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啟德首誕百億住宅地王

樓市浮沉未定，惟無礙一班發展商買地意慾。上
周五截標的啟德第4C區3號地盤吸引多達6個

財團入標，除長實、新地、嘉里外，會德豐地產更聯
同中國海外、華懋、帝國集團、恒地及新世界發展合
共6間發展商合組「超級財團」入標，但最終仍失落
臨海地王，由新地以112.6億元中標。

雷霆：發展地標式豪宅
新地副董事總經理雷霆昨表示，對於再次投到啟德地

皮感到非常高興，並認為該地屬跑道區內最優質的住宅
地皮，可以盡覽維港至鯉魚門海景，計劃發展成臨海地
標式豪宅項目，每個單位均可享海景。雷霆續說，政府
未來會投資大量基建發展啟德地區，認為該地「前景係
非常之好嘅」，預計總投資約200億元。

區內呎價王 新地摘冠亞
今次為新地於啟德區第二個發展項目，對上一幅為第1F

區1號地皮，於去年5月以251.61億元投得，包含住宅樓面
1,065,927方呎及商舖發展樓面349,486方呎。至於今次投
得地皮，可建住宅樓面648,629方呎，建築分為高層及低層
部分，折算每呎樓面地價17,360元，接近市場預期下限。
事實上，今次為跑道區首幅賣出的前排望維港海景地皮，對
比之前售出的3幅後排望觀塘市景地皮，其造價早被看高一
線，市場此前預料每呎樓面地價可達1.6萬元至2萬元，估值
104億元至129.7億元。
目前，啟德區累售16幅住宅地、2幅商業地及1幅綜合商住

地。今次售出的4C區3號地皮，每呎樓面地價於19幅地之中
屬次高，最高為同樣由新地投得的第1F區1號地皮，每呎樓面
地價達1.78萬元。

景觀不同 鄰地平近三成
不過，單以16幅住宅地來計算，今次開標地皮則創呎價新
高，對比同屬跑道區，分別較去年11月及12月底售出的第4B
區3號地皮（每呎樓面地價14,502元）及第4B區2號地皮（每呎
樓面地價13,523元）高出19.7%及28.3%。至於地皮總價112.6
億元亦為住宅地新高，並為區內首幅過百億住宅地王。

全維港景盤 呎售或3萬
萊坊高級董事及估價及諮詢主管林浩文表示，今次地皮中標價

對該區樓價及地價有指標作用，亦反映發展商對後市的信心及對
「全維港景」地皮的渴求。他指，該地優點是擁有全維港海景，但
缺點是交通及生活配套不足，估計發展商會興建中小型單位為主，
再加上部分大單位及特色戶以利「去貨」，將會是啟德版「海
璇」，落成後呎價料賣3萬元或以上，因中標發展商精於「豪宅」
發展及銷售。
美聯測量師行董事林子彬表示，是次地皮毗連郵輪碼頭，為跑道區
推出的首幅臨海住宅地皮，並由本地大型發展商投得，樓面呎價達
17,360 元，地價亦較早前多幅跑道地皮為高，反映地段質素，亦符合
市場預期，反應理想。事實上，這類市區優質全維港海景項目十分罕
有，故吸引多間大型發展商競投，料地價對日後同類地價起參考作用。

啟德第4C區3號地皮以112.6億元
售出，每呎樓面地價達17,360元，創
區內純住宅地新高，究竟有何啟示？
驟眼看地價高昂，但不要忘記地皮
望向全維港景，香港文匯報於去年
中向測量師查詢時，每呎最高估值
達2.55萬元，對比之下，今次中標
價已較當時低32%。而且，今次入
標競逐者包括由6間發展商所組成
「超級財團」，成員不乏大孖沙，
今次落敗顯然其就算彼此分擔風
險下，出價仍然保守。所以今次

