
香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘、顏倫
樂）啟德繼續成為供應重鎮，賣地表內
住宅地已佔9幅，幅幅皆極具規模，可
建樓面由57.5萬方呎至107.68萬方呎不
等。由於啟德剛有官地以每方呎1.5萬
元於私人市場易手，市場對該批地皮極
為樂觀，有測量師預料它們每呎樓面地
價由1.5萬元至2.5萬元不等，總市值或
過1,500億元。
另一個住宅地供應來源為安達臣道，

賣地表新增一幅用地，市值亦過113億
元。值得一提是，發展局將該區滾存的
一幅地面積擴大，安排用作港人首置上
車盤，提供約1,700個單位，預料年中
會有相關詳情對外公佈，並於年底招
標。
豪宅地方面，不得不提賣地表內新增

的一幅山頂文輝道地皮，為政府於2010
年7月推出山頂聶歌信山道地皮後，8
年後再有山頂地皮推出。

山頂久違8年再推地王
目 前 聶 歌 信 山 道 地 皮 已 建 成

MOUNT NICHOLSON，最高賣出呎
價高達13.2萬，創亞洲分層住宅最貴呎
價。因應該區豪宅極為珍罕，市場對文
輝道地皮估值極之樂觀，有測量師更預
測可至每呎8萬元，或創新高紀錄。
高力國際亞洲區估價及諮詢服務副常

務董事張翹楚表示，新年度賣地表內以
新界區及九龍區地皮為主，大型地皮更
有14幅，反映兩區基建發展速度快，好
像九龍有沙中線、中九龍幹線，新界有
港珠澳大橋及其他大型規劃研究，所以

預測即使兩區未來有大量供應推出，地
價亦可能不跌反升。

啟德地價走向現分歧
普縉控股集團企業發展部總監(估值及

物業管理)張聖典則指出，啟德住宅用地
大量推出，有機會令該區地價受壓。他
又指，雖然政府可供出售土地佔整體單
位供應六成，但當中未完成修訂大綱圖
程序之土地高達16幅，使整體供應存有
不穩定性。
張聖典認為，土地由從出售到單位落成

需時數年，即使新年度潛在供應量維持高
水平，但效應將於中長期才開始反映，相
信短期內政府將繼續堅持推出土地以確保
供應，其中以納入16幅未完成改劃之土
地作賣地，就是反映當中的決心。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）面對樓價

節節上升，發展局昨日公佈2018/19年度的

賣地計劃有新猷。由新財年開始，於賣地

開標後約4個星期將公佈全部入標價，測量

師相信此舉可為市場提供更多參考資訊，

有助中肯評估地價水平，防止個別發展商

非理性出價扯高樓市。至於新財年私宅供

應2.55萬伙，當中15,250伙來自政府賣地

(未計港人首置上車盤)，首財季(4至6月)將

率先供地2,420伙，雖然按季多五成，但仍

屬偏少水平，主要因為多幅啟德地仍未完

成規劃程序。

啟德9宅地登場 庫房料收1500億

下財年矚目新地皮
地皮位置 可建樓面 估值 樓面地價

(方呎) (億元) 每呎(元)

山頂文輝道地盤 94,723 54-75.8 57,000-80,000

灣仔皇后大道東地盤 98,978 11-19.5 11,000-19,700

堅尼地城西寧街地盤 46,242 9-10.8 20,000-23,300

葵涌荔崗街地盤 245,418 16-17.2 6,500-7,000

旺角新填地街及上海街地盤 24,413 2.6-3.2 10,500-13,000

旺角豉油街與上海街交界地盤 60,548 6-7.9 10,000-13,000

觀塘安達臣道對出地盤 753,480 90-113 12,000-15,000

啟德第4B區4號地盤 573,904 86-97.6 15,000-17,000

九龍連翔道與柯士甸西交界地盤* 3,164,616 949.4-1,424 30,000-45,000

啟德第1M區1及2號地盤** 1,079,092 102.5-129.5 9,500-12,000

*商業用途：**商業/酒店用途 估值來源：萊坊、高力及中原 製表：記者顏倫樂

私宅土地供應分佈
土地供應來源 估計(伙)

政府賣地 15,250

(27幅)

鐵路物業發展項目 4,250

(4個)

市區重建局項目 680

(4個)

私人重建/發展項目 5,330

(2008至17年平均數)

