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楼市观察

越秀地产日前发布公告，本公司（作为借款人）与
数家银行（贷款人）订立一项融资协议（融资协议），据
此， 贷款人在融资协议的条款及条件的规限下提供最
多达38亿港元的定期贷款融资， 贷款期由首次提款日
起计36个月。

融资协议内规定，倘（i）本公司的控股股东越秀企
业（集团）有限公司（越秀企业）未获贷款人的书面同意
前不再由广州市人民政府直接或间接全资拥有；或（ii）
倘越秀企业于本公司已发行的具投票权股本中持有少
于35%的直接或间接控股权益， 或倘越秀企业不再对
本公司行使有效的管理控制权，即构成违约事件。倘发
生违约事件，贷款人可宣布融资终止，且融资项下所有
债务将到期及应予偿还。截至本公布日起，越秀企业实
际拥有本公司已发行股本合共约49.81%。

小编插话：现在拼命借钱，小心将来还不上。

黑榜

红榜

·红黑榜·北京8万/平方米住宅11月成交16套

购买力回流致豪宅升温
红榜

万科
3.97亿元再拿成都龙泉宅地

越秀地产
38亿港元定期贷款融资

金轮集团
IPO将推迟至明年

顶级豪宅发力
根据亚豪机构统计数

据显示，11月套均总价千
万元以上的产品共实现成
交196套，占全部成交的比
重为近30%， 环比上升了
15个百分点。 从成交均价
中可以看出 ， 11月单价8
万元/平方米以上的共有4
个项目实现成交， 成交套
数为16套， 其中仅长安太
和一个项目即成交11套，
均价为95175元/平方米 ，
而在10月单价8万元/平方
米以上的仅有1个项目实
现成交3套；另外从成交面
积中也可以看出 ，11月份
300平方米以上的超大户
型共实现成交93套， 环比
上月增加35套， 占比则上
升了近10个百分点， 这其
中仅西山壹号院一个项目
即实现成交75套。

亚豪机构副总经理
任启鑫分析认为，一方面
这些顶级豪宅项目多位
于三环以内，而今年年初
“三环内不再新增住宅用

地 ”新规的颁布 ，使得这
些目前在售的豪宅项目
已经成为绝版 ，“物以稀
为贵”的特性使得这些豪
宅产品不仅具有居住的
属性，还成为顶级财富人
群的收藏对象 ； 另一方
面，十八大之后对于明年
国内经济的定调为 “稳
健”， 而为了实现新的经
济增长目标，明年年初中
央政府或将推出一系列
刺激经济增长的新政策，
预计明年整体经济形势
将会企稳回升。而顶级豪
宅的购买群里其购买能
力与经济形势的变动息
息相关，经济预期的好转
使得这一阶层购房意愿
开始回升。

位于北京奥运国家形
象区内惟一民用建筑的盘
古大观作为区域内的惟一
顶级豪宅同样感受到了市
场的动向。北京盘古氏投资
有限公司副总经理吕涛表
示，“与二季度相比，刚性需
求在房价上涨、房贷收紧、
潜在供应增加等因素下开

始出现观望情绪， 三季度
楼市整体成交趋于平淡”。

但盘古大观项目来电
量、 来访量以及成交量上
却呈现上升趋势， 这表明
高端需求经过理性判断后
开始逐渐释放。

豪宅消费回流
据亚豪机构分析 ，这

与国内外经济形势密切相
关。 目前全球经济持续低
迷 ， 国际货币基金组织
（IMF）本月在东京发布最
新版《世界经济展望报告》
也进一步下调了今明两年
全球经济增长预期。

基于此， 一些原本寻
求海外投资的财富人士也
日趋谨慎。同时，由于受到
政策法规的制约和监管，
国内银行从事离岸业务的
权限并没有完全放开，境
外理财产品的开发和购买
还受到一定阻碍。

此外， 从去年底开始
风靡于富裕阶层的海外房
产投资也有降温趋势。事
实证明， 海外地产市场并

非暴利行业， 房价涨幅无
法与中国相比， 而且土地
和房产都要纳税， 转让费
用多、成本高。国内财富人
士开始意识到海外房产只
是看上去很美， 开始将目
光转回国内， 毕竟投资房
产是沉淀资产、 抵御通胀
最稳定的工具。

目前， 北京顶级豪宅
的项目报价基本也超过了
10万元， 单套价格超过数
千万元，甚至过亿元，升值
空间也想当可观， 例如，
2009年以3600万元购进一
套盘古大观， 在2012年其
物业已价值7100万元 ，达
近乎25%的年均涨幅。

吕涛表示，“目前北京
地区已经开始出现少数具
备国际视野的豪宅项目，
但能担当北京作为世界城
市名片的还是凤毛麟角。
在北京顶级豪宅项目中，
盘古大观的项目优势在于
它与 ‘鸟巢’、‘水立方’并
列组成了中国国家核心新
标志”。

