
地盤面積：逾31.53萬方呎

可建樓面：逾126.15萬方呎

估值：30至40億元

備註：可一分為二

責任編輯：邱家華

細地競價熾熱 地價水漲船高
97年亞洲金融風

暴後本港樓市暴瀉，
特區政府遂於98年一度暫停賣地，並在99
年恢復，可惜市況仍難脫困境。

於2000年初及年底，特區政府公開拍
賣的兩幅西九龍大型住宅地，幾乎所有發
展商棄投下，年初競投的長沙灣地皮（現
已建成為宇晴軒）由長實夥新地以底價19
億元投得，每呎樓面地價只約1220元。事
實上，當時業界及發展商已有聲音要求將
大幅地皮拆細出售，更有17家中小型發展
商聯署去信時任特首董建華，闡述拆細地
皮的理據及好處。可是，於同年年底，當
大角咀地皮（已建成的浪澄灣）以25.8億

元底價售予恒隆地產（00101），其後始
接受拆地建議。首幅一拆為二出售的大地
皮也是位於西九龍，其中一幅細地（即現
已建成的一號銀海）更於2002年4月由信置
（00083）經過28口價競爭，擊敗6家發展
商奪得，每呎樓面地價近2000元；而3年多
後賣樓花時的呎價（以實用面積計），已
是達萬元起。

另一幅細地更延至2007年中拍賣，由
新地（00016）經33口價競爭，擊敗6家發
展商奪地，每呎樓面地價超過6000元；於
2011年賣樓時，呎價（以實用面積計），
接近1.4萬元起。可見分拆地皮吸引更多發
展商之餘，庫房收入也得益不少。

積極參與

山頂文輝道項目一拆二
淡市賣近200億

本港近
年最矚目的

一次拆細地皮，要算是山頂文輝
道住宅2、4、6、8、9及11號地
皮的前高級公務員宿舍，於2018
年首度推出招標，雖有5個集本
港知名中大型發展商的財團入
標，適值當時中美貿易戰剛開
打、銀行加息、股市大幅波動、
以及特區政府提出徵收一手住宅
空置率等不明朗因素，令發展商
不敢踴躍出價爭地，未達下限
240億元的底價導致地皮流標。

其後特區政府主動將地皮拆
細，一分為二，並於2020年12
月23日，由九倉以標價120億
元，擊退6名對手而奪得文輝道
2、4、6及8號地皮發展權，及後
又於2021年2月9日，九倉夥拍
信置、張松橋及劉鑾鴻等人所組
財團，以標價72.5億元再度擊敗
5名對手，獲得文輝道9及11號地
皮發展權。儘管拆細後的文輝道
地皮地價合共192.5億元，不似
之前預期的金額，然而卻真的能
招徠更多參與者。

成功案例

大公報記者 林志光

本港樓市過去兩年多進入約廿年來最長的
調整期，市場成交萎縮。特區政府十多

年來持續的穩定土地供應政策，也逐漸改變私
人住宅供應不足現象，現時未來3至4年的潛在
供應，每年平均已超2萬伙，發展商投地意欲

大減下，去年發生史無前例的6次土地流標事件，促使特區政府
靜觀其變而暫停一季推售住宅及商業地皮。

市場上開始有聲音建議重啟塵封十年的勾地制度，對此特區
政府表示不贊同，並提出考慮拆細地皮出售之策，冀提升發展商
的投地意欲，以及吸引更多競價者出手。

發展局局長甯漢豪早前公開表
示，根據以往經驗，經濟不景氣時，
發展商傾向競投面積較小的地皮。現
時賣地表內也有部分大面積地皮，局
方於推地前可研究拆細出售。

事實上，97半亞洲金融風暴令樓
市大跌，其時政府在暫停賣地及引入
勾地表制度後，仍未能令樓市止瀉。
2000年兩幅西九龍住宅大地先後在
拍賣場上以底價成交後，以及在輿論
及業界壓力下，終告將較大幅土地拆
細出售。而且，在隨後多年財政年度
中，只要地皮合適，特區政府也會預
先將地皮拆細再安排在年度賣地計劃
之內，包括大角咀、九龍塘、將軍澳
及大埔等多區也有地皮被拆細出售。

觀察本財政年度賣地表內，確有

6幅面積較大的土地，適合考慮用作
拆細發展。其中赤柱、啟德及屯門地
皮的規模，皆是估值達數十億元的發
展地皮，若將每幅一分為二，大型發
展商的投資風險大減之餘，即使中小
型地產商也有爭勝機會，比如中小型
發展商建灝地產於2016年便以28億
多元，擊敗本港多家大型發展商，奪
得赤柱麻角道豪宅地。

東涌3幅相連地皮可裁5地
至於東涌106區的3幅相連地

皮，其中106B區地皮更於去年底流
標，政府可考慮將此3幅土地重新
剪裁成4至5幅土地，屆時每幅的平
均估值最高也只約10億元，中小型發
展商絕對有能力向大發展商挑戰。

赤柱啟德屯門等6地 拆細機會高
降成本與風險 吸引中小發展商入市
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地盤面積：逾25.72萬方呎

可建樓面：逾48.02萬方呎

估值：50至55億元

備註：可一分為二

地點

地段

用途

地盤面積（萬方呎）

地積比率（倍）

可建樓面（萬方呎）

成交價（億元）

樓面地價
（元／方呎）

買家

山頂文輝道2、4、6及8號

鄉郊建屋地段1211號

住宅（丙類）

逾13.48

1.923

逾25.93

120

46272

九倉

山頂文輝道9及11號

鄉郊建屋地段1222號

住宅（丙類）

逾5.45

2.658

逾14.49

72.5

50010

九倉（夥信置，張松
橋，劉鑾鴻等）

樓市透析
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東 環
昇 薈

迎東邨

東涌106A區地皮

東涌106B區地皮

東涌106C區地皮

迎東邨
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環角道環角道
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馬坑邨馬坑邨
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帝御1,2,3期

屯門公路
屯門公路

青山公路青山公路

黃金海岸

帝御1,2,3期

哈羅國際學校（香港）

黃金海岸

地皮

東涌106A區

東涌106B區

東涌106C區

地盤面積
（萬方呎）

逾15.28

逾11.40

逾15.82

可建樓面
（萬方呎）

逾53.49

逾39.93

逾55.38

估值
（億元）

11至16

8至12

11至17

備註

重新設計
成四至五幅

山頂文輝道住宅地皮成交資料

龍德苑

龍欣苑
馬坑邨

華慧苑昭陽花園

璧如花園
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天璽．海

承
豐
道

承
豐
道

啟德郵輪碼頭

美利樓

地盤面積：逾15.01萬方呎

可建樓面：逾112.64萬方呎

估值：55至65億元

備註：可一分為二

赤柱環角道地皮

啟德郵輪碼頭

一號銀海 瓏 璽

屯門第48區地皮

啟德4B區5號地皮

山頂文輝道9及11號
住宅地皮位置

山頂文輝道2、4、6及8號
住宅地皮位置

財
經
fb

拆細後地皮競投激烈
成交日期

地皮

分類
地盤面積（萬方呎）

可建樓面（萬方呎）

底價（億元）

成交價（億元）

樓面地價（元／方呎）

發展商
競投喊價

2002年4月
西九龍填海區

（現為一號銀海）
商住

逾11.24
逾84.36
11.0
16.4
1944

信和置業
28次

2007年6月
大角咀海輝道
（現為瓏璽）
住宅（甲類）
逾12.22
逾91.65
42.0
55.6
6066
新地
33次


