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內房商憂政府過度干預

廣州富力4.2億奪橫琴商用地
香港文匯報訊（記者 張廣珍、歐曉紅 珠海報道）隨㠥橫琴開發

的全面推進，其土地交易市場也日趨火熱。繼日前推出2宗起拍價與
面積都刷新珠海成交上限的「雙料地王」，近日，珠海橫琴新區以總
價6.38億元（人民幣，下同），成功售出三宗地塊。其中，廣州富力
地產以4.2億元的總地價拿下橫琴一宗商業用地，成功進駐橫琴。
是次廣州富力競得的地塊，總面積為11,466.29平方米，規劃用途

為辦公、酒店、商業用地，其中辦公與酒店為80%，商業為20%，
樓面起拍價4,200元/平方米，最終由廣州富力地產以4.2億元的總地
價拍下。據悉，這是廣州富力地產首次進駐珠海橫琴。

深㞫立冠溢價5.67倍拿辦公地

此外兩宗地塊，一宗為辦公用地，最終由深圳市㞫立冠投資有限
公司，以樓面價8,300元/平方米，總地價約1.6億元競得，溢價率達
567%。另一宗文化創意產業用地由江西仁和投資控股有限公司以樓
面地價1,200元/平方米，總地價0.58億元拿下。

香港文匯報訊（記

者 陳楚倩）中國土地
學會副理事長黃小虎
昨於論壇上表示，以
「京七條」為例，內
地近年的樓價調控政
策均未見效，主因政
策只針對需求上的調
整，但供給層面的根
本問題並未有解決。
而供給層面的問題則
涉及到土地及住房制
度上障礙。他期待三
中全會帶出制度上改革方向的消息。

黃小虎：百姓達條件便可置業

他建議，內地可向意大利、德國等國家學習，發展第三
種制度，以非牟利住宅合作社的形式，百姓達到條件便可
置業。不太主張開發商介入太多，因其只為富人服務，開
發項目時未有顧全百姓的需要。至於雙軌制則以解決20%
人口的居住問題為目標，剩下80%未有提及解決方案，就
算假設當中30%是富人群體，但仍有50%人口未有得到改
善。
北京師範大學不動產學院院長胡江則認為，未來城市化

發展趨向高度集聚人口，這對於中小企業提供很大機遇，
例如廣州附近小村莊，城中村等。但他強調這樣高強度的
聚集在目前來說仍是短缺。
星河灣集團副總裁張學鳳表示，開發商謀取利益是基本

的原則，但同時亦堅負扶貧及慈善等的責任，例如對城市
化農村建設作重新規劃，協助農民提高農產品的流通。

另外張氏表示，公司追求項目的品質，而非規模的擴大；目前亦
未有上市的計劃，未來會繼續專注發展高端住宅。公司計劃將則重
發展北京、上海及廣州等一線城市，同時亦會留意未來3-5年具潛質
成核心區域的地皮。

香港文匯報訊（記者 卓建安）禹洲地產（1628）
財務總監兼公司秘書邱于賡表示，在即將召開的
中共十八屆三中全會，有可能對房地產調控作出
一些調整，房產稅的試點城市料會擴大，但可能
會對部分城市撤銷限購令。
邱于賡昨日在港出席「2013第一財經地產匯年

度峰會」暨頒獎典禮時表示，若房產稅的試點城
市擴大的話，有可能對部分城市撤銷限購令，以
平衡房地產市場的發展。他說，今年前9個月內地
四、五線城市的樓價升幅輕微，僅3%左右，因此
預計房產稅不會在全國鋪開。
今年前9個月，內地一、二線城市樓價升幅顯

著，其中一線城市的升幅更達20%左右。最近深

圳、上海已相繼收緊對第二套住宅的按揭成數。
對於未來樓價的走勢，邱于賡表示，仍看好內地
沿海城市的樓價，預計未來幾年每年仍有10%左右
的升幅。
邱于賡續稱，目前北方的內陸城市對房地產的

需求越來越少，相反沿海城市的需求則越來越
大，這與人口向沿海遷移有關。他舉例說，禹洲
地產的大本營廈門，2008年的人口僅200萬，而去
年其人口已增至360萬，而預計未來三年仍會繼續
增加100萬。人口增長對樓價有支持，另外，由於
沿海城市的土地供應不足，而舊城改造難度很
大，速度緩慢，短期難以增加城市的土地供應，
樓價仍會上升。

