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赤柱豪宅地估值劈半仍流標
一年內兩官地流標 測量師：發展商還在試底價

樓市氣氛未回暖，赤柱環角道

住宅地估值雖然大降五成，仍然

流標，為一年內第二幅官地流標。有測量

師對赤柱地皮估值大幅調低後依然流標，

認為反映發展商對樓市前景仍然審慎，還

在測試政府的底價。政府發言人則表示，

不會就投標者出價的考慮作出揣測，並指

今次地皮流標不會影響本年度土地供應目

標。

◆香港文匯報記者 黎梓田

香港文匯報訊（記者 周紹基）內地調整疫情防控
政策的步伐比預期為快，投行亦隨之調升對內地投資
前景的評級，摩根士丹利連續3個月調高恒指目標，
指「最牛」情況下可高見27,000點。該行指出，內
地復常通關、優化內房政策，及對科技股完成整改
下，預期今年內地將出現強勁復甦，故上調內地今年
全年GDP增長預測至5.7%，12個月人民幣兌美元目
標價上調至6.65。

復常通關 內地料強勁復甦
大摩的報告顯示，在基本情景下，恒指今年12月

目標價調高約15%，由21,200點調高至24,500點；
而「最牛」的情況下，恒指目標更可高見27,000
點；不過，若出現最差情況，恒指可以回落至16,500
點。大摩在去年10月時，予恒指基本情景目標為
16,500點，其後在11月及12月時，將目標價升至

18,500點及21,200點。
大摩又稱，A股有望成為今年環球股市表現最佳的

市場之一，在股本回報等結構改善下，重申「增持」
評級，該行將MSCI中國指數目標，由70調高至
80；滬深300指數目標由4,350點調高至4,500點。

港股大漲小回 觀望美數據
港股大漲小回，昨日牛皮偏軟，主要由於市場觀望

聯儲局主席鮑威爾的講話，加上美國即將公布消費者
物價指數(CPI)，投資者傾向觀望，恒指走勢也反覆
偏軟。在隔晚美股先升後跌下，恒指低開並最多跌過
200點，全日跌幅收窄至56點，收報21,331點，成交
回落至1,316億元。
耀才證券研究部總監植耀輝表示，美國將公布CPI

數據，若美國CPI進一步趨緩，有助於聯儲局放緩下
次升息步調。另外，美國即將進入季度財報公布期，

相信市場亦會開始觀望相關消息，所以投資氣氛在本
周會相對變得審慎。

澳門送「飛」吸客 濠賭股炒起
澳門本周五起至3月底，推「買去程、送回程」車
船票，推動港人在澳門過夜消費，加上標普亦出報告
看好復常通關後的澳門賭收，刺激澳門相關股上升，
當中金粵(0070)急升50.8%，凱升(0102)亦升31.3%，
澳門勵駿(1680)升17.5%。
事實上，澳門當局公布剛過去的周日的入境人數，
較去年平均數高出1倍半，顯示澳門旅遊業有強勁反
彈勢頭，濠賭股續有資金流入，新濠(0200)升6%，
金沙(1928)升 4.8%，永利(1128)升 3.9%，美高梅
(2282)升3.6%，澳博(0880)升3.1%。
此外，多家公司趁目前股價收復不少失地，陸續

有配股行動，其中教育股中教(0839)以先舊後新配
股，全日挫5.5%。呷哺呷哺(0520)遭基金股東悉售
持股，全日大挫7.8%。嗶哩嗶哩(9626)發行及配售
ADS股，大摩指配股估值偏高，使該股昨日跌
4.3%。

