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按揭熱線

筆者去年12月初提到，私樓市場與資助
房屋將會展開一場角力戰，究其原因，二
手樓價去年上升近一成，私樓與資助房屋
升勢大致上同步，近日不少報道指出居屋
樓價升幅顯著，對比私樓甚至有過之而無
不及。市場人士普遍歸究政府2013年中推
出的「白居二」政策，間接將居屋樓價推
高，影響市民置業計劃。

「白居二」成效一般
居屋向來為私樓與公屋市場中間的一層置

業階梯，房委會為居屋第二市場提供折扣優
惠，協助市民以較少的首期入市上車，再透
過樓換樓升級置業，讓物業市場得以流轉。
不過礙於高樓齡居屋相對較難獲批長按揭年
期，且需要補地價後才可於市場自由買賣，
欠缺靈活性，因此從歷史數據可見，以往居
屋市場買賣佔整體樓市成交的比例一向偏
低。1997年至2013年間每年居屋佔市場成
交比例不足一成，即使是2014年全年佔比
升至8.9%的歷史新高，仍未能突破雙位數，
反映政府推出「白居二」政策雖然令居屋引
起市場關注，但實際上不足以掀起搶購熱
潮，流轉率僅屬一般。

以往私樓與居屋市場一向平衡發展，近

年居屋價格上升，歸根究底屬供求失衡，
以及一系列樓控措施扭曲市場生態所致。
影響最深遠的措施，相信非2011年中推出
第四輪的收緊按揭措施莫屬，當時金管局
進一步下調住宅按揭貸款成數，更將按揭
保險計劃下的住宅物業價格上限由680萬港
元調低至600萬港元。

供求失衡須正視
換言之，只有600萬元或以下的物業才有

機會獲取高達物業市值九成的貸款，致令
資金有限的買家轉向追捧細價樓，同時推
動居屋價量齊升，令置業階梯收窄，促使
居屋及夾屋等物業價格日趨「私樓化」。

隨着物業價格持續上升，細價物業買少
見少，多年前政府為減低市民置業負擔，
調整首次置業印花稅，將200萬元以下物業
的印花稅劃一為100元，有學者認為該想法
現時已經不合時宜，建議政府考慮擴大至
較高價格之物業。筆者認為，樓市瞬息萬
變，不論印花稅或收緊按揭成數等措施均
有需要適時檢討，因應市場作出相應調
整，從而達至市場平衡發展。歸根究底是
本港樓市失衡發展的根源，政府必須正
視。

樓控措施宜與時並進
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主攻年輕人市場的觀塘apm，以充滿潮流藝術的喜氣羊咩咩為設計
靈感，準備逾6,000方呎藝術喜慶兼備的新年節日布置，讓顧客

暢遊五大福氣潮點，包括「快閃藝術潮羊陣」、「十二生肖開運風
車」、「親親靈羊慈善閣」、「喜動迎福鼓」及「浪漫桃花園」，還
請來由法國人氣插畫師瑪莉．黛思邦絲（Marie Desbons）為apm度身
訂造多款型格喜慶潮羊。市民可一睹換上驚喜潮裝的羊咩咩雕塑，又
可通過十二生肖開運風車得知來年生肖運情，更可與趣致小靈羊作近
距離接觸，將喜氣帶回家。apm亦將連續第十屆舉辦創意潮人年宵市
集，還有每年一度的大型倒數派對，紅星偶像將載歌載舞，豪送總值
420萬元巨獎及消費獎賞，市民有機會贏取apm × Snoopy別注版利是
封，及限量Snoopy賀年禮盒等精美禮品或潮玩電子星相占卜遊戲。
新鴻基地產代理租務總經理馮秀炎表示，apm今年農曆新年推廣期

長達46天，較去年延長多2個星期，宣傳推廣費亦創歷年新高達港幣
1,200萬元，較去年升近10%。由於1月及2月將有6艘郵輪訪港，apm
將繼續與啟德郵輪碼頭合作，提供約150班免費專車往返碼頭及apm
商場。馮預料1月及2月apm可招待1,300至2,300名郵輪旅客，人均消
費2,000元至3000元，可為商場額外帶來260萬元至460萬元消費額，
預計推廣期間（1月19日至3月5日共46天）apm商場客流可達1,500
萬人次，按年升約10%至15%，生意額則可達4億元至4.2億元，較去
年升約15%至18%。

MegaBox斥資千萬宣傳
另一個主攻年輕家庭客的九龍灣商場MegaBox總監文靜芝指出，今

年以中式傳統文化結合新潮現代概念，斥資近千萬元以八彩金獅迎新
歲為主題，全港首創20呎高配以金箔獅身幸運廊，並有6隻一比一獅
群，寓意生生猛猛，幸運廊內布滿賀年祝福語的大紅燈籠、風鈴及桃
花形風車，供市民行大運。她預期，由即日起至3月5日，MegaBox的
客流及生意額會按年升20%，去年該商場的每呎營業額達1,300元至
1,500元，料新年期間會升逾10%。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）送馬迎羊，剛巧今年農

曆年廿六又是新曆的2月14日西方情人節，全港各大商場

趁機推出不同文化藝術應節活動，吸引客流推廣文化之

餘，又可刺激市民消費，為商場的賺錢吸金好時機，估計

新年期間各大商場的客流及生意額可望升10%至20%。

■文靜芝指，今年斥資近千萬元以八彩金獅迎新歲。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）寫字樓投
交個案延續，市傳中環美國銀行中心中低層
11室至13室新近連租約易手，造價約7,050
萬元。該項目望全海景，樓面2,440方呎，
折合呎價約28,893元。

同時，二三線街舖亦相當搶手，市場消
息指灣仔電氣街恒德大廈地下A至D號舖及
低層地下A至B號舖，樓面合共達1.1萬方
呎，新近以約2億元易手，折合呎價18,182
元。

美國銀行中心中低層7050萬沽

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）去年第四
季的「佔領」行動一度令本港旅遊、酒店及
零售業受重創。近月來零售商相繼打折，消
費市道見好轉，發展商亦看好本港今年的零
售表現。
根據香港零售管理協會的數據顯示，去年

11月銷貨金額按年增長4.1%，勝市場預
期，當中尤以iPhone、麵包及糖果等增長最
強勁，零售管理協會透露，旗下大部分會員
在去年12月銷售亦錄得單位數字上升。累積
去年1月至11月數據，本港今年來零售生意
按年微升0.2%，扭轉首10個月仍在下跌的

狀況，只要12月表現保持現時水平，全年計
本港零售仍保住微升局面。

民生區商場帶動增長
長實集團執行董事兼置富產業主席趙國雄

坦言，去年第四季的「佔領」行動令傳統旅
遊旺區的零售生意大受影響，尤其是珠寶、
手錶等高級商戶，不過，民生區的零售商並
無受到影響，他相信，今年本港經濟會有溫
和增長。就業率高，市民收入增加，可帶旺
消費市道，尤其是民生區商場銷售表現應會
比去年好。

港零售市道見好轉


