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小蠔灣車廠上蓋發展是一
個提供逾2萬個公營及私人住宅
單位的小社區，其中逾萬個私
人住宅單位及逾30萬方呎商
場，均是港鐵未來物業發展的
主要方向，故港鐵極為重視。
上蓋發展首期商住項目去年底
招標以來，便為小蠔灣車廠項
目的前景及周邊環境，大灑金
錢展開多渠道宣傳攻勢。首期
商住項目有33家發展商遞交發
展意向書，但上周三截標時，
港鐵僅收到3份標書。

今年未有土地招標成功
港鐵經過數日深思熟慮

後，昨日決定不接納任何有關
該項目的標書文件，並會於適
時重新招標。此是港鐵在不足
年半內，第2個鐵路沿線住宅項
目流標，此前是2021年底招標
的東涌牽引配電站上蓋項目。
而由特區政府主導的官地及一
鐵一局土地供應，今年接連發

生流標事件。假若上周五收到
10份標書的荃灣寶豐路住宅地
也流標，本季截標的土地供應
便 「全軍盡墨」 。

有發展商指出，他們看好
小蠔灣車廠上蓋項目的遠景，
奈何港鐵今次推出首期招標的
時間，及招標條款均不利發展
商爭地。因為現時正值加息周
期，難言何時結束；疫情後環
球經濟復甦步伐剛起步；而中
美關係緊張，俄烏戰事未知何
時休止，何況本港經濟能否單
靠通關便可急速彈升，亦是疑
問，讓發展商在長遠投資方面
蒙上深濃的陰影。

每呎建築成本達7000元
該發展商續說，小蠔灣車

廠上蓋首期項目的招標條款，
看似吸引，只收取發展商12億
元入場費，將來可獲的賣樓分
紅由發展商建議，港鐵只收回
商場擁有權。然而正因是首期

項目發展，發展商要面對搬遷
及重置軌道、增建車站及公共
交通交匯處、興建結構平台等
複雜工程，成本較一般賣地起
樓高昂之餘，也較難控制成
本；更甚者，所有建築成本支
出，均由發展商負責，粗略估
計，在目前艱難的經濟環境
下，每呎樓面成本或高達6000
至7000元。發展商因要先興建
大量基建設施，在前期須投入
龐大資金，然保守估算，5年後
才可銷售樓花單位，此對發展
商造成沉重財務負擔。

泓亮諮詢及評估董事總經
理張翹楚表示，現時不少發展
商都有足夠土地儲備及發展項
目，對於小蠔灣這類規模宏大
的新發展區，投標態度會較審
慎，若港鐵願意負擔部分基建
成本，或自行建好項目的基建
工程，降低發展技術及成本因
素，相信可增加項目的吸引
力。

全面通關，刺激樓市持續
升溫，發展商投地取態卻未見
樂觀，2023年以來的兩個月，
流標不斷，至今未有地皮招標
成功。繼特區政府及市建局均
有地流標後，港鐵（00066）
視為「頭啖湯」的大嶼山小蠔灣
車廠上蓋首期商住項目，昨日
亦告流標收場。港鐵表示適時
重新招標。

小蠔灣商住地皮流標 今年第三幅

大公報記者 林志光

責任編輯：邱家華
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【大公報訊】為營造樓市熱鬧氣氛，小型乃
至豪宅等各類樓盤齊起哄。其中鐵定周四開價的
藍田KOKO ROSSO，入門價料低於800萬元。另
由老牌家族持有的山頂種植道46號4幢洋房，則落
實周五起招標發售。

