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A. 提供資金借貸款，借貸時間三
年以上，同時代開信用證。

B.古藏 100 年以上翡翠綠色手
鐲、翡翠佛像、翡翠玉石塊。

C.協助提供英國、美國、澳洲、加
拿大，勞務簽證，時間三年，
手續合法，勞工部批准，有勞
務合同書，請來電聯繫。

如何跟隨黑石基金投資

置業錦囊
國森地產集團董事

許畯森

在海外物業推介會上，中介人為了給予「羊生羊太們」信心，
經常拋出一些大型基金的投資個案去吸引大家。例如有香港的日
本中介經常用名牌黑石去年以16億美元收購日本物業做例子，
「唔跟對唔住自己」。

黑石管理資產26000億
1985年，黑石以40萬美元成立，30年後管理資產約3,340億美
元（約26,000億港元），名副其實「計算機也爆位」。集團旗下
管理的物業資產總額約930億美元，加上現金270億美元，一舉手
一投足皆為人關注。
黑石的投資遍佈全球，近年收購通用電氣（GE）全球地產業
務，總值230億美元，例如：南加州、西雅圖、芝加哥的辦公室
資產共33億美元；英國、法國和西班牙的辦公室、物流和零售商
舖共20.2億美元；墨西哥和澳洲的首次按揭貸款46億美元。與此
同時，又以16億美元「啃」了GE於日本的近200棟位於東京、大
阪、名古屋和福岡物業，接手逾1萬個住宅單位。
說「啃」是因為那是黑石在收購GE資產時，必須同時收購那

200棟日本房產，是捆綁式銷售。這佔該交易的15%，是集團的
1.3%資產。我們必須留意，黑石過往主力收購商業地產，反常地
收購了1萬個日本住宅後，還要成立專責基金管理，這塊「豬頭
骨」實在令基金經理難以消化。

重點留意「現金收購」
當我們聽到有大型基金大手收購物業時，大多會有一個錯誤觀
念，認為對方一定是看好該地方，才真金白銀去買房產。的而且
確，我們平常買賣物業時均以現金交易，即使較專業的買賣，頂
多也是公司轉讓，但說到底，交易還是用現金結算的。
不過一些大機構，例如黑石在收購物業時，可以利用股票、可

換投債券、物業互換等方法，毋須用真金白銀去買，加上他們買
錯了物業，更可將物業證券化轉化成股票REIT（不動產投資信
託）賣予公眾人士。所以，看大基金投資物業個案時，我們要留
意四個字「現金收購」，例如：最近黑石以20億美元現金收購聖
地亞哥一家持有超過720萬方呎零售物業房產的地產信託基金Ex-
cel Trust，黑石應該認為這宗交易可靠超值，才值得以現金找數。
基金投資物業的原因有很多，所以很多事情勿看表面。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻 深圳報道）深圳龍華的一個樓盤昨日
一次過推出1,637套房源，受到逾萬人追捧，從上午10點至下午4點，
一次過售罄。初步估計簽約金額達到60億元（人民幣，下同），是深
圳一手房市場單個樓盤近十年來最大體量推盤。
壹城中心屬舊改項目，此次開盤推出2房至4房房源，價格在每平米
3.9萬元至4.6萬元，均價每平米4.35萬元。分銷負責人表示，這次開
盤租用了體育館，印象中非常罕見。上午7點半體育館外已經聚集了五
六百名客戶。到中午前後，估計入場客戶數量在1.1萬人左右。「原本
只打算推700多套，但由於現場客戶數量眾多，開發商連續4次宣佈追
加房源，最終將預售證上的1,637套房源全部拿了出來。這是最近十年
單個樓盤最大型的推盤，到下午4點房源全部售罄。」該負責人指，參
與此次開盤的認籌客戶有4,000多組。

同區新盤供應少
對於該樓盤熱銷，發展商稱，龍華因緊鄰高鐵站深圳北站，是當前

深圳樓市最熱門的區域；同時樓盤定價較為適中，有吸引力。客戶主
要以剛需、改善型為主。「周邊年代較久的二手房均價在每平米4萬
元，一些品質較好的二手房均價突破了每平米5萬元。該樓盤所在區域
新盤供應很少。」
有業內人士表示，年初時該區域的房價水平也就每平米2萬元至3萬
元。半年時間內開發商已經獲得了巨額溢價。深圳中原研究總監王飛
表示，10月深圳新房市場的總成交套數止住了連續3個月的下降趨
勢，但是價格方面亦出現了一定下調。隨着第四季度集中推盤高峰的
到來，預計成交量將有所恢復，但銷售壓力將會上升，價格也會出現
一定的壓力，其中又以變相降價為最為可能採用的促銷手段。

