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掌管帝盛四年屢闖高峰

倫敦樓市中資港資增長快

▲邱詠筠（左三）經營酒店最大心得是，要懂得 「用人」 ，因行行出狀元，而且還要虛心聆聽不同意見

英國倫敦對酒店需求殷切，其實住宅也有價有市
。倫敦樓價自2008年金融海嘯以來已升超過三成，近
兩年升幅尤為強勁，直至今年9月份才有放緩跡象。倫
敦樓市的海外買家佔比持續上升，當中以新加坡、中
國內地及香港的買家增長最快。綜合世邦魏理仕、仲
量聯行及萊坊截至今年6月底的數據，中國內地買家佔
倫敦住宅成交總額17%，其中60%為投資目的，40%為
自用。

海外買家香港佔一成六
根據《萊坊住宅研究》報告顯示，2013年倫敦市

中心的新盤買家主要來自海外，其中新加坡佔23%，中
國香港及內地分別佔16%和5%。經常在本港及內地推售
樓盤的倫敦中小型發展商歐域資本（Euroterra Capital
）執行合夥人潘特活（Pantaxis Therianos），在倫敦接
受大公報記者訪問時說，過往中國投資者多選購倫敦
市中心以外一些價值較低（約50至100萬英鎊）的房產
，不過近年投資市中心高端住宅的中國買家，單套平
均總價已超過100萬英鎊，幾乎是2010年的4倍。他公司
旗下的倫敦盤海外買家佔了七成，當中香港佔三成，
內地佔約一成，主攻圍繞海德公園的市中心豪宅公寓
，一至兩房的公寓最受歡迎。他認為，全球資本流入
，造就倫敦房產市場的商機。

根據英國政府土地註冊處數據，英國樓價於9月份
按月略為下跌0.2%，惟按年仍有7.2%的增幅，當中倫敦

9月份的樓價，按年勁增18.4%。潘特活表示，倫敦9月
份樓價按月微跌0.2%，但是市中心的樓價一直堅挺，
未見有下跌跡象， 「雖然沒再出現驚人的攀升，但是
市中心的樓價在9月仍上升0.4%，按年增幅7.4%，較8月
的按年增幅7.7%，僅稍微放緩。」

他引述仲量聯行的最新預測指出，今年倫敦樓市
升幅可達15%，高於去年的11.2%，並可創歷史新高。
「現時的倫敦樓價指數較2008年金融海嘯前的高位多

出31.6%。」不過他預期，10月份倫敦樓價增幅將進一
步放緩，而今年倫敦整體樓價增幅相對去年同期也會
減弱，因為過熱的樓市並不利於持續健康發展。

至於明年樓價走勢，他指出，明年有更多不確定
性因素，包括英國大選，相信買家會持觀望態度，從
而令英國整體樓價有所回落，而領先全國的倫敦樓價
，升幅亦將會趨向平緩。 「這說明樓市正在降溫，但
相信只是經過較長期的增長後，出現的短期自我調整
。」樓價上升的動力有所緩和，但他認為，超低息的
環境和理想的就業市場，仍支撐巨大的需求。

150萬鎊物業料受歡迎
隨着樓市逐漸回歸正常化，他預料明年倫敦樓價

增幅將放緩至5%，走向平穩增長，這對買家而言是最
理想的環境。 「一般住宅和價值200萬鎊的豪宅將走向
兩極化發展，因為明年5月英國將舉行大選，工黨提出
向價值200萬鎊的豪宅徵收豪宅稅，這將會促使豪宅市

場降溫。高端投資者入市將會變得遲疑，傾向等待政
府落實政策再出手投資。同時，豪宅業主也會希望趁
政策落實前，沽出手中會降價的貴價豪宅，這一切將
為豪宅樓價帶來負面影響。」

潘特活又認為，有更多鍾情於倫敦豪宅的買家，
將視線轉移至價值150萬鎊的物業，加上本地的持續性
強勁需求，相信倫敦樓價表現將優於整體市場。此外
，政府推出協助買家敘造按揭貸款上車置業的計劃，
增強了買家的信心和購買力，為一般住宅市場帶來明
顯的支持作用，料未來更為活躍。簡而言之，倫敦作
為環球性市場，也是居住和從商的理想地，待徵稅措
施和大選辯論一旦過去，他預期倫敦樓市將再度蓬勃
，惟未來一至兩年將較往年放緩。

80後的Winne含着金鎖匙出世，卻沒有富家小姐
的架子，做起事來十分勤快，且凡事親力親為，連她
那位 「老虎仔」爸爸邱達昌也大讚她勤力、做事有決
心。2010年帝盛上市，當時年僅30歲的她成為帝盛集
團的掌舵人，擔任集團執行董事，一年後兼任總裁。
掌管帝盛後，Winne憑着勤快和創意，讓集團越做越
大，成為亞洲增長最迅速的酒店集團之一；今年9月
份，在《酒店雜誌》2014全球酒店排行榜中，集團更
大躍進，在全球大約300個頂尖酒店經營者之中，排
位從2012年的第228位，急升至2013年的第148位，對
於Winne來說真是最大的鼓舞。

