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特區政府今年上半年未成功售出土地，包括本季（7至9月）在
內，連續4季僅推1幅甚至不推住宅地皮招標。本季推出的住

宅地為沙田小瀝源路與沙田圍路交界，料提供570個單位，市場對
地皮估值介乎9億至12億元。連同一個市區重建項目及私人市場土
地，全季土地供應料共建約1790個單位。若以特區政府財政年度
計，首兩季的土地供應可建屋量只有約4065個單位，佔目標供應
僅約31%。

今季僅推1宅地涉570伙 上半財年達標31%
甯漢豪：現時地產市場較淡靜 審時度勢供應土地
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啟德海灣啟德海灣
20232023年年1010月首批推月首批推
208208伙呎價伙呎價1979819798元元

MMIAMI QIAMI QUAYUAY
20222022年年99月首批推月首批推
130130伙呎價伙呎價2245222452元元

維港一號維港一號
20212021年年66月首批推月首批推
212212伙呎價伙呎價2297722977元元

柏蔚森Ⅰ

MMIAMI QIAMI QUAYUAY ⅡⅡ

維港雙鑽維港雙鑽

天璽海天璽海

澐璟澐璟
天瀧天瀧

柏蔚森柏蔚森ⅠⅠ位置位置
柏蔚森Ⅰ小檔案
地址

座數

單位數目

戶型

首張價單伙數

實用面積

即供折扣額

價單定價：
471.3萬-1204萬元
（折實386.4萬-987.2萬元）

價單呎價：
19523-24013元
（折實16008-19690元）

平均呎價：
20963元（折實17188元）

預計關鍵日期

示範單位地址

開放日期

啟德承景街2號

2座

291伙

1房至3房

60伙

234-512方呎

18%

2025年8月底

九龍灣金利豐
國際中心

本周六

柏蔚森Ⅰ個別折實價參考

單位

5座2樓F

6座2樓J

5座9樓B

5座9樓A

5座2樓E

5座2樓A

戶型

2房

1房

2房

3房

2房

3房

實用面積
（方呎）

400

234

374

512

353

512

折實價
（萬元）

640.3

386.4

736.4

987.2

598.8

958.1

折實呎價
（元）

16008

16513

19690

19281

16963

18713

備註

呎價最平

銀碼最平

呎價最貴

銀碼最貴

2房銀碼最平

3房銀碼最平



柏蔚森入場費386萬 啟德歷來新低

洪水橋產業大樓用地 季尾招標

2024財年首兩季擬售政府地皮資料
地皮

沙田小瀝源源順圍
沙田小瀝源路與沙田圍路交界

元朗洪水橋及厦村第39A及39B區

地段

沙田市地段623號
沙田市地段625號
洪水橋市地段10號

用途

住宅
住宅
工業

地盤面積（方呎）

26103
60838
836363

可建樓面（方呎）

156616
304191
5855616

估值（億元）

5.48至7.05
9.13至12.17
46.84至70.27

備註

下周五截標
本季招標
本季招標

發展局局長甯漢豪昨日公布政
府本地的賣地計劃，與上季一樣，
僅推出1幅住宅地皮，位於沙田小瀝
源。市建局於今季也會推出九龍城
啟德道／沙浦道商住重建項目招
標，料提供約810個單位；另預計有
3幅來自私人市場的土地，於季內可
完成換地改契手續，共提供約410個
單位。因此，本季的總土地供應的
可建屋量料約1790個。

至於上一財季，特區政府也只
是推出小瀝源1幅住宅地招標，下周
截標，加上來自私人市場等供應，
對上財季供應料約2275個單位。綜
合本財年兩季度的私人住宅供應料
共約4065個單位，佔本財年目標供
應1.32萬個約31%。

甯漢豪表示，由於現時本港地
產市場較淡靜，外圍政經環境又影
響本港經濟發展，加上息口持續維
持高位，故政府也會密切留意市
況，審時度勢供應土地。本財年首
兩季度的供應雖只佔目標供應約三
成，此 「頭輕尾重」 推地的方式過
往也常見，因土地供應來自不同來
源，政府也須觀察來自私人市場的
供應情況，再輔以政府主動推地作
適當調節，以力求達到供應目標。
至於兩季連推兩幅小瀝源地，主要
是沙田已是成熟社區，各類基建生
活配套完善，相信較受市場歡迎，
她對源順圍地下周截標的反應審慎
樂觀。

單位供應足 未宜推大型地
資料顯示，政府去年第4季（10

至12月）只推出1幅大嶼山長沙住宅
地招標，今年首季並無住宅地，連
上季及本季在內，即過去4個季度只
推出3幅住宅地，共料提供約960個
單位。另今年首兩季未有一鐵一局

