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莫尔斯比港 • 巴布亚新几内亚



位于巴布亚新几内亚莫尔斯比港中心地段的世界级总体规划房地产项目2 A world-class master planned estate in the heart of Port Moresby, Papua New Guinea2

“此项非同凡响的发展计划
势必重新打造这个国家首
府的面貌
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本人非常荣幸能为您送上这份有关 Paga Hill Estate 发展项目的重要信息 
备忘录。此项计划是这个国家有史以来其中一个最有远见、也最令人 兴
奋的发展项目。

本发展项目结合世界级的住宅、商业和文化元素，旨在于莫尔斯比港 中
心地段打造出著名旅游城市。此项非同凡响的发展计划，势必重新 塑造
这个国家首府的面貌，更加突出巴布亚新几内亚在该地区的龙头 国家领
导地位。

现诚意邀请您考虑这个独特的发展机会。本人向您保证，地方政府将 全
力支持是次投资和合作伙伴项目。

Hon Richard Maru 
技术学士、工商管理硕士、OBE 及议员  
贸易及工商业部长

前言



位于巴布亚新几内亚莫尔斯比港中心地段的世界级总体规划房地产项目4

The Paga Hill Development Company （简称 

PHDC，中译 Paga Hill 发展公司）很高兴

能提供这个难能可贵的投资机会，让您有

机会参与巴布亚新几内亚首个综合规划的

海滨度假村和住宅开发项目。这项计划位

于日渐引来国际目光的巴布亚新几内亚 首

都 和莫尔斯比港，其独特的地理位置引起

环球投资者丰富的想像力，在世界各地也

获得不少有兴趣人士的青睐。

这项计划结合各种业务范畴，包括酒店、

服务式公寓、旅游、住宅、商业、零售、

文化、码头和赌场等；加上规划地点优

越，为我们提供难得一见的独特机会，在

一个未被开发的旅游胜地区域建立世界级

的综合度假村和住宅综合项目，而且非常

邻近亚洲新兴中产阶级。

Paga Hill 位处于23 公顷的海滨高地之上，

是莫尔斯比港最突出的一片陆地，邻近中

央商务区，距离最近完成升级的莫尔斯比

港国际机场也只是12 公里（或 20 分钟路

程）。

全球有超过 5 亿人只需少于 7 小时便可到

达莫尔斯比港，其中包括日本、印尼、韩

国、菲律宾、新加坡、马来西亚、香港、

澳洲和新西兰的新兴中产阶级。

这个选址绝佳的项目是巴布亚新几内亚有

史以来最大型的房地产开发计划，并得到

政府和当地社区鼎力支持。本项目所获得

的批准和广大支持是长达 20 年努力的成

果，当中包括与许多不同利益相关者进行

磋商。由于巴布亚新几内亚有 97% 的土地

都是透过「传统所有权」被持有，因此将

来很难再有如此规模和质量的同类型项目

推出。

PHDC 已经签订长达 93 年的国有租约获

得土地，并完成总体规划和环境影响研

究，同时已获得官方批准。

由顶级建筑师团队 Studio GA 设计，这个

综合度假村和大型高档住宅开发项目包

括：

• 大量房地产单位，包括超过 1,000 所住

宅公寓；

• 共有 40 个泊位的码头区，包括超级游

艇停泊处和附近的海滨零售区；

• 综合度假村拥有 250-300 间客房的豪华

酒店，另设赌场和 60-70 所服务式公

寓、会议设施、无边际泳池和泳池亭;

• 旅游景点包括战争博物馆、水下水族馆

和缆车；

• 由政府赞助的文化展览和会议中心，展

出巴布亚新几内亚 21 省；

• 公众可从中央商务区进入海滨长廊，环

绕整个 Paga Hill 一路到达 Ela海滩。

在该地点进行混合用途发展，可让参与计

划的投资者/合资伙伴有机会放售住宅开

发等部份，但同时保留计划中其他有利可

图的项目。

简介
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二十年来，PHDC 一直与许多不同的利益相关者进行协商和合作，现 已签订长期国有

租约获得土地，并已完成总体规划和环境影响研究，同时获得所有相关核准。此项目

现已成为获完全批准的综合度假村计划，将进行大规模且高档的住宅和滨海发展。最

近添加的赌场设施现 正等候政府批准。由于巴布亚新几内亚有 97% 的土地都是透过 

「传统所有权」被持有，因此将来很难再有如此规模和质量的同类型项目推出市场。

目前工程已近完成，并计划好未来十年的分阶段发展蓝图。

Paga Hill Estate 极有潜力在未来十年为该城市的经济作出最大贡献，并获巴布亚新几内

亚政府持续鼎力支持。此发展项目于 2012 年被内阁宣布为「国家重点项目」，而且有

机会成为特别经济特区 (SEZ) 框架下的旅游城市。除此之外，PHDC 还与巴布亚新几

内亚的旅游促进局、莫尔斯比港市政府 (NCDC) 和贸易及工商部签署了一份谅解备忘

录，以全力支持这个具有里程碑意义的发展项目。

Paga Hill Estate 势必成为莫尔斯比港的主要焦点地标，任由当地居民享受，同时吸引成

千上万的旅客到访该地区。文化展览和会议中心将是主要发展重点，将展出巴布亚新

几内亚的文化多样性，同时映照出港湾、珊瑚海和超过 600 个岛屿的醉人美景。再加上

水下水族馆、战争博物馆和缆车，实在让 Paga Hill Estate 倍添魅力，并能将文化、历史

和娱乐汇集一地。巴布亚新几内亚绝对是世界上最后一片福地，暂时还没受到大众旅

游污染，但已受到越来越多体验旅行者的热切追捧。

获认可选址，机会可一不可再，适合马上发展

获得巴布亚新几内亚政府的鼎力支持

位于日渐吸引国际目光的巴布亚新几内亚和莫尔斯比
港，其独特的地理位置引起环球投资者的丰富想像，
并获得各方有兴趣人士的青睐。

投资亮点

在该地点进行混合用途发展，可让参与计划的投资者有机会放售住宅开发等部份，但

同时保留计划中其他有利可图的项目。随着矿业投资将于未来十年重新起动，加上土

地稀缺，外国公司将越来越难获得新的土地。这个项目正好为投资者提供获得卓越回

报的难得机会。

引人注目的经济潜力

“ 

…我们的政府将 Paga Hill Estate 宣布为2012年“国家重要工程”

，并于2015年批准 Paga Hill 成为 APEC 2018的主要项目选址，

给予其合作伙伴和投资者财政奖励 

” Hon. Peter O'Neill, CMG 
巴布亚新几内亚总理
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巴布亚新几内亚位于赤道以南，澳洲以北

160公里，通过印尼从亚洲一直延伸至南

太平洋地区。巴布亚新几内亚拥有繁荣

丰盛的部落文化，境内有火山和大片的原

始山区雨林，以及未被污染的珊瑚礁和岛

屿。这个国家是世界上其中一片最后乐

土，并且未被大众旅游骚扰。

充满活力的巴布亚新几内亚有着丰富多

彩的独特文化，而且包含600多个岛屿和

800种土著语言，大多数活动和旅游景点

都是围绕自然美景和独特的多样文化。北

部和东部有数以百计的美丽岛屿，沙滩上

布满闪闪发光的白色细沙，还有漂亮的

珊瑚礁，而且茂盛的丛林里住着各种野生

动物。

巴布亚新几内亚

Map Data © 2016 Google
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巴布亚新几内亚在 19 世纪末曾是大英帝

国的属土，随后由澳洲接管（从1906年至 

1975 年）。现时在莫尔斯比港和米尔恩湾

萨马莱岛上的某些建筑物中，仍可看到其

殖民历史遗迹。

除此之外，二次大战时不少战场都位于巴

布亚新几内亚境内，旅客可沿着甚具挑战

性的科科达路径 (Kokoda Track) 跟随澳洲

「挖掘者」的脚步，或参观位于拉包尔附

近的日本潜艇基地遗址，看看仍然半埋在

地上的战斗机炮弹。此外，旅客也可以离

岸潜水，探索生物丰富的原始珊瑚礁，以

及无数的二次大战残骸（包括战斗机和商

船）。如果想了解更多，不妨参观 Paga 

Hill 战争博物馆，透过互动和模拟展览更

加认识这段历史。

位于巴布亚新几内亚莫尔斯比港中心地段的世界级总体规划房地产项目8

“拥有 繁荣丰盛的部落文化， 
境内有火山和大片的原始山区雨林
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这里还有丰富广泛的天然资源，包括金、

铜、稀土元素和液化天然气。矿产是近年

国家的主要经济收入来源，占政府整体税

收超过三分之一。

莫尔斯比港位于巴布亚湾海岸，在新几内

亚岛巴布亚半岛的东南部海岸，是一个

不断扩展中的城市，目前有超过 40 万人

口，是巴布亚新几内亚首都，也是该国最

大的城市。Paga Hill Estate 拥有珊瑚海壮丽

的美景，势必为巴布亚新几内亚带来充满

活力和标志性的发展。
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位于巴布亚新几内亚莫尔斯比港中心地段的世界级总体规划房地产项目10 位于巴布亚新几内亚莫尔斯比港中心地段的世界级总体规划房地产项目10

