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港地產巨頭內地囤地牟暴利
涉規避監管 消費者促依法查處

買地20多
年，蝸牛般的

開發速度，分多次銷售，獲取翻幾十倍的利
潤……在土地閒置滿兩年即可收回的政策
下，香港有地產開發商竟以 「修改規劃方
案」 等各種操作規避監管，待樓價升至極高
位才開售收割巨利。

內地守法的開發商及普羅購房者對這種
「囤地─慢開發─高溢價」 的經營模式非常
不滿，認為這些 「囤地生財」 、規避監管的
行徑，赤裸裸收割房產泡沫的紅利，讓老百
姓承擔極高昂的樓價，消費者呼籲政府依法
嚴肅查處。

大公報記者 王玨、倪巍晨、張聰
北京、上海報道

新聞追擊

近日，位於北京朝陽區東四環的 「御翠園」 項
目推售新一批房源，受到市場關注。備受關注的原
因，一是該項目最高打七折拋售，更重要的是，該
項目已經陸陸續續賣了20多年，不少購房者慨嘆：
「這個樓盤還沒賣完嗎？」

1750元地價與10萬元樓價
大公報記者獲悉，此次御翠園推出房源包括建

築面積約140平方米三房、建築面積約185平方米三
房和聯排別墅，均價約9.8萬至10萬元（人民幣，下
同）／平方米，但如果付款條件好、交首付時間
短，部分房源可以享受到很大折扣，可低至7萬元／
平方米，一些高層單位的總價最低980萬元起，這個
總價較去年類似戶型的推盤價下降近百萬元。

多位經紀告訴大公報記者，開發商當年低價入
市，樓盤多年後才開售，利潤十分可觀。2001年，
開發商以7億元拿下這個總面積約40萬平方米的北京
朝陽姚家園地塊，樓面價約1750元／平方米。開發
商採取一貫的慢開發策略：拿地4年後即2005年6
月，姚家園地塊才動工建設，當年11月一期逸翠園

開盤，均價約0.9萬元／平方米，相比樓面地價已溢
價不少；2011年，二期御翠尚府均價漲至2.9萬元／
平方米；2019年姚家園地塊正式定名 「御翠園」 ，
但一直未開售；2023年，御翠園備案價約9.07萬至
9.97萬元／平方米……20多年間，御翠園的備案價
較樓面地價上漲超過50倍。

多位購房者表示，儘管這樓盤現在最高打七
折，但在相近價格下，周邊保利、金茂等房企的第
四代住宅產品設計更新潮前沿、實用面積比率更
高，御翠園無論是戶型還是園林都顯得老派保守，
何況已開發20多年，不想當開發商收割暴利的 「韭
菜」 ： 「土地紅利被地產商收割，房價泡沫的代價
卻要我們承擔，不厚道！」

2006年買地 2019年始開售
另一例子是上海普陀真如城市副中心，是繼徐家

匯、花木、江灣五角場之後，上海第四個城市副中
心。2006年12月，真如城市副中心推出A3-A6地
塊。地塊標書對競買人資格設置了門檻，即 「獨立競
買人或聯合競買人中至少一家必須是世界500強企業
或其控股子公司，且該企業必須佔聯合競買投資比例
50%及以上」 。最終，還是這家香港開發商以22億

元底價把該地塊收入囊中，折合成交樓面價每平方米
3055元（人民幣，下同）。該地塊地上和地下總建
築面積約114萬平方米，綜合了甲級寫字樓、公寓式
辦公樓、酒店、商業及住宅等。但競買方在競得地塊
後並未動工，直至2009年4月才舉行開工典禮。

公開報道顯示，A4地塊2019年6月開盤，推出
住宅產品 「領寓」 ，共1108套房取證均價每平方米
90402元。2020年4月，A6地塊的348套房開售，均
價為每平方米90724元。有媒體報道，去年3月這個
被開發商命名為 「高尚領域」 的項目傳出 「73套住
宅房源謀求重新取證」 的消息，這些房源均價每平
方米9.8萬元。

據了解，香港某頭部房企作為最早進入內地的港
資房企代表，在過去20多年間，憑藉 「低買高賣」
「長周期開發」 等策略，在中國城市化進程中攫取巨
額土地紅利。在成都，該房企通過分期開發、拖延施
工等手段長期囤地，在政策監管的縫隙中，以 「修改
規劃方案」 為由，規避土地閒置滿兩年即可收回的政
策。相關樓盤項目2020年轉手時，土地溢價率達
267%。不僅如此，項目還存在諸多違規操作，如配
套學校建設用地被悄悄改成商業用地等。

