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3新盤共收8800票 凍資12.9億

筆者最近到黃竹坑睇樓，了
解該區工業大廈的投資潛力，
發現平均呎價已達每呎6,000元
至7,000元，除了用「炒過龍」
來形容外，實在找不到其它形
容詞。工廈本身的限制範圍極
多，相信很多業主或投資者本
身亦不知情。
現時，大部分工廈地契訂

明，只許作工業及或倉庫用
途。在這個情況下，若把該工
廈用作其他用途，除非已向地
政總署申請更改用途條款，否
則便可能違反地契條款。
政府禁止在工廈開設或營運

辦公室、興趣班、工作室、種
植、陳列室、保健中心、物業
代理及商店等行業，輕則收到
警告，重則被釘契。
申請更改用途極為繁複，需

先向地政總署的分區地政處申
請短期豁免，在審批過程中，
需經過規劃署同意及通過消防
處的消防設備要求，最後也需
諮詢民政事務處；過五關斬六
將後，申請人又須繳付豁免限
制費用和行政費作更改用途的
代價，千辛萬苦後，才得到一
張短期豁免書。

申請更改用途難度極高
香港工廈大概總存量約為

1,700萬平米，用平均300平米
一個單位計算，香港大概有
57,000個工業大廈的單位，可笑

的是持有有效的短期豁免書只
約 1,000 宗左右，佔比例不足
2%。若果政府要嚴格執行違反
工業地契條款的個案，筆者相
信有五成以上的工廈正在違法
經營。
補習社、教會、旅行社、財

務公司、會計師樓、律師樓、
金融公司、健身班、興趣班和
物業代理等等，這些行業一律
不可能得到短期豁免書，所以
我們不會看到以上的行業在工
業大廈中營運。工廈始終是工
廈，在香港現時的經濟社會形
態來說，工廈已經不合時宜，
把工廈天台改建成農莊，又違
反了地契用途的規定，市場上
至少逾300間工廈迷你倉都涉嫌
違反地契，就連在工廈開辦演
唱會也被食環署腰斬，工廈又
有何作為呢？
工廈除了被業主間成劏房外，

還有佛堂、美容院、酒吧、私房
菜、甚至卡拉OK等，就因這些
畸形現象的出現，才令到工廈呎
價飆升至4,000元—8,000元，若
工廈租戶全作工業用途，筆者相
信工廈的月租應為每呎9元至12
元。
相信很多人都忘記了工廈於十

多年前的回報率大概為8%，現時
的平均回報率只約3.5%，已經極
為不理性。
工廈用途狹窄、低回報率、

折舊率高，實在是一種劣質的
投資工具，在展望政府不會放
寬法例的前題下，筆者奉勸各
位讀者除了購入作貨倉自用
外，對工廈這種物業投資應該
要避之則吉。

工廈炒過龍
宜避之則吉香港文匯報訊 (記者 顏倫樂、莊程敏)

三個新盤繼續正面交鋒，經過周末一輪搶

攻後，各自有可觀的收票量，齊齊超額認

購，合共收票量更已高達8,800票，凍結

市場至少12.9億元資金。由於市場焦點

全部集中在一手新盤，搶去不少二手屋苑

購買力，加上二手屋苑業主叫價硬淨，流

失不少客源，周末十大屋苑成交量出現回

落。中原地產及美聯物業於過去兩天錄得

十大屋苑成交量分別達15宗及16宗，按

周下跌11.8%及36%。

長實地產執行董事趙國雄表示，三個新盤齊
推，但各自有不同的客戶，旗下馬鞍山星漣

海主打換樓客，而另外兩個新盤則不乏細單位，
會吸引上車客，「競爭唔係話絕對無，但相對就
無咁大」，不擔心互相爭客。他重申項目有加價
空間，但加價幅度會是市場可接受的水平。

星漣海主打換樓客 用家為主
長實地產投資董事郭子威表示，項目未來1天至
2天內會再加推，加推單位不會少於46伙，四房單
位比例會增加。他又指，項目近日參觀人流理想，
7成至8成為用家，因為曾於內地路演，大約有50
組至100組內地買家，短期內會公佈銷售安排。
消息指，星漣海至今累積收近1,100張入票，而

142伙已推出單位計算，超額6.7倍，凍資1.1億
元。至於最大規模的新地南昌站匯璽，消息指至
今已收到逾4,100票，佔目前已推單位210伙的逾
13倍，以每票20萬元計，凍資8.2億元。

MONTEREY加價加推
至於會德豐將軍澳MONTEREY截至昨晚8時
收約3,600票，較首批186伙超額12.4倍，凍資
3.6億元，會德豐地產常務董事黃光耀表示，項目
將於短期內加價加推，料加幅溫和，幅度介乎3%
至5%。他又指，大手買家暫錄得50組，買家較
有興趣3房單位，當中有買家希望購入4至5伙。

