
【香港商報訊】物業顧問第一太平戴維斯(Savills)
昨日發布去年第四季零售租賃報告。該行預料香港
零售租金在今年上半年見底。疫情受控後料遊客會
回歸，零售銷貨總額在 2021 至 2023 年間有望增長
5.5%到15.1%。

去年Q4零售租金再錄跌幅
不過，一線街舖及商場的租金在今年將會續跌2%

至5%，直至過夜/長途線旅客重返香港後，一線街
舖的租金將在2022年反彈7%至10%，至2023年再
上升20%至23%；商場在2022至2023年期間的租金

亦會上升，按年增幅介乎5%至10%。
受第四波疫情影響，加上租賃市場仍然淡靜，去

年第四季零售租金再錄跌幅，一線街舖及主要商場
的基本租金按季下跌5.9%，一線大街例如中環皇后
大道中及銅鑼灣波斯富街，近期的空置率高達
20%。

去年首10個月零售銷貨總額按年下跌27%，零售
業失業率在 9 月升至 9.3%，酒店房間空置率達
55%，而首 10 個月酒店平均每日房價按年降低了
27.2%。租賃個案稀少，商戶普遍欠缺資本以進行
擴充，亦無法在租約期滿前退租。

Savills：舖租續跌最多半成
【香港商報訊】記者周健鑫報道：富力地產

（2777）昨日公布，2016年發行規模60億人民幣的5
年期債券 「16 富 01」將於 1 月 11 日本息兌付及除
牌。另外，富力另一債券 「18富力10」亦於昨日將
轉售金額70.2億人民幣及利息4.91億人民幣轉至投
資者帳戶。

內地嚴控房企融資規模，令部分內房面臨資金周
轉壓力。富力早前將其所持廣州聖景25%股權、廣
州富景吉山 50%股權，以及廣州天力建築 100%股
權，全部質押給廣州市城投投資，預計3家項目公
司資產淨值至少超過 100 億美元(折合逾 780 億港
元)。

報道指，股權抵押背後，很大機會是廣州城投給
予富力一筆融資貸款。富力資金鏈緊張，正通過融
資、出售資產、停止買地、加快銷售、裁員等渡過
難關。

償債能力被質疑
去年全年富力的權益合約銷售金額約1388億元(人

民幣，下同)，按年升0.4%。惟截至去年6月底，其
淨資產負債比率高達182%，淨負債1517億元，一年
內須償還負債達748億元，惟其資產淨值只有834億
元，償債能力被質疑，於去年5月至9月期間，分別
被三大評級機構標普、惠譽及穆迪調低其評級。

廣州市城投屬廣州市城市建設投資集團，為廣州
市國資委直接控股。

責任編輯 蔡清偉 陳秉植 美編 曹俊蘋

Hong Kong Commercial Daily http://www.hkcd.com A3產經
2021年1月6日 星期三

新聞

洪為民：起動九龍東缺乏全局設計

富力償債130億

智慧城市試點成果欠奉

圓通去年海外貨運業務多賺6倍
圓通速遞(6123)昨日發盈喜，預料去年純利上升不

少於6倍，主要受到疫情下提供的包機業務，以及航
空倉位需求所推動。圓通股價昨日飆升，收市升逾
32.5%，收報6.2元，成交額達3.2億元。

圓通表示，歐美疫情下對於健康及醫療用品的需求
大幅上升，集團為此大量提供包機業務。同時，疫情
下空運航班數量大幅減少，集團受惠良好業務關係，
能獲得倉位保障以滿足客戶需求。

粉嶺地皮料售12億
粉嶺工業地皮本周五(8日)截標，華坊諮詢評估資

深董事梁沛泓表示，項目位於傳統粉嶺工業區，安樂
門街、安全街與安居街交界，地皮面積約4.3357萬方
呎，可建樓面面積約21.6785萬方呎，另加公眾停車
場，並不納入建築樓面面積計算。與去年7月截標的
火炭工業用地一樣，粉嶺地皮亦可作多種用途，包括
工業、倉庫、相關用途營運辦公室、資訊科技及電訊
業、汽車維修、測試及檢驗中心、媒體藝術工作室
等。他表示，現時雲端服務的需求持續上升，對數據
中心的需求日漸增加，可發展數據中心的用地，比傳
統工業及倉庫用途價值高。