國家明令打擊囤地行為，但該房企項目開發周

期動輒十年以上，遠超行業平均水平，屢屢遊走於
法規邊緣，甚至通過 「技術性操作」 逃避處罰。在
2010年之前，地方政府為吸引港資，往往在土地合
同中放寬開發期限。例如，2005年，有房企在廣東
增城拿地203萬平方米，直至2014年才首次開盤，
其間未受到實質處罰。

逃避土地閒置兩年收回政策
根據內地《閒置土地處置辦法》，閒置滿兩年

可無償收回土地使用權。但該房企通過 「分期開
發」 、 「少量動工」 等方式，將單一地塊拆分為多
期，以 「部分開發」 規避整體收回風險。例如，重
慶某項目2007年拿地，宣稱總投資120億元，直至
2020年僅完成部分建設，地塊價值卻從24.5億元飆
升至200億元。

除上述問題以外，該房企還涉嫌不實宣傳的問
題。例如其在嘉定的項目，在宣傳中誇大配套設
施、規劃等誤導消費者，損害了購房者的權益。有
業主因此起訴到法院，法院判決認為被告虛假宣傳
構成違約，應賠償原告的相關損失。廣大消費者強
烈呼籲政府調查這種不擇手段、唯利是圖的奸商行
為，維護消費者權益。

在國家改革
開放初期，當外
資普遍對投資內

地持觀望態度時，以霍英東
為代表的愛國港商，憑藉
「敢為天下先」 的拚搏幹勁，
率先為內地改革開放打開了新
局面。1980年12月開業的中
山溫泉賓館，不僅是霍英東在
內地的首個投資項目，更是改
革開放後第一家中外合作賓
館，具有里程碑意義。值得一
提的是，鄧小平在80年代到
廣東視察時曾下榻於此。霍
英東以其遠見卓識和實際行
動，成功提振外資對內地市
場的信心，為改革開放事業
作出了不可替代的貢獻。

當時，國家對外開放剛
剛起步，內地還沒有中外合
作建賓館酒店的先例，沒有
任何經驗可以借鑒。霍英東
的想法是，賓館是國家的，
他負責出錢建設，只收回投
資的本金，不要利潤，也不
計算利息；賓館要由中國人

辦，要由中國人管理。回憶
起那個時候，中山溫泉第一
任總經理李晃疊對霍先生滿
懷敬意： 「霍先生深知中國
改革開始的艱難，必須有一
個帶頭人，有一個示範性專
案，讓別人具體感受到什麼
是改革開放。」

1980年12月28日，中山
溫泉賓館舉行了隆重開業典
禮。霍英東在講話中特別強
調： 「誰講中國的改革開放不
行，請你來看中山溫泉賓館。
你們不信祖國的改革開放會成
功，我信！」

自此以後，霍英東逐步
加大對內地投資，從中山溫
泉賓館到白天鵝賓館，尤其
是在建設白天鵝賓館之時，
堅持用內地設計師，同時聘
請國外最好的酒店顧問和從
業者，對標國際標準和管理
水準。

不計回報 率先投資內地
改革
先鋒

無私善舉 國家充分肯定
霍英東作為

著名愛國商人，
不僅為國家發展

作出卓越貢獻，更傾力支
持 公 益 慈 善 事 業 。 據 統
計，其慈善捐款總額逾150
億 元 ， 惠 及 神 州 大 地 各
處。他對內地與香港的公
益事業慷慨解囊，扶貧濟
困不遺餘力，單筆捐款動
輒上億；其捐建的橋樑、
樓宇、場館遍布全國，惠
澤萬民，廣受讚譽。

談及慈善工作，霍英東
曾說： 「我們在內地多方投
資捐贈，目的只有一個，就
是希望國家興旺、民族富
強。」 霍英東在改革開放中
的傑出貢獻和無私善舉，受
到黨和國家的高度肯定，與
中央幾代領導人結下了深厚
友誼。2005年，民政部、中
華慈善總會給他頒發了 「中

華慈善獎」 。
慶祝改革開
放 40 周 年

之時，中共中央、國務院授
予他 「改革先鋒」 稱號，頒
授 「改革先鋒獎章」 。

霍英東自小喜歡運動，
不遺餘力地支持國家體育事
業。1974年，在他的大力奔
走和積極努力下，中國恢復
了在亞洲足球聯合會的席
位，此後他又積極推動中國
重返羽毛球、籃球、排球、
自行車等體育項目國際組
織，恢復中國在國際奧委會
的合法席位。為迎接第11屆
北京亞運會，主動捐資1億元
興建北京亞運村英東游泳
館；為助力2008年北京奧
運，帶頭捐資2億元修建 「水
立方」 。

