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官地乾塘抑樓價欠彈藥
財年供地料達標 七成靠私人發展露危機

第四財季餘下可出售地皮
住宅官地

灣仔皇后大道東第269號
葵涌荔崗街
屯門第48區青山公路－掃管笏段
西半山醫院道
堅尼地城西寧街及域多利道
大嶼山長沙東涌道對出
大嶼山長沙海沙徑
屯門青山公路－大欖段
荃灣寶豐路

非住宅官地

東涌第57區商業地
啟德第4D區2號地盤商業/酒店地
啟德第2A區1號地盤商業地
一鐵一局項目
市建局土瓜灣鴻福街、啟明街及榮光街項目
港鐵東涌牽引配電站物業發展項目
港鐵將軍澳百勝角通風大樓項目
港鐵東涌東站第1期
估值來源：泓亮諮詢及評估 製表：記者 顏倫樂
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本財年經過三個季度，政府早前曾
透露已推出的私宅土地供應可提

供14,430伙，但港鐵東涌牽引配電站
項目於11月流標後，扣除涉及的約
1,600伙，令首三季供應量跌回12,830
伙，距年度供應目標12,900伙不遠。
而且，市建局早前已宣布推出土瓜灣
鴻福街、啟明街及榮光街的項目，涉
及900伙，並已截意向，估計下財季
招標，令本財年度供應亦可達13,730
伙，再次「提早」達標。

下季料僅推市建土瓜灣項目
然而，細心分析一下政府今個財年

的供應比重，官地只得1,390伙，暫
時只佔首三財季供應量約10.8%，反
觀私人發展及重建項目則達 9,160
伙，佔比重達到71.4%。至於鐵路項
目今年罕見未有進賬，年初曾宣布推
出的3幅地共4,050伙，最終東涌地流
標後，港鐵項目便再無新消息，預計
只有將軍澳百勝角通風大樓（550
伙）仍有望於下財季招標。
目前，滾存於賣地表內的土地仍有

9幅，可供應4,610伙，當中新界佔6
幅，港島佔3幅，九龍區未見供應。
當中最大型的2幅土地均位於屯門，

分別為屯門第48區青山公路(掃管笏
段)，以及屯門青山公路(大欖段)，可
建樓面均過百萬方呎。由於全年供地
已經達標，估計政府只會象徵式於這
批土地中抽出少量細地發售，而包括
屯門兩幅巨無霸在內的絕大多數官地
會延至下財年再推出。

未來十年每年私宅缺口4千伙
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚表

示，政府年度供應已接近達標，下財季
供應量相信不多。他展望明年地價仍有
一定升幅，其中「北部都會區」(「北都
區」)具大灣區發展概念，由今年地價走
勢看來，發展商對區內發展有信心，預
測明年其地價續升，有兩至三成、甚至
一倍以上升幅。事實上，最近元朗新盤
呎價已去到2.1萬元，天水圍項目亦已
每呎1.6萬元，直逼市區樓價。
利嘉閣地產總裁廖偉強亦認為樓市

依然「供不應求」，未來數年樓價難
跌。北都區乃長遠規劃藍圖，短期內
亦難釋放熟地建屋。新一份《長遠房
屋策略》周年進度報告顯示，未來十
年總房屋供應維持在43萬伙，公私營
房屋維持七三比，平均每年少於1.3萬
伙一手私宅供應，並不足以應付最近

8年平均每年約1.7萬伙的吸納量，即
每年私宅缺口達4,000伙。
香港大學房地產及建設系客座副教授

張聖典表示，政府手持官地數量不多，相
信明年供應仍然依賴市建局、港鐵，以及
私人發展項目。而因土地供應短缺的基本
因素未變，相信明年地價走勢平穩，而
「北都區」土地的價錢已於今年反映未來
潛力，相信明年有關地價會橫行。

建議適當增新界發展密度
不過，隨着政治環境回穩，張聖典

相信政府於施政方面會變得高效，一
些解決土地不足的措施，預料政府亦
會較以往更有決心去實施，故政策因
素「不容低估、忽視」，其走向或左
右明年地價及樓價走勢。此外，市場
亦需留意通關情況及美國加息的影
響。
中原測量師行董事總經理黎堅輝表

示，期望在「北都區」發展藍圖及新
交通基建發展的配合下，適當增加新
界地區住宅用地發展密度/地積比率，
或是重新規劃。而市場亦要留意政府
換屆臨近，需特別留意確保現有房屋
及土地政策貫徹始終，來屆政府延
續，達至連貫性。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）
2021年的賣地市場，注定會被載入
史冊。不僅出現香港賣地史上最貴
地皮，「北部都會區」橫空出世，
更令新界地價大幅飆升。粉嶺區內
地皮表現最為亮麗，新地4月底以約
每方呎約7,184元投得一幅用地，當
時已高過市場估值44%，但這只是
「開端」。之後區內地價拾級而
上，會德豐投得上述土地旁邊的住
宅地，每方呎樓面地價去到8,499
元，區內地價3個月上升18.3%。