根據賣地章程，除了予大廈使用者的車位，發展商
需要提供一個公眾停車場，具有122個車位，一般及
大型車位各半。整個發展項目可分拆出售，但公眾停
車場部分須整個出售。華坊估計粉嶺工業地皮可售11
億至12億元，每呎樓面5100元至5300元。

永倫14.5億統一新安大廈業權
銅鑼灣景隆街 20 號至 28 號新安大廈昨日進行強

拍，由持有強拍令的永倫集團以底價14.5億元投得，
成功統一業權。項目樓高11層，樓齡約56年，物業
規劃地積比可以15倍發展，最高可建樓面8.13萬方
呎，項目將重建成26層高商廈。

萊坊專業服務董事總經理陳致馨指，商舖受疫情打
擊較大，所以收購過程較容易進行。而因未來12個
月商舖及寫字樓市道未必可以快速復元，所以收購這
些物業的難度比以往低很多。

市場
動態

【香港商報訊】記者黃裕勇報道：2020年在疫情
和內地樓市調控的雙重影響下，中國恒大(3333)仍交
出一份亮眼的成績單。恒大昨日發布公告，公司全
年實現銷售額7232.5億元(人民幣，下同)，同比增長
20.3% ； 銷 售 面 積 8085.6 萬 平 方 米 ， 同 比 增 長
38.3%；銷售回款6531.6億元，同比增長38.5%，全
年銷售回款率高達90.3%。

分析認為，恒大業績之所以能實現逆市大增，與
其3月提出的 「高增長、控規模、降負債」發展戰
略密不可分。 「高增長」是新戰略的第一要事。恒
大主動順應市場變化靈活調整銷售策略，去年 2
月，恒大首創 「網上賣房」顛覆性行銷舉措，並推
出75折等行銷組合拳，受到市場熱捧。下半年 「金
九銀十」，恒大實施全國樓盤7折優惠，得益於業
績的高增長，恒大的現金流也更為充裕，最終僅11
個月便提前完成全年6500億元目標，全年達成率高
達111%，高達6531.6億元的銷售回款。

降負債1578億元人幣
「降負債」是恒大新戰略的核心，除了依賴高增

長，2020年以來，恒大還通過嚴控土儲、分拆優質
資產上市等動作，不斷加快降負債的步伐。其中，
僅物業的引資和分拆上市，就為公司帶來高達約300
億港元的現金流。自3月宣布大力降負債以來，短
短9個月時間，恒大有息負債下降了1578億元。踏
入 2021 年，恒大提出全新目標為全年銷售 7500 億
元，有息負債再下降1500億元。

恒大逆市創新高
全年銷售額7233億

【香港商報訊】記者黃裕勇報道：碧桂園(2007)日
前發布公告指，2020年碧桂園業績再創新高，全年
累計權益銷售額突破5700億元(人民幣，下同)。公
告顯示，去年12月單月合同銷售額約128.2億元，
同比增加 3.73%；合同銷售建築面積約 147 萬平方
米，同比增加1.43%。而去年合同銷售額約5706.6億
元，較前年同比增加 3.34%；合同銷售建築面積約
6733萬平方米，較前年同比增7.95%。

接近碧桂園的消息人士表示，在 「行穩致遠、聚
焦深耕」的戰略下，2020年碧桂園進行了系列組織
裂變和管理提升動作，更加聚焦於安全質量及管理
精度優化。預計2021年，這一系列管理提升動作帶
來的正面影響將更加凸顯。