“北部和东部有数以百计的美丽岛屿， 
沙滩上布满闪闪发光的白色细沙，还有漂亮的珊瑚礁， 

而且茂盛的丛林里住着各种野生动物。
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Paga Hill 是莫尔斯比港的未来发展大方

向，这里拥有壮观美景，也有田园诗般的

优美环境和历史悠久的战争遗迹。距离莫

尔斯比市中心不到十分钟的步行路程，绝

对是充满无限机遇的发展好地方。

有机遇就少不了有责任，虽然发展需时甚

长，但 Paga Hill 发展公司仍然坚持全面规

划、具有里程碑意义和包容性发展的愿

景，势要为莫尔斯比港带来全新面貌。 

Paga Hill 将好好利用其优越地理位置，弃

用莫尔斯比港现时常见的封闭社区模式，

以真正包容性为主题，让它成为 Paga Hill 

居民、城市居民和旅客的共同焦点。

约 30% 的土地都是公共休憩用地，人行道

和海滨长廊将围绕 Paga Hill 而建，让人可

从市中心一路走到 Ela 海滩，沿途更会经

过绝美的景点、经翻新的二次大战文物遗

址、文化中心、酒店、赌场、码头、海滨

零售区、咖啡厅和餐馆。缆车和水下水族

馆也将为旅客提供一个独特的视角去欣赏

城市风光和海洋美景。

此位置让众人皆可受惠，是充满活力的城

市中心和焦点所在，更代表着巴布亚新几

内亚的现代化和发展进程。

• 沿 Paga Hill Estate 海岸线一直延伸

的公共空间、海滨长廊和人行通

道；

• 围绕 Paga Hill 而建的环形路，连

接 Paga Hill 和海滨的所有区域，

同时连接新落成的国际邮轮码

头、市中心、港口和 Ela 海滩；

主要设计元素包括：

发展愿景

• 缆车将穿越 Paga Hill，让旅客和

居民从海滨长廊通往中上层，沿

途可欣赏到珊瑚海、渔人岛及其

他地方的壮丽美景；

• 方便前往文化展览和会议中心、

二战遗址和绿化区域，这将是 

Paga Hill Estate 的文化中心；及

• 保护关键的二次大战文物。
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Paga Hill Estate 即将把这个壮观的地点变成一个让当地人和旅客生活、工作和娱乐的好

地方。Paga Hill Estate 不仅将成为旅客的标志性目的地，更可让当地人好好享受。这里

将有美丽的公共花园、咖啡厅、餐馆和商店。公众各界更可沿着充满活力的海滨长廊

细意漫步，以及进入庄园内的各个分区。

发展审批 

• 总体规划位置，包括酒店、住

宅、商业办公、文化、零售和码

头使用；

• 细分规划，包括与总体规划发展

管制一致的分区合并；

• 最大开发面积达 380,350 平方

米，另有 101,800 平方米停车

场；

• 通往所有指定开发地点的有效道

路网、环形路和车道所需的道路

交叉口和通道配套；

• 刊登宪报在 Paga Hill Estate 租约

中说明新接入路和查尔莫斯半月

路(Chalmers Crescent) 已预留用

作私人道路；

• 合理地提供连接经适当设计

和合适规模的公共基础设施服

务，包括街道照明布置、雨

水、电气、未来气体和电信服

务；和

• 建造两条指定的人行天桥。

• Paga Hill Estate 项目的工程已经

展开。土木工程即将完成（包

括土地平整和填海工程），而

四线环路也已经完工。财团目

前正与政府谈判，商谈开办世

界级赌场的相关条件。

本项目已获得以下方面的全面规划许可：
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Paga Hill (PNG) 发展有限公司是由一群很有远见的开发商于 2000 

年成立，并正式从政府收购 Paga Hill Estate 土地和负责开发工

作。 PHDC 股东花了近 20 年时间准备该地，让它可用于住宅和

商业开发用途，并以长期国有租约形式获得整片土地。

Paga Hill Estate 项目的工程已经展开。土木工程即将完成（包括

土地平整和填海工程），而四线环路也已经完工。财团目前正与

政府谈判，商谈开办世界级赌场的相关条件。

PHDC 管理团队
• Gudmundur Fridriksson（首席执行官兼董事）– 这位商界领袖

在巴布亚新几内亚、欧洲、中国、香港和澳洲的各大型项目

方面有超过 30 年的丰富管理经验，善于管理不同团体组织，

并能在政治敏感、物流上充满挑战和文化多样的地点完成复

杂的项目。Gudmundur Fridriksson的愿景是在 Paga Hill 开发世

界一流的总体规划房地项目，于是与合伙人共同创立 PHDC 

以收购 Page Hill Estate这片土地。

• Stanley Kuli Liria（总监）–  经验丰富的律师，也是莫里斯比

港（国家首都区） Liria 律师事务所的首席律师，热衷于提升

巴布亚新几内亚人对法律的认识。作为 Paga Hill Estate 的总

监，他一直致力确保项目各方在进行此项极具里程碑意义的

发展时能遵守法规、法定要求和相关流程。

• George Hallit （首席运营官）- 经验丰富的咨询专家，专注于

绩效转型、流程改进和持续文化变革的实施。他在2002 年购

入Paga Hill Estate 开发项目的股份并担任董事一职，直到 2012

年为止。自 2016 年初开始，他全心全意致力推动此项目。

Paga Hill 发展公司 (PHDC)
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• David Baffsky AO - 是亚太地区最大型酒店管理公司 Accor Asia 

Pacific 的名誉主席（于 1993-2008 年期间担任执行主席）。现

时是澳洲证券交易所上市公司 Ariadne Australia Ltd 的主席，

也是 Investa 物业集团的主席和旅游业特别小组的终身成员。

除此之外，他还是悉尼奥林匹克公园管理局、Destination 

NSW、The George Institute 研究所和澳洲布兰登堡管弦乐队的

董事会成员。在 2016 年 7 月之 前，他一直是 SATS Limited (新

加坡) 的董事，也是Food & Allied Support Services Corporation 

Ltd 的主席。 Baffsky 先生过往曾担任的岗位包括：新南威

尔士州艺术馆的董事；Voyages Indigenous Tourism Ltd 的主

席（Ayres Rock 度假村的老板和营运者）；国家安全商业政

府咨询小组的成员。此外，他曾是澳洲联邦政府北澳洲土

地和水资源特别工作组的成员，也曾担任 Indigenous Land 

Corporation 的总监一职。

• Peter Barge - 曾是仲量联行的亚太区董事长兼首席执行官，

该公司是地区领先的物业服务集团，拥有 16,000 名员工，分

布在 60 个办事处。他曾在欧洲、印度、亚洲和澳洲不同物

业和旅游业的公共和私人公司担任董事职务。虽然他现时

是国际著名的 Green School Bali 的董事会主席，但过往曾是

Yulara（Ayers Rock 度假村）老板/运营公司的董事，也是印度

主要乡镇开发商的董事。Barge 先生曾获该地区的酒店和旅游

业颁发「亚太开拓者奖」。

• David Galvin - 澳洲畜牧出口有限公司 (LiveCorp) 的现任主席。

他在北方领土和海外均拥有广泛的农村工作背景，曾经担任 

Indigenous Land Corporation (ILC) 的首席执行官长达 12年，

直至 2012 年离任。ILC 是主要牛肉生产商，在澳洲北部以至

塔斯马尼亚岛的各大原住民土地都持有大量牧场和田园企业

协议。Galvin 先生曾是Voyages Indigenous Tourism Australia Pty 

Ltd（Ayres Rock度假村的业主/经营者）的董事，目前是房地

产投资公司Tubarao Investments Pty Ltd 的常务董事。

• Simon Dulhunty - 媒体和传播专业人士，曾在澳洲的出版和新

闻业担任高层岗位，主要负责执行和领导角色。他曾是Fairfax 

Media 最畅销出版物《太阳先驱报》的前任编辑，以及《The 

Australian Financial Review》、《The Age》和《悉尼晨报》获

奖应用程序的数位开发执行经理。以上由 Simon编辑的三个项

目在各自的类别中均获赞赏，并获评为年度最佳报纸。在澳

洲的都市和地区媒体工作了 25 年后，Simon 目前担任不同上

市和私人公司的董事会成员和董事（包括两家慈善机构），

同时还经营自己的私人媒体关系和战略通信业务。除此之 

外，Simon 目前也为世界领先独立医学研究所 The Centenary 

Institute 的基金会和筹资部门工作，该研究所位于悉尼大学校

园和皇家阿尔弗雷德王子医院之间。

PHDC 咨询委员会
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Paga Hill 占地 23 公顷，毗邻莫尔斯比港中

