
節後首周末 二手續低迷
成交愈劈愈深 太古城減217萬
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各代理十大屋苑
周末日成交

代理行 成交 按周變幅
中原 5宗 ↑66.7%
美聯 4宗 無變動
利嘉閣 3宗 ↑50%
港置 2宗 無變動
註：美聯和港置上周沒有錄得成交

製表：記者 顏倫樂

香港樓市何時見底

置業錦囊
國森地產集團董事

許畯森

這幾年間，隨着美國推出量化寬鬆政策，使本港
拆息維持在一個極低水平，對樓市造成一種亢奮的
作用，其原因乃基於聯繫匯率，令港息跟美息走。
原理是當美國退市使貨幣供應增速減少，美息便有
機會上升；而美息上升，港息因聯税滙率關係也必
上升，結果資產價格便受到制約。
此外，美元會因利率上升而要轉強，那麼港滙便
會跟美元轉強，結果本港物業對海外買家的吸引力
便會下降。因為樓價折換成外幣後變得昂貴，因此
美匯上升，是直接打擊樓價其中重要的一環。

利率上升如何影響樓市
近年在物業按揭方面，除了香港流行的浮息利率
（P）方案之外，還多了香港銀行同業拆息（H）方
案。前者按揭利率是P-；而後者則是H+。在2011
年初時，因為銀行「水浸」的關係，HIBOR曾處於
一個超低水平，而以H+借入貸款，息率低見1厘以
下。結果那時銀行所做的新增按揭，90%都是H+；
而P-少於10%。
根據金管局2013年10月的數據顯示，新增貸款以

P-方案的佔七成，而H+方案佔三成以下。而大部分
按揭的借貸息率在2至2.25厘之間。如果美國真的
加息2厘，那麼對香港樓市的影響顯而易見，因為
香港新做按揭的利率全部加2厘，利息支出便升近
一倍。對於仍然要供樓的業主來說，負擔將加重許
多，對於樓憤的影響當然負面，特別是大眾市場。

香港樓市真正調整了嗎？
現在很多發展商也補貼一些税項，發展商經常用
以降價、回贈部分或全部「辣招」所徵的税項以吸
引買家，結果變相降價一成多至兩成多。買家直覺
交易費用降低，於是重新入市，使新盤交投十分暢
旺，但事實上這卻不是什麼靈丹妙藥，樓巿要調整
終需要一跌。
要樓價出現顯著調整，可參考1998年至2003年
香港樓市的經驗，就是一手市場的樓價比二手市場
便宜。相信一般二手樓的業主不能學發展商去津貼
買家税項，如果要和一手樓競爭，唯有減價。而二
手樓業主肯降價的原因，要滿足兩個條件：
一、市場流動性不足，但賣家有資金需要（俗稱

「減價都賣唔出」）。
二、一手樓賣價比二手樓便宜，所以二手物業要

減價，才能賣出。
現在樓市成交量低，市場流動性大減，已經滿足

了第一個條件，只是現在第二個條件還沒有出現。
但相信當美國真正退市之時，利率上升，發展商考
慮到現金流之後，不排除會以比二手價還低的價格
出售物業，屆時第二個條件也出現的話（一手樓比
二手樓平），樓市才是真正的調整，樓價才開始真
正的見底！

美聯物業住宅部行政總裁布少明表
示，農曆年假後樓市元氣未恢復，

再受股巿連日震盪兼大埔地低價批出拖
累，打擊巿場信心，樓價進一步添壓，
準買家以靜制動；與此同時，發展商春
節後推盤入直路。他預料，隨着減價成
交增加，春節後二手睇樓量低位回升，惟
巿場普遍觀望本地經濟前景，令反彈力
度受阻，首季交投料由一手主導。
中原地產亞太區住宅部總裁陳永傑亦

指，近日股災及大埔地低價售出等消息
打擊樓市，部分業主睇淡後市，大幅劈
價求售，尤其是新界區的細價物業，減
價幅度達15%至20%。不過，大部分劈
價單位可在短時間內獲承接，預料農曆
新年後樓市將會慢慢復甦。

代理料一手增市場壓力
香港置業高級執行董事伍創業表示，

新年過後多個發展商正計劃推出旗下新
盤，由於新盤價格及優惠或會較二手更
具競爭力，相信會使部分二手業主或加
入競爭行列，令二手樓價逐步下調，屆
時成交量將會受惠，回復至正常水平。
事實上，最近錄得的成交，大部分「愈