總計 25,510

2018/19年度 18,000

私宅土地供應目標

製表：記者顏倫樂

標價全公開 賣地增透明
測量師：抑非理性出價扯高樓市
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香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘、
顏倫樂）下財年賣地表內新增入
12幅地皮，多幅皆極具規模，尤
其是九龍高鐵站上蓋的巨無霸商業
地，可建樓面竟達300多萬方呎，
市場最高估值逾1,400億元，預料
政府或需要拆細招標。至於啟德一
帶則繼續雄霸賣地表，多達9幅住
宅地及3幅商業/酒店地放入賣地
表內，總估值料過1,500億元，下
年度整體賣地收入勢再創新高。

可建316萬呎 地皮料拆細
暌違多年的九龍站上蓋上有地皮

推出，並隨着高鐵即將開通倍受矚
目。該地皮佔地逾63萬方呎，由
地圖上看與九龍站的規模類近，是
來年度賣地計劃中面積最大地塊，
可建樓面約316萬方呎。市場對項
目估值相當樂觀，每呎樓面地價由
3萬元至4.5萬元不等，最高估值
可達1,424億元，若整幅招標，勢
必問鼎本港首個千億地王。
然而，觀乎現時九龍站項目拆成

多幅地皮發售，業界預料高鐵站上
蓋亦將沿用該做法。發展局局長黃
偉綸昨日被問到會否拆細時，僅表
示會考慮，未正面回應。戴德梁行
香港董事總經理蕭亮輝認為，該幅
商業地位置優越，除位處高鐵站上
蓋及九龍核心盡享交通便利外，亦
由於鄰近商廈已擁有以金融行業為
主的成熟租戶群，預料項目落成
後，將可紓緩區內商廈的需求緊
張，相信會吸引多家發展商競投。

啟德3酒店地料值逾百億
其他商業地方面，啟德區內將推

出3幅酒店用地，並以啟德第1M
區1號地盤及第1M區2號地盤至
為矚目，佔地面積近33.7萬方呎，
為下財年規模第二大之地皮，最高
估值近130億元。按規劃要求，其
中1M區1號地盤現時劃為「綜合
發展區 2」用地，可建樓面約
954,230方呎，1M區2號地皮則劃
作其他指定用途中的「與藝術及演
藝有關」的用途，可建樓面約
124,862方呎。

公開拍賣土地暫無意恢復
業界評政府優化賣地制度
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■責任編輯：劉理建

地產建設商會執委會主席梁志堅：
■公佈所有入標價能夠增強市場透明度。以不
記名方式公佈，可以避免發展商尷尬。
香港測量師學會：
■歡迎政府公開所有賣地標書價格，新安排能
增加賣地的透明度。
仲量聯行估價部主管黃新明：
■相信市場可全面了解普遍發展商的投地取
態，避免過度進取的出價，牽動地價。
美聯測量師行董事林子彬：
■發展商及公眾可以更有效掌握財團對本港市
場的看法，有助市場對地價水平的分析。

普縉企業發展部總監(估值及物業管理)張聖典：
■公佈所有投標價使賣地結果更透明清晰，有
助發展商準確計價之餘，同時避免向市場送出
錯誤訊息。
中原地產測量師黎堅輝：
■對市場利多於弊，提高市場透明度外，亦可
為入標者帶來實際參考用途，惟同時未來出價
或傾向審慎。
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳永傑：
■有利發展商評估未來入標價，亦有利市民入
市，以地價用作未來樓價走勢參考時，能掌握
較中肯之數據。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）發展
局昨日公佈，由下季開始，政府批出標
書後約4個星期公佈其他入標者的出
價，業界對此普遍歡迎。另一方面，
政府維持不恢復公開拍賣土地，發展
局局長黃偉綸解釋指，在經濟理論上，
拍賣及招標形式賣地的結果相等。
他又認為，招標可讓各持份者冷靜
理性檢視地皮價值，因此暫時無意改
變做法。

業界支持公開標書價
對於發展局公佈所有標書投標額供
業界及市場參考，香港測量師學會歡
迎政府公開所有賣地標書價格以增加

市場透明度。業界亦齊聲贊同，高力
國際亞洲區估價及諮詢服務副常務董
事張翹楚表示，新措施有助提高透明
度，同時亦讓發展商於再下一次競投
同區地皮時有個指標，出價更審慎，
或間接令地價回歸冷靜，樓價亦可望
因此下調。
仲量聯行估價部主管黃新明同樣表

