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●責任編輯：曾浩榮A10 要聞

港鐵巨無霸項目屯門第16區站第二期物業

發展項目昨日（9月2日）截標，共收到4份

標書，符合市場預期。已奪得第一期項目的

新地，以及長實、恒地獨資入標，信置則聯

同嘉里建設、中國海外及鷹君合組財團入

標。項目預計可興建約5,510伙單位，是港鐵

40年來最大單一招標項目，市場估值約97億

至136億元，樓面地價每呎3,200至約4,500

元。港鐵常務總監（物業及國際業務）鄧智

輝昨對招標反應表示滿意，港鐵將審視市

況，擬未來三至四季推出兩個各提供約1,000

伙的項目招標。

●香港文匯報記者 岑健樂、蔡競文
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香港文匯報訊（記者 岑健樂）土地註冊數字
顯示8月整體物業（包括一手私樓、二手住宅、
一手公營房屋、工商舖、純車位及其他等）註冊
量共錄得5,768宗，較7月的6,715宗，按月減少
約14.1%，亦是18個月新低。不過，有代理行指
出，近期香港樓市交投回暖，預料9月整體物業
註冊量有望回升至6,500宗。
美聯物業分析師岑頌謙昨日指出，土地註冊數

字屬滯後數據，8月註冊個案主要反映7月的實
際市況。當時樓市處於整固階段，住宅交投放
緩，因而拖累8月整體物業註冊量回落；惟踏入
8月後，市場氣氛轉趨活躍，一手及二手住宅交
投均見回升，預期相關成交將逐步於9月註冊數
字中反映。連同非住宅一併合計，估計9月整體
物業註冊量有望回升至6,500宗。
該行指出，回顧8月註冊量，撇除一手公營房

屋後，一手私宅及二手住宅註冊量合共錄4,691
宗，較7月5,433宗，按月減少約13.7%；值得留
意，過去兩個月均錄得大埔宏福苑的收購登記，

若扣除相關註冊個案，8月住宅註冊量則為4,075
宗，較7月同類扣除相關登記後的4,645宗，按
月減少約12.3%。

一手成交錄升35%至近1100宗
至於8月實際市況，岑頌謙
補充，住宅市場已出現回暖跡
象。一手方面，據美聯物業研
究中心綜合《一手住宅物業銷
售資訊網》資料及市場消息，8
月一手成交量錄近1,100宗，較
7月大幅回升逾三成半，並在
相隔兩個月後再次重上1,000宗
水平。
中原地產研究部高級聯席董

事楊明儀則指出，受7月美伊
緊張局勢升級影響，港股波
動，而且樓價自低位已回升近
兩成，買家轉趨保守審慎，導

致整體成交放緩。今年首8個月整體物業註冊量
數字錄62,438宗及5,065.54億元，已相當於2025
年全年 80,702 宗及 6,142.77 億元的 77.4%及
82.5%，估計2026年全年約88,000宗，料為2021
年96,133宗後的5年高位。

香港文匯報訊（記者 陳鍵行）於香港鐘錶展昨日
舉行的亞洲鐘錶研討會，以「香港國際鐘錶貿易中
心：聯通世界，創新未來」為主題，與會嘉賓探討
鐘錶業未來發展趨勢，聚焦區域全面經濟夥伴協定
（RCEP）及粵港澳大灣區帶來的市場機遇。研討
會中，業界領袖分享了如何善用香港作為國際鐘錶
貿易樞紐的優勢拓展全球市場，而電商專家剖析了
行銷策略及電子商貿發展趨勢，協助業界開拓亞洲
及國際市場。
歐睿國際（香港）資深顧問黎穎芊表示，雖然香

港人均鐘錶支出位居全球第二，僅次於瑞士，但香
港市場的真正價值不在本地市場規模，而在其作為
通往粵港澳大灣區，整個中國內地，乃至更廣亞洲
市場的門戶，應被視為區域平台。增長最快的市場

在菲律賓、越南、老撾、柬埔寨等基數較小但呈雙
位數擴張的地區，以及印度、中東等。她強調，最
大機會不是只在香港銷售，而是以集中於此的價值
與專業為基地，經香港伸向周邊快速增長市場。

貿易優勢助產品銷向全球
談及香港在其中的角色，黎穎芊表示香港定位應

是區域品牌建設與收藏樞紐，而非靠本地銷量撐起
來的大市場。日本、香港地區、韓國等成熟市場的
共同經營理念應是高接觸服務（high-touch ser-
vice）、獨家發布、旅遊合作與經認證二手平台，
以體驗、傳承與信任競爭，而非以量取勝。
同場的Chrono24 亞太區業務增長與拓展主管

