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市區樓淪陷 鐵路盤跌破400萬
太古城2房則王 劈20%快穿1000萬
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香港文匯報訊（記者 黎梓田）啟德
發展區第2幅前機場跑道地皮昨日截
標，地政總署公佈，第4B區4號地皮累
收7份標書。早前中標毗鄰第4B區3號
地皮的會德豐、恒基、帝國集團及新世
界合資財團再接再厲合資入標競投。有
業界人士預計，項目估值介乎83億元至
89億元，較年初下調5%至7%。

4B區4號地皮收7標書
啟德第4B區4號地皮昨日截標，就現

場所見，有7個財團入標，包括長實、
新地、建灝、嘉華夥信置合組財團、中
國海外及高銀集團，而早前以83.33億
元中標毗鄰的第4B區3號住宅地的會德
豐地產、新世界發展、恒地、帝國集團
合資財團再度合資入標，若能再下一
城，兩地將可產生協同效應。
嘉華地產發展及租務總監尹紫薇表

示，今次地皮景觀較第4B區3號地皮
好，而後者出價已在市場預期之內，發
展商「大家會計自己數」。又指，地皮
限制與4B區3號地相差不遠，成本以及
各項因素亦在出價的估算之內。

建灝：出價偏向保守
建灝地產行政經理林綺華表示，集

團今次以獨資入標，因應市場情況，
今次出價偏向保守。又稱，樓市雖然
出現回調，並正在逐步調整中，但預
計調度不會太大。
新鴻基地產副董事總經理黃植榮表

示，集團有份入標，並積極出價。
萊坊執行董事及估價及諮詢部主管

林浩文表示，入標人數符合預計，始
終發展規模大，近月發展商傾向合組
財團亦有利分攤發展風險又有利未來
賣樓，這是將來趨勢。而且，今次地
皮比第4B區3號地皮的觀景開揚，也
有協同效應。
林氏預料，項目會建混合式豪宅，

以中小型單位為主再加上部分大單位
及特色戶。又估計，樓面地價每呎約
14,500元至15,500元，估值約83億元
至89億元，較年初下調約5%至7%，
料落成後每方呎賣3萬元起，總投資成
本約120億元至130億元。

第4B區2號地皮招標
另一方面，啟德前機場跑道區第三

幅住宅地皮在昨日開始招標，將於12
月21日截標。該地盤為第4B區2號，
地皮面積97,393方呎，地積比約為6.1
倍，最高可建總樓面594,087方呎。

香港文匯報訊 樓價回軟，二手業
主供樓負擔比率下調。中原地產研究
部高級聯席董事黃良昇昨日指出，美
國聯邦儲備局宣佈維持利率不變，相
信本港息口亦會保持低水平。如果按
息維持不變，而未來樓價下跌5.0%，
估計私樓住戶P按的供樓負擔比率將由
37.1%下降至35.2%，跌幅為1.9個百
分點。近期樓價調整回軟，有助紓緩
市民供款壓力，預期供樓負擔比率將
保持在四成左右健康範圍。
最新私樓住戶供樓負擔比率是根據

一個建築面積為600方呎單位，家庭月

入中位數38,500元，2018年10月樓價
指數(CCL Mass)186.64點，以及金管
局2018年9月平均按揭成數44.4%，還
款期319個月計算。而10月以最優惠
利率(P)掛鈎的平均按揭利率為2.375
厘，以P按為基準的供樓負擔比率錄
37.1%，每月供款額為14,267元。
今次供樓負擔比率連跌三個月，並

為今年2月的36.7%後八個月新低。如
果樓價下跌半成，供樓負擔比率將下
調至35.2%，比率下跌1.9個百分點。
每月供款額將由 14,267 元下降至
13,554元，減少713元。

樓價回軟供樓負擔減輕

市況轉差，以往升幅較大的九龍區細
單位更遭到「滑鐵盧」。利嘉閣地

產鮑允中透露，市場最新錄得九龍灣得
寶花園E座低層8室的成交，面積265方
呎，為1房間隔。原業主由8月以510萬
元叫價放盤，其後勁減至408萬元，之
後再減至400萬元仍無人問津，最終減
至390萬元成交交易，為屋苑今年3月以
來首宗跌破400萬元以下成交的物業，
減幅約24%，呎價14,717元。
據了解，得寶花園本月暫錄約3宗成

