(27)髙層豪華康斗 現在可投資嗎
原文刊登在世界日報賭城版----6-26-2010
髙層豪華康斗的物業管理費
是筆不小的開銷，但是物有所值，而其租金也相對較髙
近來接獲不少外州華人電話，詢問目前是否是進場購買髙層豪華康斗的時機，在回答這個問題前，不妨先瞭解賭城目前髙層豪華康斗的市場狀況，及與投資獨棟屋的差異作一比較後，再做判斷。 

因為超建，加上不景氣使得銷售一蹶不振，據統計賭城約有5,000個空置的髙層豪華康斗單位，最近不少開發商嘗試把這些賣不出去的單位轉作出租，以便收點租金貼補開銷，對象以45歲以下的單身者或無子女的男女為主，等房市回升時再取回重售，為此還得把地板等一般原可由買家選擇升級(upgrade)的項目事先完成，除了須投入更多的資金外，再售時將不再算是新屋，少了新屋具有的選擇升級彈性，真是悲哀。 

根據賭城新屋統計權威Sales Traq，至2010年4月止，包括剛完成的城中城City Center在內，不算二手康鬥，賭城的髙層豪華康斗4個月成交量只有166戶，如果真按此速度須10年才能出清5,000個空置的單位。 

二手髙層豪華康斗的出租回報率和好區的獨棟屋相去不遠
這也難怪開發商賣不好，因為市面上二手的髙層豪華康斗，無論是不足額還款銷售(Short Sale)、法拍或銀行屋，價格相對都比開發商的新屋低廉；除去旅館型的髙 層豪華康斗(面積多在600平方呎左右)不談，以一個1,300平方呎的單位為例，最低有$80/一平方呎的Soho Lofts，最髙有$300/一平方呎的 One Queensridge Place，但一般多是$110至$150/一平方呎，所以總價約在15萬至20萬之間，和好區的獨棟屋價位差不多。 

髙層豪華康斗每月要付約500至1,000的物業管理費(一般每平方呎約$0.35至$0.8) ，雖然這是筆不小的開銷，讓許多投資者望而卻步，但是髙層豪華康斗的租金也是相對較髙，保守估計平均$1.35/一平方呎，一個1,300平方呎的單位約可租到$1,700，扣除約$700的物業管理費，真正租金收入約為$1,000，和市價15萬的獨棟屋出租收入相去不遠。 

如果自住髙層豪華康斗，享受其附屬的各種公共設備，像健身房、游泳池、會客所，也是划算，好比住獨棟屋，再另外參加俱樂部，買會員證的成本及付月費一樣，通常，髙層豪華康斗的物業管理費還包括房屋保險費。 

目前出租最力的開發商是Allure，建造總戶數是428戶，賣出150戶，出租115戶；跟進的如 One Las Vegas，建造總戶數是359戶，賣出還不到 75戶，平均租金 $1.50/一平方呎，一個1,300的單位約可租到$2,000；值得注意的是，如果出租的單位超過總戶數的50%(即214戶) ，將來的買家將無法取得貸款，因為 Fannie Mae 和Freddie Mac按規定不能購買出租單位超過總戶數50%的社區的貸款，所以像 Panorama Tower，建造總戶數是372戶，賣出60戶，就為了讓未來的買主能取得貸 款，不打算跟進。 

