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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）不少本港企
業都積極於中國內地拓展業務，新鴻基地產於
北京、上海、廣州都有不少樓盤、商場及寫字
樓。負責在內地發展的財務監管及策劃工作的
新鴻基地產集團中國首席財務總監龍甫鈞(見
圖)於《新地季刊》接受訪問時表示，集團一
向採用穩健財務管理，集團於內地的業務發展
仍處於投資期，現階段要做好現金管理工作，
讓資金能隨時投放至其他在建項目的發展中。
龍甫鈞指出，公司在內地的業務發展仍處於
投資期，對營運資金的需求殷切，故即使公司

內地已落成的投資物業已能產生經常性現金
流，在現階段也不會作出進取的資本增值投
資，而是做好現金管理工作，讓資金能隨時投
放至其他在建項目的發展中。他補充，集團亦
會時刻留意市場及政策的變化，迅速作出調
整，以減低集團的財務風險。

優良商譽助集團進行融資
他表示，近年內地的房地產市道發展蓬勃，

內資房地產企業增長迅速，並在銷售物業市場
上佔有不少優勢，故市場競爭非常激烈。然
而，集團充分利用既有優勢，在高端住宅物業
和綜合商業項目等領域取得佳績，並在市場上
建立了優質品牌。不過，發展大型綜合項目的
回本周期長，資金需求龐大，需要在財務管理
及融資成本上有更詳細的測算和控制方法。他
指，若果融資成本過高，即使物業落成後的租
金表現符合市場預期，該項目也不一定能產生
理想的收益和現金流。憑藉審慎財務政策，加
之在兩地已建立的優良商譽，集團與內地的
中、外資銀行皆保持良好合作關係，令集團得
以理想的條件進行融資。
除透過銀行借貸外，近期內地也開始鼓勵企

業發行債券融資。龍甫鈞坦言，儘管內地債券
市場增長迅速，但政策依然存在眾多不確定
性，所以現階段集團的融資渠道仍然以銀行貸

款為主。他認為，監管機構近年積極推動債券
市場發展，但港資企業在內地發債仍處於起步
階段。然而，集團已做了不少研究工作，為將
來利用多元化的融資渠道打好基礎。

兩地企業信用標準有別
龍甫鈞經常往返內地工作，並不時與當地銀

行和金融機構接觸。他坦言，內地債權人對企
業實力的判斷標準與香港的標準很不一樣，一
般的內地機構會較重視企業的資產和銷售規
模，而非從資產質素、財務狀況和企業管治等
多方面綜合評估。由於兩地衡量企業信用的標
準有所不同，龍甫鈞指他其中一項工作，便是
要宣傳集團的企業財務政策，讓內地市場認識
新地的穩健財務狀況和企業信譽價值。
曾在上海生活和工作逾十年的龍甫鈞，表示

上海的市場環境跟香港較為接近，故集團在上
海的發展也較為成熟。至於內地其他省份或地
區，市場環境各有差異：「例如北京為國家首
府，無論國企還是民企都積極在當地尋找投資
機會，所以競爭十分激烈；至於深圳，非本地
企業的進入門檻頗高，進入其市場有一定難
度。」他直言內地幅員廣闊，地區差異大，面
對的挑戰亦有不同。龍甫鈞更認為，港資企業
在內地發展，必須認清自身的優勢，才能把握
內地龐大的市場發展機遇。

新地龍甫鈞：做好資金管理工作 香港文匯報訊（記者 梁
悅琴）每個資深管理人員都
有一套管理哲學，新鴻基地
產集團中國首席財務總監龍
甫鈞也不例外，他認為要建
立一支成功的團隊，關鍵在
於「知人善用」這四字。龍
甫鈞於《新地季刊》接受訪
問時指出，在內地及香港生
活多年，覺得兩地的年輕人
確實有不同的特質。

工作環境利員工發揮
他指出，香港的同事較為

專業和重視規則，而內地的
同事比較有創意和執行能力
較強，但有時會忽略一些規
條。他們各有優點和缺點，
管理的關鍵就是鬆緊適宜，
因為工作上太多掣肘，只會

磨蝕他們對工作的積極性。龍甫鈞笑
言，做管理層不要期望可以改變下屬
的思維，相反應該要創造一個能幫助
同事發揮的工作環境。他稱，不一定
可以改變人的性格，卻可以改變團隊
成員的組合、或利用某些制約條件和
績效評估方法等，提升他們工作的主
動性。另外，與同事溝通亦十分重
要，當大家也清楚知道各成員的想法

和要求，自然更易於配合，令工作更
暢順。
對於團隊精神，龍甫鈞亦有一番見

解，「合作中的『合』字，頂部就像一
個中式建築的屋頂（或『倒V』型）走
勢，左右兩極代表兩個合作者的起始
點，雙方合作辦事便需要互相配合並願
意往對方的方向靠攏，才能到達中間的
最高點，令合作取得最好效果。然而，
若其中一方太強勢，便會迫使另外一方
過分遷就才能勉強完成工作，合作的績
效水平便會大打折扣，移至頂部兩旁較
低的位置，因為合作的成果，往往並不
是合作雙方工作績效的平均數，而是由
相對弱勢一方的績效所決定。故合作雙
方強弱勢差異愈少，願意互相遷就和妥
協的機會成本便愈低，這才是合作精神
的根本。」
日常的工作經常與金錢和數字掛