央商务区 (CBD) ，距离莫尔斯比港国际机

场亦不远。

PHDC 已透过长期国家租约形式获得 Paga 

Hill Estate 土地，其中还包括 5.85 公顷的公

共开放空间（绿化空间和水域）。财产权

属包括来自巴布亚新几内亚政府的长期国

家租赁权益。巴布亚新几内亚国内的租赁

土地甚为罕有，因为 97% 的土地都是透过

「传统所有权」被持有。该选址上有超过

八公顷由填海得来的海滨土地。

Paga Hill Estate 是巴布亚新几内亚首个经全

面规划的综合度假村、住宅和综合物业开

发项目，是个大好的投资机会。与亚洲其

他综合度假村开发项目不同，此项目一大

部分将是豪华住宅公寓。因此，预计我们

可从房地产销售和/或租赁获得大部份利

润，同时提供多样化的旅游/商业市场，

并增加项目的财务回报。

表一： 已获批土地用途及最大总楼面面积

项目选址

土地用途 总楼面面积 （平方米） NFA 估计（平方米）

住宅 156,660 117,495

商业（零售、办公室等） 144,951 108,713

酒店/服务式公寓 67,119 50,339

其他（开放空间、文化） 11,620 8,715

总计（不包括停车场） 380,350 285,262

停车场 101,800 101,800

总计（包括停车场） 482,150 387,062

来源: PHDC

总体规划
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2.4 建筑号码

酒店

住宅

办公室

文化商业

服务式公寓

零售

混合使用
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通过细心整合和利用海滨区域，这里不但

充满朝气，而且为公众提供亲切的活动空

间。木板长廊将沿着海岸线一路从邮轮码

头延伸到Ela海滩。此外，区内更会有中小

型码头、零售中心、餐厅、商店和公共空

间，以及村庄工艺品和市场。

海滨区为短期旅客和长期住客（包括预期

中的 3,000 名居民）提供多种精彩活动，

也有各种餐饮和购物选择。

滨海公共广场

Paga Hill Estate 是综合开发项目，大部分

建筑将在较低层位置提供零售空间和停车

位，而中上层则是办公室和住宅公寓。

已获批准的总体规划共有 7 个关键区域，

另加周围的道路基础设施（如表二所示）。

获批准的主要区域
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表二：Paga Hill Estate 发展控制（按区）

区域 名称
公称面积 

(Ha)
GFA  

(sqm)
NLA  

(sqm)
停车區    
(sqm) 分区用途

P2 Sea Lease 5.96 78,700 59,025 22,000 商业/住宅/混合用途

P3 Ring Road West 2.52 114,450 85,838 25,600 商业/住宅/混合用途

P4 Open Space 1.34 不適用 不適用 不適用 开放空间

P5 Ring Road South 0.88 18,350 13,763 6,000 住宅/混合用途

P6 Chalmers West 1.32 39,000 29,250 11,400 住宅/混合用途

P7 Chalmers 2.55 31,950 23,963 10,400 住宅/混合用途

P8 Ela Precinct 2.86 31,000 23,250 8,800 住宅/混合用途

P9 Paga Hill 1.46 49,450 37,088 12,000 商业/住宅/混合用途

P10 Ring Road 不適用 不適用 不適用 不適用 道路 - 公众道路

P11 Road Reserve 不適用 不適用 不適用 不適用 道路 - 公众道路

总计 20.27 380,350 285,263 101,800

来源: PHDC
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二战文物遗址

混合商业住宅

高档住宅

超级游艇停泊区

二战文物遗址

文娱中心

码头

二战文物遗址
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滨海长廊

多功能厅

餐厅

无边际游泳池

综合度假村

高档住宅

缆车

战争博物馆
APEC建造

5星级酒店

零售中心

文化中心

水族馆

市场
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Paga Hill Estate 西面将会兴建尊贵高档的综

合度假村，客人可在此欣赏到 Fairfax 海港

和珊瑚海的醉人全景。综合度假村将设有 

250-300 间宽敞的豪华客房、60-70 所服务

式公寓、世界一流的著名餐厅、一个大型

宴会厅（适合举办国际晚宴和其他重要活

动）以及较小的会议设施。

客人可整天在无边隙泳池和泳池亭尽情享

受，也可躺在日间沙发或从私人休息室的

阳台上欣赏日落美景。

综合度假村内的住宿组合旨在为宾客提供

各种不同选择，满足旅游市场的不同需

求，同时保持精巧的城市形态，促进度假

村的村庄氛围。

我们已定出选址即将开设全国唯一一所赌

场，目前正与政府进行商讨。

综合度假村

即将开设的赌场

“综合度假村将设有 250-300 间宽敞
的豪华客房
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文化会议展览中心坐落于区内的显

眼有利位置，面向美丽的海岸和海

港，负责推广巴布亚新几内亚 21 个

省份不同的丰富独特文化、植物、

动物、传统和旅游景点。巴布亚新

几内亚内通用的语言占世界上所有

语言的三分之一（约 830 种），除此

之外，不同省份的文化和传统都有

很大分别。

文化会展中心



资料备忘录     |   Paga Hill Estate 25

区内还会有一所博物馆，展示出巴布亚新

几内亚的历史，并重点介绍相邻的二次大

战炮台，以及相关的遗址和纪念碑。所有

这些內容都具有重大的旅游潜力，而且

旅客更可从这里直接进入计划兴建的邮轮

码头。

会展中心主要设有大型展览厅和配套设

施，当中包括较小的展览厅和多功能厅。

毗邻海滨更会划出空间用于重建传统村

庄。除此之外，户外区还将展出当地传统

帆船 (Motuan) 和村庄住宅，为旅客提供

互动的文化体验。

PHDC 认为省级政府可在永久展览区租用

空间，通过展示文物和旅游产品，吸引旅

客到访周边省份。巴布亚新几内亚旅游促

进局还表示有兴趣在中心设立办事处，并

举办常设展览，为旅客提供村庄经验。
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文化展览会议中心内会设立国家酒店和旅

游培训学院，是由国家政府、各大酒店和

旅游运营商，以及巴布亚新几内亚海外支

持者合作的一项联合计划。这所顶级专

科学院将培训当地工作人员，并提供一系

列课程，涵盖酒店和旅游业技能等各个

方面。学院将致力于进行实践培训，好

好利用 Paga Hill Estate 的设施进行培训和

体验。

国家酒店和旅游培训学院

“ 

Paga Hill Estate 是我们总体旅

游规划中的主要亮点，在其五

大战略支柱中扮演重要角色，

将在这个理想地点打造可销售

的基础设施和产品，为酒店培

训和发展创造大量机会。 

” Hon Tobias Kulang MP 
旅游部长 
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目前建议兴建第二间提供 350 间客房的酒

店和服务式公寓大楼，直接连接到主要零

售中心。PHDC已与深圳市人民政府、中

国国资承包商中国港湾工程有限责任公

司 (CHEC) 和中国海外工程有限 责任公司 

(COVEC) 签订了 酒店建设的谅解备忘录 

(MOU)。赶及在 2018 年 APEC 峰会之前

先订出酒店集资和开发合作事宜。

许多国际酒店管理公司都表示有兴趣参与

运营 Paga Hill Estate 的酒店和服务式公寓

项目。

酒店和零售中心
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Paga Hill 内有一些在二次大战期间使用的

地上和地下防御工事和炮台。其中较大型

的正在进行修复，并将成为 Paga Hill 战争

博物馆的一部分。博物馆将讲述巴布亚新

几内亚在战争期间的历史故事，并将举办

互动和模拟展览。届时旅客可坐缆车从海

滨进入博物馆和筑城遗址。

国家水族馆将展出巴布亚新几内亚各种

各样超过 500 种的水生生物，共有超过 

10,000 个单位的鱼类和其他海洋生物。此

外，水族馆设有主题区，展出该国多个省

份的海洋栖息地生态环境。水族馆有三分

之一设于水下，旅客能够在巴布亚新几内

亚水域中欣赏当地常见的海洋生物和珊

瑚礁。

战争博物馆

国家水族馆
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Paga Hill 发展区内其中一个标志性特色

就是缆车，从海滨长廊一直延伸到 Paga 

Hill 的中高层。旅客将能到访位于中层

的战争博物馆和经修复的炮台，同时可

以欣赏到珊瑚海的迷人全景，再远眺渔

人岛和莫尔斯比港的海岸线美景。除此

之外，居民更可从上层和中层住宅大楼

走到海滨零售商场，享用餐厅和酒吧等

设施，也可参与水上活动或到海滨长廊

散步。

缆车
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为了创造真正一体化的城市内部环境，住宅区将与商业元素无缝

