
– 156 –

行 業 概 覽

本文件為草擬本，其所載資料並不完整，亦可能會作出更改。閱讀本文件時，必須一併閱覽本文件封
面「警告」一節。

本節載有關於中國經濟及目標集團經營行業的資料。以下章節的資料部
分由本公司摘錄自委託戴德梁行編製的市場研究報告。請參閱下文「— 資料
來源」一段。本公司相信，有關資料來源屬於下文資料及數據（包括確定未來
期間的前瞻性資料）的適當來源，且本公司於摘錄及轉載有關資料時已審慎
行事。本公司並無理由相信有關資料在任何重大方面失實或含誤導成分，或
遺漏任何事實致使有關資料在任何重大方面失實或含誤導成分。本公司、目
標集團、保薦人、彼等各自的聯屬公司或顧問或者參與新 [編纂 ]的各方概未
獨立核實該等資料，並概不會就其準確性作出聲明。有關資料及數據不應作
為作出或不作出任何投資決定的依據。

資料來源

針對新[編纂]，本公司已委託戴德梁行編製一份用於本通函的市場研究報告，
以向股東提供關於中國經濟、泉州及揚州住宅物業市場及目標集團經營行業的
資料。戴德梁行就編製市場研究報告合共收取550,000港元的費用。

戴德梁行是一間全球性的房地產顧問，所提供的服務涵蓋投資代理、租賃
代理、物業與設施管理、項目與建築諮詢、投資與資產管理、市場研究與預測
以及估值。戴德梁行在52個國家設有208個辦事處。

就新 [編纂 ]而言，戴德梁行亦擔任本公司的獨立物業估值師。戴德梁行編
製有關目標集團物業權益的物業估值報告載於本通函附錄六。戴德梁行通過其
獨立估值團隊及獨立市場調查團隊提供服務。市場研究報告乃主要由戴德梁行
指定市場研究團隊基於中國政府、知名研究機構及戴德梁行的專屬資料庫的數
據編製。在研究過程中，戴德梁行採訪了當地住宅物業行業的市場推廣代理人。

以下載列戴德梁行採用上述資料來源並視其為可靠來源的主要原因：

• 採納各中國政府機構的官方數據及公告乃一般市場慣例；及

• 戴德梁行理解中國房地產指數系統的數據採集方法及所訂閱數據庫的
數據來源。
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於編製市場研究報告時，戴德梁行倚賴下列主要假設：

• 中國、揚州及泉州各自的宏觀經濟環境預期會穩定增長；

• 中國政治環境維持穩定；及

• 中國、揚州及泉州各自的房地產行業預期會穩定增長。

根據上述基準及假設之審閱及分析，董事、候任董事及保薦人概無發現有
任何事宜顯示有關資料屬誤導。於最後實際可行日期，董事及候任董事確認，
據彼等所深知及全悉及審慎處理後，市場資料自市場研究報告日期起概無不利
變動，以致對本節的資料有保留、矛盾或影響。

中國經濟概覽

過去數年，中國經濟受全球經濟動盪影響。然而，在各項宏觀經濟政策的
影響下，中國國內生產總值增長維持強勁，國內生產總值由二零零八年的約人
民幣314,050億元增加至二零一四年的約人民幣636,140億元，複合年增長率約為
12.5%。根據中國國家統計局之資料，自二零一零年以來，中國於名義國內生產
總值方面成為全球第二大經濟體。

中國主要經濟指標

在中國政府宏觀經濟政策的影響下，固定資產投資保持穩健增長。社會就
固定資產的整體投資總額由二零零八年的約人民幣172,830億元增加至二零
一四年的約人民幣512,020億元，複合年增長率約為19.8%。城鎮居民人均可支
配收入由二零零八年的約人民幣15,781元增至二零一四年的約人民幣29,381元，
複合年增長率約為10.9%。增勢表明了城鎮居民的消費意願已有所增強，而其
購買力亦已提高。

中國主要經濟指標

二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零零八年至
二零一四年

複合年
增長率

名義國內生產總值（人民幣十億元） 31,405 34,090 40,151 47,310 51,947 58,802 63,614 12.5%
實際國內生產總值增長 (%) 9.6 9.2 10.4 9.3 7.8 7.7 7.4 N/A
人均國內生產總值（人民幣元） 23,708 25,608 30,015 35,198 38,459 43,302 46,629 11.9%
城鎮居民人均可支配收入（人民幣元） 15,781 17,175 19,109 21,810 24,565 26,955 29,381 10.9%
固定資產投資（人民幣十億元） 17,283 22,460 25,168 31,149 37,470 44,629 51,202 19.8%

附註： N/A指不適用或無可得資料

資料來源： 《中國統計年鑒2015》、戴德梁行
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中國經濟前景及政府就經濟增長及城鎮化已制訂之政策

中國之經濟發展加快了城鎮化之速度。過去十年，中國城鎮化比例每年上
升1%至1.5%，於二零一四年達致55%。上升1%代表湧入城市的人口增加約
13,000,000人，此無疑將為中國城市帶來龐大的住房及消費需求。根據中國國務
院發佈的《國家新型城鎮化規劃（2014–2020年）》，若干措施將於未來推行，以提
高中國城鎮化程度與質量，致力於二零二零年前將城鎮化率提升至60%。下表
載列中國於所示年份城鎮化之若干統計數據。

