500個至600個
放盤，但「實在」的可選擇放
盤，每個屋苑僅有數個。
至於區內屋苑今年樓價升幅亦

不算急促。以浪澄灣為例，年初
平均呎價約19,000元，現時則約
22,000元，升幅15.8%，與大市
相若。何氏又透露，帝柏海灣本
月錄得2座高層D室成交，面積

743方呎，3房間隔，以2,000萬
元易手，呎價26,918元。

租賃平穩 開放式租萬九
租賃方面，何靜波表示，高

鐵尚未開通，故未出現商務客
承租個案。區內今年租賃表現
不俗，平均每月錄約70宗。目
前周邊屋苑共有約150個租盤，
每方呎叫租中位數維持在50元
左右。月租最平為帝峰皇殿開
放式單位，叫價1.9萬元。
中原地產黃家全表示，維港

灣本月暫錄2宗租務交投，包括
7座高層F室，面積911方呎，
以42,000元租出，呎租46元。

廣深港高鐵作為與內地經濟活動的連繫，其西九龍站與毗鄰的港
鐵九龍站及柯士甸站周邊物業成交牽涉內地資金流向以及投資

者取向，區內交投及呎價成為舉足輕重的樓市參考指標。中原地產吳
智恒表示，8月九龍站周邊屋苑共錄約10多宗成交，大部分為公司轉
讓內地客個案，反映內地客相當留意該區貨源。
其中，君臨天下8月錄得3座極高層A室公司轉讓個案，面積1,060

方呎，以7,000萬元連車位沽出，以車位價值380萬元計算，單位成交
價6,620萬元，呎價62,453元，創屋苑呎價新高，媲美山頂區豪宅。

業主亂叫價 成交疏落
吳智恒指，高鐵通車帶來經濟增長的憧憬，不少業主睇好後市，放
盤叫價較年初錄得一成至兩成多升幅。如凱旋門映月閣極高層3房單
位，面積1,017方呎，年初以6,600萬元放盤，最新已加價10.6%至
7,300萬元，但仍屬貼市價。而Grand Austin有業主年初以2,900萬元
放售2期5A座高層C單位，最新叫價為3,600萬元，不足一年加24%。
不過，他補充，九龍站上蓋物業（包括天璽、君臨天下、凱旋門、
擎天半島及漾日居）現共有約500間買賣放盤，由於市況轉淡，業主
亦願意擴大議幅，空間由年初1%至2%增加至3%至5%。
據中原研究部數據，九龍站8個主要屋苑年初成交較熱鬧，1月共錄
41宗，其後受農曆新年影響，2月跌至9宗，隨後3月至6月介乎15宗
至23宗，期間個別屋苑出現整月「捧蛋」情況。到美國7月議息後宣
佈加息及中美貿易戰「摧殘」後，7月及8月成交回落至10宗及12宗。

君臨天下升近七成最癲
由於加息因素及政經局勢不穩影響，今年區內樓價升幅已被蠶食去
一部分。當中，君臨天下升幅最為凌厲，1月平均成交呎價為39,088
元，直至 7月及 8月升至 56,550元及 66,038元，幅度達44.7%及
68.9%。代理相信是成交單位質素較高所致。至於價錢較為「親民」
的擎天半島，1月呎價為28,938元，8月微升4.5%至30,260元。另
外，反映九龍區樓價的九龍大型屋苑領先指數於9月2日報188.7點，
較去年12月31日上升15.8%。

代理短期走勢意見不一
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳永傑指出，九龍站今年樓價
屢創新高，主要反映在一手樓方面，如天璽個別一手成交已去到6萬
元一呎，並創出全港最貴2房紀錄。但二手方面則由於盤源不多，導
致交投較疏落，區內二手樓價近期回軟，亦與大市同步。
不過，陳永傑預計通車後，區內樓價將會追落後，今年樓價及租金
表現料會優於大市，兩者於今年內仍存在半成的潛在升幅，同時也會
帶動奧運站二手屋苑及南昌站新盤。
利嘉閣地產行政總裁廖偉強看法有些不同，指本來預計在通車後樓價