鈎，龍甫鈞笑言公餘時喜歡跑步，出
差時更必定帶一雙跑鞋。可能是因為
平日工作太繃緊，跑步令腦袋可以稍
稍放鬆。
他表示，喜歡緩步跑，最理想是日
間在路上跑，集中注視不同景物的變
化，給視覺神經帶來新鮮刺激，思維狀
態便會發生質的變化。他透露，在工作
上碰到的難題，有超過一半的解決方
法，是在跑步時間突然想出來的。
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香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）港府月初加辣後首幅商用地於昨天截標，啟德「雙子塔」商

用地共截收8標，入標財團以本地龍頭發展商為主，有業界認為反應平平，相信與項目規模較

大有關。市場對地皮估值高達104億元、每呎樓面地價可達9,500元，勢問鼎歷來最貴商用官

地。

本港龍頭發展商為主 市場估值逾百億

昨天截標的地皮位於九龍啟德第1E區
2號地盤，昨天所見，入標財團包括

長實、新地、新世界、會德豐、永泰、中
海外、利福國際等。會德豐地產高級經理
（物業發展）何偉錦表示，集團今次獨資
入標，而項目不可拆售的因素已納入考
慮，認為區內配套理想。信置發言人稱，
集團與世茂房地產及新世界合夥入標。

每呎樓面地價6千元起
資料顯示，地皮佔地面積約為152,407
方呎，指定作非工業（不包括住宅、倉庫
及加油站）用途，可建樓面最高達
1,097,325方呎。市場對地皮估值較分化，
預期每呎樓面地價由6,000元至9,500元不
等。市場預期，雖然毗鄰公營房屋，但同
時鄰近未來港鐵啟德站及車站廣場，可發
展成兩幢商廈，有望打造成啟德城中心未
來地標。
對於今次「雙子塔」地皮截收8份標
書，高力國際估價及諮詢服務行政董事張
翹楚認為，有8份標書已很理想。因為按
樓面地價8,000元計算、再加上建築費
用，這商業項目的總投資額隨時過140
億；而是次以本地發展商為主，反映中資

財團傾向買現成的商廈，但對發展商業地
產的熱忱度還是較本地發展商為低，相信
跟開發經驗與資金回籠時間較長、從而影
響投資意慾有關。

發展商審慎入標試水溫
至於中原測量師行執行董事張競達則認

為，項目僅收8標反應不算熱烈，或許地
皮發展規模不少，投資風險相對增加，影
響發展商的入標意慾，加上該地為啟德首
幅商業地，未有同類地皮招標結果可作參
考，發展商或以「試水溫」心態競投，張
氏預計該地每呎樓面地價約6,000元，地
價約65.8億元。
美聯測量師行董事林子彬稱，是次地皮僅

接獲8份標書，相對過往多幅商業地皮入標
數量錄得雙位數顯得略為遜色，相信與地皮
發展規模大、地皮總投資額較高有一定關
係，故入標財團亦以大型發展商為主。
此外，是次推出的為首幅啟德區的商業

地，該區發展剛起步，故發展商審慎入標
參與亦可理解。地皮估值約87.786億元。
中原（工商舖）認為，近期寫字樓投資

氣氛持續旺勢，前景亮麗，將利好今番商
業地皮的競投氣氛，而縱使項目在賣地章

程中列明不可拆售，加上發展商需興建不
少環保設施，但亦無礙財團入標意慾，預
料項目的樓面地價將會有驚喜。該行亦把
每呎樓面地價預測輕微上調8%至7,000元
至7,500元，項目估值逾82億元，估計項
目落成後呎價將可達1.5萬至1.7萬元，貼
近現時東九龍區商廈二手呎價水平。

截標地皮小檔案
地段

地點

用途

地皮面積(方呎)

地積比(倍)

可建樓面面積(方呎)

每呎樓面地價估值(元)

地皮估值(億元)

截收標數(份)

入標財團

製表：記者 蘇洪鏘
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）政府加辣
後，發展商紛增加稅務回贈，甚至大減價
為買家減辣。新地昨天突帶頭將屯門瓏門1
期兩間複式天池屋大劈價13%重推，將樓
市冰山劈開，為政府加辣後首個劈價新
盤。新地副董事總經理雷霆指，瓏門餘貨
今次調整售價，是因應合作發展條款，新
地經過與合作夥伴(即西鐵)商議後，所作出
之安排。雷霆續稱，瓏門目前餘貨只有3伙
特色戶，當中1伙價錢沒有變。
被視為新界西北樓王之一的屯門瓏門，新