融合，包括零售商店、办公空间和各种各样的餐厅和咖啡馆。

宽敞的一室公寓、两卧室和三卧室住宅公寓将位于大楼较高层，

住户可欣赏到 Fairfax 海港和珊瑚海的美丽景致。

住宅区分别位于 Paga Hill Estate 的 Ring Road South、Chalmers、 

Chalmers West 和 Ela 区。

在 Paga Hill 的发展限制内，当地居民可享受国际学校、24小时诊

所等公共设施。

高级住宅

每幢独立建筑将提供地下和地面停车区，以迎合居民、员工和旅

客的不同需求。停车场占地比率都符合国际标准，是根据公寓面

积和商业楼面面积制定。Paga Hill 周围的环形公路是一项急切需

要的基础设施，可有效缓解中央商业区的交通拥堵问题。

将提供经过适当设计而且大小适中的市政公共基础设施服务，包

括街灯照明布置、雨水处理、电力、未来气体和电信。

停车和道路基础设施

服务
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巴布亚新几内亚有 97% 的土地都是「传统土地」，即由国民透过「传统所有权」拥

有的土地，也就是说只有不到 3% 是已脱离传统地主的土地。在这 3% 当中只有极小

部分转为以私人永久业权持有（主要由特派团和种植园持有），其余大多数都由政府

拥有。目前这块土地某部分的实益拥有人是当地政府，而其余部分则以长期租赁权益

（99年）方式授予其他方。

根据「土地法」规定，未经部长事先批准，任何人不得转让租借土地。根据当地地政

部的官方政策声明1，如果土地未有进行改善，转移国家租约将不会获得批准。这项规

定旨在阻止使用未经改良的土地进行投机活动。因此，部长通常只会在租约中的土地

改善条款获满足后，才会批准租借土地的转让，Paga Hill Estate 项目就是这种情况。

根据此程序发行的租约通常包含土地改善契约，如出现违反情况可能会导致土地遭没

收。租约将提交至业权注册处，并根据《1913 年不动产法（巴布亚）》或《1924 年

土地注册法（新几内亚）》进行注册记录。如果情况出现变化，导致这些条件不再合

适，承租人可以随后向地政署申请更改租赁条件。此等申请将转交土地委员会进行聆

讯。假设申请获土地部长批准，有关方将交还租约，并签发已作适当修改的新租约2。

PHDC 已签订一系列有关 Paga Hill Estate 项目土地的长期国家租约，另有一份重大租约

涉及 Paga Point 一带水域，此举大大提升该土地的价值。海滨区同时拥有直接深海港口

以及干净可用的海滩。

该土地的国家租约为期 93 年 14 天，有效期从 2016 年 3 月 22 日至 2108 年 4 月 3 日。根

据大部分租约规定，首十年的租金将为未改善土地价值的 5%，其后每十年审查一次。

租金将按照之后对该土地重新估价的 5% 进行重新评估。

租约条件同时订明土地改善应达到的最低值（如表三所示）。所指的改善包括用于商

业/住宅用途的建筑物，并在租约有效期间保持良好维修状态。土地不能在不符合改善

条件的情况下全部出售或出租（相关摘要请参阅表三）。最近在该土地上进行的工程

已满足这些改善条件。例外情况是第 21 号土地第 27 段，其租约规定必须在业权登记后

五年内在土地上进行改善工程。

在巴布亚新几内亚的土地业权 Paga Hill Estate 土地业权

1  Information for Foreign Investors Concerning Land Policy in Papua New Guinea (1980) 
2 Customary Land Law Reform in PNG: Law, Economics and Property Rights in a Traditional Culture

规划和许可证
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表三：Paga Hill 发展公司 (PNG) 有限公司 1-34780

编号 公司名称 面积 (Ha) 标题 年期 租金  (KINA) 租金  (USD) 改善所需 (KINA)

1 ANDAYAP NO.1 LIMITED 1.3070 Portion 3563, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  22,850  7,312  1,000,000 

2 ANDAYAP NO.2 LTD 1.1660 Portion 3564, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  20,400  6,528  500,000 

3 ANDAYAP NO.3 LTD 1.1010 Portion 3565, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  19,250  6,160  500,000 

4 ANDAYAP NO. 4 LTD 1.1810 Portion 3566, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  20,650  6,608  1,000,000 

5 ANDAYAP NO. 5 LTD 1.7330 Portion 3567, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  30,350  9,712  1,000,000 

6 ANDAYAP NO. 6 LTD 1.9390 Portion 3568, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  33,900  10,848  500,000 

7 NO. 1 NEYAPU LIMITED 0.3043 Lot 21 Sect 27, Granville 99 年 -  始于 01/07/2016  8,000  2,560  250,000 

8 NO. 2 NEYAPU LIMITED 1.7140 Portion 3569, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  30,000  9,600  500,000 

9 NO. 3 NEYAPU LIMITED 1.3900 Portion 3570, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  24,300  7,776  500,000 

10 NO. 4 NEYAPU LIMITED 1.6950 Portion 3571, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  42,400  13,568  1,000,000 

11 NO. 5 NEYAPU LIMITED 1.4890 Portion 3572, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  37,250  11,920  1,000,000 

12 NO. 6 NEYAPU LIMITED 1.4880 Portion 3573, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  37,200  11,904  1,000,000 

13 NO. 7 NEYAPU LIMITED 1.4880 Porton 3574, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  37,200  11,904  1,000,000 

14 NO. 8 NEYAPU LIMITED 1.6360 Porton 3575, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  40,900  13,088  1,000,000 

15 NO. 9 NEYAPU LIMITED 0.3360 Lot 33 Sect 26, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  8,400  2,688  1,000,000 

16 NO. 10 NEYAPU LIMITED 0.3430 Lot 34 Sect 26, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  8,600  2,752  1,000,000 

17 NO. 11 NEYAPU LIMITED 0.3430 Lot 35 Sect 26, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  8,600  2,752  1,000,000 

18 NO. 12 NEYAPU LIMITED 0.1860 Lot 51 Sect 27, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  5,100  1,632  1,000,000 

19 NO. 13 NEYAPU LIMITED 0.2040 Lot 52 Sect 27, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  8,600  2,752  1,000,000 

20 NO. 14 NEYAPU LIMITED 0.0550 Lot 53 Sect 27, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  3,400  1,088  1,000,000 

21 NO. 18 NEYAPU LIMITED 0.2100 Lot 54 Sect 27, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  5,250  1,680  1,000,000 

22 MALAGA NO.1 LIMITED 0.8010 Lot 55 Sect 27, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  14,000  4,480  500,000 

23 MALAGA NO.2 LIMITED 0.4480 Lot 56  Sect 27, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  11,850  3,792  500,000 

24 MALAGA NO.5 LIMITED 0.6760 Lot 57 Sect 27, Granville 93 年 -  始于 22/03/2016  7,850  2,512  500,000 

25 MALAGA NO.6 LIMITED n/a 不適用 不適用

26 MALAGA NO.7 LIMITED 0.8350 Lot 32 Sect 26, Granville 93 年 -  始于 01/04/2016  30,936  9,900  1,000,000 

27 MALAGA NO.8 LIMITED n/a 不適用 不適用

总面积小计 24.0683  517,236  165,516  20,250,000 
道路 1.8100

总面积（包括环路） 25.8783

来源：PHDC 
注：租金以当前汇率计算，即 1 美元换 3.17 巴布亚新几内亚基那



位于巴布亚新几内亚莫尔斯比港中心地段的世界级总体规划房地产项目36

这是巴布亚新几内亚国内首次有这样的做法 - PHDC 为 Paga Hill 原有的非正式定居社区

提供全面的搬迁解决方案。有别于巴布亚新几内亚过往的惯常做法（强迫迁离），PHDC 

改为在指定地点进行妥善安置，为需迁移居民的生活带来正面改变。

2014 年 10 月 1 日，安置区举行移交仪式，并有幸得到联合国驻地协调员兼联合国开发

计划署巴布亚新几内亚代表 Roy Trivedy 先生参与。他在演讲中也有提到 Paga Hill 的重

新安置计划提供了正面先例。

Paga Hill Estate 的发展符合 PHDC 于 2015 年 11 月 12 日获得的全面规划许可，并且是根

据实物规划委员会申请号 PB.15.188 进行。

这已包括在第27 区第 48,49,50,60,61,63,64,65,66  段和第 3415 和 3149 部分Gravillie（Paga 

Hill）NCD 的商业、住宅、机构开放空间、通道、分部和公共事业的混合使用总体概

念设计。自从获得实物规划委员会批准后，此物业已经过细分，并按照表三所列发出

新业权。

PHDC 已获发环境许可证编号 EP-L2 (472) ，可开展涉及 Paga Hill Estate 项目用地的建设

和发展工程。许可证从 2016 年 1 月 8 日开始有效，为期 25年。

由于技能短缺，能够从事高技能工作的巴布亚新几内亚公民人数有限，一般规则都允

许外国工人在巴布亚新几内亚从事这类型的工作。然而，半熟练工作岗位则会首先在

巴布亚新几内亚国内刊登广告招聘，而非技术或低技能工作则会留给巴布亚新几内亚

公民。因此，酒店赌场和其他设施运营公司都可招聘外国人担任中上层的管理职位，

这也是目前莫尔斯比港一些四星级和五星级酒店的标准做法。

此外，通过与相关部门合作，我们也可以在项目初期和过渡阶段雇用数量高出正常比

例的外籍工人，其后再通过培训提升当地工作人员的比例。

“ 

这是首次有国家级企业（如 PHDC）支持重新安置社区。在我

的经验中，这是巴布亚新几内亚的首个先例。 

” Roy Trivedy 
国巴布亚新几内亚代表

社区安置 规划审批

环境许可证

外籍人士工作许可
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巴布亚新几内亚政府目前正考虑为 Paga Hill Estate 建立一个经济特区框架，并将该项目