劈愈深」。中原趙鴻運表示，太古城寧
安閣中層B室，實用面積703方呎，3房
間隔，原業主去年11月放盤，叫價1,100
萬元，直至1月中減至938萬元，最終以
883萬元將單位易手，前後減價217萬元
或19.7%，實用呎價12,560元。原業主
2007年8月以438萬元入市，持貨9年賬
面獲利445萬元，單位升值逾1倍。
將軍澳廣場2期5座中層E室，實用
面積429方呎，2房間隔，附有裝修。
中原柯勇表示，業主1月放盤時叫價
560萬元，後見新年前市況更淡靜，於
是調整價錢至510萬元，最終累積減72
萬元或 12.9%，以 488萬元將單位易
手，實用呎價11,375元。

將軍澳廣場累減72萬止賺
原業主於2008年5月以263萬元買入
單位，持貨8年賬面獲利225萬元，單
位升值86%。
晉誠地產高級營業經理李德鴻表示，

深井浪翠園1期4座中層A室，實用561
方呎，去年9月時叫價520萬元，惜無
人問津，其後連減4次價，累減125萬
元或24%，以395萬元成交，呎價7,041

元。成交價重返2014年5月水平。據了
解，原業主2012年 8月以312萬元買
入，持貨4年仍賺83萬元。

花都廣場成交價年半新低
粉嶺花都廣場成交價更創一年半新

低。中原洪文鋒表示，屋苑3座低層C
室，實用面積413方呎，業主以340萬
元將單位易手，實用呎價8,232元。買
家屬於同區上車客，原業主於2011年4
月以200萬元買入單位，持貨5年賬面
獲利140萬元，單位升值70%。
沙田中心E座高層E室剛低價易手，
實用面積357方呎，2房間隔，中原敖
國偉表示，業主叫價495萬元，最終願
減25萬元或 5%以 470萬元將單位易

手，新買家為用家，單位實用呎價
13,165元，是次成交價與同類單位高位
時仍然相差約12%。原業主於2011年1
月以295萬元買入單位，持貨5年，賬
面獲利175萬元，單位升值59%。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）農曆新年後首個周末，樓市依然

一遍蕭索。據各間代理行數據，十大屋苑周末成交量於極低水平徘

徊，只錄得2宗至5宗成交，買賣兩閒下，樓市恍似陷入死胡同。

綜合市場資訊，現時錄得成交的多屬大幅劈價個案，例如鰂魚涌太

古城最新錄得成交劈價「兩球」，將軍澳廣場亦有單位劈價約13%

易手。業界指，大部分劈價單位均可在短時間內獲承接，反映買家

置業興趣不減，預料農曆新年後樓市將會慢慢復甦。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）樓價每況愈下，各
區租金亦不斷下跌。中原地產賴燕儀表示，屯門瓏門
2期8座中層E室新近以低價租出，單位實用面積474
方呎，兩房間隔，原來月租叫價14,500元，日前勁減
24%以11,000租出，實用呎租23.2元。本月屋苑其他
兩房單位租務成交月租至少12,000元，上址租金低市
價約8.3%，是兩房戶自2014年10月以後租金新低。
賴燕儀表示，新租客是區內用家。業主則於2014

年10月以466.85萬元買入上址，現租出單位，回報約
有2.8厘。

嘉湖麗湖居回到4年前
新界各區同樣出現低價個案，中原地產黃達雄表

示，大埔太湖花園2座中層B室，實用面積355方呎，
兩房間隔，業主去年11月開價11,000元，議價後減價

2,000元或18.2%，最終以9,000元租出，實用面積呎
租25.4元，較市價低約10%。另外，天水圍嘉湖山莊
麗湖居10座極高層G室，實用面積547方呎，今年1
月20日放盤，當時叫租10,500元，但乏人問津，之後
陸續減價至9,500元，最終以8,000元成交，實用呎租
低見14.6元。業主是投資者，於1996年以196萬元買
入單位，已收租多年，2012年舊租也是8,000元，意
味新成交的租金已回到4年前水平。
另外，世紀21聯誠物業董事謝寶昭表示，藍田居

屋康柏苑D座低層06室，實用面積401方呎，2房間
隔，業主開價12,800元，放盤約1個月，由於新租客
起租期快，經議價後業主減價以月租11,000元租出
單位，減租14%，按月租計呎租27.4元。原業主於
2010年以186萬元購入上址，單位現租金回報率達
7.1厘。

瓏門租金創逾1年新低

香港文匯報訊（記者 顏倫
樂）由福利集團持有的堅尼地
城高逸華軒近日正式拆售當中
逾100伙，並在剛過去周末開
放位於現樓 26樓的示範單位
供參觀，發展商今日將召開記
者會公佈最新銷售部署。不
過，由於項目毋須按一手新例
賣樓，消息指該批單位已可供
預留，並已錄得逾 30宗預留
個案。
據了解，高逸華軒上周已流

傳7樓及21樓的參考價，實用
面積介乎434方呎至699方呎，
間隔由2房至3房，定價由666
萬元至1,218萬元不等，折合實
用面積呎價14,787元至19,040
元不等。今次推出單位的景觀

