
香港文匯報訊（記者 周曉菁）隨
「息魔」日益臨近，本港二手樓市表現
乏善可陳。據四大代理商統計，上周末
十大屋苑分別錄得4宗至7宗成交，且在
多個屋苑悉數「捧蛋」。香港置業行政
總裁李志成表示，12月直至農曆新年前
屬傳統二手買賣淡季，預料期內二手成
交量續於低位橫行，需待有新消息刺激
市場，或本港加息步伐明朗化，加速買
賣雙方決定，二手成交量才有望回升。

太古城睇樓量跌近七成
近期二手交投一直深陷拉鋸局面，不

僅成交量維持在個位數字，放盤量和睇
樓量也不盡理想。港置港島漢宮閣分行
首席分區董事溫智力指出，自政府11月
初突然宣佈加辣後，太古城睇樓量即告
下跌，3周以來已累跌近七成。將軍澳東
港城分行營業董事張國峰亦表示，將軍
澳新都城上周睇樓量續跌約三成，盤源
愈見緊絀，放盤量較加辣前跌約一成。

珊瑚閣劈112萬止賺
不過，市場仍不乏零星低價交投浮

現。世紀21日昇地產黃文龍表示，北角
珊瑚閣C座高層01室成交，實用面積

660方呎，政府加辣後業主心急沽貨，劈
價112萬元，以1,138萬元連車位沽出，
呎價17,242元，低市價約8%成交。原業
主早於 1991 年 9月以 215 萬元購入上
址，持貨至今沽售賬面獲利923萬元離
場，單位25年升值逾4.2倍。

清水灣半島2房600萬
將軍澳清水灣半島亦促成一單不俗交

易。美聯物業羅秀霞表示，7座中層B室
2房單位成交，實用面積531方呎，經議
價下調18萬元後以約600萬元易手，單
位獲早前曾計劃入市同區新盤的上車客
承接，折合呎價11,299元。原業主於
2010年6月斥資約292.5萬元購得，持貨
6年半，是次轉手賬面獲利約307.5萬，
單位升值約105%。
美聯物業住宅部行政總裁布少明指

出，美元持續走強，人民幣貶值壓力未
除，內房調控方興未艾，加上市場醞釀
多時的深港通終鳴槍啟動，有利內地資
金進一步南下，為住宅後巿帶來一定支
持，好淡因素爭持下，累積購買力可望
於明年農曆年後釋放，待發展商重整推
盤步伐，巿場焦點將再度投向一手，上
車及優質物業仍具需求。

昇薈車位速售逾昇薈車位速售逾550550個個
單日去貨近八成單日去貨近八成「「1010年未見過咁旺年未見過咁旺」」

香港文匯報訊（記者 張美婷）南豐旗下東涌昇薈昨日拆售697

個車位，於昨晚本報截稿前已售出逾550個車位，佔車位總數近八

成。有業界人士聲稱，昇薈車位首日售出數字驚人，「10年未見過

咁旺」，料其後車位價格逐漸上升，香港島車位更可能穿破500萬

元關口。
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東涌昇薈昨日拆售697個車位，當中97個
車位已開價，由75萬元到100萬元。早

前有約40組大單位業主登記認購車位。據在場
地產代理表示，認購車位情況踴躍，暫時售出
逾550個車位，佔車位總數近八成，當中地庫
層車位接近沽清。現時昇薈車位月租約2,500
元。

中原:港島車位或破500萬
中原地產住宅部董事總經理陳永傑表示，昇
薈約有2,000伙單位，由於本次拆售車位只有
697個，未能每個業主分派一個車位，加上今
次車位定價合理，東涌區車位亦較為短缺，故
成為首日售出近八成的主因。他稱，政府「加
辣」措施主要打壓樓市炒風，對車位銷售未有
影響，「現時有不少熱錢流入香港，相信車位
(銷情)會一直旺落去」，又稱現時香港島車位成
交已逾400萬元，相信其後車位價格有機會上
調至500萬元以上。

浪澄灣收票超15.7倍
另一邊廂，早前恒隆發展的奧運站浪澄灣推
出新一批單位，市場消息指，昨天全日錄得

3,000人次參觀，收票即錄得438張登記，兩
日共收票約970張，超額約14.7倍。浪澄灣昨
日繼續開放示範單位供公眾參觀，據在場地產
代理透露，昨日天氣較周六好，故參觀人士較
周六多，高峰期人龍排至海旁附近。
內地人張小姐稱，居住於浪澄灣已有數年，

曾於年初抽過浪澄灣推售的單位，惟未能抽
中，冀今次可以購買一個低層3房單位。她認
為內地人把香港的樓市炒高，令現在樓價太
貴，惟不想繼續租樓，只好捱貴樓都要上車。
浪澄灣推出全新第4號價單，涉183伙，折