此外，MONTEREY昨晚加價1%至2%加推93
伙，平均呎價 17,657 元，折實平均呎價則約
14,568 元，至於折實售價則由 452.1 萬元至
1,545.9萬元。
其他新盤亦有新動向，如長實紅磡維港·星岸宣

佈周四起可供發售之分層戶加價3%。而新地何文
田天鑄10伙日前截標，美聯曾凱群表示，2組本
地家族分別購入其中3伙，合共成交6伙，涉及金
額近5億元；據悉其中7座天池屋30及31樓C室
複式戶，實用面積2,709方呎連1,691方呎平台，
成交價1.7億元，實用呎價6.3萬元，破盡何文田
歷史新高，直逼九龍站。
另外，中海外啟德1號I，今年1月底透過招標

以1.64億元售出的4個位於7座的單位，據成交記
錄冊顯示已取消交易，估計買家遭發展商沒收訂

金5%涉約820萬元。但同一時間，據一手銷售資
訊網資料，啟德1號I昨日落實獲買家以招標形式
大手購入低座第1座1至5樓共4伙，成交價逾
2.03億元，平均呎價3.06萬元，再創東九龍標準
戶新高紀錄。
此外，新世界荃灣柏傲灣剛上載最新銷售安
排，本周四發售新一批99伙。
至於嘉華啟德嘉匯昨日新一輪銷售推出48伙，

消息指售出約24伙，據悉「星之子」陳易希亦現
身該盤售樓處。總結過去周末兩天，一手新盤共
售出77伙，較上周100伙下跌約23%。
二手成交方面，中原地產十大屋苑過去兩日錄

得15宗成交，較上周末17宗減少2宗或11.8%。
美聯物業過去兩日十大屋苑錄得約16宗成交，按
周跌約36%。

許畯森
國森地產集團董事

置業錦囊

吳先生
從事銀行業，原住將軍澳私人物業，是次置業為自用，計劃買入3房，預

算一千多萬元，首期打算付800萬至900萬元。對樓市前景仍有信心，因見
到內地資金仍繼續南下搶貴地，暫看不到任何利淡因素。

曾小姐
現時居住黃埔，因該區樓價上升急速所以有心換樓，認為馬鞍山區環境

好，所以目標在該區置業，打算購買800呎3房單位，一家人居住。認為未
來樓價仍會繼續上升，「樓市好少跌，人人都話儲錢不如買磚頭。」

文、圖：顏倫樂

■圖為星漣圖為星漣
海售樓處海售樓處。。

美加息在即 佈局中小股基金

保德信全球中小基金經理人高君逸分
析，2月全球股市持續盤堅走高，主要
仍在於全球經濟數據優於預期，從區域
來看，亞太地區小型股單月表現優於歐

美成熟國家，但從中長期來看，美國小
型股表現仍優於其他地區；不過，聯儲
局加息為全球資本市場拋出變化球，投
資者應該選擇具有盈利動能的中小型股

基金，爭取資產的增長性。

75%機會跑贏大型股
高君逸進一步指出，根據國際貨幣基

金（IMF）預測，美國2017及2018年
國內生產總值(GDP)年增率分別為2.3%
及2.5%。依照瑞士信貸的分析報告，
一旦美國經濟增長維持在2%到3%，中
小型股（羅素 2000 指數）回報將有
75%的機會打敗大型股（標普500指
數），而且領先幅度達5個百分點，這
顯示經濟穩定復甦，加上收益率走高，

有利於小型股後市走勢。

特朗普減稅利中小企
他認為，過去在貨幣緊縮時期，美國
小型股表現多優於大型股，加上特朗普目
前釋出的稅務政策有利於改善小型股盈利
表現，投資者應降低押寶單一國家所需承
受的波動，分散佈局全球中小型股；惟須
留意的是，今年包括中國內地金融市場、
特朗普的政策動向、以及通貨膨脹壓力三
大變因，均可能對市場形成干擾，因此策
略上，以定期定額或是分批佈局為宜。

投資攻略投資攻略

美國聯儲局本周加息來勢洶洶，建議投資目標不

妨轉向具有基本面的基金。根據美銀美林分析，去

年小型股盈利僅增長1.6%，至今年則將大幅躍升至

14.3%，高於中大型股，在盈利增長前景樂觀下，全球中小型股基

金可看高一線。 ■保德信投信
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舜宇光學(2382)今天公佈2016年全年業
績。業績前再有大行看好。該大行指出，
舜宇光學2月份的手機鏡頭付運量按年升
接近一倍，估計去年純利接近12億元。
重申舜宇光學「跑贏大市」的投資評級，
目標價上調至65.9元，是不足一個月內第
二次上調目標價。舜宇光學上周五創57
元上市新高，收報56.95元。投資者如看
好舜宇光學，可留意舜宇光學認購證
(28824)，行使價63.5元，9月到期，實際
槓桿4倍。
聯通(0762)將於周三公佈全年業績。公
司早於1月底發盈利預警，預期去年淨利
潤按年大跌95%。由於市場已廣泛預期業
績將大幅下滑，聯通或可趁兩會期間炒作
混合所有制改革。聯通集團表示，混改方
案正在國家部門審批之中。投資者如看好
聯通，可留意聯通認購證(14945)，行使價
10元，12月到期，實際槓桿5倍。