赤柱環角道住宅地上周五截標，收到4份標
書，入標財團均屬「大孖沙」，包括長實、

新地、嘉華國際，及信置夥拍鷹君合資入標。地
政總署昨公布，因為地價標金未達政府的底價，
不接納該四份標書，宣告地皮流標。今次為一年
內第2次有官地流標。
上一次流標的為屯門青山公路住宅用地，於去
年4月26日流標，及後於去年10月重推由長實投
得。
事實上，赤柱豪宅地市場原估計每呎樓面地價
介乎約1.1萬至2萬元，估值約52.8億至96億元，
已較去年9月份、即四個月前政府公布賣地計劃時
的估值119億至206億元，大幅回落53%至56%，
詎料都流標收場。
政府發言人昨表示，不會就投標者出價的考慮
作出揣測，政府的政策目標是為市場提供穩定和
持續的土地供應，以回應社會對房屋及經濟用地
的需求。這目標不會因為個別土地的招標結果或
某個時期的經濟情況而受影響。發言人強調，儘

管今次招標取消，本年度土地供應所能興建的私
人房屋，已經超越本年度的供應目標。

豪宅地成交稀少 估值難貼市
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚表示，豪宅

地與一般住宅地不同之處在於，一般住宅地的成
交量較多，政府及市場均容易取得最貼市的估
值，而豪宅地的成交稀少，以及不同豪宅之間的
價格落差較大，政府與市場較難取得貼市的估
值，因此出現流標情況。張氏指，不排除發展商
「在商言商」，趁樓市未完全恢復的情況下，試
探政府的底價。

地皮位置非赤柱最優質地段
中原地產測量師張競達表示，地皮上周只收到4

份標書，反應一般，早前因應市況調低地皮估
值，但最終仍然流標，反映發展商出價審慎，認
為地皮位置並非赤柱最優質的地段，對面為公屋
馬坑邨，未能發展成一線豪宅。

根據資料，地皮位於馬坑邨以南，屬區內20年
來最大型地皮。項目佔地逾257,264方呎。項目可
建總樓面約480,245方呎，當中不包括中標財團須
按賣地條款所興建的安老院舍及相關的泊車設
施，預計提供約640個單位，發展期止於2029年3
月31日。

潛在斜坡風險 或需額外成本
考慮到目前市況及經濟前景的不明朗，以及地

盤的潛在斜坡風險，發展商或需要預留額外成本
及時間處理問題，多間測量師行早前已大幅調低
地皮估值。
翻查資料，該區對上一次售出地皮為2016年由建
灝地產投得的黃麻角道項目(ONE STANLEY)，可
建樓面226,044方呎，當年以28.11億元售出，每方
呎樓面地價約12,436元。以此對比，早前市場對環
角道住宅地之估值，已等同於該區7年前區內地
價。至於ONE STANLEY提供82伙，最快今年首
季推出，今次地皮流標，料對該項目定價有影響。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）去年樓市氣氛
欠佳，新盤去貨緩慢，有統計指積壓達7.9萬
伙，仲量聯行昨指出按現時銷售進度，市場或需
要約五年半才消化。仲量聯行項目策略及顧問部
資深董事李遠峰相信，今個農曆新年後推出的新
盤數量將會激增，市場將需要較長時間消化供
應。貨尾量上升將加劇競爭，發展商難免要增加
折讓幅度以促銷單位。
統計顯示，截至去年11月底，未獲批預售樓

花同意書單位達5.3萬伙，已批預售樓花同意書
但未售出單位1萬伙，另加上1.6萬伙貨尾，即
合計可提供單位達7.9萬伙。仲量聯行指出，按
過去三年每年平均14,568伙一手住宅銷售宗數計
算，市場可能需要約五年半來消化目前已落成和
建築中的未售出單位。

潛在買家多抱觀望態度
仲量聯行研究部執行董事黃志輝表示，大多數

潛在買家仍抱觀望態度，並很可能在經濟復甦初
期對置業保持猶豫。儘管家庭收入中位數的改善
和樓價下跌抵消了部分按揭利率上升的影響，負
擔能力比率（假定每月按揭還款額/月收入中位
數）在去年9月份仍處於68.6%的高位，明顯高
於去年1月的59.7%。

中小型樓價今年料跌10%
此外，低迷的經濟和疲弱的股市將繼續打擊潛

在買家的置業意慾和信心。儘管內地與香港全面
通關後的人才流入會帶來住屋需求，但黃志輝認
為，短期而言，南向資金流動可能會持續受到管
控。在現行辣招下，住宅市場的供需平衡仍遙不
可及。預期中小型住宅價格於今年將下跌約
10%。