實平均呎價17,129元。當中，入場單位為第2
座5樓B室，面積563方呎，2房間隔，定價為
887萬元，扣除最高23%折扣後，折實價683
萬元，呎價12,131元。項目將於周四截票，周
五抽籤，而周六推售62伙。

62單位周六推售
今次所推單位分佈，在第2座5至35樓，實

用面積由562方呎至863方呎。本次所推單位
較今年初已開價2座單位，加價約12%，較今
年初的9座單位則平均加價4%。今批62伙市
值約6.3億元。

香港文匯報訊 辣招後市場焦點轉向
工商舖之下，美聯旺舖區域營業董事游
院玲表示，該行最新獲業主委託出售油
麻地彌敦道530-538號現時點商場一樓及

二樓十多間舖位，面積介乎98方呎至
288方呎，叫價270萬元或以上，折合呎
價介乎17,361元至27,551元。
游氏指，現時點商場為玩具主題商

場，大量格仔舖、懷舊玩具店，人流極
旺，距離油麻地港鐵站僅一分鐘步程，
每月租金介乎約12,000至25,000元，若
按業主目前叫價，回報可高達約5厘。

油麻地樓上商場拆售 270萬起

香港文匯報訊 新辣招推出近一個月，住宅
成交冰封，加上美國下月加息呼聲高唱入雲，
為明年樓市蒙上陰霾。美聯集團主席黃建業
指，以歷史為鏡，相信住宅樓價短期「價量齊
跌」，二手樓價跌近半成，但現在的環球政經
環境，加上人民幣貶值，資金避險買磚頭成大
勢所趨，相信長遠樓市有力更上一層樓，尤看
好超級豪宅、花園別墅及商廈三大類物業。
黃建業上周五出席交通銀行「2016年企業金
融高峰論壇」，在演講時以歷史為鏡，指出香
港自1967年起至今半世紀，先後經歷四大樓市
周期，樓價偶有波動，但一直隨本地經濟的持
續發展，穩步上揚。港府雖然自2010年起多次
推出「辣招」調控置業需求，但壓量不壓價，
卻令樓市波動加劇，換樓鏈現斷層，反不利樓
市健康發展。
他舉例指，如2013年雙倍印花稅(DSD)推出
後至今，平均每月二手成交量，較加強版額外
印花稅(SSD)及買家印花稅(BSD)推出後 4個
月，跌約一成半，惟同期樓價卻升約15%。可
見市場正常運作被嚴重扭曲，更令換樓鏈現斷
層，市民難以細換大，只能越住越細，辣招持

續抑制下，住宅巿場暗藏換樓沽樓潮。
他表示，港府本月初將雙倍印花稅劃一上調

至15%，預計港樓短期內呈「價量齊跌」局
面，二手平均樓價短期料挫3%至5%，一二手
住宅成交量有機會急挫近6成，預計由脫歐後
的平均每月近7,000宗，大幅減少至平均每月
約3,000宗。

逾700億北水購「磚頭」
不過，黃建業強調，辣招對樓市的負面影響

將被市場慢慢消化，在內地及香港政治及經濟
穩定發展下，樓市長遠審慎樂觀，源自內地的
資金更是支撐本地物業市場的強力臂助。過去
一年間，由於人民幣貶值，內地資金湧向港
樓，搶購「磚頭」避險，自去年8月「小匯
改」至今，蜂擁流至超級豪宅、住宅賣地巿場
及全幢商廈的資金合計至少超過700億元。
展望2017年，黃建業稱，港樓繼續處在中、
美兩大經濟體系的夾縫中，由於美國隨新總統
特朗普上台而呈現全新政治局面，利率調升幾
成定局，但對華貿易政策不會過於強硬，中國
經濟走向將成支持香港樓市走向的最重要因
素。若內地發展基調不變，資金將繼續湧港，
本地樓市有力更上一層樓，料內地資金對超級
豪宅、花園別墅的需求有增無減，加上商廈價
格低水，對市場構成極大吸引力，尤看好這三
類物業的發展。

建議順勢而為增大供應
基於辣招推出多年，本港樓價仍只升不跌，

置業需求亦有增無減，黃建業建議政府加大供
應力度，助本地物業市場健康、自由發展。未
來，內地香港兩地市場對超級豪宅及寫字樓的
需求愈來愈高，更應該順勢而為，增加供應，
滿足市場所需的同時，更可助香港持續朝國際
化大都會發展，令樓市隨市場同步健康成長。

香港文匯報訊 住宅樓辣招加碼，
驅使資金湧入商業物業，發展商趁勢
拆售690個車位，結果大收旺場，半日
售出八成。代理界預測，11月全月整
體車位登記宗數約800宗，將為去年11
月1,353宗後的12個月新高，隨後12
月登記更將升至1,000宗水平。
中原地產研究部高級聯席董事黃良

昇指出，月初政府出招加辣，令近期
車位投資備受追捧，加上發展商和大
業主積極拆售車位，帶動車位買賣明
顯增多。他估計會推高12月整體車位
（包括住宅、寫字樓及工廈車位）買
賣登記至1,000宗高水平。
截至11月23日，11月整體車位買賣