深圳一新盤單日沽1637伙

新盤「埋身肉搏」鬥快賣
Capri近原價添食60伙 滿名山擬日內加推

新盤收票凍資 二手難有起色
香港文匯報訊（記者 張易）新盤短兵相接，二
手則續處「冰河期」。剛過去的周六和周日，本
港四大代理於十大屋苑均錄得單位數買賣成交。
市場分析指，新盤戰場消耗大量購買力，現時二
手買賣雙方拉鋸未歇，除非業主主動減價，否則
交投難有起色。
中原地產十大屋苑過去周末錄得7宗成交，雖較

上周末多1宗，亦是各行統計中最多，惟7個屋苑
零成交。天水圍嘉湖山莊錄得4宗成交已算最多，
亦是該行連續15個周末錄個位數交投。美聯物業
交投更淡，在過去兩日僅錄得6宗成交，按周跌4
宗，其中6個指標屋苑捧蛋。

太古城實呎跌至14800元
過去兩日錄得成交的屋苑主要來自新界區。美

聯物業新界區3指標屋苑均錄得成交，合共錄得5
宗成交；港島區3個指標屋苑太古城、康怡花園及
海怡半島過去兩日均捧蛋。中原地產除了嘉湖山
莊的4宗成交外，藍田麗港城及鰂魚涌太古城分別
錄得1宗及2宗成交，惟太古城平均實用呎價跌至
14,800元，按周跌8.7%。

業主減幅擴大方有承接
二手交投一周不及一周，美聯物業住宅部行政

總裁布少明表示，由於大型新盤陸續收票凍結市
場資金，令到二手成交量回落。雖然部分業主開
始接受現實，願意減價賣樓，帶動零星成交出
現，但目前仍難敵新盤以貼市價推售，故短期內
二手放盤業主的減幅料需進一步擴大，方有承
接。

利嘉閣地產總裁廖偉強表示，市場充斥着「樓
價下跌」的訊息，影響買家入市決定，待有減價
貨出現時才出擊。惟業主繼續「企硬」，願意提
供的議價空間很小，買賣雙方拉鋸未歇，令二手
成交量低迷。多個新盤即將進入抽籤揀樓階段，
相信屆時會進一步搶佔二手市場的交投機會，形
容狀況惡劣。利嘉閣十大屋苑錄得4宗買賣成交，
較上周末的8宗下跌4宗。香港置業高級執行董事
伍創業表示，除非二手業主主動減價，否則客人
購買力趨向新盤。該行十大屋苑過去兩日錄得2宗
成交。
不過亦有代理對市道樂觀。中原地產亞太區住

宅部總裁陳永傑表示，新盤貼市價陸續推出迫使
有心放盤的二手業主面對現實，擴大議價空間，
料將帶動二手交投於谷底回升。

張炳強質疑青衣地不宜建住宅
香港文匯報訊（記者 顏倫樂）青衣細山路地皮上
周流標。英皇國際執行董事張炳強昨日坦言對地皮做
過研究，因為有大片斜坡要保養、維修及勘探，「計
唔到數」，直言：「我喺度諗，幅地究竟係咪適合起
樓。」又認為政府於推出地皮前，應該進行顧問研究
等，證明地皮適合建屋才推出市場，以釋除發展商疑
慮。他又說，因為司法覆核等原因，本季推出的4幅
住宅地均不會競投。
政府本季內將會推出4幅住宅地招標，其中3幅位於大

埔，1幅位於屯門，但全部涉及司法覆核等相關風險，張
炳強明言「不會競投」。其中，政府已公佈銷售時間的
大埔荔枝山山塘路地皮，除了司法覆核的原因，張氏指
地皮大部分面積屬於斜坡，亦令公司卻步。翻查資料，
荔枝山地皮為本季最大規模住宅地，可建樓面約115.28
萬方呎，提供約1,785伙。張炳強認為政府將司法覆核的
風險轉嫁給發展商：「真金白銀畀錢買幅地，萬一司法
覆核勝訴咁點搞？危險啲囉。」他指公司未來的買地策
略以市區為主，尤其港島區。