定位为通往整个莫尔斯比港和巴布亚新几内亚的旅游门户。这项进程目前得到贸易及

工商部长 Hon Richard Maru, OBE, MP 的大力支持，他也是这次发展项目的倡导者。

建立经济特区将迫使所有相关的国家部门和机构积极且密切地与 PHDC 合作，避免任

何初步发展部分在 2018 年亚太经合组织峰会之前出现不必要的延误。国家将承诺向 

PHDC 提供适当资助，例如进口税和税务优惠。

通过鼓励外国资金对建设和实现 Paga Hill Estate 进行直接投资，将进一步巩固 Paga Hill 

Estate 在经济特区所能获得的优势和好处，也能为这座城市提供关键的基础设施，并在

建设和持续经营期间刺激当地经济。

在经济特区框架下的旅游城市

Paga Hill Estate 在未来十年内有潜力

成为城市经济的最大贡献者，通过

吸引外国直接投资，在房地产建设

和持续经营中创造就业，并刺激整

个经济的活动，成为旅客和居民眼

中的主要城市发展焦点。

此项目已得到巴布亚新几内亚政府

坚定和持续的支持。

政府大力支持
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这项计划于2012年获内阁宣布为「国家意

义发展项目」，可见计划获得政府强而有

力的支持。虽然宣言没有具体约束力，但

它旨在促进政府部门和机构之间的迅速支

持和参与。

PHDC、巴布亚新几内亚旅游促进局和贸

易工商部已草拟出一份谅解备忘录，当中

概述了各方在合作发展 Paga Hill Estate 和

相关领域的作用和责任。

通过正式合作，此项目提供的地标旅游、

艺术和文化机会都可以得到充分实现。 

Paga Hill Estate 将改写传统旅游体验，为世

界提供一个必需到此一游的目的地，让人

尽情享受这里的大型零售店、海滨餐饮和

娱乐设施，也可参与码头区一日游，或到

附近的岛屿

坐落于海滨区的文化展览及会议中心，更

提供机会让旅游促进局能更紧密地参与中

心的日常运作。 观光。

国家意义发展项目

位于巴布亚新几内亚莫尔斯比港中心地段的世界级总体规划房地产项目38
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• 政制：伊丽莎白女王二世下的君主制

• 立法机关: 巴布亚新几内亚国民议会 

• 独立: 1975年9月16日 

巴布亚新几内亚实行宪法君主制，以伊丽

莎白二世作为首，并由地方总督负责领

导。总督由议会提名，任期六年。 

政府采用议会民主制运作；一院制的国民

议会由 111 位成员组成，议会每五年举行

一次普选。

在大选后，议会将选出一位总理负责领导

国家政府。议会只能在选举结束后超过 18 

个月，而距离新选举至少还有 12 个月时

对总理进行不信任投票。

巴布亚新几内亚的政治生态相当多样，以

流动性高为主要特点。大量候选人在大选

中争夺 111 个席位，而且只需较低的票数

便能获得席位，意味着议员的更替率很

高，忠诚度也较为薄弱，议员在他们的政

府生涯中往往不止一次改变党派。总理倾

向不会完成整个任期，但他们通常会在稍

后重新掌权3。

现任议会于 2012 年 8 月 3 日成立。 Rt Hon 

Peter Charles Paire O'Neill 再次当选总理，

并获得 93 名成员支持，其中包括 Michael 

Somare 爵士，其国民联盟党加入了由 

O'Neill 领导的联盟，结束自 2011 年 8 月以

来所经历的政治僵局。

宪法和政治

“ 

莫尔斯比港如今已不再是昔日

的前哨，它已摇身一变成为美

拉尼西亚地区的繁华大都会，

更是2018年亚太经合组织峰会

的主办城市。 

” Tony Abbott 

澳洲前任总理 

巴布亚新几内亚的旅游业市场概述

3 www.thecommonwealth.org/ourmembercountries 
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近年来，巴布亚新几内亚经济表现强

劲，2011-2015 年间国内生产总值  

(GDP) 年均增长 8.4%，比经合组织（经

济合作与发展组织）内的任何国家都要

高。增长受到石油、铜和黄金等商品的高

出口价格带动，以及受到估价高达 190 亿

美元的埃克森美孚液化天然气项目建设所

支持。

巴布亚新几内亚在 2015 年的国内生产总

值超过 170 亿美元 4，较 2005 年的49 亿美

元大大提高。随着矿业和石油行业将有一

些重大项目投入建设和生产，预计未来几

年经济将会继续增长。 Oxford Economics 

预计 2016-2020 年期经济年均增长为  

4.6%。

长远增长方面，应维持 5% 年均增长，生

活水平也将继续改善。巴布亚新几内亚近

年来一直追求一系列的发展目标，包括

改善运输基础设施、可再生能源、卫生、

食水和其他城市基础设施以及公共部门管

理。此外，巴布亚新几内亚政府也重点发

展环境可持续性、私营部门发展、性别平

等和知识管理5。

外国直接投资一直以来对巴布亚新几内亚

的未来发展都相当重要，此趋势也将继续

下去。 2015 年外商直接投资总额为 33.18 

亿美元，占 GDP 的 20.6%。外商直接投资

流入量自 2012 年及 2014 年完成液化天然

气项目建设后出现轻微放缓，如今又恢复

增长。虽然巴布亚新几内亚基那 (Kina)兑

美元贬值，但随着采矿投资重新开始，预

计汇率将再次回升。

矿业、石油和天然气行业吸引大量外商直

接投资，其资本主要来自澳洲、巴哈马、

英国和马来西亚6 。由于最近推行镍、铜

和黄金项目，加上公共基础设施项目，中

国投资也在迅速增加当中。 2014 年，中

国是巴布亚新几内亚第三大主要出口目的

地(9.1%)，进口排第四 (8.7%) 7。

第二波投资主要来自目前计划并预计在未

来几年内开始建设的若干采矿和资源项

目。鉴于许多资源项目邻近莫尔斯比港，

这对住宅方面的业务发展也相当有影响。

此外，由于这里拥有庞大的自然资源基

础，预期未来投资陆续有来。

雄厚资源基础

表四：每美元汇率 - 实际平均值和预测值

表五：巴布亚新几内亚的主要石油项目

2014 2015 2016F 2017F 2018F 2019F

2.46 2.77 3.06 3.16 3.22 3.29

2014 2015 2016F

PNG LNG • Exxon Mobil (美国), Oil Search (巴新) & JX Nippon 
(日本)

• 资本支出: $19.0bn

可运作

P’nyang 项目
(PRL3)

• Exxon Mobil (美国), Oil Search (巴新) & JX Nippon 
(日本)

• Extension of PNG LNG
• 资本支出: $2.0bn

非常可能

Elk/ Antelope
(Papua LNG – PRL15)

• Total (法国), InterOil (加拿大) & Oil Search (巴新)
• 资本支出: US$15.0bn

非常可能

Western Province LNG 
项目 (PDL10)

• Repsol (40%), Horizon Oil (30%), Osaka Gas (20%) 
及 Mitsubishi (10%).