會繼續錄得升幅，但受制於加息、中美貿易戰以及新興國家貨幣危機等
因素，預期作為升市龍頭的九龍站屋苑樓價將持續平穩，而豪宅市場買
家實力一般十分雄厚，負面影響相對中小型單位預料會有滯後情況。

對於高鐵西九龍站周邊租賃
走向，利嘉閣地產行政總裁廖
偉強表示，在通車前數個月，
毗鄰的港鐵九龍站屋苑買賣成
交相對熱鬧，租賃宗數變化卻不
大，相信是因高鐵尚未通車，未
能吸引內地工作人員所致。
利嘉閣地產謝家華表示，九

龍站物業年初租盤供應較多，
所以1月錄得較多租賃量，8個
屋苑合共有57宗。其後因租盤供
應未及補充下，租賃宗數自2月
起開始回落至約30多宗水平。

甲廈上班族佔租客七成
謝家華分析指，高鐵對現時

九龍站屋苑租賃並無直接影
響，目前客源主要是公司租客
或領有租金津貼的上班族，他
們大多於西九龍或港島區的甲級

商廈上班，這群租客佔客源比例
達七成，分行錄得每月睇租量亦
有10至20組，租務一向穩定。
謝家華又指，九龍站物業呎

租水平相對年初時升 5%至
10%，現時有約300間租盤，呎
租介乎39至98元，租金最平3.1
萬元，最貴7.7萬元。他預計，
高鐵啟用將為該區帶來另一批
商務租客，租金將續向上。

代理6.7萬租住天璽四房
此外，九龍站天璽錄得海鑽

璽中層B室四房單位租務個案，
面積 1,128 方呎，業主為內地
人，2013年以3,527萬元買入，
兩年前以6.8萬元租出，租客約
滿搬走後，叫租8萬元，乏人問
津，最後以6.7萬元租出。據知
租客為中原地產董事級人馬。

高鐵開 西九鐵路盤再起動

九龍站南昌站新盤
「捷報」唔怕加

九龍站二手屋苑呎價走勢
屋苑 8月 對比1月 屋苑 8月 對比1月

天璽 41,465 +6.2% 擎天半島 30,260 +4.5%

凱旋門 36,891 -9.1% 君臨天下 66,038 +68.9%

港景峯* - - THE AUSTIN 30,033 +3.1%

漾日居* - - GRAND AUSTIN 42,182 +20.2%

單位：元；*港景峯及漾日居8月未錄成交 資料來源：中原地產

九龍站屋苑近3個月呎租走勢
屋苑 6月 7月 8月 屋苑 6月 7月 8月

天璽 65 71 70 擎天半島 49 50 51

凱旋門 63 65 63 君臨天下 64 60 62

港景峯 46 48 51 THE AUSTIN 58 52 55

漾日居 43 52 52 GRAND AUSTIN 53 54 52

單位：元 資料來源：利嘉閣
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樓價租金追落後 表現料勝大市

高鐵將於9月23日開通，高鐵站所

在的西九龍，已成為本港最大交通樞

紐，高鐵通車會為周邊的物業需求帶

來怎樣的影響，香港文匯報將一連兩

日，分別就住宅及商業物業前景為讀

者作出剖析。以往其與港鐵九龍站的

周邊物業呎價可謂「堅離地」，觀乎

近期二手雖陷入停滯，惟區內屋苑表

現仍然亮麗，個別成交呎價更直逼山

頂豪宅。有地產代理指，高鐵通車後

該區樓價將會追落後，料樓價及租金

表現將優於大市，預計兩者於年內仍

有半成升幅。

■香港文匯報記者 黎梓田

本地為主
租賃無大變化

效應早炒完
奧運站冰封

■維港灣呎租約46元。資料圖片
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■■圍繞着高鐵西九龍站與毗鄰港鐵九龍站及柯圍繞着高鐵西九龍站與毗鄰港鐵九龍站及柯
士甸站的周邊住宅士甸站的周邊住宅，，其交投及呎價成為樓市重其交投及呎價成為樓市重
要參考指標要參考指標。。 香港文匯報記者曾慶威香港文匯報記者曾慶威 攝攝

■匯璽第 5 期待批預售，涉
1,172伙。 資料圖片
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