NOVO LAND 2B周內上載樓書
會德豐地產常務董事黃光耀表示，周四將公

布KOKO ROSSO首批不少於80個1房及2房單位
的售價，1房單位的入場價不超過800萬元，希望
吸引市場注意。樓盤周末正式收票，月內進行首

輪銷售。
新地代理總經理陳漢麟說，屯門NOVO

LAND 2B期應周內上載樓書及開價，最快月內賣
樓，並會進一步優化付款辦法，以方便市民上車
及換樓，更不排除提供優惠予樓盤第1期的向隅
客。

星星地產主席及首席執行官陳文輝稱，元朗
雨後也將獲預售書，本月內上載樓書資料，下月
初開價，首批單位不少於67伙。

此外，近期大銀碼單位以至豪宅頻錄成交，
如啟德澐璟，昨日售出7個實用面積逾千方呎單
位，套現逾3.27億元，包括1組買家斥1.56億元購
入1座8樓A及B室兩個4房單位。另何氏家族落實
周五起招標出售所持有的山頂種植道46號4幢洋
房，單位實用面積4060至4432方呎。而由建灝地
產發展的赤柱黃麻角道128號ONE STANLEY，
其投資及銷售部董事鄭智荣表示，該公司擬於下
季以現樓方式推售樓盤。該盤有11座4層高分層住
宅，和32幢獨立屋。分層單位的實用面積逾800
至3300方呎；獨立屋的實用面積逾2700至7000
方呎。

【大公報訊】二手交投增加，陸續有業主沽
樓止蝕離場。美聯區域經理吳偉文稱，粉嶺碧湖
花園2座中層F室，實用面積400方呎，原業主去年
4月以543萬元入市，最近單位開價477萬元，獲
用家一口價承接，實呎11925元，賣方持貨10個
月，賬面貶值66萬元或12%，連同樓價15%的連
額外印花稅（SSD）及其他支出，料蝕約140萬元。

美聯區域經理黃少明稱，將軍澳新都城3期
3座高層D室，實用面積470方呎，售715萬元，較
2019年買入價貶值75萬元，賬面蝕幅約9.5%。

中原區域營業董事黎宗文表示，沙田帝堡城7
座低層E室，實用面積547方呎，以712萬元易
手，原業主2019年入市，賬面蝕88萬元或11%。

利嘉閣分行經理林晉豪表示，啟德天寰低座
2座低層B室，實用面積511方呎，劈價380萬元以
1000萬元沽出，原業主2017年以1043.88萬元一
手買入，賬面蝕43.88萬元或4.2%。

居屋亦錄相關成交。祥益高級分行經理龍超
君說，屯門兆康苑M座低層7室，實用面積548方
呎，以478萬元連地價易手，原業主持貨約4年，
賬面蝕14萬元。

不過，隨着指標屋苑二手筍盤被消化，個別
業主趁旺反價，美聯聯席區域經理鍾家豪表示，
荃灣愉景新城11座高層H室，實用面積658方呎，
月初叫價890萬元，近日獲2至3組客還價，終反價
15萬元以905萬元沽出，實呎13754元。

小蠔灣車廠上蓋首期項目
地盤面積
總樓面
•住宅
•商業

單位數目
單位實用面積
固定入場費

住宅銷售分紅比例
完工日期

意向書數目
入標者
結果

44.1001萬方呎
131.2745萬方呎
124.5395萬方呎
6.735萬方呎
1200至1900伙
最細約280方呎
12億元
由發展商建議
2031年6月
33份
長實、新地、會德豐地產
流標

過去5年內流標商業及住宅地皮
時間

2023年2月13日
2023年2月2日
2023年1月10日
2020年5月13日
2022年4月26日
2019年9月25日
2021年11月5日
2019年1月30日
2020年10月21日
2018年10月16日

註：＊港鐵或市建局項目

地皮

大嶼山小蠔灣車廠上蓋首期商住項目＊
觀塘市中心4及5區商業項目＊
赤柱環角道
啟德2A區商業地
屯門青山公路大欖段住宅地
啟德4C區4號商業地
東涌牽引配電站上蓋住宅項目*
啟德4C區5號商業地
東涌57區商業地
山頂文輝道住宅地

標書數目

3份
1份
4份
4份
5份
5份
5份
9份
3份
5份

會地藍田新盤月內賣 入場費800萬以下

二手掀止蝕潮 碧湖10個月輸140萬

整個小蠔灣項目
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基建使費貴削吸引力 專家建議港鐵負擔部分


