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香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）安保資本投資分析指出，香港及
新加坡地產開發商的股票在全球同行中跌幅最大，且預計跌勢持
續。該行分析指，由於兩地政府限制措施導致買家推遲在亞洲最昂
貴房產市場購置房產，預測兩地地產類股還會進一步下跌，跌幅最
高可能達15%。

限制措施導致銷售大跌
安保資本投資認為，投資者擔心住宅銷售下滑，可能導致地產商
降價促銷從而影響收益，東南亞最大地產開發商凱德置地的股票暴
跌25%，香港第二大開發商的新地（0016）則下跌22%。
該行駐雪梨動態資產配置主管Nader Naeimi表示，香港地產開發商
去年的住宅單位銷售量創出近20年來的最低水平，新加坡同行的銷售
也降至4年低點。在過去12個月中，MSCI明晟世界房地產指數101個
成份股中表現最差的10只股票中有8家是香港和新加坡開發商。

事實上，在住房按揭貸款利率水平緊隨美國和歐洲降至接近紀錄
低點的水平後，香港和新加坡出台了包括增稅和上調最低按揭首付
比例在內的一系列措施以抑制房價飆升。香港恒生地產類指數、新
加坡富時海峽時報地產類指數和標普500地產類指數的走勢中可以
發現，兩個亞洲指數上周下跌到至少17個月來的最低水平。

留意港品牌精品酒店
另外，仲量聯行旗下領盛投資管理昨發表報告，建議投資者應留
意亞太區內的小眾和非傳統的房地產投資機會，雖然風險可能較
高，但價格競爭較小。該行認為，具吸引力的範疇包括海外學生數
目增長迅速的城市例如澳洲悉尼、墨爾本及新加坡。未計算槓桿的
回報率可達12%至15%。此外，香港、新加坡或韓國的品牌和精品
酒店發展項目亦具吸引力，因其針對增長中的中產自由行的需要。
這類投資未計算槓桿的回報率亦有可能達12%至15%。

安保資本：地產股或跌15%
香港文匯報訊（記者陳楚倩）證監會
在上月底提出修訂《房地產投資信託基
金守則》，允許房地產投資信託基金
（REITs）投資於物業發展，穆迪投資
者服務公司認為，相關修訂會增加
REITs 的執行和金融風險。但同時，建
議亦有助促進香港房地產投資信託基金
市場的長遠發展。
穆迪助理副總裁兼分析師梁鎮邦表

示，由於REITs投資於物業發展與投資
於出租物業所需的專業知識不盡相同，
而且建築期內出現的缺乏現金流入情況
均會對公司本身帶來風險。但相信修訂
中的10%的資產值投資限制可使風險降
低在可控制範圍內，此外，部分房地產

投資信託基金可向保薦人物色資產，故
從事物業投資項目的機會不大。

領匯或成大贏家之一
梁鎮邦續指，領匯等資產價值較大的

房地產投資信託基金成為是次修訂的最
大贏家，因為他們比越秀房地產投資信
託基金等較小型的房地產投資信託基金
具有更多的投資選擇。
陽光房產(0435)行政總裁吳兆基昨於
集團業績發佈會上表示，由於10%的資
產值投資限制，房託不會大幅度投資於
物業發展。集團對放寬 REITS 的投資
限制表示歡迎，此舉有助房託重建發展
項目時增加彈性。

日出康城4房蝕62萬

美聯前高層抗議被炒
香港文匯報訊 (記者顏倫樂) 日前被美聯終止聘用的5
個分區管理層，連同上月底離任的楊永健(前港島區董事)
昨午到美聯中環總部抗議，認為公司無理解僱員工，希
望港交所、美聯股東、美聯董事局關注事件。又指得到
約300至400位現職美聯前線同事支持，他們態度上將
「怠工」，即「照返工，但不交單」。美聯物業住宅部
行政總裁布少明直斥言辭「荒謬」，強調美聯一切運作
如常，昨日港島區亦有「交單」。

布少明強調美聯一切如常
布少明表示，目前未見到美聯的前線員工出現楊氏所

述的「怠工」，同事照樣睇樓、議價，有成交亦照「交
單」。又笑說，如果楊氏聲稱有300至400位同事精神上
支持他，那麼他也可以說600萬香港市民支持他，直斥
楊永健說法「荒謬絕倫」：「做代理最重要開單，難聽
啲講，就算老豆都阻唔到我，點會有單唔做。」他又重
申日前解僱員工的5個理由，日後會盡快填補空缺，並
公布新一批升職人選。
不過，被解僱的員工之一韋文俊，昨日批評該5個理