二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零零八年至
二零一四年

複合年
增長率

人口（百萬人） 1,328 1,334 1,340 1,347 1,354 1,360 1,368 0.5%
城鎮人口（百萬人） 624 645 669 690 711 731 749 3.1%
城鎮化率 (%) 47% 48% 50% 51% 53% 54% 55% 2.7%

資料來源： 《中國統計年鑒2015》、戴德梁行

中國物業市場概覽

中國政府制定若干政策，擬穩定房價及控制中國之房地產貸款。此等政策
主要有關（其中包括）控制投機買賣物業及因應經濟狀況及宏觀經濟調控所需，
調整固定資產投資項目的最低資本比率。有關上述法規之詳情，請參閱本通函
附錄七「主要中國法律及監管規定概要」。

此外，根據國務院總理李克強先生於二零一四年三月舉行的第十二屆全國
人民代表大會第二次會議發表的「政府工作報告」，中國政府將因應當地情況而
於各城市實施相應的住房調控，包括增加中小套型商品房和共有產權住房供應、
遏制物業投機及投資，以及促進房地產業持續健康發展。
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國務院總理李克強先生在二零一五年三月於第十二屆全國人民代表大會第
三次會議提交《政府工作報告》，據此，中國政府將繼續集中推進城市化，以收
窄城鄉地區的差距。政府將進一步加速舊式建築重建，以及增加津貼住房，以
支持人民對自用及改良物業的需求。針對外來居民的城市戶籍制度改革將會實
施。更多城市將獲選為城市化試點城市。政府亦將控制巨型城市的人口，以及
透過改善縣級城市的社會設施增加其人口。

於二零一四年九月，中國人民銀行及中國銀行業監督管理委會聯合發佈《進
一步做好住房金融服務工作的通知》中放寛按揭融資，二次置業人士（已將第一
套住房按揭悉數繳清）的首付款比例由60%降至30%。

此外，於二零一五年三月，中國人民銀行、中國銀行業監督管理委會及中
國住房和城鄉建設部聯合發佈《關於個人住房貨款政策有關問題的通知》。根據
此通知，二次置業人士（第一套住房按揭尚未悉數償還）的首付款比例由60%降
至40%。再者，首次置業人士向住房公積金申請貸款繳付的首付款比例由30%
降至20%，二次置業人士向住房公積金申請貸款繳付的首付款比例則由70%降
至30%。根據中國人民銀行、中國銀行業監督管理委員會及中國住房和城鄉建
設部在二零一五年八月二十七日共同發表的《關於調整住房公積金個人住房貸
款購房最低首付款比例的通知》，二次置業人士向住房公積金申請貸款繳付的
首付款比例由30%進一步降至20%。措施由二零一五年九月一日起生效，藉此
支持住房需求。預期放寬按揭融資及上調住房公積金貸款資助，將有助刺激二
次置業人士對住宅物業的需求。

於二零一五年九月，中國人民銀行及中國銀行業監督管理委員會聯合頒佈《關
於進一步完善差別化住房信貸政策有關問題的通知》。根據有關公佈，在並無
購房限制的城市，首次置業人士的首付款由30%調低至25%。放寬首付款比例
預期會刺激基本住房需求。
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根據住房和城鄉建設部及多個政府機關於二零一五年八月十九日共同發表
的《關於調整房地產市場外資進入和管理有關政策的通知》，當局放寬外資進入
中國房地產市場的限制。外來房地產投資企業辦理境內貸款、境外貸款及外匯
貸款前，必須悉數繳付註冊資本的規定亦告移除，此舉能減輕房地產投資的初
期財務負擔。此外，外藉人士在中國工作╱讀書逾一年才可自置物業的規定亦
已移除。預期對住房需求將起刺激作用。

另一方面，由國家稅務總局於二零一五年三月發佈《關於調整個人住房轉讓
營業稅政策的通知》，二手住宅交易所申請的稅務豁免╱寛減由五年降至兩年。
有關的公佈更能刺激中國二手住宅物業市場的信心。

此外，中國人民銀行的官方借貸及儲蓄比率於二零一一年七月達到高位，
其後於二零一二年下調兩次，在二零一四下調一次，並在二零一五年再下調五
次（最近一次為二零一五年十月）。基於此貨幣政策變動，購買物業的融資成本
減低。預期物業市場流動性將會改善，並刺激物業市場需求，讓市場繼續穩定
增長。

在國內投資、消費及中國經濟增長的影響下，中國物業市場一直高速增長。
儘管自二零一零年起，房地產投資增長略見放緩，房地產開發項目的投資總額
由二零零八年的約人民幣31,200億元上升至二零一四年的約人民幣95,040億元，
複合年增長率約為20.4%。

根據《中國統計年鑒2015》的數據，住宅物業供應（反映於已竣工住宅物業之
總建築面積）由二零零八年的約15.94億平方米增加至二零一四年的約19.25億平
方米。鑑於房地產投資增速放緩，二零一一年至二零一四年的已竣工住宅物業
之總建築面積增長維持平穩。
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隨著經濟從二零零八年的金融危機中復甦，二零零八年至二零零九年間的
住宅物業需求亦見反彈。於二零零九年至二零一二年間，需求有所微升。二零
一二年，中國人民銀行兩次下調官方借貸及儲蓄比率刺激住宅物業需求，導致
二零一三年已售住宅物業之總建築面積上升。然而，二零一四年的需求輕微下
降，主要受借貸及儲蓄利率下降後所帶來的影響減少所致。住宅物業平均售價
亦呈類似走勢，於二零零八年至二零零九年間急升，其後增長放緩。