• 资本支出: $4.0bn

可能

Western Province LNG 
项目 (PRL 21)

• Repsol (32.5%), Horizon (27%), Osaka Gas (18%), 
Kina Petroleum (15%) 及 Mitsubishi (7.5%)

可能

来源: Oxford Economics May 2016

来源：公司网站和行业信息来源

“ 

巴布亚新几内亚是正向前迈进

的世界大国，拥有顶级质量又

便宜的天然气资源。 

” Hon Nixon Duban MP 
石油和能源部长

4 Oxford Economics May 2016
5 亚洲开发银行 
6 联合国贸易和发展会议（贸发会议） - 2016年 
7 澳洲政府外交和贸易部 - 巴布亚新几内亚（每半年更新一次）
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4 Oxford Economics May 2016
5 亚洲开发银行 
6 联合国贸易和发展会议（贸发会议） - 2016年 
7 澳洲政府外交和贸易部 - 巴布亚新几内亚（每半年更新一次）

表六：巴布亚新几内亚的采矿项目

项目 拥有者 状态和时间

Tolukuma (黄金) • Asidokona Mining Resources (新加坡) 可运作

Lihir (黄金) • Newcrest (澳洲) 可运作

Simberi (黄金) • St. Barbara (澳洲) 可运作

Ramu 镍项目 • MCC Ramu Nico (85%), Highlands (8.56%), 巴布亚新几内亚政府及地主
(6.44%)

• 中国冶金科工集团公司（MCC）持有 MCC Ramu Nico Ltd  61% 的股权

• 其余 39% 由其他中国实体持有 - 金川集团、吉林吉恩镍业股份有限公司和
酒泉钢铁集团有限公司。

可运作

Porgera 金矿 • Barrick Niugini (45%, 加拿大) 、紫金矿业集团股份有限公司 (中国, 50%) 及
巴布亚新几内亚政府

可运作

Wafi Golpu
(铜和金)

• JV Newcrest (澳洲) and Harmony (南非)

• 由 Total 运营 

• 资本支出：第一阶段 - US$3.0bn

• 资本支出：第二阶段 – US$8.5bn

非常可能

Frieda River Project
(铜和金)

• PanAust (Guangdong Rising & Highlands Pacific)

• 资本支出：US$2.5bn

非常可能

Yandera Project
(铜和钼)

• ERA Resources (加拿大)

• 资本支出: US$3.0bn

很有可能

OK Tedi Expansion
(铜和金)

• OTML (巴新)

• 资本支出: >US$1.0bn

很有可能

Woodlark (黄金) • 资本支出

• 资本支出：$160M

很有可能

Solwara 1 • Nautilus Minerals (加拿大)

• 海底块状硫化物（深海采矿） 

可能

来源：公司网站和行业信息来源
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国家资源行业发展蓬勃，巴布亚新几内亚的国际旅客数量持续增

长。2015 年国际游客总数达到 19.8 万，高于 2008 年的 12 万。其

中国家首都莫尔斯比港吸引了大多数的国际游客和商务旅客。此

外，这个国家人口超过 770 万，国内旅游和住宿市场发展也相当

显著。

全球旅客对能在情感层面产生更深共鸣的旅游体验需求增加，促

使旅游品牌开发更具冒险性、更个性化、更适应当地文化的旅游

产品，并激发消费者走向自我发现的道路。巴布亚新几内亚正好

可以利用这个趋势，并已获《国家地理旅行者》选为 2017 年世

界 21 大最佳旅游目的地之一。

旅客多样性

“ 

Paga Hill 的文化元素将能改造城市的旅游基础

设施，展示国家丰富多样的文化。 

” Jerry Agus 
巴布亚新几内亚旅游促进局首席执行官

“前来巴布亚新几内亚的国际旅客人数预
计在 2016-2020 年间每年增长 5.3%... 
比太平洋岛屿和亚太地区高出一倍多
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澳洲旅客占大多数，在 2015 年占整体人数 46%，但在过去两年

中，来自英国、中国、新西兰和美国的旅客人数也强劲增长。鉴

于这些国家人口众多，将有利带动旅客人数继续上升。

大多数国际旅客前往巴布亚新几内亚从事商务或就业 (61.4%)，

但由于政府努力推行多样化旅游产品，在过去几年里，度假  

(27.2%) 旅客人数也强劲增长。

巴布亚新几内亚旅游促进局在 2015 年于悉尼开设办事处，令来

自澳洲的度假旅客人数大大增加。两国之间的密切关系，加上航

程距离短，航班又够频密，使巴布亚新几内亚成为澳洲人的方便

之选。2017 年是科科达战役和巴布亚新几内亚其他重大战役的 

75 周年，预期旅客量将会激增。

在欧美等地的营销努力也帮助提高世界对这个国家的认识，其独

特的天然资源引起美国利基市场的强烈兴趣。巴布亚新几内亚在 

2013 年共接待 4,129 名美国度假旅客，2015 年增加到 6,830，共增

长了 65%。同样，自 2013 年在伦敦开设办事处后，来自英国和

德国的度假旅客人次分别上升 80% 和 40%。 50,000
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图一：2008-2015 年到访巴布亚新几内亚的国际旅客

图二：2015 年前往巴布亚新几内亚作商务旅行的十

大国家旅客

图三：2015 年前往巴布亚新几内亚作度假旅行的十

大国家旅客

来源：巴布亚新几内亚旅游促进局

来源：巴布亚新几内亚旅游促进局
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来源：巴布亚新几内亚旅游促进局

根据来自亚太旅游协会 (PATA) 对国际旅

客人次的预测，2016-2020 年期间巴布亚

新几内亚的国际旅客人数平均每年增长

5.3%，比太平洋岛屿 (2.4%) 的预期增长率

高出一倍多，也远高于亚太地区的 4.4%。

预期增长主要受亚洲及太平洋地区旅客的

推动，分别为每年 7.4%。澳洲将继续占

主导地位，但其所占比例预计将收缩，到 

2020 年约占总数 45.5 %。

预期增长将主要来自东北亚地区，期望总

入境人数平均每年增加 12%，并由中国旅

客带动增长。

未来预测

国
际

旅
客

人
次

商业 度假 就业

澳洲 澳洲

印尼 新西兰

新西兰 美国

菲律宾 日本

中国 英国

英国 中国

美国 德国

马来西亚
大洋洲

大洋洲
加拿大

印度
印尼

升学 其他



位于巴布亚新几内亚莫尔斯比港中心地段的世界级总体规划房地产项目44

“巴布亚新几内亚愿与中国携手 
…成为中国与南太平洋地区其他国
家合作的门户。
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中国 - 巴新的贸易合作关系可以追溯到 

1960 年代，两国后于 1976 年巴新独立后

正式建立外交关系。自那时开始，多份贸

易合作协定使两国之间的贸易和投资稳步

上升。 2016 年，中国和巴布亚新几内亚

之间的官方代表团数量有所增加，国家元

首明确表示有意在巴布亚新几内亚进行更

多投资并促进旅游业。

巴布亚新几内亚于2006年成为“公民出境

旅游目的地”。通过该双边旅游协议，

中国游客可随旅行团前往巴布亚新几内

亚，巴布亚新几内亚也可在中国进行旅游

宣传。

2015 年 11 月，中国政府宣布在北京开设

由南太平洋旅游组织 (SPTO) 管理的旅游

代表办事处。一年后，新的区域旅游品牌

「南太平洋岛屿」在中国上海的国际旅行

市场 (CITM) 创立。

推出全新旅游品牌，预计将能在中国巩固

人们对南太平洋的认知，并推动更多旅客

前往到访。根据世界旅游和旅游业理事会 

(WTTC 2016) 发布的最新数据，2015 年中

国旅客在中国大陆之外消费了 2150 亿美

元，比 2014 年的 1400 亿美元增长 53%。

中国旅游市场规模增加，将转化为更显著

的增长数字，一如目前 PATA 预测所示。

加深与中国的合作联系

图四：2016-2020 年前往巴新的中国旅客人数预测

来源：Pacific Asia Travel Association (PATA) - 截至 2016 年

旅
客

人
次
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巴布亚新几内亚将于 2018 年 10 月主办亚

太经合组织峰会。

亚太经合组织 (APEC) 是亚太地区的首要

经济论坛，主要目标是支持亚太地区的可

持续经济增长和繁荣。

2018 年的峰会将首次由巴布亚新几内亚举

办，届时来自世界各地最大经济体（如美

国、中国、日本和加拿大等） 及主要市场

（如澳洲、印尼、马来西亚和新加坡）21 

位领导元首都会出席。

巴布亚新几内亚政府已经为此次活动筹 

集 8 亿基那（2.5 亿美元），并宣布将拨款 

1 亿 2,000 万基那（3800 万美元）用于举

办这次由 Oil Search 筹备的峰会。

2018 年亚太经合组织峰会
主办城市

WAIGANI区

经济领袖会议区

市政厅区

首长峰会区

机场区

地图上显示三个主要会议区域8

• APEC 元首将在 Paga Hill 举行会议，即
地图上标志着「经济领袖会议区」的
地方；

• 大多数住宿和游轮将位于城市酒店区；

• 主要地区公司的首席执行官和负责人将
在「首长峰会区」与领导人会面，进行
正式和非正式会谈；和

• 与贸易部长和官员的会见将在「瓦伊加
尼区」进行，这里另有一些住宿设施，
包括新的希尔顿酒店。

PAGA HILL

Map Data © 2016 Google
8 Business Advantage PNG - APEC-summit-to-deliver-significant-opportunities-for-papua-new-guinea-businesses
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预期在 2018 年主办亚太经合组织峰会之