由屬「莫須有」，另一名劉文華尤其對於當中提到「聯
繫外敵，煽動群眾」的理由不滿，指楊永健等已工作19
年，基金投資者則為美聯的投資方，都並非「外敵」，
反指美聯的做法是「順我者昌，逆我者亡」，批評美聯
的家族文化，認為上市公司應該崇尚企業文化。
楊永健認為，現在公司的情況是「強者去，庸者
上」，再加上管理層「炒完人同傳媒講無炒人」，批評
現任美聯管理層無誠信。楊永健其後愈說愈激動，駁斥
美聯管理層說他「懶開」，認為公司要查清楚其往績，
給他一個交代：「話我工作態度有問題？又會做咗19年
先話唔得，有無諗過炒咗我哋，返到屋企我哋點面對屋
企人？」
楊永健早前已揚言將自組公司對撼，美聯事件看來還

有進一步發展。

泓景臺兩房低價租出
香港文匯報訊 樓市淡靜氣氛未改，令租盤的租金添

壓，美聯物業張靖表示，區內有業主見新春期間氣氛較
靜，「賣大包」而筍租吸客，該行日前便促成一宗荔枝
角泓景臺兩房戶租賃成交，租客以每月約14,000元低價
承租。另外，利嘉閣地產研究部主管周滿傑預期，整體
住宅租金未來3個月將再跌3%至5%。
剛獲承租的荔枝角泓景臺單位為2座中層D室，建築

面積約645平方呎，實用面積約447平方呎，月租約
14,000元，折合建築面積平均呎租約21.7元，實用面積
平均呎租約31.3元，屬市場筍價。同區租客見屋苑鄰近
地鐵，租金吸引，故決定承租。
此外，中原地產趙鴻運表示，農曆年後太古城仍以租

賃成交為主，迄今暫錄17宗租賃成交，平均實用呎租約
34.2元。分行剛促成屋苑金楓閣低層E室租賃，該單位
實用面積922方呎，業主最先放盤叫價30,000元，及後
因見區內交投淡靜，難得有實客問價，遂調低叫價至
27,000元，減幅約1成，折合實用呎租29元，屬筍價。
上址業主則於09年9月以720萬元入市，是次出租可享
回報約4.5厘。

指標屋苑租賃續下沉
事實上，利嘉閣地產研究部主管周滿傑指出，每年首

月乃傳統租賃淡季，屋苑租賃交投原已相當淡靜，該行
統計1月全港50個指標屋苑僅錄749宗租賃成交，較去
年12月的857宗減13%，數值連跌6個月外，單月租賃
成交量更創下近8年新低；同期50指標屋苑租金則按月
平均下跌0.3%，跌勢持續。
回顧上月各區租賃交投，九龍區二手租賃最為淡靜，
該區21個指標屋苑上月僅錄286宗租賃個案，較去年12
月份的349宗減少18%；新界區21個指標屋苑上月亦僅
錄304宗租賃成交，按月減少9%；港島區9個指標屋苑
上月累錄159宗租賃個案，則較12月份的173宗減少
8%。
周滿傑指出，年初樓市二手交投呆滯，估計不少二手

賣盤將會陸續「轉租」以免丟空，租盤供應勢必持續增
加；而且，將軍澳區短期內再有新盤入伙，由於數量多
逾千七伙，就算當中只有20%至30%單位放租，新增租
盤量最少也有300至400伙，相信對東九龍甚至港島東屋
苑的租金帶來直接衝擊，估計在未來3個月內，整體住
宅租金將再跌3%至5%。

香港興業高級銷售及市務經理陳秀
珍指出，大嶼山愉景灣最新一期

悅堤已獲入伙紙，並正申請滿意紙，亦
待批預售樓花同意書，計劃今年中接近
現樓開售。此盤位於開售中的津堤前
面，共有17幢，提供102伙，全部均為
複式單位，每幢6層提供6伙，單位實
用面積約1500方呎至近2000方呎。

津堤40%非香港客
陳秀珍又稱，津堤於一手新例後沽31
伙，套現4.8億元，現尚餘4伙待售，當
中40%為內地及外籍客，60%為香港
客，該盤至今已累售160伙，套現約
16.3億元。
陳秀珍表示，正與政府商討悅堤旁的
另一期土地的補地價，地政總署與該公
司首次商談出價後，已遭拒絕，此項目
的總樓面約18.5萬方呎，與悅堤的總樓
面相若。
對於屯門2幅土地以低於市場價出
售，史慕蘭認為，屯門區土地供應持續
增加，政府不斷改劃元朗及屯門的土
地，因此發展商未來的選擇較多，相信
發展商入標時亦有考慮這個因素。
至於即將截標的三幅啟德地皮，她
指出，正研究該公司是否入標該項

