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內房炒減息大行撥冷水

保利置業籌得7.5億三年期銀貸
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上海首現「只租不售」宅地
香港文匯報訊（記者 孔雯瓊 上海報

道）上海市場首次出現建成後永不出售
的住宅地塊。據上海規土局網站最新公
告顯示，浦東前灘首批宅地啟動出讓，
在一天之內掛出5幅地塊。值得一提的
是，其中一些宅地被規定為限制銷售，
也就是今後建成後的住宅只能出租、不
得售賣，據悉這也是全國首例只租不售
的宅地。
查閱上海規土局網站可知，被譽為
「第二個陸家嘴」之稱的前灘在一日之
內掛出5幅地塊，其中3幅為純住宅用
地，另外2幅為商住混合用地。引起人們
關注的是，在這5宗地中的浦東新區黃浦
江南延伸段前灘地區Z000801編制單元

46-01以和浦東新區黃浦江南延伸段前灘
地區Z000801編制單元52-01地塊均為帶
方案出讓，設置了限制銷售的要求，成
為土地市場上史無前例的不得銷售地
塊。

前灘地具稀缺性和高定位
據了解，前灘是上海浦東繼陸家嘴開

發之後又一個拳頭項目，北起川楊河，
南至中環線（華夏路），東起濟陽路，
西至黃浦江，總用地面積283.17公頃，
匯集軌交6、8、11號線，但前灘的住宅
用地不到1/3，具有稀缺性和高定位。
據開發前灘的國企陸家嘴集團總經理

楊小明表示，之所以會在出讓條件中設

此限制，是因為46-01和52-01地塊是定
向為世博會地區以及黃浦江兩岸的配套
功能區域，會引進多個國際企業，包括
不久前剛確定落戶前灘的金磚銀行。這
些企業的入駐，也勢必會帶來大規模的
國際家庭，為了確保該區域的開發質
量，所以規定「永不出售」，此舉也是
土地出讓上的一個創新之舉。
除了限售的規定外，楊小明還透露，

對於地塊商用部分的租賃也有頗高的要
求，不僅要看企業資金能力和投資開發
能力，還要考察企業的社會責任程度。

分析：考驗開發商資金能力
有業內人士分析認為，限售實際上也

是考驗開發商的資金能力，一般開發商
買地開建後為迅速回籠資金，便會採取
預售的方式。此次規定首先會淘汰一批
實力並非雄厚的開發商，而會參與競拍
的也將是真正有實力保障建設品質的企
業。
據了解，前灘 5幅地塊起始總價達

37.1億元（人民幣，下同），單幅地塊
的起拍價格最低為5.6億元，最高的則
為8.7億元，目前已有30餘家企業領取
標書。有機構預測由於競拍者數量過
多，很可能樓板價會在4-5萬元之間。
這些地塊將於12月3日接受競買申請，
而掛牌截止及現場競價時間為12月24
日。

萬科廣州推18平米「迷你戶」
香港文匯報訊（記者 古寧 廣州報

道）在雙「11」購物狂歡浪潮中，廣州萬
科北部萬科城項目18平米的淘寶秒殺活動
賺足了網絡眼球。日前，北部萬科城i時
光組團18平米/33平米極小戶型面世，其
中18平米帶裝修最低價12萬，而33平米
帶裝修20萬起。現場受到購房者熱捧，百
餘客戶從下午4點排隊到晚上7點，半個
小時不到開發商推出的貨量幾乎售罄。
早在2008年，萬科就在廣州進行微型戶

型的初探，之後更在北京、西安等地試驗
推出。2008年9月，萬科極小戶型在廣州
首次實驗，於金沙洲建立萬匯樓，推出
282套單位，最多可容納1,800人居住，房
屋面積在30—50平米之間。2011年，萬

