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投資及管業收租服務
•一站式服務
•專人跟進：由投資 ➝物業
交易➝放租➝篩選租客➝
簽訂租約➝收租

•令投資者無憂享受回報
2853 7196 馮小姐

康宏廣場
尖
沙
咀

1751呎甲級商廈
位置優越

售價2100萬

松濤園 銀主
實用1859呎 建築2324呎
罕有放售 勿失良機

售價2800萬

九
龍
塘

興發商廈

旺
角

348呎 3厘回報
售價348萬

花墟段
旺
角
花
園
街

1000呎+500呎
連約 長情租客
售價3980萬

炮台街
佐
敦

380呎+ 380呎閣樓
門闊12呎 高鐵效應

售價980萬

好時中心
尖
沙
咀

尖東旺舖 500呎
自由行必到 連約

售價3500萬

南昌街
深
水
埗

500呎 實用連閣
連約 細碼見票即收

售價728萬

旺 舖
太
子

門闊18呎 有後門
1300呎 高實用連約出售

售價2280萬

港島區：2853 7126

投資精選： 2853 7126 / 9237 8813

1248呎 連約售
上市公司約 3厘半回報

售價900萬

恆澤商廈

駱
克
道

1300呎+ 900呎天台
特色單位 連約
售價1080萬

鴻圖商業大廈
駱
克
道

900呎闊面
人流超旺 英皇旁

售價1400萬
租價 43800 元

民生旺段

灣
仔
道

1430呎 高層
名師設計平地大堂

售價1400萬

銅
鑼
灣

裕安商業大廈

合成大廈

擺
花
街

1000呎連天台
轉型中 潛質優厚
售價1800萬

西
半
山

海景 四房大則
建築1768呎 實用1414呎

全苑至筍
只售2050萬

福 苑

中環 地庫
600呎

連約 約3厘回報
售價2950萬

威
靈
頓
街

永安集團中心

中
環
核
心

3015呎 高層連約
投資自用皆宜
售價5065萬

新北江商場
北區唯一大型商場
正電梯口 人流旺
144呎 5厘回報
售價580萬

118呎 連約
細碼珍珠
售價200萬

城市花園舖位

295呎連約
全廈翻新 雲石大堂

售價295萬

華軒商業中心
軒
尼
詩
道

424呎位置佳
約3.5厘回報
售價318萬

得利商業中心
灣
仔
道

章記大廈
356呎 吉售

單邊 望行人天橋
售價490萬

德
輔
道
中

吉售 486呎
實而不華 平地大堂

售價350萬

秀華商業大廈

謝
斐
道

350呎 對正馬路
民生旺舖 連約
售價528萬

樂軒台

柴
灣

720呎
連約長情租客
售價550萬

協生大廈
軒
尼
詩
道

好利商業大廈
750呎 吉售
投資自用
售價900萬

旺 舖
食街連約

600呎+400呎 880萬
92378813洽

筲
箕
灣 欣圖軒

實用540呎 建築684呎
2房 名校網 520萬
9427 1107洽

何
文
田

上 水 中 心
1座5樓C室 連約 實用330呎

開268萬
今天拍賣：2013年3月22日

大嶼山 貝澳農地
約3485呎 / 5227呎 售價77萬 / 105萬

地皮有價 趁低吸納

滙景商場L4層
藍
田

211呎連約
約4厘回報
售價483萬

租 務 精 選

北
角

天
水
圍

麥當勞大廈 1512呎 @38
荷里活道 714呎 @39

華廈工廈太古 4100呎 @14
旺角龐堅中心 567呎 @17
尖沙咀白蘭道 300呎 叫58K

北角 300呎 $9500

荃灣萬景峰 1102呎
實用848呎 海景連傢俬 32K
御金．國峰 472呎 全新 23K

蘭
桂
坊

一向以來，地產代理業也十分支持政府各項
政策的實施，我們也體會到在現今環球量化貨幣
寬鬆政策下衍生出的非常環境，必須要用非常的
行政手段去處理的，但是有關措施難免引起了市
場的扭曲操作，除了地產從業員因樓市蕭條生活
上面對困境外，市民亦可能會因為有關政策將物
業市場扭曲付出了代價，地產代理站在市場最前
線作為市場證人，必須盡言責，報導市場最新的
實況，讓政府及社會在需要的時刻可作出合適的
應變，或就措施作出調整。