二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零零八至
二零一四年

複合年
增長率

房地產投資
房地產投資（人民幣十億元） 3,120 3,624 4,826 6,180 7,180 8,601 9,504 20.4%

住宅物業供應
已竣工住宅物業總建築面積
 （百萬平方米） 1,594 1,842 1,746 1,975 1,951 1,933 1,925 3.2%

住宅物業需求
已售住宅物業總建築面積
 （百萬平方米） 593 862 934 965 985 1,157 1,052 10.0%

在建住宅物業總建築面積
 （百萬平方米） 3,644 4,315 4,808 5,749 6,150 6,732 6,890 11.2%

住宅物業價格水平
住宅物業平均售價
 （每平方米人民幣元） 3,576 4,459 4,725 4,993 5,430 5,850 5,933 8.8%

資料來源：《中國統計年鑒2015》、戴德梁行



– 162 –

行 業 概 覽

本文件為草擬本，其所載資料並不完整，亦可能會作出更改。閱讀本文件時，必須一併閱覽本文件封
面「警告」一節。

原料之過往價格走勢

目標集團之物業發展項目所用之主要建築材料一般計有（其中包括）水泥及
鋼鐵，其受市場波動及不穩因素影響。中國工業製造商於二零零七年至二零
一四年之採購價格指數載列如下：

二零零七年 二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年

工業製造商採購價格指數
 （建材）（附註）
 （基準年份二零零七年=100） 100 109.5 110.7 114.9 124.6 124.2 122.6 122.3

資料來源：中國國家統計局、戴德梁行

附註： 有關指數反映建築╱發展企業從物料交易市場採購生產材料（例如原料）或就多種建
築原料向其他建築原料生產企業支付之價格水平變動。整體行業對建材的了解包括
水泥、鋼鐵、瀝青、混凝土、玻璃、鋼材、金屬支架、木材支架、油漆、硬質聚氯乙烯
管等。

泉州

城市概覽

泉州，地處中國福建省東南部之三線城市，總面積為11,015平方千米。泉州
是福建省三大中心城市之一，是福建省和海峽西岸經濟區重要的經濟、文化、
商業中心。泉州北承省會福州，南接廈門經濟特區，東望台灣寶島，西毗漳州、
龍岩、三明。經濟總量連續15年居福建省首位。

此外，泉州亦將加強建造高速公路。於二零一五年，泉州城鎮由國家二級
或以上的道路及高速公路連接，由任何縣級行政中心只需15分鐘路程就可到達
高速公路。大部分城鎮需要半小時，而偏遠城鎮則需要一小時，這將縮短泉州
內各個縣之間的旅程及時間，令惠安及周遭其他縣的二手住房市場更為活躍。

泉州經濟發展概況

根據《泉州市國民經濟和社會發展第十二個五年規劃綱要》內容顯示，在
「十二五」期間總體目標是將泉州變為海峽西岸經濟區現代化工貿港口城市，預
期到二零一五年，泉州地區生產總值將增至約人民幣6,500億元，年均增長11%
以上，地區生產總值持續保持全省首位。
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泉州國內生產總值逐年遞增，平均保持在兩位數增長，增長勢頭良好，二
零一四年全市實現地區生產總值約人民幣5,730億元，比上年增長約10%；人均
生產總值達到約人民幣69,487元，比去年增加約11%；人均可支配收入從二零
零八年約人民幣20,420元增長到二零一四年人民幣34,820元；固定資產投資從
二零零八年到二零一四年增長近242%達到約人民幣2,940億元；民營企業的發
展帶動了泉州地區的生產總值，也加速了其城鎮化進程，城鎮化率由二零零八
年的約50%增加到二零一四年的約63%，經濟指標如下所示：

二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零零八至
二零一四年

複合年
增長率

地區生產總值（人民幣十億元） 280 307 357 420 470 522 573 12.7%
地區人均生產總值（人民幣元） 35,209 38,249 43,959 51,413 57,002 62,679 69,487 12.0%
城鎮人均可支配收入
 （人民幣元） 20,420 22,913 25,155 28,703 32,283 35,430 34,820 9.3%
地區人口（百萬人） 6.78 6.81 6.85 6.90 6.93 7.03 7.16 0.9%
城鎮化率 (%) 50 52 58 59 60 62 63 N/A
固定資產投資（人民幣十億元） 86 98 125 158 202 250 294 22.7%

附註： N/A指不適用或無可得資料

資料來源： 泉州市統計年鑒、戴德梁行

泉州物業市場

根據福建省住房和城鄉建設廳於二零一四年八月八日發佈的《福建省住房
和城鄉建設廳關於促進房地產市場平穩健康發展的若干意見》（亦稱「閩八條」），
鼓勵商業銀行致力滿足個人住房貸款額，非本地物業買家可於本地商業銀行申
請按揭貸款。該項新政策有效刺激泉州市的住宅物業需求。此外，放寬購買住
宅物業的限制亦於福建省推行。此舉整體上有利於福建省的住宅物業需求及成
交量。

