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香港發展商高調進軍深圳樓市分析報告

國家的宏觀調控政策，主要從土地和信貸兩方面來實現對樓市的調整，這內地房地業而言確實影響深遠，房地產市場的調整勢在必行。然而國家的宏觀調控政策，對於資金實力雄厚的香港大發展商而言，卻不構成太大的壓力，相反為香港發展商打入內地樓市提供了契機。而發展得較為成熟的深圳樓市，近年來因有較多利好政策的直接或間接支持，促使近半年內有更多香港大型發展商的陸續介入。

一、分析香港發展商瞄準深圳房地產的現象：

1.1

深圳政府和香港地鐵於今年１月15日宣佈達成授權經營協定，建設深圳市軌道交通4號線2期，並簽署4號線全線項目30年期的建設、營運、轉移(B.O.T.)原則性協議。而當中的最重要部分就是深圳市政府拿出北部龍華鎮4號線沿車站和車廠的290萬平方米地塊的物業開發權，給香港地鐵公司發展。

據香港地鐵負責物業開發的董事何恒光表示，地鐵公司將按照深圳未來10年的發展規劃，建設26000個住宅單位，並從2006年開始用7年時間發展，每年推出3000－4000個單位。而香港地鐵公司本身在香港有多次與香港發展商合作經驗，其在深圳的這一重大工程必然會引起香港發展商的高度重視，為香港發展商介入深圳房地產市場提供了良好基礎。

1.2

4月16日，被熱炒多時的深圳豪宅片區香蜜湖地塊(又稱 “9萬3”)， 以9.5億元人民幣被中海地產股份有限公司伙拍信和置業中國投資集團有限公司聯合競得，樓面地價高達7442元人民幣／平方米，為深圳近年地價之最。

此外，更有多間香港發展商出席拍賣會，當中和黃集團更多次出價，競投氣氛相當激烈，事實上過往亦曾有不少香港發展商多次出席深圳賣地會，一般多只是觀戰居多，未有積極競投，而該次拍賣卻一反常態，成為信和置業、和黃及嘉里建設等一批港資背景公司之間的爭奪，反應香港發展商的心態轉變，正積極物識深圳區內優質地皮，增加其集團之土地儲備。

其實一直以來，香港發展商在內地的投資，主要是集中在廣州、上海、北京等大城市，而深圳雖然有和黃、嘉里、新世界等香港大型發展商的成功運作，但總括來說，香港發展商在深圳的投資並不算多，可以說是屈指可數。在大珠三角融合、CEPA實施、深圳地鐵將通車及西部通道動工等利好背景下，提及多年的深港一體化也逐漸顯現出強大的推動力，促使香港發展商看好深圳房地產未來的發展，開始積極進軍深圳房地產業，同時亦替深圳樓市注下強心針。

二、香港發展商近幾年在深圳的發展概況

根據中原(中國)深圳分公司1999年至今的研究數據顯示，香港發展商在深圳市已售、在售及興建中的項目統計資料分析，近幾年來僅有新世界、和黃、嘉里、中海、百仕達、漢國置業及香港中旅等較大型的香港發展商涉足於深圳地產市場。而從他們近幾年在深圳的發展情況來看，香港發展商已迅速本地化，對深圳地產已形成自己的獨特見解，而其在深圳的發展也已形成自己一套模式，在深圳發展項目並非盲目上馬，無論是投資區域、物業類型的選擇，又或是項目的整體定位，都是以滿足本地需求為大前提，再根據自身的優勢極盡其長。而縱觀近年來香港發展商在深圳的發展，走的是高品質路線，這無論是在深圳市場，又或是香港市場都吸引著一定的追棒者。
2.1基本情況分析：

2.1.1
投資區域橫跨深圳六大行政區

· 以住宅開發為主，其中普通住宅的開發量佔到84%
從建築類型分析，近幾年來，香港發展商在深圳的項目開發，走的是住宅路線，其中普通住宅的開發量佔到84%。而別墅項目也不少見，如新世界在鹽田的翠林別墅、嘉里建設在銀湖的頤園等(見圖1)。
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· 關內投資項目量稍勝一籌

從項目的分佈區域來看，基本上，香港地產商的足跡已遍佈深圳六大行政區域，其中福田、南山、龍崗三區是香港發展商較青睞發展的區域(見圖2)。同時也可見，香港發展商對深圳樓市的特點融合得較快，已迅速地本地化，其開發軌跡不僅僅在於關內市場。
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而從各區的開發面積來看，港地產商在南山、羅湖兩區的開發面積佔了在深圳總開發面積的最大部分，其各自所佔的份額已超過4成(見圖3)。
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2.1.2 從容積率、戶型、均價及裝修標準等四個指標分析，香港發展商在深圳開發的物業均都是走高品質路線。

· 香港發展商在深圳開發的過半數項目容積率(地積比率)都在1-3之間

從近幾年香港發展商開發的物業來看，其在香港以高容積率獲取利潤的手法，在深圳並不多見，根據中原統計，香港發展商開發的項目中，容積率低於3的項目佔了65%，而容積率在5以上的項目僅佔了10%，使項目的舒適性得到保證。而這在項目容積率一向偏高的深圳樓市中，也顯示出其本質的定位(見圖4)。
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· 香港發展商在深圳開發的項目帶裝修的僅佔兩成半
中原近幾年的客戶需求資料顯示，購置高品質物業的客戶因應個人品味裝修的需求特別強烈。而縱觀近幾年香港發商在深圳開發的物業，與其在香港開發的物業基本都帶裝修不同，其在深圳發展的項目僅有兩成半配有裝修的，75%的項目交樓標準都是毛坯(見圖5)。
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· 從物業的售價分析，有近六成的物業每平方米的均價高於7000元人民幣

根據中原的資料顯示，若以每平方米的單位計算，在香港發展商開發的項目中，均價在7000元以上的物業，佔了59%，而單價在5000元以下的物業，僅佔了19%(見圖6)。這一定程度上反映了其物業的地理位置優越外，同時也顯示了香港發展商對物業品質的高要求。這一特點，基本與其在香港開發物業時對項目品質高要求的特性相吻合。
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· 根據中原的資料分析，近幾年香港發展商在深圳開發的物業，九成以上是以3房等大面積的戶型為主力戶型，這與深圳對小戶型物業需求較高的移民城市的特點背道而馳，由此也可顯示出，香港發展商在深圳所走的高檔物業路線。

三、 後市預測

展望未來，隨著深港兩地合作的越趨緊密，以及CEPA、泛珠三角經濟圈等利好，以及香港地鐵290萬平方米面積的逐步開發，都將給香港發展商在深圳的發展提供了巨大的空間。而綜合香港發展商近幾年來在深圳的成功開發經驗，及受制于深圳本土開發的特點，香港發展商在深圳的物業開發都將沿續高檔物業的路線，而地鐵4號線2期290萬平方米土地的特性，也決定著商住混合性項目將會成為香港發展商未來在深圳發展的重點涉足部分。
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