項目推出，本季則只一個市建局項
目。政府大幅削減推地數量，也令
政府今年上半年未有售出住宅地
皮，是18年來同期再次出現零賣
地。

團結香港基金土地及房屋研究
主管梁躍昊指出，由於樓花及貨尾
單位數量維持高企，加上息率高企
令發展成本及風險有所增加，發展
商的入標意願及出價均比以往保
守，現時並不是推出大型地皮的好
時機。而綜觀賣地表上仍未推出的
其他住宅地皮，均以一公頃或以上
的大型地皮為主，因此今季推出位
於已發展地區、 「安全系數」 較高
的小瀝源地皮屬於意料之中。反映
當局採取較為保守的推地策略，在
現時市況偏淡的背景下屬於審慎務
實做法。

世邦魏理仕香港估值及諮詢服
務部資深董事梁顯政表示，小瀝源
住宅用地發展規模較小，所涉及的
投資金額，發展周期及預期風險會
比較小。預計招標將吸引中小型發
展商的興趣。而連續兩幅小瀝源住
宅用地相比較之下，本季推出的地
皮離港鐵站較遠，相信其呎價估值
也會較低。

分析：細地皮測試市場反應
中原測量師行執行董事張競達

表示，政府今年2月全面撤辣後，樓
市已由興奮期轉入平穩期，現時息
口仍高企，建築成本亦高，樓價正
處於調整期，加上貨尾量仍然高
企，各種因素均影響發展商投地意
欲及取態，政府本季只推一幅住宅
地招標，可算因時制宜。且以一幅
位於成熟地區，面積較細地皮去試
探市場反應，可減低流標風險，同
時亦可起刺激市場作用。

6年內到期地契 獲續期50年

▲何家欣（中）、方文昌（右二）率柏蔚森Ⅰ團隊公
布開價。

◀柏蔚森Ⅰ三面環海，首批推60伙周六收票。

【大公報訊】特區政府發出通告指
出，《政府租契續期條例（下稱條
例）》將於今日（5日）生效。發展局局
長甯漢豪表示，《條例》秉承1997年7月
訂立的土地政策，簡化地契續期安排，
正是體現 「一國兩制」 行穩致遠對香港
的堅實保障，為香港社會全力拚經濟締
造更好條件。《條例》設立常設法定機

制，分批為2024年7月5日或之後到期而
沒有續期權利的一般用途地契（即一般
住宅、商業、工業地契，下稱適用地
契），處理地契續期事宜。

地政總署署長將會繼續行使特區政
府完全酌情決定權，在每批適用地契到
期前6年，於政府憲報刊登 「續期公告」
為有關地契續期。表明在指明時間內到

期的地契，除非被列於 「不予續期列
表」 ，否則均獲續期50年而毋須補地
價，但須每年繳納相當於有關土地每年
評估的應課差餉租值3%地租。在新機制
省卻業權人的繁複手續。 「續期公告」
涵蓋少於6年內到期的適用地契，即2024
年7月5日至2030年12月31日到期的地
契，該批次地契全部獲得續期。
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120010008006004002000

61.678 （2）

0 （0）

62.257498 （4）

493.5174 （6）

103.3688 （5）

543.0818 （7）

450.69 （6）

1003.8 （10）

191.68 （9）

248.75 （15）

2024

2023

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

（年）

（億元）

過
去
10
年
上
半
年
賣
地
情
況

招標／拍賣收入（億元）

括號內數字為賣地數量

【大公報訊】特區政府正進行收地
程序的元朗洪水橋項目，為妥善安置棕
地作業者，配合元朗創新園的多層產業
大樓用地截標時間，現正盡快敲定元朗
洪水橋多層產業大樓用地的招標條款，
趕在本季尾以雙信封制推出招標，12月
底截標。

樓面近590萬呎 估值70億
發展局局長甯漢豪表示，早前市場

有聲音要求，將正招標中的元朗創新園
以及洪水橋兩幅多層產業大樓的截標時

間拉近，以便發展商在競投時可作策略
性部署，因此將原於上月底截標的創新
園土地，延後至12月底截標，現正盡快
完成移除洪水橋用地上的社區隔離設施
及趕緊籌備招標，以便9月底同以雙信封
制推出招標，與創新園土地同在12月底
截標。她表示，由於洪水橋土地的規模
巨大，佔地已近8公頃，可建樓面近590
萬方呎，故招標條款是否如創新園般，
政府須再考慮。