交，平均呎價14,547元。而屋苑現時約
有56個放盤提供，叫價由480萬元至
699萬元不等。

淘大放盤1日 減5.8%甩手
此外，同區業主齊齊減價，部分屋苑
交投加快。中原地產范鎮培表示，近日二
手交投氣氛欠佳，業主只好調整叫價吸

客，促使淘大花園本月交投明顯加快，至
今暫錄約6宗成交。淘大花園日前錄得J
座中層5室成交，面積391方呎，2房間
隔，開價600萬元，放盤僅1天即獲買家
洽購，議價後以565萬元沽出，減價35
萬元或5.8%，呎價14,450元。
據悉，新買家為外區上車客，早已在
各區尋覓筍盤一段時間，積極大膽還
價，最終入市心水戶。原業主於2004年
以約118萬元買入單位，持貨14年，現
易手賬面獲利447萬元，單位期內升值
近3.8倍。

太古城2房價位退回首季
港島龍頭屋苑亦難免要隨大市一齊

減，美聯物業吳肇基表示，鰂魚涌太古
城本月錄得第3宗成交，新近錄得高安
閣高層H室成交，面積580方呎，屬2房
「則王」。上址於今年1月以1,300萬元

放售，賣家見近日市況淡靜，加上早前
同座有3房錄得低價成交，故此下調叫
價至1,050萬元，最終獲買家以1,003萬
元承接，累積減價達297萬元或逾兩
成，呎價17,293元。樓上同類戶於今年
3月曾以1,240萬元易手，是次成交價較
其低近兩成。

嘉湖再現呎價穿萬元成交
新界區屋苑續現減價潮，天水圍嘉湖

山莊又出現呎價跌穿萬元的成交。中原地
產伍耀祖表示，樓市降溫，現時嘉湖山莊
業主普遍面對現實減價，帶動近日睇樓量
改善，本月暫錄得4宗買賣成交。伍耀祖
指，嘉湖山莊景湖居3座高層A室，面積
635方呎，採3房套房間隔，叫價698萬
元，放盤兩個月，原業主多次下調叫價，
最終減至618萬元獲承接，實用呎價
9,732元。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴、顏倫樂）新
界西新盤大混戰，發展商開價仍進取。中國
中冶旗下中冶置業位處青山公路青龍頭的逸
璟·龍灣昨日公佈首張價單共50伙，平均呎
價17,869元 扣除最高17%折扣後，折實平
均呎價14,831元，貴絕深井至青龍頭一帶，
較毗鄰的豪景花園二手呎價高逾40%，300
方呎一房折實入場368.8萬元。中冶置業香港
銷售總監胡英認為，該盤在同區並無直接比
較的項目，相信是「非常超值」。另一邊
廂，莊士中國昨突為屯門弦海推出最高30%
樓價二按爭客。

首批貴毗鄰二手逾四成
價單顯示，逸璟·龍灣首批50伙，單位面
積300方呎至928方呎，包括一至三房，售價
由 444.3 萬元至 1,748.8 萬元，最高折扣
17%。胡英表示，定價參考荃灣西一帶樓
盤，該區新盤去年定價已超越14,000元一
呎，是次定價屬物超所值。
她又稱，是次發展商未有提供高成數按
揭，認為該盤入場費300多萬元起，買家可
自行找銀行承造按揭。該盤昨日起開放示範
單位，今日起收票，因應收票反應決定推售

時間，會考慮設大手客揀樓安排。
對於該盤上月底獲批預售後就迅速開價推

盤，她表示，該盤樓花期短，明年中便入
伙，又認為市場置業需求仍在，最近市況雖
有波動，相信稍後又會變得熱鬧，對該盤銷
售有信心。
現時深井一帶二手屋苑，部分平均呎價不

足1萬元，最平為海韻花園，僅8,076元。毗
鄰逸璟．龍灣的豪景花園，平均呎價9,417
元。浪翠園平均呎價12,257元，碧堤半島平
均呎價13,918元。負責該盤獨家代理的美聯
物業住宅部行政總裁布少明表示，若以樓齡
已10多年的碧堤半島海景戶最新成交實呎約
1.4萬元相比，今次逸璟·龍灣首批單位開價
算屬貼市價。

屯門弦海推三成二按計劃
另外，莊士中國旗下屯門弦海自上月推出

迄今累售出77個單位後，發展商昨新推二按
計劃。莊士地產代理副總經理陳慶光指出，
有關計劃二按成數高達樓價三成，一、二按
合共不高於樓價八成，最長年期為25年，首
24個月利率為P減2厘(P為5.125%)，其後利
率為P。

