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啟德商地王流標 涉5大死因
配套不足客流稀 憂變翻版郵輪碼頭

啟德發展區因多項基建拉動，可說是近年最
炙手可熱的新星，無論商業或住宅地皮皆屢創
新高。區內住宅銷情亦見理想，更進一步令地
皮價值水漲船高。然而，近月樓市進入下跌周
期，啟德神話逐漸褪色，除剛出現地皮流標
外，早前區內住宅地價亦「低空掠過」，僅僅
以接近市場預期下限價批出。有測量師估計，
今年地價或再下調約5%至10%，期望政府未來
在計算上可以更「貼市」。

樓市調整 啟德神話褪色
啟德商業/酒店地皮昨日流標，已經是3個多

月內第二次官地流標，對市場打擊不少，恐令
近期樓市由「乍暖還寒」進入「寒風凛凛」階
段。普縉集團企業發展部總監（估值及物業管

理）張聖典認為，今次地皮流標，或會讓政府
重新審視往後該一帶推出地皮的底價，亦會重
新評估樓市風險，汲取教訓後，下一次推出地
皮時的底價料會重新釐訂。

不過，由於今次流標地皮屬於商業性質，亦
有測量師持不同意見。萊坊執行董事及估價及
諮詢部主管林浩文相信，今次流標應屬於個別
事件，不會影響市場氣氛。但他亦坦言，今年
地價會向下調整約5%至10%，期望政府未來在
計算上可以更「貼市」。美聯測量師行董事林
子彬相信，流標或影響同區內其他商業地皮的
招標反應。

全球經濟環境波譎雲詭
其實，現時全球經濟環境波譎雲詭，往後幾

個月多件國際事件將會有定案，好像3月底英
國正式脫歐，但至今英國議員們仍無法達成一
致到底怎樣脫歐。中美貿易戰停戰的90日限期
將於 3 月到期，近日中美官員將一連兩日談
判，但彼此分歧頗多，外界普遍並不看好，預
料難有重大進展。

最近本港業界均指樓市出現小陽春，但由之
前啟德住宅地的出價就可以看出，發展商普遍
對於後市評估審慎。其中，啟德跑道區後排望
市景的住宅地，去年底每方呎樓面地價已跌至
13,523元，較之前旁邊住宅地成交價跌13%。
前排望維港景地皮最近由新地以112.6億元中
標，每方呎樓面地價17,360元，亦接近市場預
期下限價每呎1.6萬元。

■香港文匯報記者顏倫樂

 &

今次流標的啟德第4C區5號地，可建樓面612,256方呎。按照
賣地章程規定，若項目作商業及酒店混合發展，總樓面中

30%至50%樓面須作酒店，提供約340個至570個房間，且整個項
目規定不可拆售。項目上周五截標時收到9份標書，來自長實、新
地、九倉、信置等多間實力強勁的發展商。然而，政府昨卻公佈全
部出價未達底價，無人奪標。

不足4個月2地王接連流標
業界此前對地皮估值介乎79.6億元至95億元，每方呎樓面地價
約1.3萬至1.55萬元，若地皮作酒店發展，極有機會打破之前長沙
灣酒店地的50.6億元紀錄，創政府賣地歷來最貴純酒店用地。然
而，這幅地王級地皮最終與去年10月另一幅地王級山頂文輝道豪
宅地同樣命運，令政府3個多月以來出現第二次官地買賣流標。

