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韋志成指出，由於該項目規模龐大，涉及超
過收購400個私人單位業權及處理100多間違規構
築物的龐大開支。若然在市況低迷下，貿然批出
土地，項目將出現財務虧蝕，降低市建局能投放
在未來市區更新項目的資源，影響業務發展。再
者，因樓市下調，該局近期所推項目，因發展商
降低入標價，令局方的前期收入大幅減少。該局
同時評估，項目在相隔一段時間再招標時，即使
再修訂項目現時的招標條款框架，預料結果也會
一樣。

地段優越發展前景樂觀
他表示，整個觀塘市中心重建項目是該局歷

來最大的項目，自2007年啟動以來，規劃、收購
和發展工作已進行了接近20年，過程中難免遇上

市場周期性波動。不過，因第4及5區商業項目
（觀塘市中心重建項目中最後一期）擁策略性位
置，毗鄰觀塘港鐵站及裕民坊公共交通交匯處，
是觀塘住宅區與本港第2個核心商業區的連接點，
匯聚人流、物流和經濟頻繁活動等，其 「市中
心」 角色難以取代。因此，局方對項目的發展前
景仍然樂觀，不會在市場短期波動下急於批出標
書，並將評估未來市場需求狀況，必須從規劃、
發展和財務等不同層面，研究項目未來的發展路
向，擬訂適當的替代方案。

在參考各地高密度城市的重建發展理念，認
為如紐約曼哈頓區前鐵路車場土地、現建成為1幢
70層集住宅、酒店、寫字樓及商場於一身地標建
築物的 「垂直城市」 發展理念最適合不過。因
此，局方認為將土地由商業用途，改為混合發展
用途，在不改變已獲批發展密度，加入住宅發展
元素，應對不斷變化的市場和社會環境和配合九
龍東核心商業區的未來發展，提升項目的吸引
力、重建潛力及發展寬度，以及改善項目回報。
同時項目被打造成九龍東的地標建築，與現時鰂
魚涌的港島東中心，組成維東面門廊，並與現時
中環國際金融中心及西九龍環球貿易廣場所組的
維港西面門廊相輝映。韋志成透露，局方初步就
「混合發展」 規劃概念與特區政府的相關部門交
流，得到正面回應。

改混合發展年內向城規會申請
由於市建局改變規劃發展涉及要修訂已核准

的第4及5區發展規劃大綱，該局爭取在今年內向
城規會提交改變規劃用途的申請。基於改變需要
進行多項相關技術評估，提出改劃申請，以與特
區政府部門商討土地契約等程序需時約24個月才
可完成。換言之，項目在最快2年後才可重新推出
招標。

該商業項目佔地約27.55萬方呎，總可建樓面
約216.59萬方呎，其中商業樓面約207.33萬方
呎，可建寫字樓、酒店及商場，於上月初截標
時，只得新地（00016）入標。

上周流標收場的市建局觀塘市中心第4及5區大型商業項目，該局行政總
監韋志成昨日在網誌迅速回應市場意見，研究在項目內加入住宅元素，以增
加項目的吸引力，預計24個月內完成所有程序，屆時便可重新招標。

觀塘商地擬添住宅用途 增吸引力
2年後再招標 市建局冀成地標式􀎠垂直城市􀎡
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新都城3房戶
逾4年輸75萬
【大公報訊】業界雖憧憬通關有利樓市發

展，然而除部分發展商開始減價賣貨尾外，市場
仍陸續出現蝕讓個案。其中將軍澳新都城2期1個
3房單位，賬面蝕75萬元離場。

美聯物業區域經理黃少明表示，該單位為7座
高層H室，實用面積538方呎，業主去年4月放
盤，叫價923萬元，之後逐步調整叫價，近日終以
800萬元售出，呎價14870元。據了解，業主於
2018年中斥約875萬元購入單位，持貨逾4年半，
賬面蝕約75萬元，蝕幅約8.6%。美聯首席助理
營業董事王子超透露，上水新都廣場3座低層G室
2房單位，實用面積411方呎，剛以498萬元成
交，呎價約12117元。據了解，業主於2016年初
斥520萬元購入，持貨近7年，仍賬面蝕22萬元。

另中原地產副區域營業董事馮澤源表示，沙
田希爾頓中心C座中層04室2房戶，實用面積283
方呎，成交價480萬元，呎價16961元。業主於
2019年斥約472萬元購入單位，現賬面僅賺8萬
元。如連其他雜費，業主料實蝕逾16萬元。

此外，中原及美聯各自統計的十大屋苑周末
（過去兩日）成交，各錄22及23宗，按周各升約
69%及53%。

一手兩日售近60貨尾單位
一手方面，本月全新盤未啟動，一手住宅周

末仍以貨尾盤為主，兩日共售近60伙，按周升約
40%。其中石硤尾緹山2座2樓B室，實用面積
1699方呎，連車位以7029.8萬元售出。何文田天
鑄2期1座17樓A室，實用面積2019方呎，成交價
逾8609.88萬元。

觀塘市中心第4及5區商業項目原發展資料
地盤面積

27.55萬方呎

總可建樓面
216.59萬方呎

•寫字樓樓面
70.89萬至137.36萬方呎

•商業零售樓面
69.96萬至101.99萬方呎

•酒店樓面（房間數目）
0至34.44萬方呎

（0至400間酒店房）

•公共交通交匯處樓面
2.17萬方呎

•政府及社福設施樓面
7.08萬方呎

樓層高度
13至64層加5層地庫
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▲新都城有3房戶業主放盤10個月，從923萬元劈
價至800萬元，終把單位沽出。


