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近年地皮成交價持續低於估值（比率）
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2023年土地流標潮由在1月初截標
的赤柱環角道豪宅地揭開序幕，縱使所
得4份標書均來自擁雄厚實力的長實
（01113）、新地（00016）、嘉華國際
（00173）， 及 信 置（00083）夥 鷹 君
（00041）所組財團，然而一眾發展商爭
地意欲不高，競投價均未達底價。

潤發貨倉百億補價去年入賬
赤柱地流標隨即產生骨牌效應，市

建局觀塘市中心商業重建項目，以及港
鐵（00066）大嶼山小蠔灣車廠首期商
住項目緊接於2月份雙雙流標收場。
2023年最後1幅流標的土地是港鐵招標
的大嶼山東涌東站首期商住項目，更是
在無發展商入標下被迫收回。全年內3大
土地供應來源均現流標情況，及發生6次
流標事件，均是前所未見。

此外，由於缺少鐵路項目的補地價
收入，發展商在樓市前景難卜的困境之
下，不大願洽商換地及修改地契來增加
住宅地皮的儲備，幸於2022年底達成換
地協議的長沙灣潤發貨倉商住重建項
目，逾百億元補地價延至2023年初才入
賬，2023年來自換地及改契所收的補地
價才可約達200億元，然仍按年減逾四
成。正因各類土地供應來源的地價收入

均差強人意，2023年總地價收入只約
330億元，同樣是十四年來新低。

仲量聯行倡恢復勾地表機制
仲量聯行估價諮詢部資深董事區建

強認為，高息環境及新盤銷情疲弱，
令發展商在招標地皮時更趨保守，預
計未來數月有更多地皮流標。特區政
府應適時檢討土地政策，包括可考慮
恢復勾地表機制，增加成功售出地皮
的機會，避免流標對市場造成負面的
連鎖效應。

高力亞洲估價及諮詢服務行政董事
周若瑜表示，2023年6幅土地流標，是
本港土地供應史上，出現最多流標次數
的一年。主要是目前發展商投資大型發
展項目面對不小壓力，包括新盤市場整
體銷售反應淡靜、令發展商積存不少貨
尾單位。未來兩至三年的新供應又多、
高息環境又加重資金成本；加上某些地
皮的長發展期所增加風險等，均降低發
展商投標意欲。

周若瑜又謂，市民入市心態仍保守
下，估計2024年樓價下調趨勢持續，更
影響2024年地價表現。資料顯示，現時
私人住宅現樓貨尾約1.8萬個，待售樓花
約6.8萬個，兩者均處於偏高水平。

自2022年踏入加息周期，加上疫情對經濟衝擊，大部分發展商賣樓
陷入困境下，投地意欲 「淡如水」 ，致令2023年出現罕見的土地流標
潮，多達6幅土地流標，涵蓋特區政府地皮及一鐵一局項目，導致2023年
地價收入創十四年來新低，截至2023年12月底止僅逾330億元，按年劇減
近一半。業界估計，發展商庫存充裕，以及短期推地步伐放慢，土地市場
淡風可能延續至2024年上半年。

大公報記者 林志光

責任編輯：邱家華

私
樓
供
應
充
裕

土
地
市
場
料
延
續
淡
風

去
年
賣
地
收
入3
3
0

億

近
十
四
載
最
少

二○
○

九
年

0.0

104.61
47.43

總收入
152.04

二○

一
五
年

334.48
58.18

444.27

二○

一
六
年 840.71

87.43
55.36 總收入

983.50

1277.43

二○

一
七
年

192.97
373.31

總收入
1843.71

802.78

197.00
69.54

二○

一
八
年

總收入
1069.32

（億元）0 300 600 900 1200

84.88
98.13二○

一
九
年

1311.23

總收入
1494.24

註
：
不
計
加
油
站
地

*

包
括
西
鐵
項
目
在
內

出售官地 私人市場 鐵路項目*

368.98
107.10

82.93二○

二○

年

1080.29
373.92

113.83二○

二
一
年

總收入
1568.04

134.42
195195..8484

0.0

總收入
330.26二○

二
三
年

287.25
234.81

132.52二○

二
二
年

二○

一
四
年

27.10

492.31
86.47

總收入
605.88

二○

一
三
年

64.43

646.74
57.56

總收入
768.73

二○

一
二
年

240.31

470.93
213.41

總收入
924.65

二○
一
一
年

0.0

592592..9797
179.42

總收入
772.39

二○

一○

年

117.08

445.40
261.91

總收入
824.39

總收入
654.58

總收入
559.01

總收入
836.93

特區政府過去15年

地價總收入

【大公報訊】由特區政府主導的土地供應，
主要來自官地，以及一鐵一局項目，2023年3大
來源共只有12幅土地招標；當中政府只賣出5幅
土地，所涉賣地收入不足140億元，上述數字都
是特區政府自2010年開始逐步重掌土地供應主導
權以來的新低，而政府賣官地數目及成交金額，
按年各跌61%及53%。