根據泉州市人民政府於二零一四年十月三十一日發表的《關於促進房地產
市場平穩健康發展的實施意見》，對非當地個人及機構物業買家購買物業施加
的限制已解除。在泉州市購置物業時再毋須提供納稅或社會保障繳納證明。此
外，對已清還購置首個物業貸款的泉州市住戶，如彼等擬為了改善居住環境購
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買第二個物業，則購買第二個物業時可享有較低的最低首付款比例 (30%)。此
等政策可提高物業買家的信心，進而帶動泉州市內的物業需求。

根據泉州市人民政府於二零一五年三月三十一日發表的《關於穩定住房消
費支持剛性住房需求的實施意見》，當局已推行多措施，刺激剛性住房需求。有
關措施包括調高住房公積金向首次置業人士的貸款補貼。首次置業人士的首付
款比例由30%下降至20%。有關政策可加強物業買家信心，並促進泉州物業市
場的增長。

泉州物業市場之投資於二零零八年至二零一四年期間急升近五倍，由二零
零八年的約人民幣135億元增至二零一四年約人民幣 776億元，複合年增長率約
為33.8%。就泉州住宅物業供應而言，雖然整體走勢向上，但過往年度波動不定，
尤以二零零九年及二零一二年為甚。二零零九年的供應下跌乃二零零八年金融
危機之後果，二零一二年之跌幅則由於政府推出限制性政策以遏抑住房價格上
漲。二零一二年，在建住宅物業之總建築面積增幅亦因而減少。由於二零一二
年下調官方借貸及儲蓄比率，二零一三年的住宅物業需求（反映於已售住宅物
業之總建築面積）顯著增加約70%。二零一四年，需求下降約15%，主要受借貸
及儲蓄利率下降後所帶來的影響減少所致。

於二零零八年至二零一四年期間，住宅物業需求之複合年增長率約為
20.3%，而同期住宅物業供應之複合年增長率則約為16.6%。由於住宅物業需求
增長較高，泉州住宅物業之平均售價由二零零八年的每平方米約人民幣3,838
元增加至二零一四年的每平方米約人民幣6,369元，整體增幅約達65.9%。由於
宏觀政策抑制住宅物業價格上升，因此二零一二年的平均售價下跌。二零一三
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年的平均售價有所反彈，儘管二零一四年微跌，但二零一二年至二零一四年的
平均售價仍錄得增長約3.4%。

二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零零八至
二零一四年

複合年
增長率

房地產投資
房地產投資（人民幣十億元） 13.5 14.7 20.3 27.4 39.6 58.5 77.6 33.8%

住宅物業供應
已竣工住宅物業總建築面積（百萬平方米） 1.91 1.49 3.30 4.53 3.55 4.63 4.81 16.6%

住宅物業需求
已售住宅物業總建築面積（百萬平方米） 2.19 3.37 3.96 4.04 4.61 7.84 6.63 20.3%

在建住宅物業總建築面積（百萬平方米） N/A N/A 19.0 25.0 26.0 33.7 38.1 19.0% （附註）

住宅物業價格水平
住宅物業平均售價（每平方米人民幣元） 3,838 4,554 4,919 6,603 6,162 6,598 6,369 8.8%

附註： N/A指不適用或無可得資料；在建住宅物業的建築面積的複合年增長率乃根據二零
一零年至二零一四年之數據得出

資料來源： 泉州市統計年鑒、泉州市房地產市場運行基本概況、中國房地產指數系統、戴
德梁行

泉州發展潛力

近幾年，泉州及周邊地區（包括石獅、晉江、惠安）的快速發展，泉州環灣及
向灣已初顯規模。二零一三年泉州新增商品房供應主要集中於江南、橋南、東
海及城東板塊，晉江、惠安等地新增商品房供應除市區外多數集中於與泉州市
區交界處，泉州環灣及向灣城市發展格局越發明晰。二零一四年為泉州環灣規
劃建設年，初步計劃安排項目440個，高鐵惠安站、泉州灣跨海大橋等主要基建
設施即將建成，將為泉州環灣的建設發展新動力。
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根據惠安縣「十二五」規劃的要求，在二零一五年縣城的建成面積要達到28
平方千米，城鎮化率達到61%。中等城市的建設目標以及城鎮化率的提高勢必
帶動物業市場的發展，尤其是對於住宅市場的需求。

作為《中長期鐵路網規劃》的重點建設項目，惠安西站是福廈鐵路的一環。
惠安西站的建設開通，可以為惠安及周邊地區提供集疏運服務，方便惠安地區
與其他地區的聯繫，促進惠安經濟社會發展、加快惠安新城區建設，對區域的
房地產市場起到了促進的作用。

泉州土地價格

泉州住宅土地市場從二零零八年到二零一四年呈現顯著波動，二零零八年
僅一宗土地成交，二零零九年到二零一一年成交量大幅增長，二零一一年全國
住宅土地大量供應，同年泉州住宅用地供應成交量達到113宗，且成交平均樓
面地價並沒有很大波動。受到二零一一年全國調控物業市場政策頻出的後續影
響，二零一二年土地成交宗數明顯下降，而二零一三年及二零一四年則保持在
過往年度的相近水平上。在樓面地價方面，除了二零零九年及二零一四年的平
均樓面地價由於土地供應於重要域區高度集中達到了每平方米約人民幣1,414
元及每平方米約人民幣1,840元的較高價位，其餘年份平均樓面地價基本維持
穩定，說明泉州的土地市場雖然在成交量上波動較大，但是在價格方面相對維
持穩定。二零零八年至二零一四年住宅土地市場成交情況如下表所示：

