
屯門私樓200萬有找
新盤平價吸客 二手即時受壓

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）新盤平價促銷下，二手交投即時受

壓，代理行統計過去周末日兩天十大屋苑成交均有所回落。而各區繼

續出現減價減租情況，其中九龍塘珏堡四房複式、面積1,352方呎單

位竟然以3.5萬元獲承租，呎租僅25.9元，平過新界區的粉嶺和沙

田。另消息指，屯門單幢私樓麗寶大廈有細單位成交價竟低至170萬

元，創物業兩年新低。
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置業錦囊 聯繫匯率有代價

香港文匯報訊（記者 吳婉玲）零售
業倒退，街上吉舖越來越多，有港島
區業主為將物業脫手不惜蝕讓。世邦
魏理仕估計，今年全年一線街舖將錄
得10%至15%的租金跌幅，下行情況
最少持續至2017年。

灣仔舖預蝕一成放售
美聯呂炳坤表示，灣仔交加街10至
12號A及B舖的業主在2012年以1,938
萬元購入，去年 9月放售時曾叫價
2,400萬元，但市場上減價氣氛日盛，
經過多次調整後，砍價近兩成，目前
叫價1,950萬元。連釐印及佣金等雜
費，相信業主要蝕讓一成損手離場。

上址舖位為單邊舖，位於灣仔街市
附近的民生鬧市，面積分別為約207方
呎及145方呎，目前以月租5萬元租賃
予鞋店，回報逾3厘。
另一宗放盤為大坑安庶庇街19號地
下街舖，業主同樣在2012年購入單

位，買入價為1,910萬元，去年10月曾
叫價2,600萬元放售，經過兩次砍價
後，目前叫價減至1,980萬元，相信仍
有議價空間，扣除雜項，業主可能亦
要損手離場。目前租戶為Hello Kitty
Secret Garden，月租39,000元。
對於現時市況，世邦魏理仕香港、
華南及台灣研究部主管陳錦平表示，
繼去年全年租金按年下跌17.4%後，今
年首季按季跌5.4%，惟租金下調的幅
度未能抵消令人失望的零售銷售，拖
低零售商承租能力。該行預料， 一線
街舖租金全年將錄10%至15%跌幅，
下行情況最少持續至2017年，即大部
分高峰時期簽訂的租約到期之時。

世邦魏理仕：一線舖租金年跌15%

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 傅老
榕家族與恒地合作發展的元朗南生圍
項目，多年來一直因為濕地保育問
題，而未能獲城規會通過。發展商最
新的「雙生共融保育方案」，今年初
亦遭到否決，發展商為此已呈交覆核
申請，暫定7月8日審議。南生圍項目
顧問溫文儀接受本報訪問時表示，項
目於保育方面已做到全面保育生態，
若覆核仍然失敗，會申請上訴。
記者早前實地視察南生圍一帶，發
現南生圍項目的生態環境並不理想，
環境雜亂無章，除不時見到枯樹
外，部分濕地被入侵性植物破壞。尤
其甩洲範圍更發現堆填廢料、車胎等
垃圾，無人監管。據了解，南生圍一
帶濕地現時並無專業人士管理，長久
下去，濕地最終恐會消失。
元朗南生圍項目因涉及濕地保育，

亦為假日一家大細的好去處兼滿載集

體回憶，其發展去向一直備受社會各
界關注。發展商早前向城規會申請，
大增保育面積，新方案於發展後淨濕
地總面積達140.7公頃，除保育現有濕
地，亦會移除有害的堆填廢料，另把
魚塘堤岸一併整理，或縮小或移除，
住宅地面積亦由之前40公頃減至11.6
公頃，提供單位數量2,531伙。

發展商申覆核 城規7月審議
但上述的「雙生共融保育方案」今

年1月仍然遭到拒絕，理由是項目不符
合「綜合發展及濕地改善區」的規劃
意向，項目亦被指生態影響評估和緩
解措施不足。為此，發展商已申請覆
核城規會的決定，諮詢期將到5月20
日，初步安排於7月8日審議。發展商
並於覆核文件中回應反對理據，強調
修訂後的生態影響評估、保育管理計
劃等已合乎要求。

恒地南生圍項目預告不放棄

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）會德
豐將軍澳新盤SAVANNAH昨日為第二
日開放示範單位，截至晚上6時已收近
2,000個登記，反應理想。有見及此，
發展商於傍晚加推第2批單位約81伙，
折實平均呎價12,148元，折實355萬元
入場。該項目首批連加推已合共涉及
242伙，目前登記數字已超額7.3倍。發
展商透露最快本周內有機會開賣。
樓盤昨日第二日開放示範單位，會德
豐地產常務董事黃光耀稱兩日累計參觀
人次已逾2萬人，至晚上6時更已接到
2,000 個登記。記者昨日於 SAVAN-

