
面對下財年將有創紀錄的1,391億元財赤，港府急待開源，中環郵政局估值近千億元的商業

地上場。政府昨公佈，下財年將推出中環新海濱3號用地，地盤包含郵政總局及天星碼頭停

車場，並罕有以「雙信封」招標，即除標價之外，也要看設計。雖然面對市道下滑，但因地皮

優質，業界對標價普遍樂觀，預料每方呎樓面地價最高可至5萬元，估值最高920億元，成為

下財年1,180億元賣地收入的達標關鍵。

■香港文匯報記者 顏倫樂
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中環郵政局千億商地上陣
採「雙信封」招標 賣地收入達標關鍵

下財年賣地表概覽
地盤 用途 可建樓面(方呎) 市場估值(元) 每呎樓面地價(元)

各區矚目地皮

中環新海濱民耀街 商業 161.46萬 694-920億 43,000-50,000

山頂文輝道 住宅 40.43萬 182-200億 45,000-50,000

銅鑼灣加路連山道 商業 107.64萬 108-220億 10,000-20,000

啟德第2A區1號 商業 140.66萬 119-127億 8,500-9,000

古洞第24區 住宅 49.21萬 22-31億 4,500-6,200

古洞第25區 住宅 120.12萬 54-63億 4,500-5,200

啟德第4E區1號 住宅 32.84萬 36-49億 11,000-15,000

啟德第4E區2號 住宅 64.86萬 91-101億 14,000-15,500

下財年首季(4月至6月)招標地皮(住宅供應合共1,370伙)

鴨脷洲海旁道 住宅 10.07萬 14-20億 14,000-20,245

大埔馬窩路 住宅 78.14萬 39-41億 5,000-5,300

沙田松頭下路與桂地街交界 工業 94.18萬 / /

估值來源：普縉、泓亮 製表：香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 周紹基）新財政預算案
計劃向每名香港成年永久居民，派發一萬元現
金，同時令政府新年度估計錄創紀錄的1,391億
港元財赤。兩大評級機構惠譽及標普都認為港府
仍有龐大財政儲備，未令評級受壓，但關注預算
案顯示香港中期財政情況持續轉弱的情況。

金融中心角色未受削弱
惠譽及穆迪去年都曾調低香港的信貸評級。

惠譽昨再就財政預算案發表看法，指香港社會不
穩定，對經濟造成很大壓力，在社會分歧未解決
下，又遇上肺炎疫情，這將進一步考驗香港營商
環境，以及國際對香港政治穩定的看法。不過，
現時未有證據顯示，香港作為國際金融中心的角
色受削弱。
惠譽續指，港府今次「派錢」，反映公共財

政邁向持續放寬，但赤字預算料不會對短期財政
狀況構成損害，故該行維持對香港「AA」的評
級，前景仍然是「負面」。

標普也發表聲明，預計香港社會緊張局勢，
將繼續使社會的支出增大，而缺乏稅收措施，將
讓香港的財政狀況逐步減弱。

標普憂缺乏新稅收措施
標普認為，港府在未來5年可能需要採取新的稅

收措施，或大幅提高生產率，並預計肺炎疫情將使
香港今年GDP成長率減少1.2個百分點至負1%。

高盛料「派錢」非即時見效
高盛經濟學家Maggie Wei和Andrew Tilton

稱，港府「派錢」相信能為身陷困境的香港經濟，
提供一定的支持作用，但其產生的助益，至少要到
今年下半年，甚至明年才開始顯現。他們認為，這
種「派錢」舉措只是一次性，不應被用以評估香港
財政立場的可持續性。鑑於肺炎疫情給旅遊業帶來
潛在的巨大損失，高盛近日將香港今年實際GDP
增幅預期，下調到負1.9%。港府自身對今年GDP
的預期，是收縮1.5%至增長0.5%。