二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年

土地成交宗數（宗） 1 16 91 113 62 57 56

土地出讓金（人民幣百萬元） 147 2,548 9,836 15,283 8,455 7,693 11,666

建築用地面積（平方米） 32,725 661,749 2,727,745 4,559,484 2,705,674 2,385,427 2,752,949

立項建築面積（平方米） 128,872 1,801,528 9,343,346 14,579,072 7,939,119 6,842,191 6,316,459

平均樓面地價（每平方米人民幣元） 1,140 1,414 1,052 1,048 1,052 1,124 1,840

平均溢價率 (%) 37.4 58.4 14.9 9.6 2.5 9.0 5.2

資料來源： 中國房地產指數系統

泉州整體住宅市場之競爭格局

隨著泉州城市競爭力逐年上升，吸引越來越多知名的房企紛紛入駐泉州。
泉州本土房企也維持著較強的發展勢頭。
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下表為根據泉州物業發展商於二零一四年各自之銷售額列示之前五名排名。

排名 物業發展商名稱 項目數量 銷售套數 銷售面積 銷售額

佔泉州市場
銷售總額
百分比

（平方米）（人民幣元） (%)

1 公司A 5 1,146 126,487 1,437,029,300 3.4
2 公司B 1 904 105,697 1,140,419,500 2.7
3 公司C 1 161 54,287 1,061,015,300 2.4
4 公司D 1 524 50,762 496,636,200 1.2
5 公司E 1 155 37,676 488,278,100 1.2

資料來源： 中國房地產指數系統

根據中國房地產指數系統有關泉州的銷售額前50名排名，該50名發展商中
名列前五名的發展商佔銷售額之55%。此外，前50名發展商中超過一半屬本地
發展商。泉州物業市場提供有利本地發展商發展並與國外發展商競爭的環境。
此外，與泉州市內所有發展商的銷售總額相比，前50名物業發展商的銷售額合
共僅佔泉州市內銷售總額之20%。這顯示泉州物業市場分散，並無單一發展商
或多名發展商主導市場。

下表載列根據泉州物業發展商於二零一四年的銷售面積劃分的前十名排名，
資料摘錄自中國房地產指數系統所載泉州前50名物業發展商排名。

排名 物業發展商名稱 項目數量 銷售套數 銷售面積 銷售額
（平方米） （人民幣元）

1 公司A 5 1,146 126,487 1,437,029,300
2 公司B 1 904 105,697 1,140,419,500
3 公司C 1 161 54,287 1,016,015,300
4 公司D 1 524 50,762 496,636,200
5 公司F 1 406 48,236 367,071,700
6 公司G 2 381 43,490 428,242,900
7 公司H 1 381 42,076 350,545,000
8 公司E 1 155 37,676 488,278,100
9 公司 I 1 310 33,861 289,933,000
10 公司 J 1 287 26,369 229,243,800

資料來源： 中國房地產指數系統
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根據上述中國房地產指數系統之摘錄資料，候任董事相信，濱江國際項目
於二零一四年的銷售面積 (55,830.95平方米 )應足以讓目標集團於排名表中名列
第2至第3位。

當地發展商於較早階段進入泉州市場。該等發展商已於物業市場取得相對
較高的市場份額，故能收購位置更佳的地段。此外，其品牌名稱知名度更高。
其開發項目的優秀方面（如住宅質量更優、環境更佳等）已贏得認可。

放眼泉州整體市況，價格水平仍是最具影響力的因素，特別是對住宅物業
有剛性需求的個體尤甚。除了價格水平外，在購買物業時，買家亦愈加看重住
宅物業的質量及住宅環境。

入市門檻

泉州物業市場的入市門檻包括三個方面：收購地段限制、品牌聲譽，及資
訊不對等。首先，已入市的發展商已購得位置相對較佳的地段，而餘下地段的
位置則吸引力較低。因為最佳地段已被佔用，新的發展商更難以在物業市場競
爭。其次，現有發展商的產品及聲譽已在市場上獲得一定程度認可。人們傾向
於選擇其所熟知的發展商所開發的住宅項目。而新入市的發展商則須堅持一段
時間，以待市場熟悉其品牌名稱。第三，每個地區都有其獨特風俗及傳統。在
泉州不同地區及其周邊縣城，住宅物業的焦點各有不同。新入市的發展商需要
較長時間以收集相關資訊，以適應不同的市場。

揚州

城市概覽

揚州為江蘇省中部之三線城市，位於長江北岸。揚州總面積為6,634平方千
米，城市面積約為2,000平方千米。揚州為南京都會城市之一，亦為長江三角洲
城市之一。揚州鄰接台州及鎮江，毗鄰上海。揚州環境舒適，景色宜人。隨著生
活水平持續改善，人均可支配收入於二零一四年達人民幣33,605元。
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揚州經濟發展概覽

於二零零八年至二零一四年期間，揚州市經濟向好。地區生產總值不斷上
升，而年增長率維持雙位數字。於二零一四年，揚州市地區生產總值約達人民
幣3,700億 元，而 二 零 零 八 年 則 約 為 人 民 幣1,570億 元，複 合 年 增 長 率 約 為
15.4%。經濟指標列載如下：