文輝道地價每呎逾5萬
今年政府賣地創下多項紀錄，首

先年初山頂文輝道9及11號住宅地
批出，由九倉牽頭的財團以72.5億
元中標，除財團成員粒粒巨星成為
市場話題，包括信置黃志祥家族、
中渝置地張松橋、大劉妻子陳凱韻
「甘比」及大劉胞弟劉鑾鴻等，其
每方呎樓面地價50,010元，亦打破
住宅官地呎價新高紀錄。
不過要數最矚目的賣地紀錄，相

信是恒地以508億元投得的中環海
濱商業地王，創下香港賣地史上最

高金額地皮紀錄，打破新地2019
年以422億元投得西九高鐵站上蓋
項目的紀錄。由於今次政府除地價
外，亦有考慮到設計部分，其購物
商場內的6層高水族館設計公開後
亦格外引人好奇。

粉嶺同區地3個月貴近兩成
除賣地記錄不斷刷新外，「北部

都會區」的刺激下，粉嶺地價三級
跳的速度亦令外界咋舌。翻看今年
首幅粉嶺地皮的批出，是新地在4月
底時以86.14億元、每方呎樓面地價
7,184元投得的粉嶺古洞第25區地
皮，當時地價已較估值高出44%。
惟高處未算高，其後永泰7月初

以每呎樓面地價約9,209元投得粉
錦住宅地皮，創下粉嶺區內分層住
宅地價新高，高過新地粉嶺地
28%。若然認為永泰與新地各自投
得的地皮位置不同難以對比，那麼
會德豐7月底中標的粉嶺古洞第24
區，每方呎高達8,499元，位置就
在新地用地旁邊。換言之，短短3
個月，該區地皮價值被推高18%，
升幅之快為多年來罕見。

「北都區」帶動 北區地價三級跳恒地買地大贏家 長實回歸令人期待

●山頂文輝道9及11號住宅地每方
呎樓面地價50,010元，刷新住宅官
地紀錄。 資料圖片

●永泰 7月初以每呎樓面地價約
9,209元投得粉錦住宅地皮，創下區
內分層住宅地價新高。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）2021年賣地市
場上，兩個「大孖沙」的出手成為焦點。其中，
恒地短短一年內就斥資接近590億元買入兩幅地
皮，分別為中環商業地王及土瓜灣市建局重建項
目。而曾經有一段時間放慢投地的長實亦大勇回
歸，年內兩次買入地皮，其中2月以102.8億元買
入的啟德住宅地，每方呎樓面地價15,861元，貼
近市場估價上限。

恒地中環地王508億創新高
恒地今年相當大手筆買地，首先9月時以81.89億

元中標市建局土瓜灣庇利街/榮光街發展項目，提供
單位約1,150伙，按總樓面717,464方呎計，每呎樓
面地價約11,414元，接近市場估值下限。按公司其
後公布，準備投資約125億至130億元發展。
之後11月初，政府宣布恒地以508億元奪得中

環新海濱3號商業地皮，創下本港有史以來最貴
賣地紀錄。項目佔地516,316方呎，總建築面積約
161萬方呎。據了解，項目將分南北兩期開發，第
一期（北面臨海部分）包含約27萬方呎辦公室樓
面，34萬方呎零售、餐飲和娛樂空間，以及約
900個停車位。
至於第二期（包括郵政總局及停車場）提供約

39萬方呎辦公室樓面、60萬方呎零售空間和連接
中環站的地下通道。恒地表示，將投資630億元

把中環項目發展成為香港最具標誌性的世界級地
標建築。而上述兩個項目，單計地價合共已近590
億元，計及建築費等，兩地總投資額更推高至755
億至760億元。

長實一年奪兩地一改守勢
同樣於今年勇猛投地的，還有長實，同樣投得兩

地，而最大手筆是在2月以102.8億元買入啟德住
宅地，每方呎樓面地價15,861元，貼近當時市場估
價上限，而相比2019年11月旁邊批出之第4A區2
號每呎地價13,238元更高出近20%。另一幅為8月
以7.16億元投得的流業街與涌業路交界住宅地，高
市場預期上限7.2%，合共地價涉資近110億元。
雖然長實的出手不及恒地，但其回歸賣地市場

