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深圳市物業發展（集團）股份有限公司
2012年第一季度業績預減公告

本公司及董事會全體成員保證公告內容的真實、準確、
完整、及時、公平，沒有虛假記載、誤導性陳述或者重大遺
漏。

一、本期業績預計情況
1、業績預告期間：2012年1月1日至2012年3月31日
2、業績預告類型：同比大幅下降
3、業績預告情況表

二、業績預告預審計情況
本次業績預告未經註冊會計師預審計。
三、業績變動原因說明
上年同期由於 「深物業‧深港1號」項目達到結轉收入

條件，以前年度及上年同期累計實現銷售均在上年同期集中
結算，本報告期合計可結算面積比上年同期大幅減少。

四、其他相關說明
1、公司將於 2012 年 4 月 25 日披露 2012 年第一季度報

告，2012 年第一季度的實際業績情況以屆時 2012 年第一季
度報告披露的數據為準；

2、《大公報》、《證券時報》和巨潮資訊網（www.
cninfo.com.cn）為本公司指定信息披露媒體，本公司發布的
信息以上述指定媒體刊登的公告為準。

特此公告。

深圳市物業發展（集團）股份有限公司
董 事 會

2012年4月11日

項目

歸屬於上市公司
股東的淨利潤

基本每股收益

本報告期
2012年1月1日

至3月31日

約546萬元

約0.0092（元／股）

上年同期
2011年1月1日

至3月31日

28,460萬元

0.4775（元／股）

增減
變動(%)

約下降
98%

約下降
98%

政府積極增加土地供應，但財團併購
舊樓步伐未見放緩，令強拍申請如雨後春
筍。土地審裁處昨天再錄6宗強拍申請，
涉及恒地（00012）大角咀嘉善街多幢舊
樓，單日申請量創歷來新高。今年來，強
拍申請個案累計達31宗，測量師估計，隨
着不少收購項目漸趨成熟，全年申請數字
可達60宗，勢必超越去年全年水平。
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強拍申請單日6宗創新高
舊樓併購收成期 料全年達60宗

恒地近日就大角咀嘉善街 8 至 30 號多幢舊樓，
一口氣向土地審裁處遞交強拍申請，涉及6個地段項
目，據申請文件顯示，該公司已持有該 6 個項目逾
83%至 91%業權，每個地段估值約 7000 萬至 8000 萬
元。

今年累接31宗強拍申請
據年報顯示，嘉善街 8 至 30 號地盤總面積約

19738方呎，而翻查屋宇署資料，嘉善街8至30號及
福澤街 8A 至 30A 號早於去年 4 月獲批建築圖則，准
建1幢28層高商住大廈連康樂設施，項目建於2層地
庫之上，住宅總樓面約15.77萬方呎，非住宅樓面約
1.85萬方呎，總樓面約17.6萬方呎，若以估計市值約
4.6億元計算，樓面呎價約2600元。

連同上述申請，土地審裁處今年來累計接獲 31
宗強拍申請，佔去年全年 46 宗的 67%，反映舊樓強
拍申請步伐明顯加速。

第一太平戴維斯董事總經理陳超國認為，儘管政
府加快土地供應，惟市區土地供應仍然罕有，倘若發
展商欲增加市區土儲，收購舊樓地盤是唯一途徑，尤
以大角咀及土瓜灣等舊樓集中地區，成為發展商熱門
收購地。隨着政府把舊樓強拍申請門檻降至80%後，

不少財團亦全速加快併購步伐，隨着不少收購項目漸
趨成熟，他預計今年舊樓強拍申請踏入 「收成期」，
預測全年申請量可達60宗，比去年增加30%。

小業主集業權放售舊樓
事實上，眼見舊區地皮有價，小業主亦伺機集合

業權放售物業。美聯測量師行董事林子彬表示，紅磡
庇利街、環樂街及環達街舊樓，新近集合逾80%業權
放售，該地盤面積逾 4.4 萬方呎，屬 「住宅（甲類

）」用途，地積比率 9 倍，預計可以重建總樓面約
39.6 萬方呎，估計每呎樓面地價逾 7600 元，地皮估
值逾3.3億元，鑑於集合逾80%業權放售，所以合乎
強拍申請門檻。

據資料顯示，政府 2010 年 4 月降低舊樓強拍門
檻至80%後，強拍申請有上升趨勢，今年截至3月底
，土地審裁處累積接獲約 88 宗強拍申請，反觀門檻
降低之前，即 1999 年年中至 2010 年 3 月，期內只有
約60餘宗申請。

商廈近日市況暢旺，資深投資者廖偉麟近日頻頻
掃貨，最新購入的商廈單位為上環信德中心西翼中層
單位，成交價 2355 萬元，呎價 1.68 萬元。連同上述
單位在內，廖偉麟在年初至今已購入信德中心共3個
單位，涉資達1.1億元。