二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零零八年至
二零一四年

複合年
增長率

地區生產總值（人民幣十億元） 157 186 221 263 293 325 370 15.4%
地區人均生產總值（人民幣元） 35,233 41,406 48,955 58,950 65,692 72,774 82,654 15.3%
城鎮人均可支配收入（人民幣元） 17,398 19,416 21,766 24,780 28,001 30,690 33,605 11.6%
地區人口（百萬人） 4.60 4.59 4.59 4.60 4.58 4.60 4.61 0.0%
固定資產投資（人民幣十億元） 95 106 133 148 178 203 242 16.9%

資料來源： 揚州市國家經濟及社會發展統計公報、戴德梁行

根據《揚州市國民經濟和社會發展第十二個五年規劃綱要》，於第十二個五
年規劃期間，揚州市生活水平將處於增長期。當局預期於二零一五年底前，揚
州之地區生產總值預期約達人民幣4,500億元，平均年增長為12%；地區人均生
產總值將達約人民幣100,000元；及總固定資產投資將超過人民幣3,000億元，平
均年增長為20%。

揚州物業市場

揚州作為長江三角洲地區的重要樞紐城市，其房地產發展迎來新機遇。由
於經濟高速發展，故人均可支配收入持續上升。住宅的需求以及投資意欲逐步
提高，形成對住宅的強大需求。此外，隨著地區經濟發展，基礎建設亦得到持
續改善。交通項目（包括高鐵、城際鐵路、輕軌及地區高速網路）已先後啟動。尤
其是揚州地鐵1號及2號線的建設計劃，已於二零一四年六月完成。預期揚州地
鐵1號線及2號線的建設將於二零一六年第二季度開始。同時，高鐵（連同台州
及南通等其他城市的高鐵）將於二零一六年投入服務。該地區的城際時間及空
間距離將因此大大縮小，此舉將對該等城市的功能一體化及資源共享產生催化
效應。
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自二零一一年起，江蘇省政府公佈《省政府辦公廳貫徹國務院辦公廳關於進
一步做好房地產市場調控工作有關問題的通知》，並要求江蘇省內城市在當地
市場過熱時執行銷售限制。南京實行了銷售限制，而揚州未實行。然而，其後
整體住宅投資氣氛有所冷卻。根據南京當地政府於二零一四年九月二十日發出
之《關於保持我市房地產市場健康發展的通知》，於南京購買住宅物業之限制已
獲全部解除。放寬限制的影響尚待研究，惟其將有利於江蘇省整體住宅物業市
場氣氛（包括需求及成交量）。

根據揚州市住房公積金管理中心於二零一五年四月二十二日頒佈的《關於
調整我市住房公積金貸款首付比例的通知》，首次置業人士的最低首付款由
30%下降至20%。有關政策可促進首次置業人士對揚州住宅物業的需求。

揚州之房地產投資由二零零八年的約人民幣138億元，上升至二零一四年
的約人民幣360億元，複合年增長率約為17.3%。在建住宅物業的總建築面積於
二零一二年至二零一三年間顯著增加約22.9%。住宅物業供應（如已竣工住宅物
業建築面積反映）於二零零八年至二零一四年間之複合年增長率約為2.3%。

頒佈《省政府辦公廳貫徹國務院辦公廳關於進一步做好房地產市場調控工
作有關問題的通知》以緩減住宅物業市場增長後，揚州之住宅物業需求（如已售
住宅物業總建築面積所表示）於二零一一年有所下滑。隨著該政策的影響減退，
於二零一二年及二零一三年，需求回復上升趨勢，分別增加約5.7%及19.9%。由
於二零一三年當局宣佈監管政策持續壓抑房價，令需求於二零一四年大部份時
間受到影響。儘管中國人民銀行及中國銀行業監督管理委會其後於二零一四年
九月宣佈放寛按揭融資，惟二零一四年揚州市的整體需求表現仍較去年下跌約
11.5%。

揚州之住宅物業需求於二零零八年至二零一四年間之複合年增長率約為
12.1%，增長速度高於同期之住宅物業供應。因此，揚州住宅物業之平均售價由
二零零八年的每平方米約人民幣3,447元，增至二零一四年的每平方米約人民
幣6,472元，相當於期內整體增幅約87.8%。由二零一二年至二零一四年，由於二
零一一年遏抑住宅價格增長的宏觀政策成效顯著，平均售價僅錄得輕微增長。
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二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零零八至
二零一四年