科開始在北京研發15平米極小戶型，目前
還沒有進一步的信息披露。2012年年初，
萬科在西安推出首批的18—58平精裝公
寓，該項目只接受整層購買。

背靠1800畝大城豐盛配套
廣州萬科副總經理楊凱先生介紹，北部

萬科城此次推出18平米極小戶型可以滿足
客戶對生活的所有想像。小戶型有大背
景，北部萬科城的18平米極小戶型背靠
1800畝大城豐盛配套，住戶可分享萬科
VO度假體系、白天鵝度假酒店、皮划艇
俱樂部、溫泉會所等設施。18平米極小戶
型功能齊全，客廳、臥室、廚房和衛生間
應有盡有。

深圳灣豪宅加推88席新戶型
香港文匯報訊（記者董新凱深圳報道）央行上周五
宣布下調金融機構人民幣貸款和存款基準利率，消息引
起各方廣泛關注，央行降息意味着市民購房和開發商貸
款同時降低，也傳遞了後續市場信號，消息一出，地產
商和購房者馬上聞風而動。
深圳樓市三個新盤上周六應聲開盤，場面火爆，不約

而同上演「搶房大戰」，深圳灣豪宅片區的項目也不甘
寂寞，位於深圳灣核心地段的澳城1618項目即時加推
88席豪宅。澳城1618上周五晚提前在蛇口希爾頓酒店
舉辦一場主題為《意想不到的高潮—深圳灣1618樓市
營銷「黃金分割大解密」》的研討會。

項目嘗試在移動線上售房
來自房天下的嘉賓分享了移動互聯網

時代，地產銷售的新模式和研究成果，據介紹，目前房
天下的移動端流量已佔全部流量的50%以上，因此房天
下計劃打造一個基於移動端的閉環式交易平台，並以澳
城1618項目為案例，嘗試在移動端平台進行線上售
房。
據了解，澳城1618是目前深圳灣唯一在售的新房現

樓，位處深港中軸線的黃金分割點，可遠眺香港。項目
定位為深圳灣頂級豪宅，並提出「可持續的奢華」的
打造理念。此次共推出88席，建築面積多為200平方
米，可拓展至七房，另有少量89平方米花園洋房在
售。

香港文匯報訊（記者 陳堡明）人行
日前宣布減息震驚市場，有專家指理論
上降低利率將改變人民幣長遠升值的預
期，甚至使人民幣造成自2005年匯改以
來首次的年度下跌。為挽救腹背受敵的
內地企業，預期人行將於不久的將來，
續採取跟進措施即全面下調存款準備金
率，屆時或使市場充斥大量廉價人民
幣，使人民幣升值空間大幅收窄。
一直以來，投資者均受到人民幣高息
產品的吸引，因該類產品既受到政府的
隱性擔保，而且收益率亦較評級相近的
美元計價產品息率。高息率及升值預期
的雙管齊下，使大量熱錢流入中國內
地，增加人民幣匯率的升值壓力，人行
是次減息，無疑可以繼年初擴闊波動區
間後，再一次嚇走投機性資金。

屈宏斌：不代表政策大轉變
減息後的人民幣走勢，再次引發全球

經濟學家的激烈討論，匯豐大中華區首
席經濟師屈宏斌於最新報告中指，不論
是利率的逐步下降、經濟增長放緩、以
至通脹減慢也將縮窄人民幣的升值空
間。不過，該報告認為減息不代表外匯
政策的重大轉變，人民幣仍有一定升值
空間。

對外經濟貿易大學兼職教授趙慶明承認，當人
行於美國加息前減息，理論上人民幣是有貶值壓
力，不過趙又指實際影響十分少，因內地匯率並
非市場主導，而是受到高度控制的匯率制度，熱
錢減少流入中國後，預計人民幣將保持強勢，以
接近均衡匯率。
招商銀行（3968）高級分析師劉東亮對此表示

同意，他接受外媒訪問時指，相信人行會將跌幅
控制在一定範圍內，未來一段時間人民幣走勢持
平，甚至有升值的可能性，而2015年人民幣將呈
現先升後貶的走勢，貶值的原因將是由於美元持
續走強所致。

