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發展商看淡樓市
百億灣畔流標
投資巨 限量地 供應多 影響出價

荃灣西5區灣畔
佔地： 46.07萬呎

可建樓面： 224萬呎

可提供單位： 2,384伙(52%限建細單位)

入標數目： 4份，包括新世界、南豐、會德豐合組財團、信置、長實、新地

估值： 約73.76億至100.58億元

中標結果： 流標

荃灣西5區城畔　
佔地： 14.42萬呎

可建樓面： 83萬呎

可提供單位： 942伙(62%限建細單位)

入標數目： 8份，包括新世界、南豐、會德豐合組財團、

信置及嘉華合組財團、㞫地系、中國海外、

新地、華懋、長實、嘉里

估值： 約27.46億至33.29億元。

中標價： 26.0001億元

樓面地價： 3,132元/呎

中標結果： 華懋

將軍澳66B區近唐俊街和至善街
佔地： 88,760呎

地積比率： 5.5倍

可建總樓面： 住宅：443,800呎

面積　　　　　商業：44,380呎

規限　 住宅單位介乎590-620伙

入標數目： 8份，包括長實、新地、新世界、信置、南豐、

嘉華等

估值 :     15.38億至20.41億元

中標價 :    18.6億元

樓面地價 :  3,810元/呎

中標結果 :  會德豐地產 製表：香港文匯報記者 梁悅琴

荃灣西站資料表

2005年12月
招標項目：西鐵屯門站上蓋項目

流標原因：補地價金額高達34億元，樓面

呎價高逾3,500元，只收長實

一份標書，入標者的標書內容

不符合九鐵要求要收回。

2007年5月
招標項目：荃灣西站7區上蓋發展

流標原因：補地價高達35.39億元，樓面

呎價2,908元，只收3份標書，

發展商開出的條件不理想，九

鐵將項目收回。

2010年5月
招標項目：南昌站

流標原因：05年因環保團體反對「屏風樓」

規劃而被迫收回。去年再推出

招標時，政府剛出招規管一手

樓及調控樓市，南昌站的補地

價高達130億元，呎價逾6,500

元，只有3份標書，標書內容

不合要求收回。

2012年1月
招標項目：荃灣西站5區灣畔上蓋發展

流標原因：僅獲4份標書，由於發展商出

價審慎，標書內容不合要求而

收回。

製表：香港文匯報記者梁悅琴
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香港文匯報訊（記者 李永青、梁悅

琴）港府在過去一年連番推出多項壓抑
樓市政策，後市走勢存疑。政府昨公
布，荃灣西站5區城畔地皮及將軍澳地
段第119號用地，分別由華懋集團及會
德豐地產奪得，中標價分別為26.0001
億元及18.6億元。其中前者較市場預期
下限低5.3%，後者則高於市場預期中位

數，反映發展商對後市看法審慎。

建行人道連接如心廣場
華懋將一筆過預繳付款出價，並指

項目鄰近集團總部荃灣如心廣場，將來
兩者會有行人道連接。華懋集團行政總
裁許業榮表示，這是華懋首次與港鐵合
作。在經過仔細評估城畔項目的成本和

效益，及西鐵公司要求，提交了一個保
守的出價，也反映華懋對項目市場價值
的想法。

會德豐18.6億首駐將軍澳
至於將軍澳66B區地皮由會德豐地產

投得，會德豐地產常務董事黃光耀接
受本報記者訪問時表示，今次以18.6億

投得此地皮，為集團首度進駐將軍
澳。集團看好東九龍的鐵路沿線發展
前景，及將軍澳區發展已成熟，鄰近
港鐵將軍澳站，又有大型商廈酒店配
套，區內住屋需求會進一步增加，預
計此項目的總投資額約40億元，資金
由內部資源及貸款支付，無集資壓
力，預計發展期3年半至4年。