Capri昨日宣佈加推第二張價單，會德豐地產常務董事黃光耀表示，新一批
單位涉及60伙，當中57個屬分層，由2房至4房
不等，其中4房為首度應市，價單上亦有3個平台
花園特色戶，屬首次登場。黃光耀說，Capri至今
推出的兩批單位合共148伙，總值約13.2億元。
樓盤本周內有機會公佈銷售安排及開售。

Capri已推148伙超購逾10倍
第二批單位定價由604.7萬元至1,962.8萬元不

等，呎價由13,551元至17,157元。付款方式及優
惠與首批相同，主要提供4種付款計劃，亦有提供
印花稅津貼。650萬元以下單位可獲減樓價6%，
650萬元以上單位則減7.5%，若買家為指定會員
可再減3%，即折扣優惠最高可達17.5%。折實後
呎價由11,180元至14,156元不等，平均呎價約
12,688元。
黃光耀指，截至昨晚8時，Capri已收到1,700

個登記，按已推的148伙計算，超額認購逾10
倍。雖然第二批單位的平均呎價相比首批上升約
5%，但主要因為景觀、座向，及有特色單位推出
的緣故，撇除這些因素，第二批單位其實接近原
價加推。問到訂價克制的原因，他僅表示會訂一
個合適價錢，又指之後再加推的單位或會有輕微

加價。

王君馨陳靜參觀示範單位
問到美國經濟數據好轉，加息呼聲轉強時，黃

光耀指樓市不可單看一個因素，且市場對美國加
息有準備，預期加息幅度亦有限。他並透露項目
13間洋房正研究推出方式，或會招標。會德豐地
產（市務）助理總經理何詠儀稱，樓盤過去兩日
開放示範單位，共有約1萬人次參觀。另有消息
指，藝人王君馨、陳靜昨日亦曾到場參觀。

滿名山擬加推110伙或加價
嘉里屯門滿名山的銷售部署亦踏入尾聲，上周

樓盤已公佈首張價單，涉及223伙，整體平均折實
呎價約10,880元，樓盤昨繼續開放示範單位。公
司執行董事朱葉培表示，2房單位需求最大，日內
會加推不少於110伙，計劃集中2房戶，相信加推

的單位有提價空間，暫時未有意推特色戶。另
外，亦正考慮於本周六正式發售。
朱葉培指11月的新盤市場比上月熱鬧，同時有

數個新盤推出。自示範單位上周四開放以來，截
至剛過去的周六已錄得逾1萬人參觀，周六單日錄
得最高約6,000人次，並已獲超額認購。睇樓人士
多為區內客，用家為主；區外客就大多用作投
資。
此外，一手住宅銷售資訊網顯示，太古地產的

東半山傲璇（OPUS）3樓連1及2號車位以3.871
億元售出。單位面積5,132方呎，呎價約75,429
元，買家獲從價印花稅現金優惠及特別優惠。過
去兩日市場共錄得約110宗一手成交，較多成交的
新盤為恒地的迎海．極御星灣及利奧坊．曉岸，
各售約48伙及11伙。中海外西營盤星鑽昨日再開
售57伙，售出10伙。三盤共成交69宗，佔總成交
63%。

住屯門區
的張先生表

示，不會考慮將軍澳的新盤，認為滿名山的呎價合
理，有意購買3房單位，預算是1,000萬元以內。
他不擔心加息，相信加息幅度有限。
住在九龍區的蘇女士希望投資2房單位，預算

600萬元，認為呎價合理。她同時有意參觀其他新
盤，長遠對樓市有信心，估計加息幅度不大，並認
為「樓價跌得差唔多」。

■圖╱文：香港文匯報記者 吳婉玲

滿名山準買家心聲

香港文匯報訊（記者 顏倫樂、吳婉

玲）上月大量新盤獲批准預售樓花，市

場一下子百花齊放，但同時競爭激烈，

加上樓市見頂回落、加息陰霾再籠罩，

發展商實行去貨為先。目前待售的兩個

大型新盤嘉里的屯門滿名山及會德豐的

將軍澳Capri，昨日同時宣佈加推大計，

滿名山宣佈日內將加推110伙，Capri昨

日正式加推60伙，但接近原價加推，反

映發展商於訂價上相當保守。兩盤均表

明最快本周開賣，意味着極大機會「埋

身肉搏」，本周末樓市勢將聚焦兩大新

盤。

■Capri售樓
處睇樓客大
排長龍。

顏倫樂 攝
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