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寄語「潛龍勿用，否極泰來」
吳賢德分享想法時坦言，樓價只是剛開
始下跌，保守估計至少有15%跌幅。他
指，物業屬於不動產，當社會出現動盪
時，這類資產永遠最難套現，因此不建議
在動盪的時候買樓，包括上車客及投資
者。他指，除非很清楚自己有「實質需
求」，例如「已經結咗婚、生咗仔」，有
相當理由需要居住空間，又或者希望換大
屋，已在「換樓鏈」內的。但「實質需
求」難有清晰界定，情況就好比一個人肚
餓時，附近只有一家快餐店，明知漢堡包
價錢比市價貴數倍，仍會買來充飢，所以
到底需求有多「實質」，其實只有自己才
知道。

換樓人士大部分已賺了一筆
吳賢德指，為何建議換樓人士現在買
樓，卻不建議年輕人現在上車，是因為大
多數現在換樓的人，在賣樓時已經賺了一

筆差額，即使樓價下跌時，這批人的損失
就會較細，反而年輕人大多手上只有幾十
萬資金，「只係得一注籌碼」，必須小心
運用，因此不建議他們入市，創造財富最
好就是用第一層樓賺到的錢再投放到第二
層樓，如果輸了這一注，對以後的人生會
有很大挫折，影響將持續很多年。但有錢
人買樓卻不一樣，「佢哋本來就賺開
錢」，可以有「很多注籌碼」，往往追求
較有特色或罕有的物業，又或者像買藝術
品一樣，不計較升跌，這就是為什麼逆市
下仍有名人買樓。

收入穩陣可考慮明年入市
吳賢德認為，如果真的要上車，高收入

人士又或者有較優秀前景的人就可以考
慮，至於有結婚打算或新婚不久的，則要
考慮雙方家庭狀況，至少要有其中一方伴
侶是高收入或有較佳經濟能力，否則應該
「忍一忍手」，暫時先租樓住，直至2020
年第三、四季再視乎情況考慮是否入市。
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香港文匯報訊（記者 黎梓田）
修例風波引發的暴力事件，多家大
專院校遭受破壞，一眾在港入讀大
學的「港漂」，皆紛紛遠走免留是
非地。在撤離香港後，大量空置單
位出現，熱門屋苑猶如死城般。內
地生退租港樓個案頻頻發生，如大
圍名城有內地生蝕近9萬元撻租單
位，事件可謂冰山一角，單就區內
的撻租個案至少有百多宗，每宗至
少蝕租十多萬元。學者預計，退租
事件影響整個住宅租務市場，並持
續至明年租務旺季，預計熱門內地
生租賃屋苑租金有5%至10%下調。

大圍區重災 錄逾百宗退租
世紀21奇豐蕭耀邦指，在大圍住
的內地生已返回內地，全數租予內
地生的單位都變空置，惟絕大部分
業主基於租約條款而不肯退租，出
現大量蝕租個案，單計大圍區內便

有至少百多宗。蕭耀邦又指，內地
生租盤一般8月起租，然後再支付一
年租金，再加兩個月按金，細碼單
位月租一般要萬多元，如扣除8月至
10月三個月租金，每宗個案最少蝕
十多萬元，以3至4人合租計，平均
每人也要蝕數萬元。
蕭氏舉例，金輝花園低層D室，

實用面積386方呎，由4名內地生以
1.8萬元合租，8月份起租，已繳交
一年租金，涉及21.6萬元，最近已

撻租返回內地，扣除8月至10月租
金後，4名內地生共蝕租16.2萬元，
平均每人蝕約4萬元。

8人合租名城3房 人均蝕4萬
他又指，名城租盤月租因價碼

大，動輒也要3、4萬，其內地生租
客蝕得「最甘」，其中名城1期5座
高層ND室，面積750方呎，原則屬
3房，由8名內地生以3.6萬元合租，
已繳交一年租金，涉及43.2萬元，

撻租後業主僅退還 8月至 10月租
金，8名內地生共蝕租32.4萬元，每
人蝕約4萬元。
中大劉佐德全球經濟及金融研究

所常務所長莊太量表示，每年均有
數萬內地生在港讀書，暴力事件對
沙田、大圍、紅磡、北區等熱門屋
苑影響最大，如以短期來說，預繳
一年租金業主已袋袋平安，對租金
無太大影響，加上本地租屋需求
大，估計租金會輕微調整。
不過，莊太量指，扣除有宿位提

供的本科生課程及其他博士課程，
全港自資課程約1萬多個，明年來自
內地的報讀人數將大幅下跌，預計
減少2000至3000人，對下年的收生
情況不樂觀。
莊太量認為，明年熱門內地生租

賃屋苑租金將因此出現半成至一成
跌幅，而這批屋苑的樓價亦會跟隨
下跌。

香港文匯報訊 被問及有何投資部
署，吳賢德以八字形容：「潛龍勿
用，否極泰來」，並以此贈言予年
輕人。他指樓價已升了十多年，已
接近頂點，因此不會有太大投資價
值，並透露自2017年起已賣出不少
物業，全數賺價五成或以上，僅保
留有不可取代因素的優質物業作長
線投資，例如附近有大型基建的物
業，現時名下物業餘下約10多間，
相比高峰時約30個物業少了超過一
半。