華懋26億奪城畔地 低下限價5.3%

■可建樓面逾200萬呎，項目規模太大。

■投資額逾100億元，發展風險較大。

■需於鐵路上蓋興建，建築期間不能影響鐵路運作，技術

上有一定難度。

■發展商入標價可能與政府意向價有距離，政府不希望低

價售出土地。

■土地屬限量地，發展商對此類地皮競投心態傾向審慎，

出價較為保守。

■政府維持每年兩萬伙的土地供應，發展商後市看法審

慎。

■未來料續有大型鐵路項目招標，發展商留力投心水地

皮。

■政府今年繼續限呎限量地政策，未來該類單位大增，為

小型物業樓價添壓。

■外圍持續不明朗，拆息持續上升，令發展商的融資成本

亦增加。

荃灣西站5區「灣畔」流標主因

香港文匯報訊（記者 周穎）荃灣西5
區灣畔流標，分析人士指出，項目投資
額巨，風險較大，有關結果未算太意
外，但流標對區內一、二手市場將造成
一定有影響，個別業主已將叫價回調
5%至8%，但對區內樓價的具體影響情
況，要待本周末二手交投情況才可作評
估，現階段傾向審慎。

二手影響周末才見真章
世紀21首席顧問陳東岳坦言，流標對

區內一、二手樓市一定有影響，而城畔
物業發展項目的價格對市場有參考作

用；因項目本身為限呎盤，目標客戶是
上車人士，故價格局限不能太貴，估計
日後售價約5,000至6,000元，對區內樓
價有一定壓力。不過，流標效應對區內
樓價即時影響，現階段傾向審慎，要待
本周末二手市況才可作評估。
美聯物業董事布少明也認為，流標影

響不會即時浮現及明顯。目前買賣雙方
對後市均持觀望態度，個別想去貨的業
主已經將叫價回調5%至8%，不排除調
幅會擴大。但華懋投得城畔的每呎樓面
價達3,132元，料日後落成售價達8,000
元，反映發展商看好後市。以區內萬景

峰為例，現呎價介乎7,000至8,000元，
僅個別低層單位呎價近6,000元，反映
後市仍平穩，估計荃灣區內樓價不會急
挫，未來2個月內樓價慢慢回調1%至
3%。

萬景峰及御凱衝擊較大
中原地產荃灣營業董事梁寶玲指出，

是次地皮招標結果主要對毗鄰的萬景峰
及御凱的交投影響較大。不過兩屋苑由
用家主導，放盤量少，預計樓價下調壓
力不會太大，相信外圍因素對區內二手
市場影響較多。
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴、周穎）荃灣西5
區灣畔最終流標收場，業界分析認為，情況反
映政府近年大增限呎限量地政策已令發展商吃
不消，加上復建居屋及置安心計劃等，未來仍
會繼續增加土地供應，勢必出現政府與發展商
爭細單位客源，發展商不願高價搶限呎限量
地，以避投資風險。
世紀21首席顧問陳東岳指出，由於灣畔項目投資

額逾100億元，發展風險較大，發展商出價較有保
留。同時，各發展商入標價可能與政府意向價有距
離，顯示政府認為標價太低，不願低價售出土地，
加上政府今年賣地收入已經超標完成，過去2個年度
的土地收入已達1,033億元，不急於現階段平賣土
地。因此，現已達政府決定性的階段，故應檢討是
否應暫停推地。

加快賣樓套現投地
事實上，灣畔項目連同建築費，發展商料要投入達

150億至200億元。發展商即使願意吸納土地，但面對
政府調控樓市措施，加上外圍環境未明令拆息持續上
升，銀行對企業貸款審批亦變得審慎，發展商的融
資成本增加，需賣樓套現應付資金需求。過去一季
發展商惟有以貼二手價又加入二按等優惠出貨，情
況正好反映發展商加快賣樓套現用以發展及投地。
美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，今次反映發展

商對限呎限量地皮競投心態傾向審慎，出價較為保
守。面對政府未來繼續推出限呎限量地政策，限呎
限量單位勢必大增，料將為小型單位樓價添壓。政
府又強調維持每年兩萬伙供應，陸續有大型鐵路項
目供招標，發展商或留力以投其他心水地皮。
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綜合業界意見，荃灣西站5區灣畔流標，
原因主要有：項目規模大，單是地價