的連番舉動相當矚目。翻查資料，長實向來買地
「保守」，2012年至2020年只買入3幅住宅官
地，涉資約98億元。同屬龍頭地產商，新地就進
取得多，同樣是2012至2020年之間，該集團獨資
或合資一共投得14幅住宅地皮，涉及金額達621
億元，彼此差距明顯。
至於今年進取投地的發展商，還包括會德豐及

九倉，年內分別進賬山頂文輝道第9及11號、粉
嶺古洞第24區、港鐵港島南岸6期3幅住宅地，
包括合資在內的地價及補地價等，合共涉及金額
近164億元。

測量師看2022年賣地市場
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚：
本財年供應已接近達標，下季供地量相信不多。看

好「北都區」地價，料有兩至三成升幅。發展局
「2030+」報告定下人均居住面積目標升到215至
237方呎，認為可適度增加新界地積比率，但供應短
期內仍無法解決，長遠要視乎「北都區」發展成效。

香港大學房地產及建設系客座副教授張聖典：
政府手持官地不多，相信明年供應仍然依賴市建

局、港鐵及私人發展項目。土地供應短缺的基本因
素未變，相信明年地價走勢平穩。隨着政治環境回
穩，相信政府施政會變得高效，市場要留心政策走
向對樓市及地價帶來的影響。

仲量聯行香港主席曾煥平：
「北部都會區」估計需要發展額外4億方呎住宅樓
面，預計區內將錄得更多土地收購、農地改變用途
及改契活動。展望明年按揭息率仍低，公私營房屋
供應比例改至七比三後，中期私宅新供應仍維持在
低水平，支持樓價企穩，明年最多升5%。

中原測量師行董事總經理黎堅輝：
公私營房屋比例改為七三比，私宅供應可能長期

維持低位。發展商唯有轉向舊樓收購及強拍等私人
發展重建，補地價項目明顯加快，截至12月15日
已超過400億元，創歷史新高，較去年增逾2倍。
政府換屆臨近，需留意房屋及土地政策的連貫性。

政府將於日內公布下財季政府將於日內公布下財季((20222022年年11月至月至33月月))賣地計劃賣地計劃，，由於本財年首三財季私宅土地供應在扣除流標的東涌地後由於本財年首三財季私宅土地供應在扣除流標的東涌地後，，仍達仍達

1212,,830830伙伙，，距全財年目標距全財年目標1212,,900900伙僅欠伙僅欠7070伙伙，，達標應無難度達標應無難度。。惟首三財季土地供應七成來自私人重建及發展項目惟首三財季土地供應七成來自私人重建及發展項目，，

官地僅佔一成官地僅佔一成，，測量師直指政府手上土儲測量師直指政府手上土儲「「彈藥彈藥」」寥寥無幾寥寥無幾，，供地供地「「頭輕尾重頭輕尾重」」已經顯現已經顯現，，按新一份按新一份「「長遠房長遠房

策策」」計計，，未來十年平均每年私宅缺口達未來十年平均每年私宅缺口達44,,000000伙伙，，支持高樓價企穩支持高樓價企穩。。現在只能寄望政通人和下現在只能寄望政通人和下，，港府明港府明

年在覓地造地更有效率年在覓地造地更有效率，，同時鑑於同時鑑於「「北部都會區北部都會區」」藍圖藍圖，，適當增加新界區的發展密度適當增加新界區的發展密度。。

●香港文匯報記者 顏倫樂

●●灣仔皇后大道東第灣仔皇后大道東第269269號為政府手上號為政府手上
稀少的市區地皮稀少的市區地皮，，市場預料推出機會不市場預料推出機會不
大大。。 資料圖片資料圖片

●市建局土瓜灣
項目料將為本財
年供應達標劃上
句號。

資料圖片
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*截至財年首3季 (2021年4至12月)、扣除流標的東涌牽引配電站上蓋項目

註：計及已推或擬推的地盤 資料來源：發展局 製表：記者 顏倫樂
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總數總數
1616,,610610伙伙
較目標較目標
↓↓1616..99%%

總數總數
1818,,050050伙伙
較目標較目標
↓↓99..77%%

總數總數
2121,,190190伙伙
較目標較目標
↑↑1212..77%%

總數總數
1919,,870870伙伙
較目標較目標
↑↑44..55%%
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2020,,140140伙伙
較目標較目標
↑↑1111..88%%
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2525,,500500伙伙
較目標較目標
↑↑4141..77%%
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1414,,540540伙伙
較目標較目標
↓↓1919..22%%

總數總數
1212,,190190伙伙
較目標較目標
↓↓99..77%%

總數總數
1313,,200200伙伙
較目標較目標
↑↑88..33%%

總數總數
1212,,830830伙伙
較目標較目標
↓↓22..88%%