前，将进行一些基础设施投资。现计划在

国际机场进行升级工程，并开发全新国际

邮轮码头，以支持日益增长的邮轮旅游

业。邮轮码头将毗邻 Paga Hill Estate。

莫尔斯比港国际机场 (PMIA) 位于中央

商业区外面 8 公里（5 英里），距离 Paga 

Hill Estate 只需 20 分钟路程，是通往巴布

亚新几内亚的主要门户。

这个共有两个航站楼的机场是巴布亚新几

内亚航空 (Airlines PNG) 和巴布亚新几内

亚国家航空公司 Air Niugini 的主要枢纽，

提供国内和国际航线，连接北亚、东南

亚、澳洲和太平洋地区。

中国和巴布亚新几内亚于 2016 年 7 月签

署一项航空服务协议，以便开始两国之间

的直航服务，并将与 Air Niugini 共用运营

航班代码。计划正在进行中，预计在 2017 

年年底开始投入服务，并于 2 月推出由上

海起飞的农历新年包机服务。

升级机场和增加航班连接

旅游基础设施投资

表七：前往巴布亚新几内亚的直航服务

航空公司 目的地

Air Niugini • 澳洲 - 布里斯班、凯恩斯和悉尼

• 亚洲 - 登巴萨/巴厘岛、香港、马尼拉、新加坡和东京/成田

• 大洋洲 - 霍尼亚拉和楚克（2016 年 12 月）

• 中国 - 上海（2017 年 2 月）

菲律宾航空 • 马尼拉

澳航 • 布里斯班

维珍澳洲 • 布里斯班 

来源：多个来源，截至2016年11月 9 Oxford Business Group Papua New Guinea 2015 Report 
10 Oxford Business Group Papua New Guinea 2015 Report

“中国和巴布亚新几内亚 
已签署航空服务协议 
开始两国之间的直航服务
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巴布亚新几内亚于 2015 年举办太平洋运动

会，加上即将在 2018 年举办亚太经合组织

峰会，升级 PMIA 机场已成为国家的首要

任务。资源热潮所带来的经济活动令机场

服务需求不断增长，这个最大客量只有 40 

万的 PMIA 机场在 2014 年共处理 140 万旅

客人次 9。

2010 年，加拿大的 Jacobs 咨询公司提交一

份为期 20 年的机场发展总体计划。国家

机场公司 (NAC) 在 2014 年投放 1 亿基那

（3,780 万美元）开始为国际航站楼进行扩

建计划，其西北翼延长 30 米，东南翼则延

长 20 米。

根据总体规划，完工后将有一幢楼高三

层、占地 35,000平方米的大楼连接起国际

和国内航站楼。NAC 期望赶及在2017 年实

现此目标，及时为亚太经合组织峰会作好

准备，并寻求采用公私合作伙伴关系模式

来长期运营和管理PMIA。他们还希望将机

场发展成为区域枢纽，将澳洲和太平洋地

区连接到中国和日本，同时也连接至其他

南太平洋机场 10。

“ 

近年来，有关方面已花了好

几千万基那在升级城市基础

设施上（包括Paga Hill 周围的

环城道路），全都是为了实

现更广泛的发展战略，旨在

美化城市面貌和提高旅游潜

力。Paga Hill 与莫尔斯比港有

着完全一致的发展愿景，并

得到市政府全力支持。 

” Hon Powes Parkop 
国家首都区省长

9 Oxford Business Group Papua New Guinea 2015 Report 
10 Oxford Business Group Papua New Guinea 2015 Report
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Kumul 控股公司已提倡重建旧港口区域，

预计将可在整个海滨区域（从旧港口到 

Paga Hill 和 Ela 海滩）实现视觉上的整

合。这项令人兴奋的发展工程现已进行当

中。目前邮轮都停泊在拥有轮船码头设施

的莫尔斯比港，但此为商业加工地点，不

适合用于接待邮轮旅客。

在莫尔斯比港发展符合国际标准的邮轮码

头及其他配套旅游基础设施，预计将能吸

引更多游轮到访，并为不少家庭游轮提供

空间。虽然莫尔斯比港是巴布亚新几内

亚和国家首都的主要入口，但由于缺乏配

套设施，目前只有很少游轮会到访这个

港口。

巴布亚新几内亚的邮轮旅游业正在逐渐发

展扩大，是当地政府认可的其中一个首要

增长项目。2015 年，巴布亚新几内亚各个

港口共接待 136 艘游轮停泊，虽然与 2007 

年的 137 艘相约，但随着大型游轮急速发

展，客量却录得显著增加。

2007 年到访巴布亚新几内亚的每艘邮轮平

均客量为 347 名乘客，但 2015 年已增加到 

705 名乘客。巴布亚新几内亚已开辟了以

前未以陆上方式开发的旅游目的地，大大

提升了其吸引力。

不断增长的邮轮旅游业



资料备忘录     |   Paga Hill Estate 51

邮轮近年已成为全球旅游业增长最快的其

中一块，但前往太平洋岛屿的航线仅占邮

轮业的一小部分（2015 年约为 2%）。预

计未来几年这方面将取得强劲增长11。 鉴

于澳洲和新西兰地理位置接近太平洋，这

两国将是该地区最重要的旅客来源地。

澳洲已迅速成为世界第四大邮轮市场，紧

随在北美、德国和英国之后，占全球交通

量的 4.5%。

自 2004 年开始，澳洲人乘坐邮轮旅游的

人次每年增长 20%，2014 年达到 100 万人

次。 最受澳洲人欢迎的旅游航线是前往

南太平洋，其中包括巴布亚新几内亚、瓦

努阿图、所罗门群 岛、斐济、汤加、新

喀里多尼亚、法属波利尼西亚、美属萨摩

亚和库克群岛12。其中巴布亚新几内亚和

所罗门群岛的特别之处在于：这些目的地

通常需要 7-10 天的游轮航程，因此更加吸

引旅客。

INFORMATION MEMORANDUM   |   Paga Hill Estate 51

11 Economic Impact of Cruise Tourism in PNG & Solomon Islands, June 2016
12 CLIA Australasia 2014
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巴布亚新几内亚近年已摇身一变成为主要

体育赛事的成功主办国。在过去几年中，

莫尔斯比港成功举办 2015 年太平洋运动

会，以及国际足联 20 岁以下组别的女子

足球世界杯，并将与澳洲和新西兰共同主

办 2017 年橄榄球联赛世界杯。

这些体育活动的筹备工作为巴布亚新几内

亚政府带来前所未有的投资机遇，在蓬勃

发展的体育和娱乐业方面投入超过 14 亿

基拿（约 6.45 亿澳元）。

准备工作包括兴建两个全新的体育设施 - 

Taurama 水上休闲中心和 Rita Flynn 网球中

心，并重新发展市内现有唯一一所主要运

动和娱乐设施 - Sir John Guise 体育场。

体育旅游是一门价值数十亿美元的行业，

是全球旅游业增长最快的领域之一。根据

世界旅游组织在 2013 年的统计显示，全

球旅游市场预计将增长 2-3%，另估计该

地区的体育旅游行业将增长

体育是所有文化的一个重要组成部分，虽

然经常被视为一项独立的活动，但其实它

与旅游业有着不可分割的联系。更多媒体

报导国际活动、高调的赞助行为、更多提

倡健康生活，以及使用体育旅游活动作为

旅游营销重点的做法，已经逐渐成为此行

业追求持续增长的有用工具。除此之外，

社会因素也在起作用。

在过去十年中，参与体育活动、观看体育

盛事和实验旅游的需求不断增长，世界各

地都纷纷举办大量体育活动。

成功举办主要体育赛事

“ 

我们希望将巴布亚新几内亚打造成为太平洋地区的体育发展

中心，让这里的运动员将来也得到世界体坛认同。我们要在

每个层面做好体育发展。 

” Justin Tkatchenko 
巴布亚新几内亚体育部长和 2015 年太平洋运动会部长



资料备忘录     |   Paga Hill Estate 53

发展区内将预留地方兴办巴布亚新几内亚国内唯一一所赌场，目前正与政府进行商

讨。全球赌场和博彩行业现时总值超过 4,500 亿美元 13。 自 2008 年以来，澳门和新加

坡先后开设多家新赌场，可见此行业的发展中心已逐步向东移至亚洲地区。由于赌场

日益普及，加上为国家产生大量收入，现时各国均在放宽规定以支持境内赌场增长，

预料这个趋势将会继续下去。

赌博在世界许多地方都是非法活动，这正好解释为何赌场只集中在某些地区。许多亚

洲国家政府都限制自己国民使用赌场，因此这些赌场高度依赖来自国际旅客（特别是 

VIP 旅客）的博彩收入。除此之外，不少赌场都发展成综合度假村，设施通常包括酒

店、餐厅、购物中心和其他旅游景点，但大部分收入仍然来自赌博活动。

全球赌场和博彩中心

13 Analysing the Global Casinos and Gambling Industry 2016
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莫尔斯比港酒店市场
莫里斯比港的住宿行业在矿业和资源开发