神華博反彈吼21347
中國神華(1088)將於周五公佈全年業
績。中國神華早前發盈喜，預期去年利潤
可以按年增加40%以上。中國神華上周跌
近4%，藍籌之中包尾。投資者如看好中
國神華反彈，可留意中國神華認購證
(21347)，行使價16.35元，10月到期，實
際槓桿4倍。
人民銀行公佈，2月份新增貸款1.17萬
億元人民幣，高過市場預期。廣義貨幣
(M2)供應按年上升 11.1%。建設銀行
(0939)跌至6元水平有支持。投資者如看
好建行，可留意貼價建行認購證(25278)，

行使價6.29元，6月到期，實際槓
桿13倍。

■本欄逢周一刊出
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金價超賣 反彈幅度有限
出擊金匯

英皇金融集團(香港)營業部總裁 黃美斯

備受矚目的美聯儲利率決議將於周
三舉行，加息幾成定局。本周亦會有
荷蘭議會選舉和20國集團財長和央行
總裁會議。民調顯示，荷蘭民族主義
者Geert Wilders領導的自由黨，支持
率落後於更為主流的對手政黨。自由
黨主張荷蘭退出歐盟，以及禁止穆斯
林移民入境。投資者擔心荷蘭大選出
現意外，而在數周之後，法國將決定
是否讓反歐盟的、極右翼政黨領袖勒

龐成為新總統。

SPDR 上周減持黃金近9噸
美聯儲即將於本周加息的預期，打壓

金價上周表現，倫敦黃金上周五觸及五
周低位1,194.55美元，但其後於紐約時
段顯著反彈，2月美國非農就業報告未
能達到市場上調後的預期，引發美元回
跌。美國勞工部公佈，2月非農就業崗
位增加23.5萬個，增幅超過預期，惟美

國薪資僅緩慢增長，亦令投資者失望。
金價曾一度回升至1,206美元水平，尾
盤報1,204.50美元。全球最大的黃金上
市交易基金SPDR Gold Shares，上周
四黃金持倉量下跌8.88噸至825.22噸，
本周降幅累積達到15.36噸。
由於美國和歐洲情勢存在不確定性，

黃金作為避險資產的魅力料將使其跌勢
受限。技術圖表所見，金價已見跌破25
天平均線及延伸自去年12月的上升趨
向線，技術上已破壞金價過去三個月的
上升態勢。倘若以黃金比率計算，50%
的調整水平為1,193美元，61.8%則見

於1,176水平。上升阻力將回看50天平
均線1,214及1,220美元，關鍵則在25
天平均線1,233美元。
倫敦白銀方面，銀價上周五跌至

16.78 美元，為 1月 27日以以最低水
平。技術走勢而言，自去年11月，100
天平均線為銀價走勢的分水嶺，相信在
失守此區後將見銀價呈現進一步沽壓。
以黃金比率計算，61.8%的回吐水平為
16.70美元；較大支撐料會看至16.20及
15.70美元。上方阻力則指向100天線
17.15，進一步阻力仍會矚目17.50及
17.90美元。

本周數據公佈時間及預測 (3月13-17日)

日期

13

14

15

16

17

註：#代表增長年率

國家

無重要數據公佈

歐盟

德國
美國

澳洲

歐盟

美國

歐盟

美國

香港時間

6:00PM

3:00PM
9:30PM

11:00PM

9:30AM

6:00PM

9:30PM

6:00PM
10:15PM

11:00PM

報告

1月份歐元區工業生產#

2月份消費物價指數#

2月份生產物價指數

2月份消費物價指數

2月份零售額

1月份商業存貨

2月份失業率

2月份歐元區協調化消費物價
指數#(修訂)

2月份建屋動工(單位)

截至前周六的首次申領失業救濟人數

1月份歐元區貨物貿易盈餘(歐元)

2月份工業生產

2月份設備使用率

2月份領先指標

預測

-

-

+0.1%

+0.1%

+0.1%

+0.3%

-

+2.0%

125.5萬

24.2萬

-

+0.2%

75.4

+0.5%

上次

+2.0%

+1.9%

+0.6%

+0.6%

+0.4%

+0.4%

5.7%

+1.8%

124.6萬

24.3萬

281億

-0.3%

75.3

+0.6%