「十萬大學生創業計劃」啟動
另外， 「十萬大學生創業計劃」昨舉行啟動儀

式。據了解， 「十萬大學生創業計劃」公益項目，
將通過政府、大學、企業多方聯動，項目涵蓋四大
板塊，將通過打造創業實訓基地、優先向貧困生提
供實訓基地崗位元、開闢 「校園直通車」擇優招聘
人才、為畢業生提供創業孵化服務等多種方式，為
大學生提供從崗位實踐到創業就業的 「一條龍」全
流程體系支援。

「十萬大學生創業計劃是碧桂園國強公益基金會
全力支持的項目，這個項目和機械人相結合，具有
創新性。」碧桂園集團助理總裁、國強公益基金會
副理事長兼秘書長羅勁榮表示。

碧桂園去年銷售額
5706億再創新高

轉眼近10年，九龍東真的可為港島南提供一份完美
的範本嗎？洪為民回應稱，九龍東作為智慧城市的試
點，並無做出應有的成果， 「做試點就是要讓全香港
用，但這麼多年了，九龍東都沒產品落地，亦沒有被
複製推廣。」例如 「易泊車」已在九龍東研究多年還
未真正普及開來，智慧燈柱也在前年的黑暴中多次受
嚴重破壞，被迫暫緩推行。

該區一直是香港研究發展智慧城市的試點，根據起
動九龍東辦事處的資料，區內已完成多項研究，包括
智慧人流管理系統、按個人特性及喜好提供的行人導
向、實時道路工程資訊等。值得注意的是，大多數研
究均集中在交通領域，因為交通堵塞問題一直是九龍
東的詬病之一。不過，時至今日土瓜灣及九龍城還沒
有鐵路接駁，觀塘開源道及偉業街在繁忙時段也經常
交通擠塞，問題依然未能解決。

應從全局進行統籌規劃
洪為民認為起動九龍東受挫原因之一是缺乏全局的

頂層設計。他形容九龍東的模式傾向於一塊一塊地去
做，哪裏可做就做一點，而不是有系統地從全局的角
度對九龍東各方面進行統籌規劃。他又稱，起動九龍
東最初的制度設計已出現問題，該計劃隸屬發展局，
發展局主要負責開發及發展，而支援創新科技及資訊
科技的創科局至2015年才成立，並無直接在九龍東有
實踐項目，兩個部門功能不一樣，以至於所作出的決
策和規劃是不一樣的。

他續說，內地已有城市試行 「城市大腦」，將整個
區域的數據匯聚在一起，即作為一個大腦，大腦就透
過人工智慧去做一些決策。 「在這方面我覺得香港是
有能力做的，但我們到現在還沒做。不但沒做，甚至
連提都不提。」洪為民說。

洪為民又認為，最大的難度在於部分港人只容許
Facebook、Google等外國企業獲得私隱和敏感資料，
港府就不行。但事實上，市民日常經常將個人私隱
暴露在網絡中，只是有些人不自覺。一旦涉及港府
時，部分人便強調私隱是神聖不可侵犯的，猶如宗

教狂熱般去崇拜。他重申，私隱權需要保護無可厚
非，但亦不是絕對，必須平衡隱私權以及整個社會
的福祉。

他肯定近期出台的《智慧城市藍圖2.0》較之前的
版本規劃好，將各功能區更詳盡的區分，包括 「智慧
出行」、 「智慧生活」、 「智慧環境」、 「智慧市
民」、 「智慧政府」及 「智慧經濟」六個範疇。在這
些方面，有不少國家及地區已推行，香港是有蠻大的
進步，而且可多做一些。

疫情數據公開方式有待改善
另外，新冠肺炎疫情持續一年，洪為民談到衛生防

護中心每日都將相關確診個案資料公開，但是市民還
是需要一一對照PDF文檔去找尋所需資料，安排實在
不便。他認為，當局公開資料的方式有待改善，可以
多走一步，如有確診者的大廈直接在地圖上有所提
醒。雖然現時有民間科技在做，但他認為港府應該帶
頭做。