三大評級機構對
香港評級

機構 評級 展望

穆迪 Aa3 穩定

標普 AA+ 穩定

惠譽 AA 負面

■評級機構認為，坐擁龐大的財
政儲備，令港府評級未受壓。

美聯社

香港文匯報訊（記者 黎梓田）新冠肺炎疫情
嚴重打擊經濟，加劇樓市下調壓力，社會有聲音
認為現在是政府逐步撤走樓市「辣招」的時機。
財政司司長陳茂波昨日回應表示，去年樓市有調
整但幅度少，市民仍難以負擔樓價，政府不宜插
手減辣，否則可能令炒風再現。又指，現時與
1997年亞洲金融風暴的情況不同，未見到樓市
出現斷崖式下跌的情況。

提醒銀行不要關水喉
陳茂波昨出席電台節目時稱，當前情況與

1997年亞洲金融風暴有五點不同之處：如時任
特首董建華推出「八萬五」政策，樓宇供應較
多；當年供樓利息較現在高很多；失業率當時升
得很快，高至8%，而他個人評估目前短中期不
會再出現這個情況。
另外，當年銀行收緊信貸也是樓市大跌原

因，陳茂波指，現時金管局已提醒銀行不要收緊

信貸。再加上當前地產商財務狀況與當年不同，
當時他們急於「推貨」，令樓市出現「向下推」
的作用。
對於樓市，陳茂波指政府一直有動態評估，
如去年出現中美貿易摩擦、「社會事件」及新冠
肺炎疫情，所有事情一直變化得很快，會考慮承
擔能力、樓市供應等情況，惟目前不適宜劃下減
辣硬性指標。
另有聽眾在電台節目中感謝財爺派糖派錢，

但她稱擔心經濟開始下行、失業率回升，憂慮樓
市再次大跌。陳茂波稱明白其擔憂，政府已就此
作出研究，出現此情況的概率「唔敢話無」，但
機會率不高。

續申請明日大嶼撥款
陳茂波又指，會繼續推動申請明日大嶼前期

規劃撥款，加上土地共享計劃目標提供150公頃
公私樓宇用地，補足短中期供應。

惠譽標普：財赤無損港評級

樓價不會跳崖跌
陳茂波析5個不同

■發展局局長
黃偉綸（中）
舉行記者會，
公佈新財年度
賣地計劃。
香港文匯報

記者 攝

港島中區為香港政經中心，近年
可出售土地只餘下中環新海濱3

號及5號地盤，合共223.89萬方呎，
被稱為核心區最後兩幅靚地。其中，
中環新海濱3號用地(賣地表內稱為中
環新海濱民耀街用地)，發展局昨公佈
將安排於新財年招標出售，業界料每
呎樓面地價將打破恒地 2017 年以
232.8億元投得中環美利道商業地的
舊紀錄（每呎樓面地價50,064元）。
資料顯示，該地位於皇后像廣場以
北，鄰近國金2期，佔地達51.6萬方
呎，將分為3A及3B兩期發展，總樓
面達161.5萬方呎。當中，龍和道以
北的3A期將先行發展，南面的3B期
則須待郵政總局搬遷後才能發展。

設計須襯中環太平山景
值得留意的是，今次地皮將採用

「雙信封」式招標。發展局局長黃偉
綸解釋：「一個是技術細節，設計會
如何做，另一個是標價。兩個信封經
適當打分後，最高分的就會奪標，確
保設計元素能夠得到適當重視。」換
言之，這幅商業靚地不是單純以價高
者得中標，有意入標的發展商需要在
設計上多做功夫。
黃偉綸指出，地皮屬於策略性地標

式用地，規模大又優越，除提供商業
設施外，還有園景平台，將海濱與近
太平山的地方適當連貫起來，因此設
計元素相當重要，用「雙信封」形式
是合適做法。黃偉綸說，打算就設計
建議綱領諮詢海濱事務委員會，招標
時會公開條件，不擔心透明度問題，
亦不會廣泛應用到其他用地。
受修例風波及新冠肺炎疫情打擊，