2023年地價的跌勢加劇，跌幅遠超樓價。如
旺角洗衣街商業地不單百億地王寶座不保，成交
價僅47.29億元，每呎樓面地價僅3103元，更創
九龍區商業地逾21年新低。荃灣寶豐路，及大嶼
山長沙兩幅住宅地在5年內分別跌價近六成及逾八
成。而2023年流標的赤柱、荃灣及東涌3幅住宅
官地，保守估計令庫房少收約250億元。

淡市出擊信置夥拍檔奪3地皮
統計2021年至2023年所售出28幅工商及住

宅用地，2021年樓市仍暢旺，所售11幅地皮成交
價全部高於市場預期下限，有7幅更超出上限。然
而2022年至2023年的17幅土地，逾半低於市場
預期下限，多達9幅，餘下也在預期之內成交。

雖然發展商2023年買地態度極之謹慎，不
過，信置卻在跌市中出擊，低價吸地。2023年招
標成功的6幅政府及一鐵一局的商業或住宅土地，
半數由信置以獨資、或與其他發展商合組財團摘
下，成大贏家。

【大公報訊】疫情期間，
發展商積壓大量一手單位，加
上樓價下跌，以及等待特區政
府完成強拍條例修訂程序，導
致收購市區舊樓步伐放慢，令
2023年引用強拍個案劇減至只
得5宗，是十九年新低，按月
跌逾77%。

分析料等候下調門檻
2008年世紀金融海嘯後，

本港樓市展開漫長升浪，發展商
收購市區舊樓的意欲大增，自
2010年起，每年申請強拍令的
個案超過10宗，最高峰時更達
57宗，2022年也有22宗。根據
土地審裁處的資料顯示，2023
年發展商引用強拍條例，為市區
收購項目向該處申請強拍令卻大
幅回落至5宗個案，是2005年至
2023年的十九年新低。2023年
申請個案又均屬小規模的舊樓重
建，現價值估計只值8700多萬
至2.85億元不等。其中最多舊樓
項目的恒地（00012），2023年只
得1宗申請，為大角咀福澤街永

發大樓。鴨脷洲新明大廈的強拍
市傳是由新世界（00017）提出。

業內人士指出，申請強拍個
案大減，相信是發展商因應樓市
下跌及前景不明情的情況下，大
減收購價，卻又不獲舊樓業主接
受，導致彼此拉鋸，估計此局面
未來一年還會維持不變。而且，
發展商同時亦等待2024年中完
成降低申請強拍業權門檻的條例
修訂立法程序，屆時最低門檻便
有機會由現時的八成業權，降至
六成半。

不過，發展商在之前旺市時
收購並已申請強拍令的舊樓項
目，仍會陸續排期聆訊，2023
年便有約17個項目獲批強拍令，
且多個個案甚具規模，其強拍底
價高逾10億元。其中由恒地
（00012）及太古地產（01972）合
作收購的鰂魚涌濱海街16至94
號舊樓群，強拍底價高達63.1
億元，創強拍條例實施以來的
新高。太地收購的同區華廈工
業大廈，其強拍底價也達51.25
億元，位居次高。
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2023年招標的官地及一鐵一局項目
開標日期
1月10日
2月2日
2月13日
2月15日
3月1日
7月5日
8月23日

9月13日

11月1日
11月9日

12月14日

12月20日

地皮／項目
赤柱環角道豪宅地
觀塘市中心商業項目
大嶼山小蠔灣車廠首期商住項目
荃灣寶豐路住宅地
旺角洗衣街商業地
堅尼地城住宅地
荃灣油柑頭首置地

啟德2A區2及3號商住地

東涌106B區住宅地
大嶼山東涌東站首期商住項目

土瓜灣馬頭涌道／盛德街項目

大嶼山長沙東涌道住宅地

可建樓面（萬方呎）
逾48.02

逾216.59
逾131.27
逾31.43

逾152.41
逾24.32

逾104.62

逾99.22

逾40.11
逾78.34

逾41.49

逾8.18

中標發展商
流標
流標
流標

嘉里建設
新地

會德豐地產
流標

信置夥中海外
，鷹君及華置

流標
流標

信置夥鷹君及
招商局置地

信置
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屯門公路

青山公路
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展望 之 地價收入