香港文匯報訊（記者張易）路透社引述消息人
士指，保利置業(0119)本月初通過中國銀行(3988)
和招商銀行(3968)，籌集到7.5億元（人民幣，下
同）三年期貸款，貸款利率是人行基準利率的
110%。
中行擔任牽頭行，承貸5億元，招行承貸2.5億
元。所籌資金將用於保利在廣州南沙區一處住宅
項目，該項目總成本為14.7億元。消息指，貸款
通過一個項目公司借入，協議在11月初簽署。

內地上周五意外宣布減息，激勵香港
上市內地房地產股板塊昨日明顯走

高，藍籌股如中國海外（0688）、華潤
置地（1109）等收市均漲價逾一成。據
路透報道，多間大行預期銀根將進一步
鬆動，將有利內房板塊。

瑞信：漲逾15%就別追
瑞信亞洲房地產研究主管杜勁松昨日
表示，儘管高槓桿、高Beta地產股將領
漲板塊，但其漲幅若超過了15%就不會
再追。他指出，降息不是導致房地產股
可能大漲的決定性因素，若上漲只是因
為地產股從8月份的最近峰值已平均下跌
了13%；而過往數據顯示，只有貨幣供
應才能推動房產銷售，從而推高地產
股。杜勁松預計，明年內地樓市應持
平，短期而言，更好的選擇應該是那些
清庫存能力較強的開發商。

野村關注銀行樓按取態
野村指出，人行減息將減輕置業及開

發商的利息負擔，對市場產生正面氣
氛；不對稱減息亦為長遠降低融資成本
帶來正面訊息；但短期而言，假如資金
成本沒有太大下降，銀行或許不願意對
按揭貸款提供較多折扣。該行相信進，
一步信貸放鬆仍然是市場復甦的重要因
素。
預期內房股對減息消息反應正面，但

反彈力度未必如前兩個周期般強勁。大
型上市開發商整合市場趨勢，以及開發
商表現分歧的情況將不變。
星展唯高達亦指，人行降存款利率將

有助銀行減低資金成本，並增加以較低
利率貸出按揭的能力。即使銀行繼續提
供5%的按揭利率折扣，供款負擔能力可
由41.5%改善至40.2%。這將為房地產釋

放更多的需求，而融資成本下跌，對高
負債的開發商帶來幫助，並相信內房股
板塊對減息反應正面，因減息將令銷售
較快速復甦並控制庫存風險。

大摩稱助減呆壞賬風險
至於摩根士丹利發表最新報告稱，內

地減息可確保內地資金成本走低，未來
數月中國推出更多果斷寬鬆措施的機率
則會增加；更重要是有助降低房地產市
場硬着陸及呆壞賬上升的風險，並利好
在岸和離岸的股市表現。尤其是當其他
新興市場收緊貨幣政策，中國股票估值
原本落後於新興市場，這個差距現可望

於短中期內縮小。
麥格理預期，內房市場復甦仍將繼續

分化，部分一、二線城市表現會較三、
四線為佳，而貨源較優質及執行力較佳
的開發商表現將會跑贏市場；對於該些
早已在一線城市積累土地的開發商則有
利。
主要開發商將繼續把投資比重自三、

四線城市轉移至一、二線城市。總體來
說，它們在一線城市投資比重由2012年
的26%升至今年上半年的43%。該行預
期隨着投資持續回到一、二線城市，未
來地價開支將會上升而毛利率將會下
降。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）當世界關注美國何時加息之際，內

地央行上周五卻突然宣布減息，為後市帶來更多變數。多間大行普遍

指出，人行減息為大市帶來利好因素，包括減低置業者及發展商利息

負擔、減少呆壞賬風險等。消息雖然利好內房股，不過業界預期不會

有太大反彈，而瑞信更建議，內房股價漲逾15%就別追。

■廣州萬科北部萬科城
項目18平米小戶型樣板
間的淘寶秒殺活動賺足
了網絡眼球。

■央行上周五突
然宣布減息，消
息雖利好內房
股，不過業界預
期不會有太大反
彈。 資料圖片