商报记者 赖大臣

11月份北京售价超过8万元/平方米的顶级住宅成交达到了16套， 创近年来新
高，来自英国一家调查公司发布的一份内部报告显示，今年9月份以后，大量中国富
豪和欧洲富豪选择在中国购置资产。 上述报告中指出，2011年和2012年上半年，中
国籍富豪在美国和欧洲一掷千金购买豪宅的事情频繁发生，尤其在纽约周围的富人
区，其豪宅销售量的1/3都来自华人。但是今9月份以后，中国人出去购房的规模就小
多了，大约降低了23%左右。

从去年的香河土地违
法事件， 再到近日被曝光
的成都低价拿地， 万科均
被卷入其中， 对此万科的
回复始终如一的是“拿地
合法合规”，一副躺着中枪
的可怜样子。

现在让我们再回头看
看这两个事件。 河北廊坊
香河县从2008年以来，打
着城乡统筹、 建设新农村
的旗号，通过“以租代征”
等方式，大规模“圈占”耕
地。当地政府占用农民1亩
地租金为每年1000多元，
而转手卖给房地产开发商
每亩达60多万元， 不少开
发商开始在香河大规模圈
地， 其中包括了万科、万
通、五矿等大型开发商。

这次事件可以说万科
是躺着中枪， 但是成都事
件就未必这样简单。 据报
道称， 李春城案发与五龙
山项目土地出让有关。五
龙山项目乃成都市北部地
区旧城改造过程中的一处
土地出让项目， 包含两个
地块总共518亩，2010年5
月6日拍卖，起价均为每亩
105万元。该地块被成都同
泰房地产开发有限公司牵
头的联合体以底价拍走。
同样位于五龙山地块，央
企保利地产同期的拿地价
格为每亩125万元，而成都
同泰与李春城关系紧密，
万科与同泰则是紧密的合
作关系。

记者了解到， 为保证

顺利获得五龙山地块，万
科曾收购了同泰80%的股
权合作进行一级开发，随
后两者又组成联合体获得
了五龙山地块的所有权。

这与香河土地违法事
件有着明显不同， 虽然均
是通过招拍挂程序， 但在
成都低价拿地事件中，有
了一家问题公司“同泰”的
存在。 据说这家公司是与
李春城交好的一个商人所
建立。 作为国内的最大地
产开发商、 作为将合法经
营作为底线的万科， 与同
泰合作之初难道不知道其
背景， 或许万科看重的就
是这些。

其实不难想象， 一家
公司若想顺利进入一个城

市， 必须和一些当地企业
合作， 这些公司手里不仅
有地还与地方政府有着千
丝万缕的关系。细心的人会
从许多房地产公司的年报
中看到，在大家喊着口号向
三四线城市进军过程中，合
作项目越来越多，一方面是
由于资金问题， 但是更多
或是不得已而为之。

万科可能就是后者，
因此现在东窗事发， 与你
合作的企业出现了问题，
作为合作方的万科也难逃
干系， 具体其中是否涉及
违法问题， 只能等李春城
案件大白之后再说。

在成都低价拿地事件
上万科你不能再说躺着中
枪了。 商报记者 赖大臣

万科：别总喊“躺着中枪”

据外媒报道， 中国房地产发展商金轮集团8000万
美元（约7.8亿港元）香港IPO将推迟至明年。

据报道， 主承销商法巴和中银国际在推介研究报
告中，预测该公司的资产估值大概在28.9亿-45亿港元
之间，IPO较2013年资产净值折让45%-59%。

此前消息显示， 江苏地产公司金轮集团从12月10
日已开始为香港IPO展开推介工作，曾计划12月14日展
开路演、19日定价、28日挂牌。

资料显示，金轮集团总部设于江苏南京，主要于地
铁站内运营商业店铺， 同时也有商业地产和住宅地产
开发。

小编插话：难道上市之门又关闭了？

12月17日， 成都共计353.4亩6宗地块进行拍卖出
让，其中，首先拍出的龙泉驿区十陵街道成洛路以南、
规划道路以西（北临成洛路）地块，由万科以底价2800
元/平方米的价格拿到，总价约为3.97亿元。

资料显示，龙泉驿区十陵街道成洛路以南、规划道
路以西（北临成洛路）地块，属于城镇混合住宅用地，土
地总面积47245平方米（合70.8676亩），规划建筑面积
141735平方米，容积率大于1并且小于或等于3，绿地率
大于或等于30%，建筑密度小于或等于22%，限制高度
小于或等于816米，出让年限70年。

小编插话：底价拿地是好事，但时机不好。

日前，嘉凯城集团股份有限公司公告宣布，公司第
五届董事会第七次会议审议通过了《关于成立商业资产
管理公司的议案》、《关于整合下属贸易公司的议案》以
及《关于南通嘉中置业有限公司减少注册资金的议案》。
公告指出，为了加强公司商业资产运营的产品细分市场
定位，调整公司现有自持商业物业形态结构，搭建公司
消费性城镇商业的投资、兼并收购与运营平台，形成与
公司房地产基金管理和股权投资的凯思达公司产生协
同效应，拟成立“嘉凯城商业资产管理有限公司”。

小编插话：现在转型比被迫转型要好得多。

嘉凯城
资产重组注重商业


