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發展商擇肥而噬 政府增供應受挫

天榮站
上蓋

今年推地或批地紀錄
地皮（月份）

沙田九肚56A區B1（1月）

西貢沙角尾（1月）
屯門掃管笏路（1月）

荃灣西站六區（1月）

何文田常樂街（1月）

天水圍天榮站（2月）
註：*補地價**估值#住宅面積

地價
（元）

14.67億

14.55億
13.88億

34.35億

102億至
148億**
26.86億*

樓面呎
價（元）

10302

5840
3683

5088

9000至
13000
2735*

總樓面
面積（方呎）

14.2萬

24.9萬
37.69萬

67.5萬#

114.2萬

98.2萬

發展商

永泰
夥萬泰等

信置

會德豐地產
新世界
夥萬科

─

─

政府不斷推地，發展商胃納程
度大減，蛇年第一炮港鐵（00066
）天水圍天榮站上蓋項目失利，16
個已 「報名」 財團悉數打退堂鼓，
連區內大地主長實（00001）也棄
投，為歷年首個 「零入標」 的鐵路
項目。發展商坦言，礙於補地價連
入場費，每呎地價成本高逾3100元
，若扣除分紅可謂 「無肉食」 ，所
以棄投。學者表示，今年多幅地皮
任君挑選，發展商將會傾向選擇性
投地。發展局局長陳茂波承認，是
次零入標，將會令本財政年度供應
目標受到影響，但是政府將會追回
有關供應。 本報記者 林惠芳

林鄭：必跟進酒店拆售

花絮

發展商蝦碌
錯認入標

長實確保雍澄軒不違規

今年首兩月
六幅地推出

鐵路上蓋項目近十年流標紀錄
2005年

西鐵屯門站

2007年
荃灣西站7區

2010年
西鐵南昌站

2012年
荃灣西站5區灣畔

2012年
大圍站

2013年
天水圍輕鐵天榮站

當年補地價34億元
1份標書

當年補地價35.394億元
3份標書

當年補地價130億元
3份標書

當年補地價73至95*億元
4份標書

當年補地價127億元
3份標書

當年補地價26.863億元
0份標書

流
標
原
因

標書內容不符
合要求

發展商提出之
條件不理想

標書內容不符
合要求

標書內容不符
合要求

發展商提出之
條件不理想

沒有接獲發展
商標書

長實（00001）拆售葵涌雍澄軒酒店
，惹起軒然大波。長實執行董事趙國雄昨
日表示，若發現有買家把單位用於非酒店
用途，將會採取不同途徑糾正，保證不違
反酒店發牌條款，而暫時未有計劃再拆售
旗下酒店房間。長實奇招「出貨」，吸引炒
家博亂勁炒，目前已錄逾百個放盤，市傳
長實員工亦參與炒盤，轉手即賺42萬元。

趙國雄出席公開活動時稱，籌備拆售
雍澄軒的工作早於一年前展開，市場未必
能夠在短時間內理解該產品性質，因而產
生 「錯覺」。對於港府表明日後會定期派
員巡查雍澄軒，確保項目保持酒店形式營
運，他回應，港府監管部門過往一直對雍

澄軒進行巡查，並不是因為拆售事件而加
強巡查。他又稱，經過港府今次調查後，
讓買家更了解情況，他們在購買時亦應該
明白到有關單位只可用於酒店用途。若發
現有買家把單位用於非酒店用途，管理公
司會採取不同途徑進行糾正，確保不違反
酒店發牌條款。

炒家轉手一夜賺百萬
另外，雍澄軒360個房間兩日閃電搶

清，絕大部分買入短炒，市場已錄過百個
放盤，過去兩日超過10宗摸售賺錢落袋，
連長實員工也炒埋一份。

市場消息，長實員工透過內部認購買

入89伙，不少買入後即時加價放盤，盛傳
一名經理以295.4萬元買入的中低層01室
，昨日成功以338萬元摸出，1日即賺42.6
萬元，炒貴14%。此外，高層01室661方
呎，剛以343.8萬元摸出，較購入價313.8
萬元賺30萬元，賺幅約近9%。另傳中層
09室剛以356.9萬元摸出，較購入價341.9
萬入高15萬元，賺幅約4.4%。此外，亦有
傳一名炒家斥2000萬元大手掃入6伙，其
中3伙已成功摸出，一夜價狂賺百萬元。