啟德地王貴嗎？其實只是市價罷了，
而且是從跌市中「市價」。

香港文匯報於 2017 年底及 2018 年
5月都曾經就第4C區3號地皮的估值
向測量師查詢，當時市場對後市仍
然屬於樂觀，故個別測量師對地皮
估值最高達到每方呎樓面地價約2.55
萬元。但時移世易，到地皮正式招
標時，剛好遇到樓市進入下跌周
期，市場最高估值亦因此大跌至每
方呎樓面地價2萬元，最終中標價更
只是 17,360 元，與去年中最高估值

足足相差逾三成。

警惕「超級財團」出價保守
值得留意的是，今次地皮吸引6個

財團入標，可謂粒粒「巨星」。除一
眾傳統大型地產商如長實、新地、嘉
里等，會德豐地產更聯同中國海外、
華懋、帝國集團、恒地、新世界發展
合共6間發展商合組「超級財團」入
標，但最終仍然由新地中標。這意味
上述超級財團的出價竟然較17,360元
為低。至於第二標較中標價低多少則

要等政府之後公佈。
其實地皮之所以逆市仍然能開出高

價，更力保百億身價，這都與其優越
的地理位置密不可分。反過來想，將
來當市場有一幅地段較差的地皮推出
招標，呎價會退至何種地步實在令人
無法想像。根據政府公佈，大埔白石
角優景里與博研路交界將於2月8日截
標，目前市場估計每方呎樓面地價約
8,000元，未來地價會否持續下跌，屆
時便會見真章。

■香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 黎梓田）外圍
經濟陰霾持續籠罩，加上中美關係搖擺
不定，樓市「能見度」甚低，社會各界
對此各有說法。在昨日舉行的灼見名家
論壇中，中原創辦人兼主席施永青指今
年是樓市的「下降年」，但現時已出現
第一個支持位，樓價料短期內橫行，並
預計中美貿易戰將出現短暫和平，料第
二季後「唞夠又嚟」。

市場已進第一個支持位
施永青表示，今年是樓市的「下降
年」，走勢呈先升後回，年初會出現小

陽春，惟樓價下跌趨勢較強，年底樓價
將較年初低，不過跌幅有限。施生指，
樓市下行的第一個支持位已出現，雖不
敢說樓價跌勢已完，但早前跌勢較深的
天水圍嘉湖山莊及沙田第一城的樓價最
近已回升，不乏買家還價入市，相信
「呢個位會企一企」。
施永青又指，現時整體投資環境不如

以往好，中美貿易戰的成因不止是中國
龐大的貿易順差，而是美國開始覺得中
國威脅到其「一哥」地位，這將影響美
國的發鈔紅利。事實上，以往「世界一
哥」美國可以不事出產，依靠印鈔享用

他國生產出來的商品，但正如黑社會
「收片」都要很能打一樣。而中國這個
崛起的「老二」已成為美國的眼中釘，
未來中國將繼續被為難。

貿戰下季或「唞夠又嚟」
施永青稱，中美貿易戰不會「一仗定

勝負」，雖然雙方「第一回合」已完
結，大家已摸清彼此實力，料短期不會
鬧僵，上半年投資氣氛將保持良好，並
由第一季持續至第二季初，不過之後可
能會「唞夠又嚟過」，在別處引起紛
爭，再度影響樓市交投。另外，由於跌