複合年
增長率

房地產投資
房地產投資（人民幣十億元） 13.8 13.0 16.5 19.9 23.6 31.6 36.0 17.3%

住宅物業供應
已竣工住宅物業總建築面積
 （百萬平方米） 4.20 4.34 3.72 3.67 4.40 4.75 4.81 2.3%

住宅物業需求
已售住宅物業總建築面積
 （百萬平方米） 2.88 4.67 5.82 5.08 5.37 6.44 5.70 12.1%

在建住宅物業總建築面積
 （百萬平方米） 10.0 10.6 11.3 13.1 14.0 17.2 19.9 12.2%

住宅物業價格水平
住宅物業平均售價
 （每平方米人民幣元） 3,447 4,254 4,682 6,007 6,025 6,190 6,472 11.1%

資料來源： 揚州市國家經濟及社會發展統計公報、中國房地產指數系統、戴德梁行

揚州發展潛力

根據揚州市規劃局頒佈的《揚州市城市總體規劃（2010–2020年）》，揚州市未
來規劃將遵循「東聯西優南拓」策略，詳情如下：

— 東聯：強化交通對接和提升綜合服務功能，推動揚州、江都城市空間與
功能整合。

— 西優：優化土地使用功能，完善公共服務及配套設施，促進居住與就業
相對均衡。

— 南拓：優化完善產業功能，提高土地開發強度，強化產城互動發展。

日後，南部地區（天璽灣項目所在地）將就下列各項進行發展：優化產業功能、
增加土地開發強度，以及強化產城互動發展。
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根據該計劃，基建及土地資源優勢將獲全面發揮，並加緊建設南區之工業
發展區及邗江經濟開發區南園。城內南區之工業分類將獲改良，以建立高新科
技行業集中區域，同時擔當重要物流基地。此外，現正建築住宅配套設施，例
如高級會所、暖水泳池、停車場及科技設施等。長江流域之生產及生活質素將
得以提升。城鎮土地用途規劃將予改善，以發展產城互動。

揚州市南部（天璽灣項目所在地）將依賴高新技術行業及物流業，並推動輸
入工業人口及相關輔助建設，將成為揚州房地產迅猛發展的新地區。有賴地方
政府制定支援發展計劃，該區為未來發展熱點。隨著多個熱銷樓盤的推出，大
大有利改善整體環境和配套設施，逐步提升關注度，區域發展前景也獲得大眾
廣泛認可。

購房需求龐大，發展前景可觀：項目所在食品科技園提供大量就業機會，
隨著交通配套設施的完善，揚州五個板塊之一的城南板塊與市區聯繫愈加緊密，
外來技術人員剛需家庭在城南安家機會增大。

揚州地價

於二零零八年至二零一四年期間，揚州之土地供應維持穩定增長，然而，
交易價格總額之趨勢有所波動。

根據中國房地產指數系統有關揚州於二零零八年至二零一四年之土地交易
市場的資料，平均樓面地價由二零零八年的每平方米約人民幣733元，增至二
零一三年的每平方米約人民幣2,078元，此乃由於物業市場之整體發展及發展
商收購土地的需求強勁所致。受宏觀經濟政策影響，住宅物業之銷售額被視為
低於土地之購入價。因此，住宅物業之盈利能力有限，導致投資物業市場出現
不確定因素。於二零一四年，由於土地供應比較集中於城市近郊地區，導致平
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均樓面地價下跌。由於短期市場出現不確定因素，預期日後住宅用地供應的價
格將不會大幅波動。

二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 二零一四年

土地成交宗數（宗） 36 63 54 49 64 59 46

土地出讓金（人民幣百萬元） 2,960 6,946 11,577 10,692 9,982 12,706 7,600

建設用地面積（平方米） 2,034,086 2,850,471 3,849,688 2,619,328 2,887,252 2,964,672 2,957,286

立項建築面積（平方米） 4,315,144 5,302,478 5,821,166 5,090,552 5,443,355 6,088,314 6,502,116

平均樓面地價（每平方米人民幣元） 733 1,310 1,988 2,100 1,795 2,078 1,168

平均溢價率 (%) 14.2 32.7 34.4 37.0 7.7 17.4 3.5

資料來源： 中國房地產指數系統

揚州整體住宅市場競爭格局

近年來，隨著揚州市的快速發展以及城市中心向外轉移，全市的住宅市場
也發展迅速。二零一一年，國家對全國主要城市住宅類房地產的宏觀調控政策
頻出，發展商及購房者重現觀望狀態。近期，全國逐步放開限購，房地產住宅
市場總體依舊運行平穩。

目前，揚州市住宅市場主要劃分為五個板塊，分別為城北板塊、城東板塊、
老城區板塊、城南板塊及城西板塊。多名揚州本土發展商已深耕於揚州。

下表為根據物業發展商於二零一四年各自之銷售額列示之前五名排名。

排名 物業發展商名稱 項目數量 銷售套數 銷售面積 銷售金額

佔揚州市場
銷售總額
百分比

（平方米）（人民幣元） (%)

1 公司K 3 753 80,457 748,230,900 1.3
2 公司L 2 798 81,242 620,366,900 0.9
3 公司M 1 515 58,286 522,646,000 0.8
4 公司N 1 668 66,107 483,075,100 0.7
5 公司O 1 414 43,625 457,254,800 0.5

資料來源： 中國房地產指數系統、戴德梁行
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根據中國房地產指數系統有關揚州的銷售額排名50強，名列前五名的發展
商佔50個發展商銷售額之34%，名列50強的發展商中超過一半屬本地發展商。
揚州物業市場提供有利本地發展商發展並與國外發展商競爭的環境。此外，與
揚州市內所有發展商的銷售總額相比，名列50強的物業發展商的銷售額合共佔
揚州市內銷售總額約23%，顯示揚州物業市場分散，並無單一發展商或多名發
展商主導市場。