工商舖市場旺勢持續，投資者入市態度積極。市
場消息指出，資深投資者廖偉麟剛斥資 2355 萬元，

購入上環信德中心21樓02室，該單位面積1402方呎
，呎價 1.68 萬元。單位上手業主遠在 1997 年 7 月入
市，當時作價1444萬元，轉手帳面賺911萬元，賺幅
63%。

沽天樂廣場套3000萬
據了解，廖偉麟近日積極吸納信德中心單位，首

先在3月底以4599萬元購入信德中心西翼26樓01室
，再在今月初以4100萬元買入信德中心招商局大廈9
樓 15 及 16 室。連同是次增持，廖今年已購入共 3 個
信德中心單位，買貨金額已達1.1億元。

另外，美聯商業營業董事蕭惠碧指出，廖亦剛沽
出灣仔天樂廣場 21、23 及 26 樓 3 層寫字樓，套現
6800 萬元，呎價 6500 元。據悉，廖偉麟去年以 2.09
億元買入天樂廣場7層寫字樓及2個舖位，單計已沽
出單位，目前已經獲利3000萬元。

One Island South呎價新高
核心區商廈造價企硬，資金流入其他地區的新商

廈。美聯商業區域營業董事麥世強表示，早前推出拆
售的黃竹坑 One Island South 的 10 樓全層，其中
16個單位已獲4組買家認購，涉資逾1.55億元，其中
8 至 9 室以呎價 1 萬元易手，創該廈呎價新高。麥稱
，現時業主仍持有該層 11 個單位面積介乎 706 至
6025 方呎，意向呎價由 6900 至 10000 元。據悉業主
考慮稍後加價5至10%。

資料顯示，One Island South由會德豐發展，
發展商推出的一手貨去年已經沽清。據悉，除上述得

成交的 10 樓之外，該廈現時只有 6 樓以散單位形式
拆售。

近日商廈租務表現同樣不俗，消息稱，灣仔會展
廣場辦公大樓17樓02室，面積3133方呎，新近以月
租約20萬元租出，呎租63.8元。

永發購窩打老道舖
另外，消息稱尖沙咀中間道 11 號地舖，面積僅

250方呎，剛以4398萬元沽出，呎價達17.6萬元。永
發置業（00287）則發出通告稱，剛斥資3450萬元，
購入九龍窩打老道 76 號地舖連閣樓，地舖及閣樓面
積分別為1600及700方呎，呎價1.5萬元。該舖位租
予3組租客，月租5.4萬元，回報1.88厘。

投資客半月億元掃信德3伙

近月樓價跟隨交投增加上揚，不過息口在低
位徘徊，供樓負擔比率未見顯著上升。代理數據
顯示，3 月份本港二手住宅供樓負擔比率為
36.8%，按月僅升0.1個百分點，比起去年高位仍
低1.7個百分點。

近期二手住宅物業交投量增加，上月二手註
冊量重上1萬宗水平，樓價亦同步回升。港置表
示，以全港100個中小型屋苑平均呎價為例，最
新平均呎價為 5910 元，按月上升 3.1%，連續上
升兩個月。

不過，該行研究部指出，現時按揭息率仍維
持在偏低水平，近兩個月個別銀行甚至調整新造
樓宇按揭的息率，故供樓負擔比率未有大幅上升
跡象。

該行指出，以一個面積500方呎單位，20年
還款期，承做七成按揭及按揭利率2.4厘計算，
目前100個屋苑平均呎價為5910元及家庭入息中
位數2.95萬元，最新供樓負擔比率為36.8%，按
月僅升 0.1 個百分點，較去年高位低 1.7 個百分
點。

若與 1997 年高峰期負擔比率高逾九成相比
，相信現時供樓負擔比率仍然維持健康水平。另
外，該行估計，如果樓價再升 5%，供樓負擔比
率亦不會大幅上揚，只會升至38.7%，每月供款
11404元。

另一方面，港置稱本港經濟向好，如果樓價
升5%，而入息中位數同時上升3%，負擔比率為
37.5%；若入息中位數升5%，負擔比率則會回落
到36.8%。
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額外印花稅（俗稱炒樓稅，SSD）令炒家退場，
今年首季反映短炒情況的摸貨數字，跌至只有 15 宗
，按季減少超過一半，兼創有紀錄以來最低。至於摸
貨成交佔整體成交的比例更只有 0.1%，反映住宅摸
貨幾乎絕跡。

政府推出額外印花稅至今已接近一年半，樓市炒
風明顯受壓。美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，屬於
短炒的住宅摸貨登記數字未有因樓市回暖而加，首季