包括開揚海景及樓景，由於開
價貼近同區二手，加上屬該區
少有新增供應，吸引不少同區
用家興趣。
高逸華軒鄰近泓都，樓齡已

經16年，樓高約55層，一梯十
伙，上述拆售單位由福利集團
一直持有作收租之用。

一手周六日6成交
其他一手新盤方面，由於未有

焦點新樓盤登場，市場只得少量
貨尾單位開賣，令成交氣氛淡
靜，過去周六日合共只得6宗成
交，分別為新地錦田北峻巒、信
置等大埔白石角逸瓏灣、長實元
朗世宙、恒地大角咀利奧坊．曉
岸、大角嘴海柏匯。

香港文匯報訊 面對農曆新年長假期，工作日
數減少，加上發展商減慢推盤，二手交投淡靜，
中原地產研究部高級聯席董事黃良昇昨日預計，
今年2月樓宇買賣合約登記(包括住宅、車位及工
商舖物業)全月登記宗數將會打破今年1月3,123宗
的歷史低位，連續2個月創歷史新低。
黃良昇指出，截至2月5日，2月樓宇買賣合約

登記暫錄752宗，總值49.79億元，預測全月登記
宗數錄2,600宗及200億元，較1月的3,123宗及
206.9億元下跌16.8%及3.3%。本月登記宗數料將
打破今年1月的歷史低位，連續2個月破底。至於
登記金額預計將繼2009年2月158.74億元後，創
下七年按月新低。

一手貨尾為主難看好
一手私人住宅方面，2月暫錄得57宗，總值9.7
億元。該行指，由於一手登記主要為貨尾單位，

故預測整月最終數字為200宗及25
億元，將較 1 月下跌 53.8%及
59.5%，同創兩年半的按月新低。
當中，暫時最高登記宗數新盤是元
朗世宙，暫錄9宗，總值4,973萬
元。第二為元朗峻巒1A期，錄5
宗，總值3,526萬元。元朗尚悅、
大角咀利奧坊．曉岸及土瓜灣迎豐
同樣錄得3宗，分別總值2,423萬
元、1,553萬元及939萬元。

二手私宅料續創新低
二手私宅方面，臨近新年長假

期，加上樓價向下調整，市民減慢
入市步伐，料二手表現繼續低沉，
2月暫錄425宗，總值25.3億元。
該行預測整月登記為 1,200 宗及
75.0億元，將較1月下跌17.4%及
18.7%。其中，登記宗數將打破
2016年1月1,453宗的歷史低位，
連續2個月創下歷史新低。至於金
額則為2003年12月68.0億元後，
創下的12年按月新低。
大型屋苑方面，2月嘉湖山莊暫

錄得16宗買賣登記。而沙田第一城
及美孚新邨同樣 5宗。太古城 4
宗。

香港文匯報訊 香港置業工商舖資料研究部昨日引用
土地註冊處數據顯示， 1月工商舖市場僅錄311宗買賣
登記，按減少29%，創近83個月新低，亦是海嘯後新
低。此外，註冊金額亦僅錄41.37億，按月下挫20%，創
近23個月新低。逾億元成交方面，表現亦同樣未如理
想，上月逾億元成交僅錄4宗登記，按月下挫43%。

商舖商廈個案20年新低
回顧上月表現，商舖跌幅最大，上月僅錄54宗登記，
按月急挫46%，更創1996年有紀錄以來的20年新低。按
金額分析，逾億元舖位交投萎縮最嚴重，從去年12月的
2宗登記，跌至「捧蛋」收場。
商廈表現同樣遜色，上月僅錄52宗登記，成為三大板
塊中成交最少的物業類型，按月下挫30%，同樣創有紀錄
以來的20年新低。期內註冊金額約15.98億元，按月減少
11%。逾億元物業上月僅錄1宗登記，按月大跌75%；期
內註冊金額卻逆市增加17%至約10.2億元，該宗登記為價
值約10.2億元的灣仔互信大廈全幢買賣註冊。
此外，上月工廈註冊量同樣錄得跌幅，僅錄205宗登
記，按月下跌22%，亦創近22個月新低；期內註冊金額
約17.65億元，逆市增加24%。
香港置業工商舖行政總裁黃漢成表示，近月樓、股、

匯表現欠佳，而政府亦暫無意撤招，加上傳統假期將
至，拖累整體工商舖買賣註冊量創出海嘯後新低紀錄。
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工商舖買賣海嘯後新低

高逸華軒傳獲逾30預留

■高逸華軒示範單位。

■屯門瓏門2期有面積474方呎單位以11,000租出，
業主享回報約2.8厘。 資料圖片

■太古城寧安閣中層B室3房單位叫價由去年11月放盤1,100萬元，降至最終以
883萬元將單位易手。 資料圖片