長期以來，他為支持內
地競技體育、群眾體育事業
和國際體育活動捐贈的款項
達10多億元。1995年國際奧
委會授予霍英東奧林匹克勳
章，1998年國際足聯頒發給
霍英東金質獎章，以表彰其
傑出貢獻。

▲霍英東紀念館坐落廣州南沙大角山，6個展區展示霍英東對國家的各項功績，闡述
其改革開放理念和奮鬥人生。

▲霍英東率先投資中山溫泉賓館，這是改革開放後第
一家中外合作賓館。

霍英東關鍵時刻與祖國站在一起
不顧安危 抗美援朝時大量物資送內地

新中國
成立以來，

雖歷經風雨考驗，但無數愛國企業家始終
不畏艱難，竭誠報國。在眾多愛國商人
中，霍英東堪稱楷模。上世紀50年代初，
朝鮮戰爭爆發後西方國家對華實施禁運，
導致內地經濟陷入困境。值此危難之際，
霍英東不顧個人安危，毅然組織船隊突破
封鎖，冒着巨大風險向內地運送大量醫藥
等戰略物資，作出了不可磨滅的貢獻。周
恩來總理曾以 「患難之交」 高度評價以霍
英東為代表的港澳同胞，讚揚他們在新中
國最艱難時期所展現的赤子情、愛國心。

大公報記者 李信

惠澤
萬民

談及霍英東對國家的貢獻，不能不提在抗美援朝戰爭期間，
西方國家對新中國實施全面禁運，很多內地工廠因無法採購外國
物資和機械，經濟陷入停滯狀態，不單影響了老百姓的日常生
活，更是影響了朝鮮戰場上的物資供給。同時，港英當局武力
「緝私」 ，大力阻止市民向內地輸入物資，但霍英東無懼港英政
府打壓，積極向內地輸送物資。霍英東之子霍震霆曾透露，其父
在1950年到1953年之間沒有休息過一天，每天睡三五個小時，
起床就去買貨、裝船，晚上送到內地，三年間1000多個日夜從未
間斷，成功把大批像黑鐵皮、藥品、五金工具等物資送到了內
地。

英軍槍炮下「智闖鯉魚門」
「這叫膽博膽。」 回憶當年為何有如此巨大的膽量，霍英東

曾說道。因為船堅炮利的英國海軍不相信有人敢明目張膽地輸送
「禁運」 物資，而且就在他們的眼皮子底下。他們看到的，是自
己配備的大口徑火炮和超過100米長的巡洋艦。但他們看不到
的，是全體中華兒女同仇敵愾的決心，特別是香港同胞們義無反
顧、捨生忘死的報國情懷。

最初開始，霍英東部署船員三班倒，24小時不停地在鯉魚門
附近監視英國海軍動向，詳細記錄巡邏船艦、線路和時間。一連
數天，摸清了英軍的規律， 「智闖鯉魚門」 的行動正式開始。霍
英東的船隊通常在上半夜將內地急需的戰略物資裝載完畢，停靠
在鯉魚門附近等候。然後多數船員轉移到另一艘大船，佯裝是大
船出海，轉移英軍的注意力。當夜深英軍停止巡邏，滿載禁運物
資的船隊就飛速闖關。如此，日復一日，來自香港的 「流動補
給」 源源不斷地為中國人民志願軍輸送着寶貴的 「後勤給養」 。

被港英打壓 「我無怨無悔」
然而，向內地輸送物資，為霍英東帶來了不少麻煩，他被列

入了港英政府的黑名單，遭打壓長達40年之久。特別是港英政府
後來以 「走私」 罪名對霍英東的正當營商行為進行百般打壓，尖
沙咀星光行落成後，居然不給接駁水電和電話，美國領事館更對
租用星光行的商戶辦簽證等進行刁難，最後迫使霍老以低價將星
光行出售予英資。

2000年10月25日，在抗美援朝50周年紀念日上，霍英東作
為唯一一位獲邀請的香港人出席慶祝儀式，與胸前掛滿胸章的抗
美援朝立功將領坐在主席台上，他中氣十足地發表講話： 「當年
我或許還不是很清楚，但是今天我可以清楚知道，我是做對了，
我無怨無悔！」

與

同
行

港商故事

▲兩個樓盤最新均價近10萬元／平方米，惟開發商多年前購入相關土地時，樓面價分別為1750元和3055元／平方米。
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