已近100億元，發展商融資成本重；在鐵路
上蓋興建但不能影響鐵路運作，技術上有一
定難度；土地屬限量盤，政府今後繼續推限
呎限量地政策，未來該類單位大增，為小型
物業樓價添壓；近兩年來，發展商已經吸納
了大量土儲，不再急於「買麵粉」，有等執
平貨心態。
這是荃灣西站上蓋第二度流標，之前第7區

於2007年曾經流標。而最近一次鐵路上蓋項
目流標為2010年5月的南昌站上蓋項目。負責
招標的港鐵昨表示，將於適當時候再為灣畔
邀請意向書，但預料不會在短期內進行。

業界指可考慮拆細出售
有份組財團入標的會德豐地產常務董事黃

光耀接受本報記者訪問時認為，灣畔流標應
與建築難度有關，且政府的估價未必跟貼市
場價，因而出現流標情況。他說，此項目規
模大，投資額大，以會德豐地產為例，亦要
合組財團入標分擔風險及發展成本；且於鐵

路上蓋興建，建築期間又要不影響鐵路運
作，技術上有一定難度，加上有限量規定，
自然會影響入標價。不過，他認為，由於此
地皮亦有4份標書，反映仍有4個財團看好此
地皮的前景，並非看淡後市。
高緯環球大中華區評值諮詢部董事張翹楚

表示，較早前發展商已經吸納一定的土地儲
備，加上市況未明，所以發展商或者有「執
平貨」的心態，影響出價。他又指，雖然政
府決心增加土地供應，但是發展商在買地方
面亦有主導權。中原專業服務有限公司總裁
黎堅輝亦認同，灣畔地皮面積大，涉及銀碼
大，加上設計及發展規模受到限制，於目前
環境下，發展商計算發展風險問題，加上市
況轉弱，促使發展商出價審慎，最後流標收
場。

土地大增超政府目標
韋堅信測量師行估價部董事林晉超則建

議地皮再招標，可考慮拆細出售。但他

認為，單一地皮流標，未必會觸發樓市急
跌。
亦有業者指出，政府近年「撥亂反正」，

大量增加土地供應，甚至連已經近十年未有
涉足私樓市場的房協，昨日亦宣布將積極推
出私樓「與民爭利」，發展商自然擔心市場
供應過多，出價又怎會進取。他指，過去兩
年來政府主動及勾地售出約32幅住宅地，涉
及住宅樓面已達1,091萬呎，還未計期間推出
的大型港鐵站上蓋項目，涉及樓面389.11萬
呎，以及
因放寬強
拍門檻後
爆炸性增
加 的 舊

樓重建地盤及補地價項目等，總共涉及單位
供應已超出2萬伙，超越政府每年的供應目
標。
資料顯示，灣畔接獲4份標書，綜合市場

資料，入標灣畔的財團包括由新世界、南
豐、會德豐合組的財團，新地及信置獨資競
投，長實也有入標。
灣畔佔地4.28公頃，住宅樓面約179.87萬平

方呎，商業樓面約43.65萬平方呎(包括一所不
少於59,202平方呎的幼稚園)，可建9幢住宅，
提供2,384伙，當中52%限建細單位(約1,240
伙)，樓面地價料每平方呎約3,300元至4,500
元，市場估值約73.76億至100.58億元。

香港文匯報訊（記者 李永

青、梁悅琴）環球經濟前景未

明，加上近期樓市吹淡風，港

鐵荃灣西站5區估值百億元的

無敵海景項目「灣畔」流標收

場，是自前年5月以來再有大

型鐵路上蓋項目收回。消息嚇

窒荃灣區業主，放盤叫價即時

回調5%至8%。業界指出，項

目確有限量及投資額大等的問

題，但政府近年改變樓市遊戲

規則，大量供應土地，甚至連

房協也重投私樓市場，樓市未

來的下調壓力增加，令發展商

看淡後市，相信才是流標的主

因。

荃灣區叫價回調5%至8%

■灣畔流標，料對鄰近萬景峰交投

影響較大。
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