NAH售樓處逗留約一個小時，亦見現
場不時出現長長人龍排隊等候入場睇
樓，為今年以來難得一見的「旺場」，
估計與今次項目售價為區內最平有關。
有見及此，發展商昨晚立刻加推第2

批單位，涉及81伙，當中1房22伙、2
房40伙、3房14伙，另有3個平台特色
戶及2個頂層特色戶。價單售價由425
萬元至1,110萬元，呎價由13,031元至
16,865元，平均呎價15,008元。
計算各項優惠折扣後，單位售價則
由355萬元至894萬元，折實後平均呎
價為 12,148 元，較首批折實平均價

11,680元高出4%。發展商解釋，由於
個別單位座向及景觀不同，加上新一
批包括5伙特色單位，呎價略有改變，
但今批屬於原價加推。

梁志堅強調貨如輪轉
會德豐地產主席梁志堅昨日到售樓處

視察，被問到會否加價時，他說：「我
哋唔會講加價，只要個市好就照賣，」
因為公司一直想貨如輪轉。被問到上月
有近3,900個樓花單位申請預售，數量
創下新高時，梁志堅指現在市場需求仍
存在，不認同發展商是急於賣樓，「個
個有貨都會賣，好少會慢慢等市」，而
政府亦希望發展商多推盤。

市場兩日累賣逾115伙
其他新盤周末日銷情則相對冷清。

綜合市場資訊，一手新盤於過去兩天
共賣出逾115伙，當中以大角咀浪澄灣
最多成交，周六發售新一批60伙，賣
出51伙；新世界及恒地合作發展的新
盤瑧璈昨日發售35伙，賣出約15伙，
這兩個新盤已涉66伙，佔周末一手成
交總數的近60%。

SAVANNAH反應佳加推

最近一直有人問我，為何我可以預早知道香
港的經濟下滑，預早沽出手上的物業。事實上
當時我並不是看淡香港經濟，只是我了解聯繫
匯率而已，而我更認為香港的一切也在於聯繫
匯率。
前兩年，筆者近乎沽清香港的物業，只因聯
繫匯率。聯繫匯率雖然對香港整體經濟發展有
利，但世上沒有免費午餐，香港樓價受外圍經
濟，尤其是美國的銀根和利率帶來的波動影
響，這就是香港為了穩定貨幣匯率而必須付出
的代價，而代價就是樓價下跌。

難隨相鄰經濟體自保
1997回歸之年，亞洲金融風暴驟起， 相鄰
經濟體 (泰、馬、印、星、韓及台等）貨幣大
幅貶值自保，但香港則維持聯繫匯率不變，受
制於美國息率，結果只能下調資產價格，導致
多年通縮，住宅樓價亦在3年內（1997至 2000
年）下跌了45%。
2006至2011年間，美元匯價下跌，利率亦
降至接近零，但香港的通脹率卻大幅上升，港
元瞬間貶值，存款又沒有利息，資金只有流向
樓市保值，因此樓價上漲，筆者每年財富約有
60%增幅。2008年的環球金融風暴，歐美採取

零息政策，並向市場大量注資，香港同樣受制
於聯繫匯率，導致資產價格調頭急升，樓價更
不斷瘋狂上升，筆者於2009年一年內，身家更
暴漲2.5倍，真的要多謝聯繫匯率。
事實上我們早前若投資香港物業應獲利豐

厚，因由2005年至2010年，本港樓價平均上
升64%，同時間美元也不停下滑，筆者的身家
暴漲一切在於實施近30年的聯匯政策。但令人
痛心的是，香港市民收入增長一直遠低於樓價
升幅，筆者認為並不是我們的房屋政策做得不
好，那是由於聯繫匯率制度所致而成的社會問
題。

美不加息抑港樓回調
回到今天，美國經濟復甦，美元預期上升，

加上中國經濟放緩，香港資產價格一定回
落，樓價必須回調，但筆者認為，要現時香
港物業市場在未來的一年內泡沫爆破或大幅回
調，是沒可能的。原因是美聯儲局已經說了今
年不會急於加息，而歐洲更出現了負利率，
中國內地、澳洲都要減息，因此減慢了樓價
的回調過程。一旦美息上升，香港樓價隨時
回調35%也不為過，長遠來說，香港樓價最
終一跌。