莊士中國董事總經理莊家彬指，弦海截至
11月8日已售出77伙，而首批74伙買家已全
部簽署正式買賣合約，未有受近期股市波動影
響，主要因為買家以自住用家為主，有實際住
屋需求，也在入市前充分考慮過負擔能力，而
買家中有逾八成選用120天付款計劃。

尚悅．嶺或下周提價加推
其他發展商，恒基物業代理營業(一)部總經

理林達民表示，元朗尚悅．嶺最快下周提價加
推，加幅約2%至3%。由於首輪推售時面積約
254方呎的一房單位較受歡迎，下周加推時會
涉及這類戶型。問到最近樓市表現回軟，但樓
盤仍打算加價，會否出現承接力問題，他回應
不擔心，「擔心我就唔加價啦。」另外，利嘉
閣地產即日起為透過該行的首4名該盤買家送
價值2.7萬元私人健身套餐。
新地副董事總經理黃植榮昨表示，目前本

港樓價及地價進入整固階段，至於住宅供應
不足、社會階梯及樓宇階梯未盡完善，是需
要解決的問題，要全面透過不同方法來增加
土地供應。他相信，未來建築成本會降低，
新地已引入建築訊息模型BIM，令其建造時
達致自動化，從而減少成本。

青龍頭逸璟‧龍灣呎價1.48萬

新地除擁有不少地產
項目外，原來也有不少
運動健將。新地副董事

總經理黃植榮昨日出席在天際100舉行的
新地公益垂直跑體驗日時透露，自小已開
始恒常運動，1986年已出任香港滑浪風帆
會秘書，即是「風之后」、奧運金牌得主
李麗珊的前輩。

工作忙轉跑步 下月登ICC
如今他工作繁忙，未能經常出海練風
帆，改為去跑步，每年更會參加3個至5個
海內外半馬拉松賽事，平時每周會跑30公

里至50公里。至於如何分配作息時間？他
指倚靠團隊合作分配工作，減輕自己負
擔，晚上盡量不出席應酬，讓自己最少有7
小時睡眠，每天早上約5時起床，7時到中
半山一帶練跑，練至9時多回公司上班。
下月2日舉行的「新地公益垂直跑—勇
闖香港ICC」亦將見到他的身影。他不諱
言，垂直跑講求耐力，挑戰性絕不低於跑
步。
隨着垂直跑愈來愈普及，今屆「勇闖香

港ICC」參與人數將超過1,900人，其中
學生隊際接力賽參與隊伍數目更打破紀
錄，共有75隊大專及中學生參加。新地執

行董事郭基泓過去三年十分積極投入參
與。他表示，將參與視之為一年一度的挑
戰，又很高興見到參與人數年年增長，特
別是年輕一群及不同背景人士的參與，令
活動增添活力及達至共融。

■香港文匯報記者 梁悅琴

「風之后」前輩黃植榮
*(*(

香港文匯報訊（記者 黎梓田）樓市二手交投繼續劈價，部分想

止賺離場的業主要累積減價超過兩成才成功脫手，即使是港九市

區的鐵路盤亦難倖免。九龍灣得寶花園1房戶業主自8月起以510

萬元放盤，需多次減價至390萬元才能易手，為屋苑今年3月以

來首宗跌破「4球」成交。至於港島龍頭屋苑太古城有2房則王亦

需減價逾兩成才獲承接，造價1,003萬元險守千萬關口。

部分二手單位減價個案
單位 原叫價(萬元) 成交價(萬元) 減幅(%)

得寶花園E座低層8室 510 390 23.5

淘大花園J座中層5室 600 565 5.8

太古城高安閣高層H室 1,300 1,003 22.8

嘉湖山莊景湖居3座高層A室 698 618 11.5

沙田第一城42座中層D室 530 502 5.3

資料來源：各大地產代理行
製表：記者 黎梓田

■新地黃植榮分享個人垂直跑經驗。

■長實代表。 ■新地代表。

■中冶置業何京舟(左二)、胡英(左一)及美聯物業住宅部行政總裁布
少明(中)介紹逸璟‧龍灣。 香港文匯報記者梁悅琴 攝

■逸璟‧龍灣907方呎示範單位客飯廳。
香港文匯報記者梁悅琴 攝

■■得寶花園得寶花園EE座低層單位呎價座低層單位呎價
1414,,717717元易手元易手。。 資料圖片資料圖片

■■太古城面積太古城面積580580方呎單位累方呎單位累
減減297297萬元成交萬元成交。。 資料圖片資料圖片
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