热潮期间录得强劲增长，由于当时市场对

长期合同工人的需求很大，许多服务式公

寓和酒店工程在这段期间都只能落入等待

名单 14。

莫雷斯比港共有九家主要酒店，提供约 

1,700 间客房，其中大部分将被归类为中

档至高档次客房。

根据 STR Global 的统计数据，酒店市场表

现在近几年已经正常化，一系列六家酒

店（共 991 间客房）的年入住率已回落至 

70% 水平。房价也有所调整，但仍然高于

地区标准，约在 PGK600-650（190-205 美

元）水平。除此之外，现有酒店产品也

已经改善，Ela 海滩酒店、Lamana 酒店和 

Gateway 酒店都已进行翻新工程 15。

近期表现

表八：巴布亚新几内亚的主要现有酒店莫尔斯比港酒店市场表现

酒店 地点 客房数量 运营者 等级

Airways 酒店 机场 149 獨立 豪华

Crowne Plaza 莫尔斯比港 中央商业区 157 IHG 高档

Ela 海滩酒店和公寓 中央商业区 97 獨立 上等高档

Gateway 酒店和公寓 机场 189 獨立 上等高档

Grand Papua 酒店 中央商业区 161 獨立 豪华

Holiday Inn 莫尔斯比港和套房 Waigani 238 IHG 上等高档

Holiday Inn Express Waigani 199 IHG 高档

Lamana 酒店 Waigani 103 獨立 高档

The Stanley 酒店和套房 中央商业区 416 獨立 高档

总计 1,709

来源: Pertusio Capital Partners 酒店市场评估和行业消息来源
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14 Pertusio Capital Partners Hotel Assessment, November 2016
15 Pertusio Capital Partners Hotel Assessment, November 2016
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莫尔斯比港的新住宿供应现时前景较弱，

部分原因是预期在 Paga Hill Estate 将有两

所全新国际标准酒店落成，主要位于瓦伊

加尼区，靠近政府机关和国际机场。这个

地区距离莫尔斯比港中央商业区只需约 20 

分钟路程。

Kumul Consolidated Holdings（前身为 

IPBC）现正规划与新光亚太投资（香港）

有限公司合资兴建一家五星级酒店，但目

前仍未选定位置。

需要翻新的皇冠假日酒店最近以 6 千万基

那（2,000 万美元）售出，即每间客房平

均价格为 382,200 基那 

（127,000 美元）。该酒店将在适当时候采

用当地拥有者/经营者 Airways 酒店所购买

的资产进行重新包装。

虽然它可能会成为 Kumul 重建莫尔斯比港

口计划的一部分，但它也可能包括在莫尔

斯比港中央商业区的 Kumul 发展区内，使

其更接近巴布亚大酒店和皇冠假日酒店。

此外，莫尔斯比港中央商业区附近还有一

些小型精品项目正在计划中，但无一能够

与 Paga Hill 的规模或方便度媲美（多得其

靠近中央商业区的显眼位置）。

莫尔斯比港酒店市场中的国际酒店品牌依

然较少，特别是高档酒店，有机会影响吸

引更高消费顾客的能力。莫尔斯比港区内

的品牌高档酒店包括皇冠假日酒店和瓦伊

加尼的希尔顿酒店（目前正在兴建中）。

未来住宿供应 近期酒店交易

表九：莫尔斯比港住宿设施发展时间线

项目 地区 客房数量 目前阶段 开幕日期 相关

The Stanley 酒店和套房 Waigani 429 已开幕 2016 年 6 月 Rimbunan Hijau (PNG) Group - 据报价值 5 亿基那

Paga Hill Estate 中央商业区 约 200 己获批准 2016 年 6 月 Subject property

Hilton 莫尔斯比港 Waigani 212 正在施工 2018 年 Mineral Resources Development Company - 三大省级地主之间的合资

Five star 酒店 待定 约500 选择地点中 不適用 合资 - Kumul Consolidated Holdings 和 新光亚太投资(香港)有限公司

Star Mountain Plaza – 阶段2 Waigani 待确认 未开始 待确认 服务公寓

Star Mountain Plaza – 阶段3 Waigani 待确认 未开始 待确认 拟建中档产品

来源：多个来源，截至2016年11月
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物业市场概述

根据 Century 21 Suile Real Estate 的数据显

示16，近年来莫尔斯比港的住宅市场经历

强劲增长，符合强劲的经济背景，也迎合

了居住在市内大量合同工人的需求（矿业

和资源行业）。

在巴布亚新几内亚的液化天然气项目建设

期间，住宅租金和销售数据达到顶峰。正

当市场条件有所缓和，预期会再出现第二

波的采矿和资源项目热潮，势将增加对高

档住宅和商业物业的需求。

Paga Hill 位于莫尔斯比港的滨海地带位

置，提供不间断的醉人海景。预计完成

后， Paga 发展项目的住宅区将可实现高

价。

根据 Century 21 的独立市场评估预计，可

实现的每周租金如下：

• 一间卧室 - 
PGK5,000-8,000（USD1,600-2,560）;

• 两间卧室 - 
PGK8,000-12,000（USD2,560-3,840）;

• 三间卧室 - 

PGK 12,000-20,000（USD3,840-6,400）

Pertusio Capital Partners 17最近对莫尔

斯比港市中心（包括 Ela 海滩、Paga 

Hill、Touaguba Hill 和城镇地区）的广告

租金进行了分析，并刊登于  

"hausples" 网站上，其中指出租赁供应目前

正偏向价格范围的中至低端。结

论是：此区的公寓仍可实现相对较高的价

格。高质量的物业，加上良好的地理位

置、高标准的装修和设施，正好满足目前

供应不足的部分。

根据 Pertusio Capital Partners 对莫尔斯比

港市中心住宅销售市场进行的分析（载

于 hausples.com.pg）18，大多数放售房地

产的价值通常介于PGK150-350 万之间

（480,000-112 万美元），并且通常是三卧

室公寓，最受外国人市场欢迎。

分析总结说，情况类似于租赁市场，虽然

价格宽松情况明显，但高质量的物业仍然

可卖得高价，而且供应有限。

巴布亚新几内亚宪法第 56 条禁止非国民

获得永久土地业权，但对向外国人出售租

赁土地则没有任何限制。由于巴布亚新几

内亚租赁土地稀缺，加上政府可能考虑立

法，外国人/外国公司将来可能越来越难

获得租赁土地。

预计商业空置土地（办公室/零售/酒店/仓

库）租金为每平方米 PGK3000-8000（960-

1,920 美元）。

Century 21 指出目前市场对商业办公空间

有需求，租金约为每平方米 PGK1,000-

2,000（USD315-631）。

租房市场 住宅销售市场

向外国人出售土地

零售

商业

16 Century 21 Suile 房地产住宅市场评估（2016年9月）  
17 Pertusio Capital Partners 酒店市场评估（2016年11月） 
18 Pertusio Capital Partners 酒店市场评估（2016年11月）
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16 Century 21 Suile 房地产住宅市场评估（2016年9月）  
17 Pertusio Capital Partners 酒店市场评估（2016年11月） 
18 Pertusio Capital Partners 酒店市场评估（2016年11月）

销售流程和供应商条件
Paga Hill 发展公司 (PHDC) 现正向符合资

格的合资伙伴和开发商呼吁，如希望作为

合资伙伴或参与者参与 Paga Hill 的开发或

获得其所有权，请正式表达意向。 

本报告由供应商及其代理商制作，以向潜在购
买者提供信息，帮助他们决定是否对该地产有
足够的兴趣，以及是否对该地产进行进一步
调查。 

本报告包含的信息不包括任何销售提案或销售
合同；仅供参考；且本着诚实谨慎的原则制
作。潜在购买者必须注意，本报告中所包含的
数据和计算是由我们根据外部资源得出的，且

对于本报告或任何其他市场资料中潜在购买者
依赖的任何声明、数据、计算或任何其他信息
所造成的任何损失或损害，供应商或其员工、
代理商或代表概不负责。 

我们将该地产以其“现状”、“连同本身之一
切瑕疵”进行交易或出售，我们对于其状况、
是否适用于任何特定目的、是否符合任何相关
法律不做任何描述或保证。

未经我们任何方式的确认。我们不以任何方式
保证该信息的准确性。

本报告中包含的任何预测仅代表估计值，并可
能来源于不全面、不准确或错误的假设。潜在
购买者必须自行考量有关该报告的所有方面，
包括发展潜力和成本；市场占有率；交易；支
出；以及作为一个谨慎购买者所应考虑的所有
其他事项。 

提供者保留其自行决定权，以推迟或取消该地
产的交易或销售提议，并在任何潜在购买者可
能参与的任何拟议合同、提供者声明或与销售
提议相关的其他资料中修改或添加任何条件与
条款。

有关尽职调查材料、实地访问及政府会议

的信息，可致电 +61 409 991155 或发邮件

至 peter.barge@me.com与 Peter Barge（Paga 

Hill Estate 咨询委员会主任）联系。
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免责声明
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附录
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以下附加文件可通过电子版形式获得： 

1. 由国家首都区委员会（NCD）物理规划委

提供的带有盖章和签名的图纸 

2. 发展产量规划表 

3. 国有租约 

4. 为支持该项目发展而与巴布亚新几内亚的

旅游促进局签署的谅解备忘录。 

5. 构建特别经济特区 (SEZ) 的框架
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P AG A  H I L L
E S T A T E

INFORMATION MEMORANDUM

资料备忘录