住宅摸貨註冊宗數只有 15 宗，按季大減 53%，宗數
創下 1996 年有紀錄以來最少。劉認為，數字反映在
額外印花稅打擊下，住宅短炒已大大減少，表現與大
市背馳。

資料顯示，額外印花稅推出以來，住宅摸貨註冊
量明顯減少，在 2010 年第三季措施未推出前，該季
摸貨宗數達715宗。其後政府 「出招」，摸貨數字連
續6個季度下跌，至去年第三季已跌穿100宗水平，

至上季僅錄 15 宗登記。劉嘉輝續稱，因為摸貨個案
與大市走勢相反，令住宅摸貨註冊量佔大市成交的比
重持續下跌。他指出，額外印花稅推出後，過去5個
季度的摸貨比率已不足1%，令今年首季摸貨比率跌
至0.1%極低水平，短炒近乎絕跡。

另邊廂，有部分在額外印花稅推出後的業主止賺
離場。中原高級分行經理馮澤源表示，沙田好運中心
D1座高層H室，面積559方呎，剛以386.8萬元成交
，呎價6919元，原業主於2010年11月SSD實施後，
才以 316.8 萬元購入物業，持貨近 1 年半，需要支付
樓價5%的額外印花稅，即約19.3萬元，是次轉手帳
面仍賺50.7萬元。

住宅摸貨幾近絕跡

市區新盤有價，金朝陽（00878）近日
推售的銅鑼灣曦巒，已售 18 伙，套現近 3
億元，平均呎價達22546元，買家以投資者
主導。同時，現時已有跨國企業洽租該盤2
至3層作高級員工宿舍，發展商正考慮保留
20至30%單位作長線收租用途。

金朝陽執行董事陳慧苓表示，旗下曦巒
日前正式推售，合共售出 18 伙，套現近 3
億元，單位分布於 23 至 29 樓，平均呎價
22546元，最高呎價24732元。

據了解，該盤最大手買賣涉及2伙，買
家為本地客，以近 3000 萬元購入 25 樓 B 及
C 室。而售出的 18 伙，大部分買家為港島
區投資者，另有內地及新加坡買家。

同時，仲量聯行董事總經理曾煥平表示
，現時已有1至2間跨國公司洽租曦巒的單
位作高級員工宿舍，涉及2至3層樓面，正
因為此，發展商正在考慮保留 20 至 30%單
位作長線收租用途。

他補充說，銅鑼灣區未來將有更多甲級
寫字樓供應，預料區內會有更多商務租客，
令區內住宅租金有支持，他估計曦巒每方呎
租將挑戰85元水平，若以最新平均呎價2.2
萬元計算，回報率達4.7厘。

盛世金山景接力提價
另外，長實（00001）地產投資有限公

司董事郭子威表示，大圍極尚．盛世銷情一
枝獨秀，現時尚有不足200伙待售，發展商
繼早前調升部分東南獅子山景及金山景單位
售價後，昨日公布其餘金山景單位亦接力於
短期內全面提價。

牛津道一號再售一伙
此外，中國海外（00688）宣布，旗下

九龍塘牛津道一號 10 號洋房，以 1.71 億元
售出，洋房面積7283方呎，呎價23479元。
中國海外地產董事總經理游偉光表示，牛津
道一號累售8幢洋房，套現14.5億元，尚餘
4幢洋房將會加價。
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◀政府降低強拍
門檻後，財團積
極收購舊樓地盤

簡訊

■怡景園特色戶97盤需蝕讓
儘管二手屋苑呎價屢創新高，惟個別於97年摸頂入市

的業主，仍然蝕讓離場。中原地產分行經理丘漢偉表示，荃
灣怡景園2座頂層連天台，面積約792平方呎，屬3房間隔
，以 490 萬元易手，呎價達 6187 元，創 97 後新高，惟原業
主於 97 年 4 月以 510 萬元購入上址，帳面仍需蝕讓 20 萬元
。怡景園本月錄得2宗成交，另一宗成交為1座低層D室，
792方呎，造價428萬元，略高於市價。

■南灣本月首宗二手賺72萬
中原地產分區經理鄧國昌表示，鴨脷洲南灣8座中層C

室，單位面積771方呎，擁2房1套房間隔，連露台，望山
景，以1010萬元沽出，平均呎價約13100元，屬市價成交。
買家為內地客，原業主於2010年8月以938萬元購入單位，
帳面獲利72萬元，上述為南灣本月首宗二手成交。

▼廖偉麟今年已
購入上環信德中
心共3個單位

▶ 陳 慧 苓
（右）表示
，曦巒已賣
18伙，套現
近 3 億元。
旁為曾煥平
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