Francesca Lam亦表示，國際買家看重本地深厚庫

存、交易經驗、強大採購網絡，以及作為自由開
放貿易樞紐的歷史；香港處於區域鐘錶貿易中
心，不必重建地位，需要的是更寬的「櫥窗」。
她強調，加入全球平台不是取代現有生意，而是
延伸；專業、採購、庫存與客戶關係仍屬經銷
商，平台則提供國際能見度，以及接觸可能從不
到港的買家。
Lazada HK商務拓展經理劉志浩則從東盟市場角

度指出，東南亞是目前全球電商增速最快的區域之
一，去年電商交易額預估突破1,850億美元；2024
年增速約18.6%，高於全球平均約9.4%。預計2030
年交易額增至3,800億美元。其中印尼增速最快，
中產及高淨值人群上升，31%受訪東南亞消費者願
意為正品及信譽保障支付10%至30%溢價。

就屯門第16區站第二期物業發展項目的入標反
應，美聯測量師行董事林子彬昨日表示，鑑於

是次項目投資及規模龐大，市場普遍預期入標以大
型發展商為主，是次入標反應亦合乎市場預期。是
次招標的鐵路上蓋項目坐擁屯門南延線的發展優
勢，並會結合大型商場及公共交通交匯處一併發
展，交通及生活配套齊備，發展潛力優厚。若連同
非住宅部分，以每呎樓面地價約3,300元計算，他對
項目初步估值約99.8億元。
林子彬續稱，承接項目第一期的招標反應不俗，
是次推出的第二期項目繼續受發展商垂青，項目總
發展樓面逾300萬平方呎，投資金額亦將相當龐大，
料可供應的單位數目高達約5,510伙。另外，入標財
團可選擇是否保留商場營運權，為項目競投增加投
資彈性及吸引力。

料享屯門南延線通車紅利
他指，屯門南延線第16區站目標於2030年竣工，
故是次第二期項目落成時，可享鐵路優勢，且該區
已有不少發展成熟的屋苑，料對大型商場有一定需
求及支持，商場部分價值亦不容忽視。
他表示，港鐵已很久未有如此大型的單一招標項
目推出，是次項目的發展規模比十多年前的港鐵大
圍站、荃灣西站及南昌站之上蓋項目更大，既有住
宅部分，亦有大型商場及交通配套。鑑於項目發展
規模龐大，料投資額及風險較大，投資期亦較長。
估計項目住宅部分亦會以提供中小型戶為主，迎合
大眾化市場需要。
中原測量師行執行董事張競達原本預計屯門第16
區站第二期項目可收到4至5份標書，他同樣認為招
標反應符合預期。他指，由於項目發展規模及涉及
投資額龐大，所以只有大型發展商或財團才具實力
競投。張競達同樣指出，屯門南延線目前正在興
建，是次項目位於將來第16區站上蓋，並設有大型
商場，毗鄰屯門河道，兼具交通、景觀、社區配套
等優勢，發展潛力優厚，預計大部分單位可享開揚
景觀。張競達估計項目每呎樓面地價約4,500元，估
值約136億元。

與洪水橋片區地價無可比性
至於港鐵鄧智輝昨於項目截標後對記者表示，對
是次項目招標反應有信心，因為香港對房屋有需
求，而屯門是相對成熟社區，再加上項目又連接港
鐵站，景觀、配套、設施、社區等都非常齊全，因
此對項目發展審慎樂觀。
當被問到近期洪水橋片區開發項目的中標價偏
低，會否擔心成為發展商就屯門第16區站第二期物
業發展項目的出價參考時，鄧智輝表示兩個項目不
論在發展規模還是性質等方面，都存在不同之處，
因此不能夠直接相提並論。他相信市場會有合適的
估價方式。另一方面，鄧智輝表示港鐵未來三至四
季將視乎市場情況，擬推出兩個規模較小的項目招
標，合共提供逾2,000伙單位，具體時間須考慮技術
範疇等因素，強調會和市場作溝通。

屯門「巨無霸」收4標書
估值136億可建5510伙

港鐵：未來一年再推兩個千伙項目

屯門第16區站第二期物業發展項目摘要
總樓面面積
住宅樓面面積
商場樓面面積
可建單位數量

競投方案

整理：香港文匯報記者 岑健樂

約302.6萬平方呎

約269.1萬平方呎

約33.5萬平方呎

5,510伙
發展商須一併發展住宅及
基座商場，項目發展完成
後，中標財團可選擇保留
商場部分；若發展商選擇
不保留商場部分，則會由
港鐵公司以13.8億元回購

香港文匯報訊（記者 蔡競文）港鐵屯門第16區站
第二期物業發展項目昨日收到4份標書，新地獨資入
標。翻查資料，新地去年11月已投得第一期物業發
展項目，新地當時力壓另5個入標財團，以「一口
價」金額奪標。新地副董事總經理雷霆當日預計總
投資約60億元，將興建中小型單位為主。市場拭目
以待今次的第二期項目，新地會否再下一城。
翻查資料，屯門第16區站第一期物業發展項目去