九龍東一直被港府寄予厚望，最早可追溯至1991年
《都會計劃》提出要將九龍東轉型，包括將觀塘及新
蒲崗列為 「商業或辦公室樞紐」。 「起動九龍東」計
劃的概念於2011年由時任行政長官曾蔭權在施政報告
中首度提出。他表示，鑑於 「傳統核心商業區已無法
滿足經濟增長對寫字樓的需求」，遂提出在九龍東開
拓另一個CBD(核心商業區)。隔年發展局籌組了起動
九龍東辦事處，以展開轉型的措施和事務。

恒大去年全年實現銷售額7232.5億元人民幣，同
比增長20.3%。

【香港商報訊】根據土地註冊處數據顯示，去年12
月本港共錄7596份樓宇買賣登記合約，較去年11月的
7237宗微升5%，為年內及19個月以來的次高水平。
去年 12 月的樓宇買賣合約總值 703 億元，按月上升
6.6%，按年更上升100.7%。

上月登記量現超強抗跌力
買賣合約中，住宅樓宇買賣合約佔6067份，按月下

跌0.05%，按年則上升90.5%。當月住宅樓宇買賣合約

總值587億元，按月上升1.1%，按年上升87.9%。
利嘉閣地產研究部主管陳海潮指出，一手滯後登記及

撤銷非住宅雙倍印花稅刺激下，造就上月整體樓宇買賣
登記量出現超強抗跌力，繼續企穩逾7000宗的水平。

從住宅物業環節觀察，上月一手私宅買賣登記量表
現維持不俗，主因受惠大圍站上蓋新盤柏傲莊2期近
千宗的滯後登記所帶動。至於月內一手私宅登記量最
多的3個新盤分別為柏傲莊2期(999宗)、蔚藍東岸(328
宗)及帝御．星濤(112宗)。

上月樓宇買賣創19個月次高

【香港商報訊】有投資公司日前入稟高等法院向鄧
氏家族以及7間相關聯公司追討2.6億元，以及位於太
子道西的物業。原告是投資公司 Pine Active Care
Limited，而被告分別是松齡護老集團(1989)董事鄧耀
昇和鄧耀邦，兩人的父母 「舖王」鄧成波和葉少萍，
以及7間鄧氏家族有份持有股份或擔任董事的公司。

入稟狀透露，原告去年2月同意向鄧耀昇和鄧成波
以7.7億元，出售4.6億股松齡護老集團股份，原告同

意對方可以18個月內付款。同時，原告答應被告一筆
5億元的借款，借款人鄧耀昇表示於9月償還本金連利
息。惟被告雖然償還部分款項，但拖欠原告約2.6億
元，原告現向被告追討涉款，以及原告的損失。

該投資公司同日亦在另一宗訴訟，向 「舖王」鄧成
波和其兒子鄧耀昇追討欠款。狀書列明，由於被告拖
欠債項，原告請求法庭判決收回鄧氏父子於去年5月
抵押的馬頭圍太子道西物業。

鄧成波父子遭入稟追討2.6億

【香港商報訊】記者邱媛媛報道： 「起動九龍東」 計劃已推行近10年，一
直以來坊間對計劃的成績眾說紛紜。前海香港事務首席聯絡官洪為民接受本
報訪問時直言： 「 『起動九龍東』 已受挫，至今未見成果落地。」

「起動九龍東」 發展過程
時間

1991年

2011至2012年

2012年

2017年

事件

《都會計劃》提出要將九龍東轉
型，其中將觀塘及新蒲崗列為
「商業或辦公室樞紐」 。

施政報告提出要將九龍東轉型為
第二個富吸引力的核心商業區，
並於隨後的施政報告中多次重申
此政策，以促進香港經濟持續發
展。

起動九龍東辦事處成立，負責督
導和監察九龍東的發展。

起動九龍東措施延伸至新蒲崗。

洪為民指出，起動九龍東受挫原因之一就是缺乏頂層設計。 資料圖片
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