長實拆售酒店瘋魔全城，華懋售樓部
經理吳崇武及恆地（00012）營業部總經
理林達民，昨日出席公開場合時稱，集團
無意跟風拆售旗下酒店項目。

註：*地價估值

天水圍天榮站項目 「食白果」，令市場
大跌眼鏡。不過，有發展商曾經 「蝦碌」錯
認入標。

據現場所見，長實（00001）及新地（
00016）代表昨天的確就天榮站項目，各自遞
交一份文件，全城一直憧憬項目最少接兩份
標書。直至昨午天榮站項目截止遞交標書之
後，新地發言人更一度向傳媒承認已經入標
，當港鐵傍晚公布項目 「食白果」後，新地
發言人才向傳媒澄清，指集團只是就天榮站
項目提交了意見文件，有關文件並非標書，
「蝦碌」事件可謂罕見。

近月天水圍二手樓價越搶越貴，
準買家態度觀望。有代理預期，今次
天榮站招標 「食白果」，區內業主態
度或趨軟化，相信成交可望恢復。

港鐵天榮站上蓋招標一度令區內
業主有無限憧憬，但最終竟無發展商
問津。利嘉閣分行經理葉瑋珩表示，
區內業主未有即時反應，相信要待今
日了解有關消息後才有反應。他相信
，業主態度將會軟化，增加議價空間
，相信對區內成交量有幫助。

據了解，早前天水圍區內樓市氣
氛觀望，加上新盤登場分散購買力，
二手成交幾乎停頓。然而，即使市場
氣氛淡靜，業主叫價不減反加，合適
放盤數目不多的情況下，準買家睇樓
量同樣不多。

資料顯示，目前嘉湖山莊建築面
積平均呎價約4450元，但個別標準單
位呎價已升穿5000元水平。

港鐵上蓋發展項目流標已非新鮮事，但
「零入標」卻屬史無前例，昨天截標的天水

圍輕鐵天榮站上蓋項目，儘管早前勁錄16份
合作意向書，惟最終卻受到冷待，港鐵公布
沒有收到任何發展商遞交標書，反應比05年
西鐵屯門站首期項目只收1份標書更差。港
鐵沒有透露項目何時捲土重來，鑑於天榮站
上蓋可建約1600伙，令政府增加住宅供應的
步伐又再受挫。

市場憧憬長實新地入標
已就天榮站項目遞交意向書的發展商，

包括區內大地主長實、新地、新世界、恒地
、信和、會德豐、南豐、嘉里、中海外、嘉
華、永泰、麗新、泛海及九建等。市場一直
憧憬，長實及新地勢必入標參與，惟現時連
兩大巨頭亦放棄，令市場大跌眼鏡。

長實執行董事趙國雄表示，雖然公司在
天水圍有豐富發展經驗，惟天榮站項目補地
價較貴，所以沒有入標競投。恒地執行董事
黃浩明，以及麗新發展副總裁潘銳民亦分別
透露，天榮站項目補地價不算便宜，發展商
亦要負責臨時搬站及重置工程，地價成本略
高，故決定不參與。

城大建築科學部高級講師潘永祥說，政
府全方位覓地，每年住宅供應目標達2萬伙
，發展商眼見多幅土地選擇，自然選擇性入
標，而且，發展商競投港鐵上蓋項目限制較
多，彈性又少，加上要向港鐵建議分紅，吸
引力自然比政府官地遜色，所以位置較偏遠
的天榮站被比下去。

每呎地價成本逾3100元
高緯環球大中華區評值諮詢部董事張翹

楚表示，天榮站補地價連入場費，每呎地價
成本超過3100元，扣除分紅予港鐵的金額後
，落成後每呎售價最少7000元，發展商才享
合理利潤，惟現時同區新晉屋苑柏慧豪園二
手呎價僅約5000元。不過，他相信 「零入標
」情況不會持續，鑑於今年有機會推出的元
朗朗屏站（南）及大圍站項目，兩者條件均
不俗，他預期招標反應會比天榮站理想。

天水圍天榮站項目佔地約19.6萬方呎，
可建總樓面約98.2萬方呎，住宅及商業各佔
98萬及2207方呎，預計可以興建約1600伙，
並不設限呎或限量條款。消息指，項目批出
補地價約26.9億元，折合每呎補地價約2735
元，若連同4.1億元入場費，每呎地價成本
漲至3152元，僅略低於嘉華（00173）夥信
置（00083）去年底以每呎地價約3260元投
得的元朗朗屏站（北）項目。