目，不過，由於三幅啟德地當中有包
含商業項目，而集團仍會以發展住宅
為優先。
對於政府計劃發展東大嶼山，她指

出，計劃對愉景灣將帶來一定機遇，尤
其是當交通基建完善之後，包括港珠澳
大橋及西部通道通車後，對東大嶼山發
展有莫大益處，相信未來10年該區 將
起「翻天覆地」的變化。史慕蘭指出，
香港興業會繼續與政府提交集團於愉景
灣持有的土地規劃大綱，未來10年愉景
灣仍是集團發展重點。至於去年中香港
興業夥南豐合作投得九肚及獨資投得的
屯門住宅地，現正進行規劃，預計於
2016年中推售。
對於近期發展商推出優惠及減價促

銷，她指出，由於政府「辣招」對換樓
客及海外客戶有一定影響，相信發展商
會繼續推出優惠，以作為發展商對這段
心理調整期期間的補償。

浙江御緹灣申請預售
內地方面，史慕蘭稱，今年中亦計劃

推售浙江省嘉興市御緹灣，現正申請預
售批文，此盤共有600多伙，為高、低
層住宅，平均每伙面積約130方米，預
計售價每平方米約1萬元人民幣。

愉景灣悅堤冀年中推售
香港興業：盼受惠政府大嶼山發展

爾巒傳收700票超3.5倍
香港文匯報訊 (記者梁悅琴)以送稅

等變相大劈價約40%推售的元朗爾巒
新一批156伙，雖然未公布銷售安排，
惟消息指項目至昨日已累收約700票，
以400多萬元的2房戶最受捧。

薈悅收票足額今抽籤
至於宏安於今晚推售長沙灣薈悅新

一批32伙，消息指昨日已累收逾30
票，剛獲超額，以自住及分支家庭客
為主。此盤將於今晚6時45分截票，
同晚進行抽籤，隨即揀樓。此批單位
實用面積由281方呎至356方呎，屬開

放式至一房戶，呎價11,378元起，定
價約360至420餘萬元，其中入場戶為
5樓B室，定價362.8萬元。發展商推
出「至輕鬆」付款計劃，買家先繳付
樓價的10%首期，其後每月只需供付
樓價的0.5% 至收樓。
至於信和置業九龍城The Avery將於
今日開放現樓單位予代理參觀，項目
共提供78伙，累售67伙，套現逾3億
元。至於同系於觀塘觀月·樺峯昨日
沽出中層L室，實用面積536方呎，扣
除「利是優惠」23.8萬元後，折實售
價652.888萬元，平均呎價12,181元。

新盤均價831萬續跌
香港文匯報訊 美聯物業首席分析
師劉嘉輝表示，該行研究部綜合土地
註冊處資料顯示，本港今年暫錄一手
私樓註冊量共錄得2,345宗（截至2月
12日），涉及金額195億元，平均每
宗成交金額為831萬元，較去年平均
926萬元進一步下挫，暫連跌3年兼5
年來最少。

金額連跌三年
事實上，每宗一手私樓註冊金額自
2011年達至平均約1,200多萬元高位一
直回落，2012年跌至1,020萬元，去年
失守千萬關至926萬元，而年內迄今再
跌。
受辣招打擊影響，無疑減低發展商
推售豪宅新盤的意慾，成為平均每宗
一手個案金額回落的其一原因。據資

料顯示，每年逾2,000萬元的一手私樓
註冊量佔該年整體一手私樓註冊量的
比率逐年減少，走勢與平均每宗一手
私樓金額更加相當近似。
同時，隨新盤溢價收窄，亦是平

均每宗一手個案金額減少的另一原
因。不少新盤項目以貼市價開售，去
年第四季新盤溢價已降至只有約
0.2%，是自 2005年以來 9年季度新
低，遠低於過往三成、四成的高水
平。
無疑每年平均每宗一手金額受制於

年內發展商推盤項目的類型、所處的
地區、定價的高低等等因素；然而，
今年多個新盤部署推出，加上不少屬
新界區物業，預期當中不少項目的定
價將貼近二手，而今年全年平均每宗
一手金額甚至有機會進一步下跌。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）天寒地凍仍不
及樓市「寒冬」，近日賣地成績欠理想，令二手樓
價進一步受壓，將軍澳日出康城更有業主在馬年率
先損手離場，4房戶帳面蝕62萬元，若計及其他雜
費，蝕足接近100萬元。同系首都亦有業主持貨6