年9月底共收31份意向書，其後共收到6份標書，
標書數目是2022年4月將軍澳百勝角通風樓物業項

目錄得9份標書後逾3年來最多。

規模較小 提供不多於1280伙
屯門第16區站項目屬於興建中的屯門南延線的車

站上蓋項目，為屯門泳池舊址位置，第一期屬於整
個項目東北面部分，住宅總樓面約60.1萬平方呎，
提供不多於1,280伙。目前預計2031年竣工。
至於昨日截標的第二期項目，毗鄰屯門河道及興

建中的港鐵屯門南延線第16區站，總樓面面積約
302.6萬平方呎，當中住宅部分佔約269.1萬方呎，

預計可興建約5,510伙單位。據悉，是次項目的分
紅比例固定為15%，發展商須一併發展住宅及基座
商場，項目發展完成後，中標財團可選擇保留商場
部分，最高可建基座商場樓面面積約33.5萬方呎；
若發展商不保留商場部分，則會由港鐵公司以13.8
億元回購。
另外，資料顯示屯門南延線將屯馬線由屯門站經
第 16區站延伸至屯門南社區，目標於 2030 年竣
工。屆時居民可經屯馬線接駁港鐵網絡，並於錦上
路站轉乘未來將會落成的北環線。

香港文匯報訊 市場錄得多宗內地客租務成
交。利嘉閣地產啟德匯分行鍾偉民促成啟德「天
璽．天」2期2座低層A1室的二手租賃成交個
案，單位實用面積約 908平方呎，月租 7.8 萬
元，呎租86元創啟德城中心同類新高，租客更
一次過支付全年租金及2個月按金，涉資逾一百
萬元。

折合面積呎租約86元
該行表示，新租客為內地客，早前透過該行平

台搵租盤，經代理介紹上址放盤及睇樓後，客人
鍾情屋苑位置便利兼起居配套完善，加上單位間

隔合用，景觀理想，決定洽租。業主原叫租8.7
萬元，議價後以7.8萬元成交，並一次過支付全
年租金及2個月按金，涉資逾一百萬元，而折合
實用面積呎租約86元，呎租創啟德城中心同類
單位新高。據悉，業主於2025年10月以3,064.1
萬元一手買入單位，現租金回報約3厘。
若以每個月租金7.8萬元及14個月（12個月租
金加2個月按金）簡單計算，上述租賃成交涉資
約109.2萬元。

嘉湖三房戶1.35萬承租
另外，祥益地產謝利官表示，該行剛促成一宗

嘉湖山莊麗湖居的租賃成交個案，成交單位為5
期（麗湖居）8座低層C室，實用面積546平方
呎，三房兩廳。
謝利官續指出，新租客為內地家庭客，由於子
女於香港讀書，決定暫時定居香港，主要鍾情該
屋苑鄰近學校，方便往返，而且單位寬敞企理，
連少部分家電，加上業主有議價空間，減租
1,500元至1.35萬元，租客便決定租入。以實用
面積計算呎租為24.7元。
就租金回報，謝利官指出，如以業主2012年

購入價約205萬元作計算，該單位是次交易租金
回報率達7.9厘。

鐘錶業倡港成品牌建設與收藏樞紐

●亞洲鐘錶研討會為香港鐘錶展活動一環。
香港文匯報記者陳鍵行攝

●

屯
門
第
16
區
站
第
二
期
物
業
發
展
項
目
昨
截
標
，
有
發
展
商
代
表

趕
於
截
標
前
遞
交
標
書
。

香
港
文
匯
報
記
者
黃
艾
力
攝

●鄧智輝指出，對屯門第16區站第
二期項目招標反應有信心。

香港文匯報記者黃艾力 攝
●屯門第16區站第二期項目由於商住總樓面逾300萬平方呎、住宅提供單位
逾5,000伙，被外界譽為「巨無霸」。圖為屯門第16區站地皮。 資料圖片

新地去年投得第一期項目 總投資60億

樓市交投回升 代理料本月註冊重上6500宗

內地客「一筆過」豪付百萬租天璽．天4房戶