明年下半年才重新入市
他並表示今年內不會再出擊，要
待明年下半年才決定，但至少要跌
15%至25%才會考慮入市。

吳賢德分析，基於本港市場不乏
承接能力，未來樓價的「跌法」將
會是逐級下跌，並非斷崖式下跌，
預計整體跌幅「點都有 15%以
上」。以經濟來說，市面上可謂哀
鴻遍野，反映零售市道的舖位價格
亦已下跌兩、三成，再進一步，負
面影響將會在明年第一、二季的經
濟數字中反映出來。由於樓市較滯
後，其負面影響就會在第三、四季
時樓市反映，發展商畢竟「只係做
生意」，屆時發展商將「帶頭減
價」，並影響二手業主心態，大批
業主將會接受現實劈價沽貨，因此
估計明年第三、四季樓價就會有明
顯跌幅，年輕人就可以考慮是否入
市。

持貨由30個減至10多個

香港文匯報訊（記者 黎梓田）
根據美聯「租金走勢圖」，10月份
以實用面積計算的私人住宅平均呎
租報約37.59元，按月跌約1%，較7
月高位累跌約1.9%；隨着租金高位
回落，年內首10個月累積升幅收窄
至約1.6%。
美聯物業首席分析師劉嘉輝指
出，租金連跌3個月，1.5萬元或以
下租務比率亦見上升。以美聯物業
促成的租務個案計算，以下半年(截
至10月)月租1.5萬元或以下比率錄
約34.8%，比起上半年約32.6%增加
2.2個百分點。
根據中原租金報告，十大藍籌屋
苑方面，10月份沙田第一城錄41.5
元，按月跌2.4%。太古城跌2.3%、
美孚新邨跌2.0%、麗港城跌1.8%、
嘉湖山莊跌1.3%、海怡半島跌1.0%

及康怡花園跌 0.5%。而杏花邨升
1.3%、黃埔花園升2.8%及匯景花園
升4.6%。
美聯物業何智豪表示，受到近期

樓價下調影響，沙田第一城的呎租
出現下跌，現時平均呎租大約 38

元，較上月的40元下跌半成。何智
豪指，屋苑本月至今暫錄約17宗成
交，較上月同期34宗大幅減少五
成。現時屋苑租盤供應充足，有約
90間租盤，2房叫租介乎1.15萬至
1.35萬元，而租金議幅亦擴大至3%

至5%。

部分業主心態未放軟
中原地產杜官賜表示，最近本港

政局不穩，買賣成交減少，租賃成
交亦略為放慢，不過業主放租心態
未有放軟。天水圍嘉湖山莊本月錄
約22宗租賃成交，相對上月同期26
宗略減，平均成交呎租則保持平
穩，平均約23元，惟相較8、9月份
的24元輕微下跌。
香港置業溫智力透露，鰂魚涌太

古城租賃大致平穩，惟租盤數量錄
得輕微上升，屋苑本月至今暫錄23
宗成交，實用呎租41至42元，較10
月的43元輕微下跌；而租盤則由於
淡季臨近，由旺季7、8月的130、
140個增加至現時的180、190個，但
較去年同期多10數間。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）本港樓市前景
一片灰暗，但在10月份新按保一度令二手出現
一絲光線，二手屋苑成交出現井噴式上升，樓價
表現亦好一陣子。可惜，新按保效應短暫，令成
交後勁不繼。不少樓市專家及業內人士認為，部
分業主叫價已經回軟，大幅劈價個案再度出現於
市場上，包括港島區優質物業。可以肯定了樓市
下滑勢頭，現時成交萎縮，近周成交下跌兩、三
成或以上，新按保對樓市交投的助力僅是曇花一
現。
利嘉閣地產董事陳大偉早前表示，最近社會衝

突升級，買家入市態度轉趨觀望。綜合分行數據
所得，全港十大活躍指標屋苑在11月11日至17
日錄得35宗買賣個案，較11月4日至10日的44
宗按周減少20%，平均每個屋苑跌至只有約3宗
成交。在上周十大活躍成交屋苑當中，共有7個
屋苑交投量報跌，跌幅介乎20%至67%不等。

康怡3房劈價180萬
市場消息指，鰂魚涌康怡花園D座中層9室，
實用面積596方呎，屬3房間隔，原業主叫價
1,180萬元，因見近日市況轉差，最終大幅劈價
180萬元或15.3%，以1,000萬元將單位易手，實
用呎價16,779元。據悉，原業主於2016年10月
以815萬元買入單位，持貨剛滿3年，賬面獲利
185萬元，單位升值23%。
另外，九龍灣德福花園U座低層14室，實用

面積494方呎，屬2房單位，投資者早前以700
萬元放盤，本月中叫價減至690萬元，惟見衝突
升溫，最終再減40萬元以650萬元沽出，據悉該
投資者「但求甩手」，實用呎價13,158元，屬屋
苑本月呎價最平。

嘉湖2房減價逾一成
新界方面，祥益地產林家倫表示，天水圍嘉湖

山莊2期賞湖居錄得1座低層E室減價成交，實
用面積448方呎，採2房間隔，日前獲區外首置
客垂青。而原業主增加議幅，由放盤價530萬累
積減價達55.2萬元或逾一成，買家遂以474.8萬
購入上址作自住，實用呎價為10,598元。
中原地產王勤學表示，元朗唐人新村屋苑柏

𣾷 ，屬低密度住宅，新近錄得1座中層E室成
交，實用面積529方呎，屬於大2房間隔，以
580萬元沽出，實用呎價10,964元，呎價創近4
個月新低。

「「年年輕人切記珍輕人切記珍
惜手上的一注惜手上的一注
籌碼籌碼，，勿讓失勿讓失
敗的投資綑綁敗的投資綑綁
人生的上半人生的上半
段段。」。」

前中文補習天王前中文補習天王、、
資深投資者吳賢德資深投資者吳賢德
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港漂撻租 大學區屋苑租金勢跌一成

租金三連跌 第一城挫5%

■大圍名城
有不少租戶
為入讀本港
大學的內地
生。
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