受惠通關 看好零售物業
相對於住宅而言，世邦魏理仕則看好零售物業

的市道。該行指出，經過過去幾年疫情造成的打
擊後，香港在2023年將重啟復甦之路，即使在
全球經濟前景不明朗及加息陰霾的影響下，內地
與香港兩地由今年1月起逐步恢復首階段免檢疫
通關，會為營商環境注入強心針，當中以零售物
業具有上行潛力，尤其是以遊客為主導的零售
商，預計街舖租金今年將增長5%至10%。

主要地區寫字樓租金續降
另該行又預測，由於全球經濟不穩及高融資成

本，跨國公司將繼續對擴張計劃的成本開支保持
審慎的態度，加上寫字樓空置率上升，預計今年
主要地區的寫字樓租金將進一步下降5%。至於工
廈，復常通關將帶動跨境貿易需求，儘管有利香
港的貿易和物流業，但最近的租金增長為租金負
擔能力帶來壓力，料今年倉庫租金將基本持平。
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香港文匯報訊 (記者 梁悅琴 )受通關帶動，豪宅新
盤旺銷。華潤置地(海外)及保利置業合作的啟德澐璟連
錄高價成交，昨日以逾1.01億元售出第1座20樓A
室，呎價更高達48,419元，再創啟德跑道區新盤新
高。該成交單位位於第1座20樓A室，實用面積2,088
平方呎，屬四房三套房附連私人升降機大堂戶型。

嘉道理道三房豪宅8600萬沽
信置夥中電合作的何文田加多利山嘉道理道超級豪

宅ST. GEORGE'S MANSIONS昨日售出第1座7樓B
單位，成交價8,600萬元 ，實用面積1,841平方呎，三

房雙套大宅間隔，呎價46,714元。項目三周內連沽出7
伙大宅， 涉近7億元。萊蒙國際與俊和發展合作發
展、位於何文田的128 WATERLOO上周加推 Upper
128 Collectables ，項目昨以招標形式出售10樓H室，
四房雙套連儲物室間隔，實用面積1,258平方呎，以
3,360萬元沽出，呎價約26,709元。
此外，路勁旗下、已屆現樓的南區黃竹坑站港島南

岸晉環亦以招標售出第1A座36樓A室，實用面積
1,205方呎，四房雙套間隔，成交價5,253.8萬元、呎
價43,600元；買家採120天成交期，並可享車位優先
認購權。

◆◆ 啟啟德澐璟再德澐璟再
錄高價成交錄高價成交。。

澐璟呎見4.8萬 啟德跑道區新高

◆赤柱環角道住宅地估值雖然大降五
成，仍然流標。地皮位置在龍德苑背
後。 資料圖片

赤柱環角道地皮位置圖
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環角道住宅地
可建樓面48.02萬方呎
市場估值52.8-96億元

過去5年賣地流標/流拍紀錄
項目

赤柱環角道住宅地
屯門青山公路—大欖段住宅地*
東涌牽引配電站物業發展項目
東涌第57區商業地
啟德第2A區4號、5(B)號及10號商業地***
啟德第4C區4號商業或酒店地****
啟德第4C區5號商業或酒店地
山頂文輝道住宅地
*限呎地，每伙至少280方呎；**當時補地價；***地皮在2022年12月重推時改為商住地盤，

由長實以87.03億元奪得；****曾被高銀國際買入，遭撻訂後重推 製表：記者 顏倫樂

提供樓面
(方呎)
48.02萬

130.63萬
93.96萬

126.13萬
116.03萬
86.31萬
61.23萬
40.43萬

標書
數量
4
5
5
3
4
5
9
5

當時估值
(元)
52.8-96億
72-90億
47.65億**

31.5-50.5億
63.8-104.4億

73.45-103.6億
89-98億

242-364億

時間

1/2023
4/2022

11/2021
10/2020
5/2020
9/2019
1/2019

10/2018