年僅獲利約60.5萬元，扣除雜費僅平手離場。
利嘉閣鄭健沐表示，將軍澳日出康城2C期領凱錄
得一宗蝕讓轉手個案，涉及單位為9座極高層RC室4
房戶，實用面積1,001方呎，成交價810萬元，實用呎
價8,092元。據了解，賣方在2011年斥資872萬元購
得上址，至今轉售帳面虧損62萬元，折算帳面損失約
7%，若計及其他雜費，蝕足接近100萬元。

首都海景戶近平手離場
美聯林振聲表示，同系首都5座高層RA室，實用面

積716方呎，三房望海景，以548.8萬元易手，實用呎
價7,665元。原業主於2008年3月以約488.3萬元購入
上述物業，是次轉售帳面獲利約60.5萬元，增值約
12%，計及雜費開支的話，亦只可平手離場。
另外，世紀21首選溫略丹表示，西環昌寧大廈高層
02室連約100方呎天台單位，實用面積呎價12,820
元，低市價約7%。原業主開價388萬元，減價近一成
以350萬元成交。原業主於2011年8月以280萬元購

入，獲利70萬元，升值25%。
世紀21奇豐莊瑞生指，馬鞍山中心4座低層C室，

實用面積375方呎，剛以380萬元易手，實用呎價
10,133元，其成交價約低於市價5%。原業主於2011
年6月購入上述物業，當時作價278萬元，持貨至今
逾3年獲利102萬元，升值36%。

珀麗灣減價12.8%易手
在新界區，中原譚振聲表示，馬灣珀麗灣25座高層
H室位，實用面積490方呎，業主原先叫價485萬元，
終減價62萬元或12.8%，至423萬元沽出單位，實用
呎價8,633元。原業主於2004年以239.8萬元一手買入
單位，持貨約10年獲利183.2萬元，升值76%。
美聯麥列東表示，葵涌雍雅軒1座高層H室，實用

面積474方呎，業主開價430萬元，終以408萬元成
交，減價22萬元或5.1%，實用呎價8,608元，原業主
於2011年2月以約295萬元購入上述物業，是次轉售
獲利約113萬元，升值約38%。

二
手
寒
冬

上車盤買賣佔比再跌
香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）二手
樓市持續淡靜，而且樓價反覆，加上發
展商積極推售新盤，影響細價樓買賣比
例在低水平徘徊。
中原地產研究部指出，1月價值300

萬元或以下的低價二手私人住宅買賣合
約登記錄得784宗，總值17.8億元，佔
同期整體二手私人住宅買賣登記2,479
宗的31.6%，較去年12月的32.9%下跌
1.3個百分點，買賣比例連跌兩個月，
累積跌幅達3.5個百分點，創6個月新
低。
以分區計算，價值300萬元或以下的

二手私人住宅買賣合約登記集中在新界
區，1月錄467宗，佔整體細價樓784宗
登記的59.6%。另外，九龍區及港島區
有 244 宗及 73 宗，分別佔 31.1%及
9.3%。

上月錄得最多低價二手買賣登記的屋
苑是天水圍嘉湖山莊，錄得23宗，總值
6,331.1萬元。荃灣中心錄11宗，位列
第二，總值2,917.8萬元。屯門大興花
園、粉嶺花都廣場及大圍金獅花園各有
9宗，分別總值2,431萬元、2,377.6萬元
及2,281.3萬元。

嘉湖23宗最多
中原地產研究部高級聯席董事黃良昇

指出，數字反映去年12月期間二手樓市
持續淡靜，買家態度審慎，交投減少，
而且樓價反覆，影響細價樓買賣比例在
低水平徘徊。再者，現時發展商積極推
售新盤，吸引不少買家轉移一手市場，
二手成交疲弱，部分業主減價求售，預
料樓價回軟，估計細價樓佔二手市場的
登記比例將會回升。

穆迪：REITs准物業投資利好

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴)面對政府持續增加土地供應，香港

興業集團銷售及市務總經理史慕蘭昨表示，樓價自2005年上升至

今作出調整屬正常，相信新盤供應較多的地區樓價會受到一定的壓

力，由於集團於愉景灣的競爭不太大，因此不擔心該區樓價受壓。

她透露，愉景灣最新一期悅堤正待批預售樓花同意書，此盤提供

102伙疊建式戶，預計年中推售。

■左起：美聯前分區管理層余韋達、潘洪發、楊永健、
劉文華、韋文俊及李嘉傑。 記者顏倫樂 攝

■日出康城領凱9座極高層RC室計及雜費，蝕足接
近100萬元離場。 資料圖片

■香港興業集團銷售及市務總經理史慕蘭(左)及高級銷售及市務經理陳秀珍介紹悅
堤。 記者梁悅琴 攝