世聯地產副董事長周曉華昨日則在峰會上對未
來十年內地房地產市場的發展趨勢作出預測，他
表示，未來十年，房地產市場發展不是靠開發商
拿地推動，而是有六個發展趨勢。

周曉華：開發商強者越強

周曉華續稱，一是中國的人口紅利進入減弱
期，城市化增速放緩，低附加值的房地產項目將
面臨巨大壓力；二是資產周期性的變動、價格變
動，對資產收益、變現、管理服務的專業性要求
越來越高；三是開發商資產從單邊溢價，變為收
益、變現和管理；四是房地產市場分化明顯，中
高端市場盈利空間大；五是開發商集中度將進一
步提高，中小開發商面對競爭壓力很大。去年銷
售額達100億元人民幣的開發商已有50多家，呈強
者越強的趨勢；六是房地產資產證券化需求迫
切，房地產金融市場將加速形成和加速完善。

倪建達昨在港出席「2013第一財
經地產匯年度峰會」時，稱他

對於三中全會的期望是「政府的權力
小一點，企業的空間大一點」；因為
「中國政府的權力太大了，大到無法
想像的程度，希望三中全會後，讓市
場回歸市場」。對於盛傳將加碼推出
的房地產稅，他坦言「其實大家都很
擔心，我們這個行業生活在恐懼之
中」。

坦言擔憂房地產稅推行

不過之後他接受傳媒訪問時，又改
口稱房地產稅「在上海實行了兩年時
間，效果挺好的，沒有對行業造成負
面影響」，相信中央政府在推出政策
前會做全面評估。他認為，三中全會

是指導性會議，不會將房產稅推行到
具體哪個城市。「我們沒接到明確的
信號，說房地產稅會在全國推廣」。
談及近期地產業頻頻入股金融銀行

業之舉時，倪建達表示，地產業本來
就是金融的延伸，兩個行業的結合可
以發揮最佳效益，是發展過程中市場
資源整合的需要，對此非常看好。因
為房地產業做到最後，一定會成為半
個銀行家，而銀行業如果不參與、不
投入房地產業，其資產風險也會增
加。他笑稱「雙方互有愛慕之意，走
得近一點很正常。作為房地產商，我
們那麼多年一直為銀行打工，好不容
易可以做銀行的小股東了，應該感到
驕傲」。
對於上海自貿區，倪建達認為香港

從中得益將較內地更多，因為內地的
金融企業受到很多限制，「突然放到
自貿區去接受世界的競爭，我不認為
他們很有競爭力」。他指香港在人
才、企業管治、企業文化等方面均遠
遠強於內地金融企業，且自貿區不是
簡單的物理概念，而是法律環境的概
念，「是否能提供像香港一樣的法律
環境，是自貿區成功與否的關鍵」，
因此首先得益的將是香港企業，然後

才會帶動內地企業發展。

稱滬自貿區香港得益多

對於熱潮的新型城鎮化概念，倪建
達稱，該公司發展的重點並非城鎮
化，而是城市的更新改造計劃，只會
在一線二線城市發展，「四線五線不
會去做，因為沒有時間去跟當地政府
溝通」，未來公司的發展區域仍在以
上海為主的華東地區。

香港文匯報訊 （記者 涂若奔）內地政府不斷以各種措施加強

調控樓市，引來房地產商反彈。上實城開（0563）董事局主席倪

建達昨日對此聲稱，「我們這個行業生活在恐懼之中」；又稱政

府干預市場之舉對業界不公平，「我們買地的時候，你不斷往上

加（地價），加幾十個億；我們賣房子的時候要加兩百塊，你都

說不行，要備案。以前這叫做只許州官放火，不許百姓點燈，現

在是點蠟燭都不行了」。

禹洲料樓價每年升10%
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■左起：易居中國執行總裁丁祖昱、禹洲地產財務總監邱于賡、上實城開主

席倪建達、香港中文大學金融系教授、亞太工商研究所主任王澤基、星浩資

本首席執行官趙漢忠和香港經濟日報副社長石鏡泉。 張偉民攝

■中國土地學會副理事長黃小虎

發表主題演講。 陳楚倩攝