▼天水圍天榮站項目可建1600伙，
今次流標令供應步伐受挫

零入標

區
內
二
手
議
價
空
間
大
增

政府近期加快推地，今年首兩個月已經推出或批出6幅
地皮，當中有4幅為官地，扣除今次無人入標的天榮站項目
，合共總樓面面積超過258萬方呎。其中何文田常樂街地王
最矚目，總樓面面積高達114.2萬方呎，地價估值最多148億
元。其餘地皮分布沙田、西貢、屯門及荃灣，分別由永泰、
信置、會德豐地產、新世界等財團中標。

港鐵（00066）上蓋發展項目流標，除了是政府補地價
過高外，經濟氣氛差亦影響到招標結果。翻查資料，本港過
去10年最少有5個地鐵上蓋住宅項目流標，當中以南昌站共
3313伙規模最大，而去年流標共涉2900伙的大圍站，預計今
年捲土重來。

港鐵項目流標原因離不開補地價太高，或外圍經濟拖累
。例如1999年，機鐵九龍站3期項目只獲3個發展商入標，當
時地鐵公司因入標條款未符要求而拒批項目。近年樓市轉旺
，流標愈來愈密，主要是受到補地價太高影響，例如2010年
推出的南昌站上蓋項目，就因補地價達130億元（每呎補地
價6582元），最終只獲長實（00001）、新地（00016）及恒
地（00012）角逐，最終流標收場，項目其後捲土重來，獲
新地以118億元力壓其餘3組財團投得，每呎地價僅4523元。

備受矚目的大圍站去年亦流標收場，項目可建約2900伙
，補地價達127億元（每呎補地價4673元），由於項目未能
「發水」超過10%，即使港鐵未有徵收入場費，只要求與發

展商各佔50%商場樓面，並承諾支付三分之一的補地價，但
沒有提升競投意欲，項目最終僅獲3標，並流標收場，預計
今年重新招標。

長實（00001）拆售雍澄軒酒店是否
走法律罅，在市場掀起激烈討論。政務司
司長林鄭月娥昨日未有作出評論，只表示
一定要跟進事件。面對雍澄軒呈現炒風，
發展局局長陳茂波重申，投資者購買前要
小心考慮。

陳茂波：已派員巡查
地政總署日前已發信雍澄軒業主，了

解房間分拆後的詳細資料，物業出售後的
運作模式，以及分拆房間出售後，房間業
主與管理公司之間的關係。陳茂波表示，
民政事務總署已去信旅館持牌人，要求
提供房間出售後的運作模式，確保出售
後操作仍是旅館房間，政府已派員到雍澄
軒巡查，確保處所繼續按牌照條款營運。

陳茂波提醒市民，擁有旅館房間的經
常性開支及管理費，比一般房間高，而且
沒有獨立電錶水錶，亦不會有廚房。倘若
作室內裝修，即使加一個插座，都要管
理公司事先向當局申請批准，手續繁複
且費用高昂。因此，買家考慮購入分拆房
間時，要充分考慮各類風險、稅務負擔、
開支成本、融資難度，並考慮是否有二手
市場。

土地註冊處資料顯示，長實旗下酒店
雍澄軒，早於去年12月已分拆房間出售，
買賣合約亦顯示，地政總署在2011年已批
准分契。市場質疑政府是否一早預見發展
商分拆房間出售的可能性。陳茂波回應，
當時是按原先批地條款及法律程序作出批
核，至於去年12月的交易，地政總署有發

信跟進，日前已正式要求業主提供相關文
件。

地產代理監管局行政總裁伍華強透露
，有派員到銷售處巡視，並形容今次事件
較複雜，他提醒地產代理要了解銷售的
產品，並且建議客人諮詢法律意見，
地監局不排除有需要時向代理發通告。

立法會建築、測量及都市規劃界議員
謝偉銓表示，長實拆售酒店雍澄軒並無違
反該地契，但房間出售後的運作模式須受
《旅館業條例》規管，例如不可以明火煮
食，他提醒買家細心留意買賣合約內容。
有法律界人士警告，買家並不擁有 「獨有
享用權」，並受制於酒店營運者可隨時更
改的 「酒店管理協議」。如房間用作非酒
店用途，單位小業主或需自行承擔責任。

▲陳茂波表示，當局已去信旅館
持牌人，要求提供房間出售後的
運作模式 資料圖片

▲林鄭月娥表示一定要跟進事件
資料圖片

▲▲新地代表遞交文件新地代表遞交文件


