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工商物業投資首選九龍東 兔年樓市由非
理性亢奮狀態轉
向理性化發展，
樓價走勢出現先
升後回的格局，
主要是由於受到
多項房屋政策及
連環加息因素影
響，相信新一年

仍要面對重重挑戰。農曆新年將
至，筆者藉此機會率先向各位讀者
拜年，祝願大家「龍年大吉」，同時
冀望樓按市場持續穩定發展。
回顧兔年年初，市場充斥大量熱

錢，延續前所未見的超低息環境，
當時按揭息率仍維持不足1厘水平，
換言之置業的借貸成本甚低，加上
本港經濟基調良好，後市不乏利好
因素支持，遂增加市民入市置業及
投資的意慾。不過在供應少需求多
的情況下，二手業主叫價甚為強
硬，反價情況屢見不鮮。與此同
時，發展商採取惜售策略推出新
盤，成交價屢創新高，令樓市處於
非理性亢奮狀態，刺激樓價急升，
同時帶動按揭需求，新取用按揭貸
款金額單月最高紀錄一度突破300億
元水平。
不過政府決心要令樓市降溫，遂

由供求層面 手，主動增加房屋及土地供應以
改善市民的住屋問題。下半年金管局亦加大力
度，進一步收緊700萬元以下物業按揭成數，
同時收緊主要收入並非來自本香港，及以資產
淨值為依據所批出的按揭申請的貸款成數，變
相增加內地客、本地用家及換樓客的入市成
本，市況隨之逆轉，物業成交量逐漸下滑，新
取用按揭貸款金額亦連跌八個月至僅100億元
水平。

政府換屆在即　方向未明確
龍年將至，全城焦點莫過於2月的財政預算

案及3月的香港特別行政區行政長官選舉，市
場人士關注政府會否再推出新的房屋政策，以
及政府的新班子是否能審時度勢，制訂完善的
房屋政策，令龍年樓按市場更具挑戰。事實
上，樓按市場過去一年表現深受房屋政策影
響，雖然政府現階段沒有放寬樓控措施的意
慾，不過物業交投已靜極一時，相信亦囤積起
一定的購買力，只待釋放良機，至於會否出現
樓市小陽春仍要拭目以待。
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利嘉閣地產（工商舖）地產董事黃應年
指出，利淡因素出現只能短暫冷卻投資物
業市場，畢竟利好的投資氣候未有顯著變
化如租金趨勢向上，並且實際上仍繼續發
揮力量。展望今年，工商舖物業對比住宅
市場，投資物業市場所面對環境明顯較
佳，儘管預測今年工商舖物業成交量額將
較去年減少20%，但相信利好因素繼續發
揮威力，工商舖租售價格仍可望再接再厲
持續上升。
他提醒投資者，計劃購入物業的投資回

報一般以高於實際按揭利率為優，以目前
市況而言，銀行一般提供的實際按揭利率
為2厘，故此物業投資回報應於2.5厘以
上。

舖位選址 眼內地客
工商舖中，工廈及寫字樓物業投資方向

應跟政府行為走，「聽政府支笛，差極有
限」。由於政府計劃「起動東九龍」磁石
效應之下，吸引不少投資者及用家參與區
內投資，令區內物業升值潛力提高，由於
有不少新供應，從而提供不少投資機會，

當中以觀塘、九龍灣區為投資首選，而新
蒲崗次之。
舖位方面，凡自由行人士所到區域，一

定會跑贏其他區域，由於外來旅客量未來
會不斷上升，帶動鐘錶、珠寶、化妝品及
電子產品等行業，而尖沙咀、旺角、銅鑼
灣及中環一帶及未來環境不斷變化的街道
將最受惠，未來行業密集越來越多，不少
商戶由於租金不斷上升，而要搬遷，個別
舖位未來租金有潛力大幅攀升。因此如果
要投資舖位，應同時需考慮物業未來可換
租客的因素。因為如果成功購入優質物
業，升值潛力可以十分巨大，較其他工廈
及寫字樓優勝。