示，政府公佈全部入標價較業界建議
更進取（之前業界建議公佈部分投標
價）。
他指，以往政府只公佈中標價，引

致發展商為投得地皮競爭更激烈，令
市場對樓價升幅的預期更高。政府現
時推出更高透明度的措施，相信市場

可全面了解發展商投地取態，避免過
度進取的出價，牽動地價。

掌全面數據利地價穩定
此外，中原地產測量師黎堅輝認

為，新措施對市場利多於弊，除可提
高市場透明度外，亦可為入標者帶來
實際參考用途，尤其是全新發展區。
不過，此亦同時為發展商增添投地壓
力，未來出價或傾向審慎。
至於中原地產亞太區副主席兼住宅

部總裁陳永傑表示，新措施有利發展
商評估未來入標價，亦有利市民入
市，以地價用作未來樓價走勢參考
時，能掌握較中肯數據。

發展局局長黃偉綸昨表示，下財季開始，政府將
會在完成所有中標交易手續後，即公佈誰是中

標者後約4個星期，以不記名方式進一步公佈其餘所
有標書的投標金額。他舉例，如果政府在一個項目上
收到10份標書，會在中標者全數繳付地價並簽訂有
關賣地文件後，公佈其餘9份標書所提出的金額，但
不會公佈某個金額由哪一個投標者提出。

地價被視為後市指標
黃偉綸解釋，香港土地參加競投者眾多，包括港

商、外來商人、投資基金等等，市場以至一般市民對
土地推售情況和售價非常關心，有時甚至會視之為巿
場發展的一個指標。相信新措施可以在確保招標能順
利完成之餘，提供更多巿場信息供各持份者參考，亦
回應巿場對賣地結果的高度關注，減少之前市場對賣
地結果的疑慮或猜測。
至於為何要等4周後才公佈其他入標價，他指是避
免中標者「撻訂」風險，因為若果立即公佈所有入標
價，中標者見到自己的入標價較其他發展商高許多，
就可能會「撻訂」，因此要在完成所有中標交易手續
後才公佈。
對於政府的賣地新措施，測量師認為此舉使賣地結
果更為透明清晰，為市場提供更多參考資訊，有助發
展商準確計價之餘，同時避免向市場送出錯誤訊息，
防止個別發展商非理性出價扯高樓市。（詳見另稿）

逾半地皮未完成改劃
至於新財年的賣地計劃，據發展局公佈，各來源合

共將提供25,510伙，包括27幅住宅官地，分別為15
幅滾存土地及12幅新增土地，合共涉及15,250伙(未
計算安達臣道港人首置盤約1,000伙)。至於鐵路項目
涉及4,250伙，來自黃竹坑站、日出康城、何文田站
及油塘通風大樓。市建局項目涉及680伙。而由於本
年度私人發展/重建項目激增至逾1.6萬伙，扯高下財
年的預估數字至5,330伙。局方有信心新財年1.8萬伙
供應目標可以達標。
值得留意的是，27幅地皮中，僅4幅安排在上半財

年推出，23幅在下半財年，局方解釋是因為多幅地皮
要進行規劃程序所致，尤其啟德一帶的土地，但相關
程序已近尾聲，相信下半財年地皮可以順利推出市
場。據了解，27幅地皮中，有16幅需要藉修訂大綱圖
以改劃用途或增加發展密度，涉及約11,710個單位，
當中9幅位於啟德，涉及8,000至9,000伙，佔比例逾
七成。
本財年另外有4幅用地作商業 / 商貿和酒店用途，
共可提供約572萬方呎樓面，包括最大規模的高鐵西
九龍總站上蓋，可提供約316萬方呎，其餘3幅啟德
地，擬作綜合商業用途，包括酒店等，可提供約
1,770個房間。

下季僅一幅官地可推
至於新財年首季可提供約2,420伙，官地只得1

幅，來自油塘高超道，提供約500伙，市場估值約
53.5億元。鐵路項目則有港鐵油塘通風大樓及黃竹坑
站第三期項目，合共1,700伙，以及市建局深水埗通
州街／桂林街項目招標約210個單位，而私人重建／
發展項目數量不多，僅10伙。下季亦會推出一幅粉
嶺安樂村安全街的工業用地，可提供約19.7萬方呎。

■■高鐵九龍總站上蓋商業項目佔地逾高鐵九龍總站上蓋商業項目佔地逾6363萬萬
方呎方呎。。 香港文匯報記者曾慶威香港文匯報記者曾慶威 攝攝

■旺角新填地街及上海街地盤(上)及旺角豉
油街與上海街交界地盤。

香港文匯報記者劉國權 攝