以下我們將報道政策後的市場現況、政策引
起的危機、及應對方案作出表述：
(1)政策後的市場現況

(a)辣招超額達標
自從2010年推出第一次額外印花稅，住宅市

場短線的投機已開始絕跡，直至近期的雙倍印花
稅出爐後，連長線的投資活動也大幅減少，住宅
的成交徘徊在03年沙士時期3000-5000宗左右的
水平，而工商舖已經由熾熱回復到寂靜的水平，
市場可以說進入了半冬眠式狀態，我們相信管制
樓市措施已經是絕對超額地達標，甚至可能已經
是 「過了籠」，這方面我們是需要向政府發出忠
告的。

(b)上車和換樓人士是多了置業機會，但置業
條件的提高，及不明朗的市場因素阻礙了他們置
業，置業宗數不見提高，反而減少。

房屋資助是我們一向支持的，這是基於公義
上的原則，但雖然措施實施後上車置業及換樓自
住的人士是得到新稅項豁免的關係，有關人士是
得到更多的置業機會，但按揭上的收緊又重新製
造了障礙給他們，因為壓力測試的加大及息口的
提高，令到他們可能不符合到按揭借貸的條件，
或是被迫降低置業上的要求，這個可能是達不到
讓社會有財富更好分配的原則的，最起碼，政府
應該不斷檢討以確定更多的合適的人士能掌握擁
有資產的機會。

(c)因為政府用行政手段後，人為地增加了風
險和成本，所以買家突然間減少，多個樓花地盤
率先作出劈價及優惠，這些互相搶客的舉動已蔓
延至二手樓，加上傳媒的廣泛報導，樓價正在調

整中，樓市顯然已經走向不健康的發展，破壞香
港賴以成功的自由市場經濟。

(d)市面上住宅供應不足令樓價上升，短期內
供應難以增加，政府用行政手段控制需求，實為
扭曲市場之行為，令樓價上升，但成交減少。
(2)政策引起的危機

(a)很少成交去支持很大的市場
自從2010年推出第一次額外印花稅之後，因

政策而提高的成本和風險，不單只令到炒家卻
步，也令到包括用家的小業主惜貨而售，放盤量
低令市場出現價升量跌情況，但市場因為長期依
賴很少的成交量去支持的關係，因此價格並沒有
完整的鞏固力，當遇上衝擊的時候可能會容易失
控暴跌，這樣是要小心的。

(b)樓價下跌覆水難收
當一手蔓延到二手市場的時候，往往一發不

可收拾，眾多小業主在很難產生互信下，會出現
互相踐踏減價的情況，隨之而來的，便是影響香
港經濟，這個現象不是社會之福，我們相信亦不
是中央政府、香港特區政府、香港市民願意見到
的。

(c)財富蒸發
房地產本來是在高通脹時期的資金避險地，

但是管制樓市的措施將市場重新格式化，市民是
否會失去了原本有效的避險投資工具？這會否是
中產人士的一個損失？另外，如果樓價長期受控
或者下跌，其升值率若低於物價升值的話，是否
等於香港人的財富正在蒸發？政府是時候要想一
想合適的樓價目標及減價程度，適當時間讓政策
要引退，以免一發難收。
(3)應對方案對於現時政府處理樓市的問題，
我們認為方向沒錯，方法有錯，業界有建
議的意見如下：

(a)認清楚樓市現在的本質
近年香港房地產熾熱的問題，一是源於環球

的量化貨幣潮，令國際市場也 「錢多貨少」，二
是過往供求失衡，三是國內同胞對香港物業增加
的需求。我們要認清楚這本質才能對症下藥，治
本之法其實只有增加市場上的 「可現時買賣貨

源」，所有現政策其實只有Buytime作用，長期
的減低需求意欲的方式，不可能是治本之法。

(b)將物業市場定位
我們建議將物業市場分為：（一）投資物業

市場；（二）住屋需求市場，面對香港獨特的本
土經濟及物業市場需求情況而定出兩個市場，解
決香港物業市場問題根源。

(c)認清增加土地的作用
增加土地只能增加到房屋產品的元素，增加

這原素的確有了條件去增加房產的，但是純粹增
加土地及遠期房產並不可以增加到 「可現時買賣
貨源」，而且在增加供應及製作過程中，很大機
會會增加成本，所以解決未來量化貨幣引起的高
通脹潮，增加土地並不可以短期產生到關鍵作用
的。

(d)管理及提高效率業界認為在進行的土地開
發及發展方面，建議包括：放寬住宅樓宇地積比
例，加快農地轉為住宅用地，在沒有爭議的海域
填海，增加土地等措施。我們是可以做多一些管
理及提高效率的改革，令到一些批地、批圖則、
改變用途的流程得到簡化及更快捷地進行，令到
一些現有的熟地可以打破框架加入短期的供應
上，這個是一個正確而又馬上可以執行的方法。