地昨更新的1I價單，將1期兩間複式天池屋
大劈價逾一成。其中3座42樓至43樓D室
頂層連天台複式單位，實用面積1,640方
呎，另加平台1,011方呎及天台152方呎，
原價4,273.4萬元，去年12月加價至4,423.4
萬元，但政府加辣後，昨突大幅減價逾575
萬元至最新售價3,848.05萬元，減幅13%，
呎價23,464元，單位並連傢具出售。
另1伙減價的單位為第2座41樓及42樓
D室頂層連天台複式，實用面積1,640方
呎，另加平台1,283方呎及天台156方呎，
原價4,273.4萬元，同樣大減價清貨，勁減
逾537萬至最新售價3,735.87萬元，呎價
由26,057元減至22,780元，減幅13%。至
於該盤的付款及優惠維持不變，只提供
「第二按揭付款計劃」，首24個月按息為

H。折扣優惠維持最高10.5%。

山頂賓吉道3號增回贈至15%
大昌集團於山頂賓吉道3號洋房項目昨更

新價單，買家印花稅現金回贈由11.75%加
至15%，從價印花稅現金回贈則由8.5%增
至15%，兩項優惠買家只能二揀一。以價單
內售價最貴的F號洋房售價4.576億元計
算，涉及退稅金額高達6,864萬元。
永泰及南豐合作的紅磡現樓何文田山畔

昨加推12伙高層單位，分佈於第一及第二
座的29樓至32樓A、B室，涵蓋兩房至四
房戶型，相關單位實用1,002至 1,857方
呎，折實售價2,955.3萬元起；發展商是次
會提供15%雙倍印花稅DSD回贈優惠，作
為招徠。永泰執行董事兼銷售及市務總監
鍾志霖指，整體豪宅市場求過於供，何文
田山畔是次全數推出項目的最後12伙高層
單位，最高折扣率為21.98%，包括6%特
別折扣、等於樓價15%的DSD回贈、及提
前付清樓價現金回贈2%，整批折實平均
實呎2.94萬元起。

環海．東岸取消95%按揭
九龍建業於紅磡環海．東岸昨更新價

單，調整旗下財務公司的二按條款，二按
按揭成數由原本最高35%降至30%，一及
二按最高按揭成數由95%降至80%，變相
取消最高九成半按揭。按揭年期亦由最長
30年，縮短至25年。按息方面，二按首24
個月的息率亦由P（5.25厘）減3.1厘改為P
減2.5厘，變相加息0.6厘，但其後全期息
率由P加0.75厘改為P。豐泰於西半山敦皓
錄得公司客付逾5「球」辣稅入市成交個
案。消息指，敦皓6樓S2室，屬實用483
方呎開放式戶，以約1,690.7萬元成交，實
呎逾3.5萬元。據悉，買家以公司名義入
市，需付30%辣稅涉及約507.2萬元。

■■新地瓏門兩間複新地瓏門兩間複
式天池屋劈價式天池屋劈價1313%%
重推重推。。 資料圖片資料圖片

瓏門抗辣
天池屋劈13%

CCL續升 九龍逼新高位
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）反映樓
價走勢的中原城市領先指數CCL，其中6
個指數均錄得按周升幅，多個指數逼近歷
史高位，當中九龍樓價最貼近歷史高位，
惟指數主要反映10月底，即政府尚未於
11月初突擊加辣前的樓市狀況。

九龍樓價創15月新高
四大整體樓價指數齊升，為7周內第三

次；CCL 最新報 143.95 點，按周升
0.33%，較歷史高位低2.02%；反映大型
屋苑樓價指數的CCL Mass報145.96點，
按周升0.4%，較歷史高位低1.79%。另外
CCL（中小型單位）報144.08點，按周升
0.35%，較歷史高位低1.79%；CCL（大
型單位）報143.29點，按周升0.22%，較
歷史高位低3.61%。

中原研究部高級聯席董事黃良昇指，
九龍CCL Mass 最新報 143.94點，創59
周約15個月新高，按周升1.68%，僅與
去年的144.59點歷史高位，相差0.45%；
港島 CCL Mass 報 155.25 點，按周升
1.06%，連升2周共1.81%；新界東CCL
Mass報 149.49點，按周跌2.46%；新界
西 CCL Mass 報 127.59 點 ， 按 周 跌
0.22%。
港島、新界東、新界西分別較去年歷史

高位相差3.25%、3.48%及3.17%。)辣招
後美孚4房月租3.4萬

辣招後美孚4房月租3.4萬
辣招影響二手大型屋苑，中原地產梁植

霖表示，自政府推出新辣招後，美孚新邨
交投租賣兩閒，至今暫錄22宗租務成交，

平均實用呎租約31.5元。最新促成單位為
8期百老匯街104號高層A室，實用面積
1,327方呎，建築面積1,770方呎，原則四
房套房間隔，缺乏裝修，享荔枝角公園
景，剛以3.4萬元租出，折合實用呎租僅
25.6元。

元朗御景園低層1.2萬承租
Q房網利志良表示，該行剛促成位於元

朗御景園租賃成交，獲租客以1.2萬元租
入單位。
租賃單位為御景園7座低層E室，單
位實用面積484方呎，建築面積620方
呎，屬2房間隔，單位望內園景，獲租
客以1.2萬元承租，折合實用面積呎租約
為24.8元，折合建築面積呎租約為19.4
元。