一線舖「插晒旗」留意灣仔佐敦
由於一線商舖可遇不可求，不少資深投

資者已經「插晒旗」，投資者反而可以留
意二線街舖，如灣仔及佐敦區潛力不可小
覷，後者由於連接尖沙咀及未來高鐵效
應，極有機會變成一線區。
至於美聯工商舖行政總裁黃漢成則指

出，市場對今年樓市走勢抱審慎態度，部

分投行更採看淡態度，主因影響樓市投資
氣氛的負面因素仍未消散，如歐債陰霾以
及政府房策等因素。不過，綜觀今年投資
環境，股票、債券等金融工具仍然風高浪
急，所以物業相對仍然有利，尤其受房策
影響較小的工商舖物業。
不過，黃氏表示，傳統市場累積相當多

的升幅，吸引力下降，相信今年投資焦點
會落在新興核心區，如受政府「起動東九
龍」計劃帶動的觀塘、九龍灣新興商業核
心區，投資氣氛明顯越來越熱。
根據土地註冊處數據，去年新興商業區

如九龍東及港島東等，寫字樓成交金額就
超過130億元，佔整體寫字樓成交金額
35%，高出前年10%以上。此外，該等區
域的大手成交亦見暢旺，前年新興核心商
業區的逾億寫字樓成交量僅佔整體15%，
去年大幅提升至近30%水平。
此等數字均顯示投資者的焦點已經轉移

至新興商業區。黃氏指出，綜觀今年年初
市場走勢，傳統市場仍處於膠 情況，相
信今年的投資焦點會繼續在新興商業區，
尤其是觀塘及九龍灣，價量走勢均可優於
傳統核心區。

香港文匯報訊（記者 周穎）由於眾多利好因素仍然持續，展望今年，

工商舖物業對比住宅市場，投資物業市場所面對環境明顯較佳。業界普

遍認為，工廈及寫字樓物業投資若「聽政府支笛，差極有限」，當中以觀

塘、九龍灣區為投資首選，而新蒲崗次之。

香港文匯報訊 （記者　周穎） 銀行收緊按揭借貸
影響，加上舖位價格在高位僵持不下，整體市場陷
入膠 。利嘉閣指出，近月物業交投持續在低位徘
徊，每月成交宗數更不足200宗，表現與去年中每月
動輒400宗至500宗相比截然不同。

上月宗數微增6%至180宗
利嘉閣地產研究部主管周滿傑指出，根據土地註

冊處最新資料，去年12月全港僅錄180宗店舖物業買
賣登記（數字反映2星期至4星期前的實際市況），較
11月的170宗輕微增加6%，單月登記量卻已連續3個
月不足200宗水平；同期大市成交總值約達29.77億
元，則較11月的19.30億元大增54%，表現勝過登記

量增幅。
去年12月舖市整體交投未見顯著回升，主要原因

在於投資散戶及用家減少參與買賣有關。事實上，6
個價格分類的物業之中，4個價格分類的物業買賣登
記上落只有5宗之少；另外，價值介乎700萬至1,000
萬元的物業登記宗數更下跌40%，導致大市成交只
能錄得單位數增長。
周滿傑指出，外圍經濟尤其是歐債危機陰晴不

定，大大影響投資者入市信心。此外，店舖物業有
市有價，持貨業主終歸不願削價而就，投資者亦不
願高位承接物業，買賣兩閒局面依舊，預期短期內
沒有新的利好因素刺激下，相信今年1、2月店舖買
賣登記宗數仍會在200宗以下的水平上落。　

葵涌宏達中心摸貨放售
香港文匯報訊（記者　周穎）

工廈造價吸引，加快炒家轉售
獲利。利嘉閣（工商舖）葉斐
明表示，葵涌大連排道21號至
33號宏達工業中心(見圖)低層11
室以摸貨形式放售，建築面積
5,673平方呎，放售價約1,066萬
元，呎價約1,880元，單位現時
交吉。該單位獨特之處在於擁
有特高的14呎樓底，另外為車
到樓層，方便上落貨運。現時
宏達工業中心業主叫價由每呎
1,700元至2,000元不等。
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