目標集團於揚州之物業發展項目天璽灣項目之市場定位為高級住宅物業，
附設一系列一流的會所設施，毗鄰200,000平方米之食品科技園大型綜合體，包
括大型商業單位、五星級酒店及甲級寫字樓。項目總投資額達人民幣11.78億元，
科技園劃分為五大中心：科技研發中心、檢驗檢測中心、展銷展示中心、會議
培訓中心及投資服務中心。根據科技園官方網站提供的資料，預計科技園於二
零一六年全面落成。食品科技園被視為天璽灣項目之優良配套設施，其日後可
滿足天璽灣項目居民各種居住及餐飲需求，因而使天璽灣項目價格上升。此外，
園內辦公室職員可選擇於天璽灣項目單位居住，因而進一步加大該項目之住屋
需求。

入市門檻

揚州房地產市場的入市門檻包括兩個主要方面：品牌聲譽及土地資源。首
先，國內及揚州當地知名發展商已確立其品牌聲譽，對物業買家的選擇具有積
極效應，而令新發展商更難以進入市場。與此同時，買家一般會就發展商所發
展的房地產項目的價格、品質及位置來評估發展商。以土地資源而言，在揚州
經營一段時日的發展商，會較新近加入的發展商獲得更多資訊及明暸揚州土地
市場狀況。故此，與新發展商相比，彼等在土地收購上將會佔優。

前景

中國

由二零零八年至二零一四年，中國國內生產總值錄得增長。預期增長趨勢
仍然向上，在物業市場的基本需求會因日後經濟增長而受惠。

誠如上文「中國物業市場概覽」一段所述，由於國家於二零一四年九月推出
政策，調低二次置業人士的首期付款，其後於二零一五年三月又調低首次及二
次置業人士的首期付款，並於二零一五年九月再次調低首次置業人士的首期付
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款，因而刺激樓市的基本及投資需求。物業市場在二零一五年上半年經歷反彈。
根據中國國家統計局的數據，在二零一五年上半年，住宅物業的需求以已出售
住宅物業的建築面積計為約443,893,800平方米，較二零一四年上半年按年升約
4.5%。

泉州及揚州

由二零零八年至二零一四年，泉州及揚州兩地區內國內生產總值增長平穩，
與中國整體的經濟增長相符合。預期區內的國內生產總值持續向上，有助支持
泉州及揚州住宅物業的剛性需求。

在泉州，由於國家於二零一四年九月推出政策，調低二次置業人士的首期
付款，其後於二零一五年三月又調低首次及二次置業人士的首期付款，並於二
零一五年九月再次調低首次置業人士的首期付款，連同當局於二零一五年三月
三十一日頒佈《關於穩定住房消費支持剛性住房需求的實施意見》，宣佈調高首
次置業人士的住房公積金貸款資助，料有助支持住宅物業的剛性需求。

雖然全國實際國內生產總值增速於二零一五年第三季放緩至低於7%，中國
國家統計局的資料顯示，中國政府及泉州地方當局已推出上述支援政策，刺激
樓市氣氛。根據中國房地產指數系統，於二零一五年，泉州住宅的平均價格水
平較二零一四年輕微下調約5.7%。然而，泉州住宅於二零一五年第一季的價格
水平，較二零一四年第四季上升；受上述多項政府推出的政策所影響，二零
一五年第二季的價格水平再度上揚。及至二零一五年第三季，受到中國經濟增
長放緩，價格水平稍為向下調整。住宅平均價格水平於二零一五年第四季重拾
動力並反彈。目前泉州平均住宅價格在二零一二年的價格水平相若位置穩定下
來。鑑於上述及當前的數據，戴德梁行認為物業市場的信心已經穩固，返回二
零一二年時的平均價格水平，且價格水平在不久將來將不會出現重大變動。

至於揚州，由於當局在二零一四年九月頒佈國家政策，調低二次置業人士
的首期付款，其後於二零一五年三月又調低首次及二次置業人士的首期付款，
並於二零一五年九月再次調低首次置業人士的首期付款，連同揚州市住房公積
金管理中心於二零一五年四月頒佈《關於調整我市住房公積金貸款首付比例的
通知》，宣佈調高首次置業人士的住房公積金貸款資助，料有助支持揚州住宅
物業的剛性需求。



– 176 –

行 業 概 覽

本文件為草擬本，其所載資料並不完整，亦可能會作出更改。閱讀本文件時，必須一併閱覽本文件封
面「警告」一節。

雖然全國實際國內生產總值增速於二零一五年第三季放緩至低於7%，中國
國家統計局的資料顯示中國政府及揚州地方當局已推出上述支援政策，刺激樓
市氣氛。根據中國房地產指數系統，二零一五年上半年揚州已售住宅物業建築
面積達約2,963,600平方米，較二零一四年上半年增長約15%。揚州住宅平均價
格水平在二零一五年第一季出現輕微的價格調整。到二零一五年第二季則反彈，
二零一五年第三季及二零一五年第四季更上升。二零一五年的平均價格水平較
二零一四年輕微下跌約1.9%。鑑於上述及當前的數據，戴德梁行認為揚州的樓
市氣氛將稍為穩固下來，而平均住宅價格水平在不久將來將不會有大幅調整。

近期於二零一五年十月公佈，在官方借貸及儲蓄利率再作下調、降低二次
置業人士向住房公積金申請貸款的首付款比例，連同當局於二零一五年八月宣
佈放寬外資的限制，戴德梁行認為泉州及揚州的住宅物業的需求及平均價格水
平相對穩定。