勢已形成，市場靠依賴用家、實力投資
者需求支撐，而投機及跟風的力量減
少，故此今年樓市走勢會減慢，大牛市
機會較低。
至於施永青認為，政府在市場的功能在

於減低交易成本，令資源得以流通，而辣
招則背道而馳，建議如樓價沒有明顯上升
趨勢，政府應及早「撤辣」。現時已有達
六成多人已供滿樓，而餘下供樓人士的供
款佔入息比例只是兩成多，小業主沒有過
度借貸，加上發展商大部分借貸只佔其公
司資產總值兩至三成，兩者均沒有「借
凸」，故樓市不存在泡沫。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）過往納米樓
因為「夠平」，相對易於上車，所以在升市中
變成搶手貨，不過昨日與施永青一同出席灼見
名家論壇的資深投資者湯文亮就指，今年樓價
料有約15%下調空間，納米樓業主恐更「少少
傷心」，又提醒買家不要浪費首置身份。出席
同一場合的華懋集團行政總裁蔡宏興則表示，
發展商坐擁穩定現金儲備，看不到有需要劈價
開售，整體銷售策略仍以「貨如輪轉」為主。
紀惠集團副主席及行政總裁湯文亮直言，在

今年底時，樓價還有約15%下調空間，但整體
走勢穩定，料納米樓跌勢會較深，買了納米樓
的業主會有「少少傷心」，又坦言未聽過有業
主買了一個納米單位，再買另一個，故此出貨
時或有難度。湯文亮認為， 想買樓的業主應
有耐性，不要浪費首置身份去買納米樓，否則
再買樓時要付15%印花稅。
湯文亮建議，政府應將空置稅的年期限制由

1年延長至2年，給予發展商充足時間賣樓，
如果市場息口上行，其成本將會取代空置稅的
效果，屆時政府應考慮取消相關稅項。

建議投資者轉購工商舖
另外，湯文亮指，投資者應遠離住宅，伺機

吸納優質工商舖物業。他又舉例，以一個
3,000萬元的寫字樓，其租金收入已可租住一
個4,000萬的住宅物業，反映工商舖回報較住
宅理想，並估計兩年後甲級商廈市道會重拾升
軌。
至於華懋集團行政總裁蔡宏興表示，市場用

家需求仍存在，每間發展商均以不同策略銷
貨，但整體而言仍以「貨如輪轉」，加上發展商均坐擁
穩定現金儲備，看不到有需要劈價開售。而近期部分貼
近市價的新盤去貨速度較快，部分項目甚至加價加推，
反映市場的接受程度。另目前市場需求仍大，社會資金
充裕，集團會物色合適的土地競投。

華懋：資金充裕無需劈價
蔡宏興相信，即使樓價下跌，負資產宗數亦不會太

多，因目前香港接近全民就業，按揭市場安全指數仍較
高，市場仍有負擔能力。他又提到，金管局收緊銀行按
揭成數未能達到政策預期效果，認為政府需要考慮有否
改善空間。

施永青：樓市「下降年」跌幅有限
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德首幅望全維港景靚地

開標！地政總署昨日公

佈，新地以112.6億元

中標啟德第4C區3號住

宅地，按項目可建樓面逾64.86

萬方呎計算，每呎樓面地價

17,360元，接近市場預期下限。

不過，若以該區純住宅地皮來

說，呎價屬於新高，並為區內首幅

百億住宅地王，如綜合住宅及商業地

皮則屬區內次高。業界認為，該地

王地段佳，吸引多間大型發展商競

投，反應理想，呎價也符合市場預

期，料對日後同類地價有一定參考

作用。

跌市中誕地王 有何啟示？

兩大樓市專家最新睇法
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製表：記者 黎梓田

湯文亮

‧今年樓價有15%下調空間

‧納米樓跌勢較深

‧投資者應伺機吸納優質工商舖

 &

第4B區
2號

第4B區
3號

第4B區
4號

第4C區3號
可建樓面

648,629方呎
中標價

112.6億元
每呎樓面地價
17,360元

新地新地112112..66億奪標億奪標 樓面地價樓面地價11..7474萬預期下限萬預期下限

■■中原集團施永青中原集團施永青((中中))、、紀惠集團湯文亮紀惠集團湯文亮((左左))及華懋集團蔡及華懋集團蔡
宏興宏興((右右))暢談樓市走勢暢談樓市走勢。。 香港文匯報記者潘達文香港文匯報記者潘達文 攝攝