中原地產余社朝表示，九龍塘珏堡一伙地下
連花園複式戶，實用面積1,352方呎，採

四房雙套房間隔，設有小花園，剛以3.5萬元租
出，折合實用呎租25.9元。上址早於今年1月放
租，當時開價4.5萬元，其間曾調整租金至4.2
萬元，惜仍乏人問津，最終累減1萬元才獲承
租，減幅逾2成，新租客見3.5萬元可承租市區
新晉複式戶即拍板租入。

九龍塘珏堡呎租平過新界
業主於2012年以2,900萬元一手購入該址，回
報率低至1.45厘。業界形容今次呎租平過新界
樓。據資料顯示，昨日沙田第一城1座中層C室
租出，面積327呎，月租11,700元，呎租亦要
35.8元；粉嶺逸峯5座中層A室，實用面積614方
呎，近日以16,500元租出，呎租26.9元。

屯門麗寶8個月平逾四成
二手買賣也再現「1字頭」。消息指屯門麗寶
大廈低層A室上月底以170萬元售出，實用面積
239方呎，呎價7,113元，樓價創物業兩年新
低，料平絕屯門私樓。該樓盤去年8月一個高層

D室單位，實用面積238方呎，以286萬元售
出，創出物業史上最高成交價單位，但8個月後
樓價急跌116萬元，跌幅41%。原業主於2012
年8月以135萬元買入單位，賬面仍賺35萬元，
升值26%。
利嘉閣梁德盈指出，奧運站凱帆軒5月錄首宗

二手買賣，位於2座高層D室單位，面積455方
呎，兩房間隔，外望開揚市景，近日以568萬元
成交，低市價約5%，呎價12,484元。原業主於
2011年6月以547萬元購入上述單位，現轉手賬
面獲利21萬元，但計算使費後幾乎是平手或輕
微蝕讓離場。

各代理十大成交悉數跌
中原十大屋苑過去周末日兩天錄得12宗成

交，較之前周末回落4宗或25%，有4個屋苑
「捧蛋」。中原地產亞太區住宅部總裁陳永傑
表示，母親節影響睇樓意慾，加上一手新盤接
連推售，且優惠多，二手放盤價不及新盤吸
引，客源即時被搶，二手交投明顯受壓。
其他三間主要代理行周末成交同樣回落，當

中美聯十大屋苑錄 17 宗成交，按周回跌
10.5%。美聯物業住宅部行政總裁布少明表示，
將軍澳南項目挾低入場費推出，收票反應熱
烈，鎖定不少用家及投資者購買力，令原來稍
見回勇的二手巿場再「捱打」偏軟。
布少明指，第二季開始樓巿明顯解凍，縱然

5月股巿開局失色，但無減新盤人氣，加上6
月加息預期降溫，有助買家信心回穩，提升睇
樓意慾，料發展商打鐵趁熱，將加大力度推
盤，全新盤及貨尾降價求量，二手業主或需進
一步調整叫價，展望下半年二手樓價將再跌半
成。

各代理行十大屋苑周末日成交
代理行

美聯

中原

港置

利嘉閣

製表：顏倫樂

成交

17宗

12宗

12宗

10宗

按周變幅

↓10.5%

↓25%

↓20%

↓23%

■灣仔交加街10至12號A及B舖的業
主砍價近兩成放售。

■發展商早前向城規會申請將大增保
育濕地面積。 記者顏倫樂 攝

■甩洲範圍發現堆填廢料、車胎等垃
圾。 記者顏倫樂 攝

■梁志堅（中）回
應日前的代理與保
安爭執事件指，指
聽聞有經紀「起飛
腳踢人」，希望各
方自律，商場保安
亦要盡量克制。

記者顏倫樂 攝

■屯門麗寶大廈面積239方呎單
位以170萬元售出。 資料圖片

■一手市場興旺吸走市場購買力，如新
世界旗下瑧璈開售十天累沽132伙。

代理回應周末日市況
■中原陳永傑：一手新盤接連推售且優惠多多，二手放盤價不吸引，客源即時被搶，交投明顯受壓。

■美聯布少明：發展商或續以低於二手價策略搶客。二手樓價下調壓力將增加，下半年料再跌半成。

■港置李志成：二手市場經過一輪減價潮之後，筍盤已被消化，相信短期內市場焦點仍會聚焦於一手。

■利嘉閣廖偉強：二手交投將持續於現水平窄幅徘徊，需一手帶動或二手業主啟下一輪減價才會重新活躍。