梁志堅：不知政府如何計價
有份投標的會德豐副主席梁志堅昨回應時，強調公司是有意發展
項目才落標，「唔係冇意思做」，出價屬於市價，金額亦不低，已
計算不同因素，但就不知道政府是如何計價。
另一方面，政府表示，會持續穩定供應土地，不會因為個別土地
的招標結果而受影響，在適當時候會考慮推出該啟德用地的安排。
美聯測量師行董事林子彬表示，項目鄰近郵輪碼頭，並擁全維港
海景，但亦因尚在發展而配套未完善，同區又未有同類成交可作參
考，最終令政府與發展商在地價上出現分歧，導致流標。萊坊執行
董事及估價及諮詢部主管林浩文認為，項目發展規模大，回本期或
長至十年或廿年，又不能拆售，相信發展商考慮「現金流」因素
後，出價偏保守。
普縉集團企業發展部總監（估值及物業管理）張聖典坦言對流標
感意外，因為地皮本身質素高，競標的9間財團不少
於同區有發展項目，但最終全部出價未達標，原
因料是發展成本高及回本期較長。業界推
測，項目地價連建築費投資額將過百億
元，風險不低。
張聖典續分析，寫字樓回本期較
酒店短，估計部分發展商或傾
向發展更多寫字樓樓面，但
其價值就較低，與政府
用最高的酒店及商業
發展的計價出現落
差，成為流標原因
之一。
資深測量師張翹
楚認為，政府或許
參考去年5月新地
中標同區住宅及商
業地皮去評估，當
時每方呎樓面地價約17,776元，即使因市況調整打折扣，相信仍達
1.3萬或1.4萬元，但發展商平衡各因素後的出價或只得每呎8,000
元至1.2萬元。他又指，雖然郵輪碼頭運作已久，但客源較窄，很
多客人亦住郵輪而不住酒店，加上附近交通未完善，發展商評估往
後風險較高，於是出價偏低。

區內已有3個地標式商廈
事實上，啟德一帶不乏商業發展，圍繞興建中的啟德站而建，

全部屬於地標式建築。如2016年11月由利福以近74億元投得的
商業地，將建兩幢雙子塔商廈，總樓面達106萬方呎，利福已事
先張揚會發展SOGO。而南豐2017年5月底以逾246億元投得的
啟德第1F區2號商業或零售地盤，亦建兩幢商廈，可建樓面約
191萬方呎。
新地去年5月以251.61億元投得的商住項目，亦含有349,486方

呎商舖樓面，包括興建地下商店街等，並需提供出口連接啟德站以
及鄰近地皮。大量零售樓面及商業樓面供應下，加上全部位置更接
近新鐵路。相較之下，跑道區商業地交通不便的缺點更加凸顯，料
這亦是地皮被睇低一線的原因。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）樓市持續回落，繼去年10月山頂文輝道豪宅

地流標後，昨日連啟德跑道區商業/酒店地也同樣收場，不足4個月第二度

官地流標。不少測量師對流標感意外，因上周五該地接獲9份標書，多

家大型發展商參與其中，惟全部出價卻未達底價。綜合業界分析，

今次流標有「5大死因」（見表），最致命是項目位置，雖坐擁

全維港海景，但無論做商場或酒店皆恐要面對現今郵輪碼頭商

場客流不足問題，隨時成為另一個死城。

小陽春難敵樓市經濟寒冬

啟德商業/酒店地
小檔案

地盤位置：啟德第4C區5號

地皮面積：102,043方呎

地積比率：約6倍

可建樓面：612,256方呎

市場估值：79.6億-95億元

樓面呎價：1.3萬-1.55萬元

入標財團

長實、新地、九倉、信置、鷹君、遠展、建灝、嘉華等

最新進度：流標

製表：記者 顏倫樂

啟德商業/酒店地流標「死因」
政府底價定得太高，樓市前景差令發

展商出價保守。

周邊交通仍未完善，郵輪碼頭

客源未足以支撐經營。

投資額過百億元，商業項目

回報期長。

酒 店 佔 30% 至 50% 樓

面，且不可拆售，增投

資風險。

同區商業項目位置更優

越。
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■普縉張聖典認為，今
次流標或會讓政府重新
審視往後該一帶推出地
皮的底價。 資料圖片

■萊坊林浩文相信，今年
地價會向下調整約5%至
10%。

資料圖片

香港文匯報訊（記者 黎梓田）本港豪宅
地皮買少見少，導致相關供應收窄。仲量聯
行昨日發佈的《住宅銷售市場報告》指出，
豪宅樓價去年第四季大致持平，鑑於今年傳
統豪宅區落成的豪宅將不足100伙，供應稀
缺將令區內樓價在淡靜樓市中企穩。
仲行樓價指數顯示，中小型住宅樓價於