本港商業市道前景備受考驗，被問到

這個時候推地會否予外界賤賣土地的
感覺，他強調當局推地隨行就市，會
以當刻市價賣地，不到底價亦不會賣
出，不存在賤賣土地。
普縉執行董事及企業發展部總監(估

值及物業管理)張聖典指出，地皮仍未
確實推出，此時評論是否賤賣並不公
道，但如果往後在市況不景時仍然堅
持賣地，政府就要小心衡量，以免讓
人感覺「益咗發展商」，確保庫房收
入。

市道差銀碼大有流標風險
他分析，地皮位處核心商業地帶，

毗連港鐵香港及中環站，景觀及位置
優越，供應絕無僅有，勢必受全城注
目，預計樓面地價可達每方呎5萬
元，與3年前美利道地皮（每呎樓面
地價50,064元）睇齊，估值可達920
億元。惟發展商要負責興建大型休憩
及跨平台設施，增加發展成本。
前日公佈的財政預算案估計下財年

賣地收入1,180億元，今次中環商地
王會是賣地收入達標的關鍵，泓亮諮
詢及評估董事總經理張翹楚直言，地
皮銀碼「天價」，有一定流標風險，
尤其最近寫字樓租金下跌，加上同期
仍有其他商業用地供應，如銅鑼灣加
路連山道，將攤分發展商投資。
除今次中環商地王，新財年賣地表

內尚有5幅商業地待售，3幅位於啟
德，其餘在東涌及加路連山道，總商
業樓面達83.37萬平米。

■中環海濱商業地王估值高達920億元，地盤包含中環郵政總局及天星碼頭停車場在內。 香港文匯報記者 攝

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）政
府昨公佈下財年賣地計劃，將推出15
幅住宅地，提供約7,530伙單位，是
近十年來新低，較本財年少14%。連
同鐵路項目、私人發展 / 重建項目的
供應，下財年度潛在土地供應估計約
1.573萬伙，按年微減200伙。15幅
宅地中，以重推的山頂文輝道地皮最
為矚目，估計市值最高達200億元。

首財季2地招標供1370伙
新財年私宅土地供應目標訂為1.29

萬伙，首季(4月至6月)將推2幅地皮
招標，分別位於鴨脷洲海旁道及大埔
馬窩路，共提供約1,370伙。除住宅
用地外，下季亦將推售一幅位於沙田
的工業用地，提供約8.75萬平米樓
面。

值得留意的是，本財年政府供應並
未達標，最新公佈私宅土地只供應約
1.219萬伙，僅達全年1.35萬伙目標
的90%。問到近期市況不景，下財年
會否有信心達標，發展局局長黃偉綸
表示，潛在供應1.57萬伙與供應目標
1.29萬伙之間有緩衝，有信心最終達
標，認為需要持續推出土地供應，與
市道的實際影響不大。
另外，啟德4C區4號及5號兩幅商

業用地去年流標，黃偉綸指，政府正
研究2地是否仍合適作商業用途，所
以並未滾存至下年度賣地計劃。當局
會連同4B區5號地盤一併，研究能否
作其他用途，如作住宅。然而，普縉
執行董事及企業發展部總監(估值及物
業管理)張聖典認為，一個社區未必要
側重住宅，政府不應因為流標就轉用

途，反應檢討是否之前底價過高，希
望政府「深思熟慮」。

供地未達標 私樓續短缺
戴德梁行香港估價及顧問服務部執

行董事黃儉邦表示，過去10年一手樓
每年平均成交約1.5萬伙，而長遠房
策供應目標亦定為每年平均1.3 萬
伙，今次推出住宅用地可謂僅僅達
標。政府必須採取長遠的土地供應政
策，以確保土地供應能夠持續穩定，
不會受到一時的市況波動所影響。
高力國際香港及南中國研究部主管

鄧淑賢表示，據經驗，政府未必將賣
地計劃中的土地全部賣出，雖然年度
供應目標已調低至1.29萬伙，但相信
實際的供應量很大機會不能達標，可
見將來私營房屋供應會持續短缺。

官地供7530伙 10年最少