另一方面，連本季在內，政府已連
續4季未有招標出售商業用地。她指出，

現時商業地需求較弱，政府會視乎市場
需要再決定何時推出商業用地。

由於多層產業大樓是新鮮的地產發
展項目，且洪水橋土地在新發展區，規
模龐大，相信發展商出價極為保守，假
設每呎樓面地價800至1200元，估值約
47億至70億元。

世邦魏理仕香港估值及諮詢服務部
資深董事梁顯政表示，政府棄用傳統價
高者得的投標標準，顯示政府更着重此
項目對整體產業的影響，希望活用私人
市場的力量促進城市規劃。

【大公報訊】新盤持續低開，新世界夥
遠展的啟德跑道區柏蔚森Ⅰ，首推60伙，折
實入場費386萬元，平絕該區，為啟德歷來首
盤跌穿4球關口，折實平均呎價17188元，為
同區2016年港人港地項目啟德1號之後，8年
來最平新盤。過去3年，啟德新盤開價劇跌近
4成。

柏蔚森Ⅰ價單顯示，首批60伙包括15伙
1房、38伙2房及7伙3房，項目提供即供及建
築期付款，以150日即供折扣額最高18%
計，折實價介乎386.4萬至987.2萬元，折實
呎價16008至19690元。其中3伙折實價低見
「3字頭」 ，最平為6座2樓J室1房戶，234方
呎，折實386.4萬元，折實呎價16513元，為
啟德歷來入場費最低新盤；呎價最平的單位
為5座2樓F室兩房，400方呎，折實640.3萬
元，折實呎價16008元。

較鄰近項目低開23%
新世界營業及市務（特別項目）及尊貴

客戶拓展部總經理何家欣表示，對銷情具信
心，認為項目開價極具競爭力，鐵定本周六
開放示範單位及收票。遠東發展地產總裁方
文昌形容，柏蔚森Ⅰ開價屬 「開森放暑
價」 ，加推有提價空間。

計及柏蔚森Ⅰ，跑道區先後有7個新盤亮
相，當中有4個以價單形式發售，參考對上兩
個新盤開價，包括啟德海灣Ⅰ去年10月首推
208伙，折實均價19798元，而MIAMI
QUAY則於22年9月推出首批130伙，折實均
價22452元，柏蔚森Ⅰ今次低開最多23%。

若以整個啟德區比較，由2016年首個新
盤啟德1號推出至今，區內共有18個新盤以價
單形式推售。而啟德1號8年前首批折實均價
14471元，柏蔚森Ⅰ呎價時光倒流8年前並僅
次該盤。與此同時，恒地的THE HENLEYⅢ
2021年首推折實均價2.82萬元，當年貴絕全

區。3年過去，區內新盤開價跌近4成。
除均價外，該盤入場銀碼是啟德區歷來

首個新盤低見 「3字頭」 。

地皮經歷兩次轉讓
柏蔚森Ⅰ地皮相當經典。最初由潘蘇通

旗下高銀金融於2018年11月以89.07億元投
得，每呎樓面地價1.55萬元。潘蘇通於投地
兩年後陷財困，陸續賣產抵債，最後以70.4
億元出血價轉售佳兆業及商人陳壯榮。佳兆
業於翌年再將地皮以79.5億元轉售予新世界
等，每呎樓面地價約13829元。計及建築費
及利息開支等，柏蔚森Ⅰ有機會以低於成本
價賣樓。

中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳
永傑表示，柏蔚森Ⅰ定價比同區二手低約一
成，亦比同區一手貨尾有近三成折讓，折實
入場僅386.4萬元起，創同區新盤歷史最平，
料首批單位可一Q清枱。上月一手成交量差
強人意，料本月靠柏蔚森Ⅰ起動，預計本月
一手成交量可達1000宗。

代理料首批即日沽清
美聯物業住宅部行政總裁布少明表示，

該盤折實呎價為啟德區8年新低，並較同區餘
貨盤訂價有近3成折讓，開價進取料受歡迎。
估計吸引不少年輕用家及投資者追捧，以及
內地客垂青，項目有頗大的加價加推空間，
首批將可即日沽清。

另外，信置等發展商旗下的何文田項目
St. George's Mansions，昨日連續沽出兩
伙，涉及接近1.7億元。包括有3座16樓A及
12樓B室，實用面積為2087及1839方呎，成
交價9480萬及7480萬元，呎價45424及
40674元。該項目今年迄今售出13伙，近1個
月內售出6伙。全盤累售54伙，總套現金額逾
56億元。