去年8月見頂，並已回落4.2%，為長達27
個月的持續升幅劃上句號。相反，豪宅樓價
於去年第四季大致持平，新近錄得大額豪宅
交易包括：何文田天鑄獨立屋以3.338億元
售出，西貢銀景峯獨立洋房亦以1.88億元
易手。就單價而言，兩筆交易之呎價均在各
自地區創下歷史新高。

供應稀缺利淡市企穩
仲行資本市場部資深董事莫凱傑表示，

上述兩個住宅樓價走勢各走各路，買家背景

南轅北轍是當中關鍵。豪宅市場得到資金實
力雄厚的買家支持，他們大多專心致志投資
理想居所；但中小型住宅市場則對市場情緒
較為敏感，買家在作出購買決策時更為審
慎，一旦市場情況轉差，不少買家會迅即採
取觀望態度，以期獲取更高折讓和更低交易
成本。
莫凱傑稱，2016年樓市轉勢時，美國聯儲

局於2015年底加息及英國脫歐所帶來的不明
朗因素令香港樓市受壓，中小型住宅市場樓
價下跌10%，而豪宅樓價僅跌2%。由於今
年傳統豪宅區(山頂、南區、九龍塘、何文田
及半山)的新供應不足100伙，此市場在當前
市況低迷時期或將展現更佳的抗跌力，特別
是假若低迷景況較預期短暫和溫和。
仲行研究部主管馬安平補充，市場前景很

大程度上取決於中美貿易戰戰局，香港難以
獨善其身，其結果將左右市場的往後走向。

香港文匯報
訊（記者 梁悅
琴）恒基地產
繼為 8個住宅
盤及 2個商廈
盤推出現金回
贈後，旗下田
灣南津·迎岸為
恒地會會員經
恒基物業代理
購入單位者新
增1%現金回贈
及入伙時送贈
管理費由30個

月延長至36個月，2月3日生效。
另外，恒地亦將西營盤翰林峰的即供
付款及優惠按揭計劃成交期由300日減
至210日，同樣2月3日生效。

長實今年擬推3盤涉2479伙
豬年快到，長實助理首席經理(營業)何

家欣昨表示，集團今年有機會推出三個
項目，包括將軍澳日出康城8期(1422
伙)、波老道項目(181伙)、深水埗海壇街
項目(876伙)，合共涉及2,479伙單位。至
於淺水灣道90號尚餘6幢洋房將採取惜
售策略。另外，中國海外地產董事總經
理游偉光指，集團今年主力推售飛鵝山
項目，共有5間洋房。
另一邊廂，萬科置業(香港)市場營銷與

客戶關係部董事周銘禧表示，屯門上源累
售589伙，農曆新年後將推售天台特色
戶，售價會參考區內特色單位。同系長沙
灣營盤街項目正申請預售樓花同意書，計
劃年中推售，提供467伙，包括開放式至
三房戶，面積由300方呎起。他預計，樓

市會在農曆新年後會重拾升軌。

莊士：弦海暫未考慮減價
莊士中國董事總經理莊家彬表示，屯

門弦海今年售約20個單位，其中一間開
放式單位的成交呎價逾2.3萬元，創屯門
同區開放式單位新高。該盤將於2月底
公佈新一張價單，暫未考慮減價。

渣甸山皇第最快本季推
市區盤方面，尚家生活董事總經理方

文彬表示，渣甸山皇第已於去年底獲批
入伙紙，料第一或二季推出。他認為，
去年樓市升得太耐，下半年中美貿易
戰、美國加息及政府政策等因素令樓市
出現調整，並將在短期內尋得支持位，
成交會慢慢增多。他又看好豪宅市道跑
贏大市，如東半山及渣甸山地段。

仲行料今年豪宅新貨不足百伙飛起街外代理 南津·迎岸增回贈

■萬科周銘禧表示，屯
門上源在農曆新年後將
推售天台特色戶，並預
期樓市會在節後重拾升
軌。 資料圖片
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