計劃在倫敦開十家酒店
對帝盛來說，今年是非凡的一年，集團今年開設

了4家酒店，分別為3月份開的香港荃灣帝盛酒店，5
月份開幕的吉隆坡蕉賴絲麗酒店，6月份在江西省九
江市開設了擁有217間客房的廬山東林莊，6月24日集
團在亞洲以外的首家酒店——英國倫敦的Dorsett
Shepherds Bush開幕，令集團營運中的酒店數目增至
22家。Winne透露，目前仍有8家酒店正處於籌劃階
段，預料在2016年之前，集團將擁有多達8500個酒店
房間。Winne直言，由於Dorsett Shepherds Bush是集
團在亞洲區以外的首家酒店，所以她特別緊張，未來
仍會在倫敦尋找機再興建酒店，目標在倫敦的酒店數
目增到10家。集團最快2016年第二季在倫敦再開設第
二家酒店——Dorsett City。

多番考察西班牙最後放棄
Winne曾經計劃過進軍除英國之外的歐洲市場，

她表示，在了解過市場後，集團定位更清晰──走城
市策略，主攻中國及亞洲旅客，並將亞洲市場以外的
目標集中放在英國，務求精益求精。她透露，去年花
了很多時間到西班牙尋找機會，但最終無功而還。 「
去了4、5次，在當地買酒店非常超值，因為買了之後
一定會升價，後來在董事會商討過，認為風險很大，
因為當地的法例不同，付MPF（強積金）不明確，
就算師律費也不清楚，所以最後放棄。」正因如此，
她更確定集團走的城市策略是對的，未來主要在現有
的城市上增加酒店數目，包括英國、香港、馬來西亞
、上海和武漢等。目標是將旗下酒店數目倍增，從而
令酒店房間總數增至超過萬間。

掌管帝盛4年，帝盛集團總裁邱詠筠（
Winne）深深體會到，經營酒店除了要有 「
heart」（投入），更重要的是如何 「用人」，
「沒有最好的人，只有最適合的人，因為行行

出狀元。」她坦言，這說來容易，要做到卻很
難，所以一定要有一個有效的規則或制度作指
引，同時她不斷提醒自己要虛心聆聽，持開放
態度聆聽不同意見。她以棉花來形容自己，只
要用心，每日都可以在不同的人身上學到不同
的東西。

Winne貴為 「酒店公主」，卻沒有 「公主
病」，相反，她以勤力出名，凡事親力親為。
她表示，從不覺自己是 「公主」， 「很多事情
我都是自己親力親為，每日做、每日學、每日
反思，有時連員工那份也做了。」她憶起初到
英國倫敦找項目時，因要從零開始，自己很多
時都 「一腳踢」， 「這裡（倫敦）真係乜都無
，完全人生路不熟，連辦公室也要自己揀，影
印機又要租，簡直想像不到如此basic（基本）
的東西也沒有，但學到好多東西。」

問到工作至上的 「公主」，何時才能遇上
合適的 「王子」？她未有正面回應，反叫記者
幫她留意，有否好介紹。至於擇偶條件，她直
言很相信命運，而性格則決定命運。

長達一個多月的「佔中」，對各行各業造成巨大
影響，特別是旅遊、零售及酒店業。帝盛旗下酒店
入住率於十．一黃金周期間，便僅錄得高單位數增
長。 「『佔中』肯定大大影響生意，幸而至今影響尚
算比預期較輕，仍然有單位數增長。」她又說，旗
下酒店至今年12月的訂房率已達60%至70%，而且旅
客來源多元化，暫時不擔心業績受 「佔中」拖累。

為減少酒店依靠單一市場客戶的風險，帝盛的

市場策略在轉變，將會吸引多元化的旅客，未來除
了攻內地遊客外，還會赴韓國及越南加大宣傳，目
標吸引更多韓國及越南旅客入住旗下酒店。 「未來5
至10年看好韓國市場，所以到韓國多做宣傳。」

她認為，若一個地方的客戶佔比超過50%，風險
會較大，必須分散投資，將風險轉移。她稱，旗下
酒店過往韓國及越南旅客佔比低於5%，目前已升至
近10%。

營商之道智在用人

佔中影響生意 變陣吸韓越客

倫敦酒店由近百年影院改建
Dorsett Shepherds Bush位於倫敦西部地區，前身

為1923年落成的The Shepherds Bush Pavilion電影院
，該酒店就是由這座二級歷史建築改造而成的。

酒店保留了建築物的歷史風貌，內在蘊含着當
代的優雅，合共提供317間客房，當中包括187間帝
盛客房，以及24間分為帝盛套房及帝盛公式客房的

套房。
帝盛酒店集團總裁邱詠筠表示，以每間房成本約

200萬元計算，Dorsett Shepherds Bush總投資額僅6.34
億元，非常便宜。她估計，現時出售價每間房可達
400至500萬元，但強調不會出售，因目前在倫敦僅此
一家。

帝盛酒店集團（02266）亞洲以外首家
酒店Dorsett Shepherds Bush，在今年6月
落戶倫敦，短短數月入住率已超過九成，作
為集團總裁及執行董事，有 「酒店公主」 之
稱的邱詠筠（Winne）在英國接受大公報專
訪時坦言，該酒店的開業，是集團一個重要
里程碑，而對她來說更別具意義，因為從尋
找項目到營運，她都是親力親為，參與其中
，所以非常緊張這個 「親生仔」 。勤力而樂
觀的Winne，4年來帶領集團不斷闖高峰，
成為亞洲增長最迅速的酒店集團之一。她豪
言，目標是將旗下酒店數目倍增，房間總數
增至超過萬間。

大公報記者 陳萍花
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