合約登記暫時錄得729宗，總值10.92
億元。金額已超越10月整月的10.0億
元，上升9.2%，創2015年11月19.46
億元後的12個月新高。預測11月全月
整體車位登記宗數約800宗，將為去年
11月1,353宗後的12個月新高。
美聯物業房地產數據及研究中心綜合

土地註冊處資料亦顯示，下半年迄今(截
至11月24日)純車位註冊量錄3,223宗，
已超越上半年2,956宗，高出約9%；同
期純車位涉及金額約44.1億元，更較上
半年約37.2億元高出約18.5%。

下半年逾百萬買賣量飆
美聯物業首席分析師劉嘉輝指出，

由於下半年逾百萬元車位個案登記表
現較大市突出，帶動期內純車位金額
升幅顯著。據資料顯示，下半年迄今
(截至11月24日)逾百萬元純車位註冊個
案共有 1,767 宗，較上半年高出約
16.7%；至於逾50萬元至100萬元個案
亦同樣超越上半年，輕微高出約
1.7%；惟50萬元或以下個案則以1%的
輕微差距，尚未超越上半年。
隨11月初推出針對住宅物業的新

辣招後，有部分資金流入非住宅物
業，如車位市場，而近期有發展商或
投資者拆售手持的車位物業，相信有
助推高註冊量，下半年交易宗數將進
一步顯著攀升。

全港車位買賣料創1年新高

House指的是單家獨戶的獨立別墅，
別墅通常有附屬的院子和花園、停車
庫，有的還有游泳池等配套設施。而在
美國，House常用詞是聯排別墅Town-
house。
在內地一些小區也見到有聯排別墅，

不過在國外則更為普遍。聯排別墅通常
指兩個或以上的別墅分享同一門牌號，
兩戶或以上家庭共享同一個連續牆面，
院子之間多用籬笆或植物牆隔開，有些
Townhouse帶有花園和車庫。有些國
家，聯排別墅有Duplex House（雙拼
屋）、Triplex House（三拼屋）等，而
聯排別墅與獨棟別墅一樣，每年都要向
政府繳納地稅。

別墅租金回報不及公寓
別墅因為有土地所有權，業主擁有房

屋所有權和土地權，所以別墅一般租金
回報都很低，事實上只有很少別墅可以

做到租金和供樓開支的收支平衡。別墅
的租金收益率遠不及公寓，所以筆者認
為聯排別墅兼具兩者的特徵，而且價格
適中，可帶有部分土地所有權，適合想
房產價值升值和想獲得一定租金收益的
業主。
如果比較別墅、聯排別墅和公寓三種

類別的話，筆者會先對比該三種房屋的
增值空間。在升值幅度上，別墅的升值
空間大於聯排別墅，聯排別墅又大於公
寓。

美加日升值空間各不同
除特殊情況外，如日本老齡化、單身

化致使公寓漲幅優於別墅，但在其它絕
大多數情況下，一般是別墅的升值空間
最大。例如我們試在加拿大和美國找例
子，以溫哥華2016年10月的各類房屋
價格指數為例，在過去五年，獨棟別墅
的升值幅度明顯高於聯排別墅和公寓，

而聯排別墅則略高於公寓，在洛杉磯，
這情況則更為明顯。
別墅的優勢明顯，在於土地使用權的

永久產權。總的來說，獨棟別墅的供應
較少，如果在資金充裕的情況下，外國
人一定是優先考慮。獨棟別墅的居住環
境好，擁有自家獨立花園和停車庫，不
用交物業費，一切房屋外形、花園改
建、設施建造等相關事項均由業主自行
決定。而且，土地是稀缺資源，獨棟別
墅獨享其土地產權，所以自然增值空間
大。
不過，獨棟別墅入門門檻要求高，如

果不是自住的話，別墅很難出租，所以
經常處於空租狀態，因此獨立別墅經常
沒租金收入。此外，由於花園、車庫、
游泳池、地下室及房屋面積大等原因，
別墅的維護成本很高，因此比較適合用
來自住，也只適合注重資產升值的買
家。

辣招「壓量不壓價」
黃建業看好豪宅

許畯森
國森地產集團董事

置業錦囊

比較投資三種別墅優劣

十大屋苑成交步寒冬
十大屋苑上周末成交

美聯
中原
利嘉閣
港置

製表：記者 周曉菁

宗數

7宗
7宗
6宗
4宗

上周宗數

8宗
7宗
9宗
3宗

變幅

↓1宗
持平
↓3宗
↑1宗

■清水灣半島2房單位6年半升值逾1
倍。 資料圖片

■美聯集團主席黃建業出席交通銀行論壇。

■昨日市場車位買賣熱鬧，而一手住宅則以浪澄灣最具人氣，吸引大批市民排隊參觀。 利嘉閣供圖