(e)優化各項投資市場
樓市之所以成為資金的避難所，正是因為很

多的投資市場（包括股市和匯市）都曾在金融海
嘯後出現過動盪及不安，令到不同人們都找相對
穩定的房地產去投資，所以要令樓市減壓就應重
整其他的市場秩序或作出改革，才能滿足到市民
對透過投資產品去避險的殷切需求。

(f)房屋證券化
外國其實是十分流行將房產證券化，即是說

將房地產用證券形式去發售，只有這個做法才能
將原有的充足數量的物業，去滿足到市場的投資
需求，在香港單是居屋的未補地價部分，粗略評
估應有二千多億市值的資產，如果將其變為股票
讓白表等需要房地產人士認購，這個是一個好的
機會分配，從這個方向去看，可以解決到因環球
量化貨幣政策而帶來的 「錢多貨少」問題了。

(g)認清措施應針對之對象
政府連番出招，打擊層面亦愈見廣泛，漸漸

偏離控制住宅樓價以助本地人士置業之本意。
2012年實施之買家印花稅，一刀切向所有公司買
家徵收額外買家印花稅，我們認為此稅項不應針
對本地公司，如為香港成立之公司，以及其所有
股東均為本港永久性居民，只要申報及提供相關
證明，應獲豁免買家印花稅，如三年之內有任何
股權轉讓予非香港永久居民，則必須申報及即時
補交全額買家印花稅。另外，最近增加印花稅之
措施，擴展至住宅以外之工商物業，我們認為買
賣工商物業為正常投資行為，增加懲罰性稅款有
違自由市場做法，亦令投資者卻步。

(h)盡快檢討 2010 年及 2013 年的辣招成果，

如發現有阻礙香港的發展，或不能達到幫助中產
以下的階層置業的，都要有勇氣去修改。
總結：

政府連番辣招衝擊物業市場，我們業界認為
會對香港造成三輸：（第一輸）香港物業市場及
香港經濟受到嚴重損害；（第二輸）香港市民在
物業市場得不到其應有的權益，包括上車換樓，
改善住屋環境及投資物業權利；（第三輸）香港
地產業及相關行業，極度受傷害，估計地產代理
行業未來將有 10 至 20%的公司倒閉、將有 10 至
20%的從業員失業，而最壞的事，若果此低潮持
續將有更多倒閉及失業出現，最後，業界期望政
府接納業界建議的意見，從善如流，不要過度干
預香港物業市場，適度而為。

連番辣招對物業市場及經濟的衝擊
忠誠測量行有限公司董事 關樂平

業務範圍
物業估價
租金評估
專家報告及專家證人服務
發展重建顧問服務
可行性研究報告
換地、更改土地用途、商討補地價
規劃申請
差餉反對
中國及澳門物業估價

重點服務介紹
發展重建顧問服務

近年市場上甚多整幢大廈業主聯合出售物
業作重建，是項安排之優點在於投資者可購入
整個地皮後拆卸物業重建，業主因此可以最優
厚條件出售其物業。

忠誠測量行可為業主評估地皮／大廈之重
建發展潛力，好讓業主明白在客觀合理條件下
該物業的最高出售價，作為訂下底價或議價的
基礎。我們更可於可行性報告內提供專業建
議，確保在出售物業後，能夠有效率地攤分該
利潤予有關業主。

忠誠測量行亦提供招標服務，以招標或拍
賣方式出售全幢物業或其部分業權。

政府針對地產市場熾熱推出連番辣招，以上月推出的至為大力，市場
立即冷卻，逆轉已成大勢，問題只是會持續多久。政府連番辣招，是以行
政手段制止市場需求，以彌補政府多年來對土地/樓房供應不足，尤其是
此番干預非住宅市場，令整體地產市場嚴重扭曲，市場參與者再難以傳統
智慧推斷市場走勢，不但衝擊地產業界，亦對全港經濟有負面影響。筆者
所屬的香港地產代理專業協會，與其他各大代理商會，包括香港地產代理
商總會、地產代理聯會、香港專業地產顧問商會、香港新界地產代理商聯
會、地產代理（從業員）總公會及地產代理人員協會，於3月20日舉行記
者招待會，以下是地產代理業界七大商會於當日發表的共同意見：

關樂平小檔案
忠誠測量行有限公司董事
英國雷丁大學企業管理碩士(建築及地產)
英國皇家特許測量師學會資深會員
英國皇家特許規劃及開發專業測量師
香港測量師學會會員
註冊專業測量師(產業測量)
香港土地行政學會資深會員
香港地產代理專業協會上任會長
英國皇家特許測量師學會香港發言人

關先生擁有超過38年物業發展、代理土
地行政及生意估值的經驗，尤擅項目發展、發
展策劃、規劃申請、修改地契、土地行政及生
意估值等服務。

B6特刊


