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地產熱

麗城3月兩度減價共30萬

上月預售樓花零批
香港文匯報訊（記者 顏倫樂）地政總署公布，7月份並未

批出任何住宅或商業的預售樓花同意書，由於同期亦未有申
請預售的住宅地盤，令有待核准的住宅單位預售樓花同意書
申請維持20份，涉及單位8,338個。業內人士認為，這反映受
外圍不明朗氣氛影響，發展商推盤步伐放緩。

待批預售文件的包括信置與市建局的必嘉圍項目，原本名
稱 為 8 號 必 嘉 圍 ， 文 件 顯 示 其 最 新 名 稱 為 「 B a k e r
Residences」。至於有待核准的商業單位預售樓花同意書申請
則有3份。待批預售的住宅地盤中，其中兩個共涉及81伙預計
於今年落成，12個涉及5,205伙預計2012年落成。5個共涉及
3,003伙預計於2013年落成。

七月居屋成交29個月最少
香港文匯報訊 利嘉閣地產研究部主管周滿傑表示，

樓市年初氣勢如虹，但由三月份起市場氣氛開始轉靜，
適逢銀行連環加息加重買家負擔，以及政府可能復建居
屋擾亂買家部署，導致近月居屋二手交投持續下滑，及
至上月數值更達低點。

465宗易手 穗禾苑減6成
根據土地註冊處最新資料，七月份全港居屋屋苑僅錄

得465宗二手買賣登記，較六月份的725宗銳減36%，並
創下近29個月新低；同時，大市成交金額亦按月下滑
36%至約10.36億元，屬近27個月以來最少的額度。

回顧5項樓價分類的物業買賣，除了價值100萬元以下
的細價居屋登記宗數保持平穩外，餘下4項樓價組別的居
屋二手買賣均見下滑，其中價值介乎200萬至300萬元的
物業買賣登記收縮最快，買賣登記量更由六月份的340
宗，銳減38%至上月的211宗，跌幅最大。價值300萬至
400萬元之間的買賣亦減少37%至上月的52宗，跌幅居
次。

以屋苑層面作分析，上月十大活躍成交屋苑中，有6個
屋苑的登記量報跌，按月減介乎17%至59%不等，當中
沙田穗禾苑表現最差，因失去投資者入市支持，屋苑買
賣登記按月銳減59%，跌幅最大；九龍灣麗晶花園及鑽
石山龍蟠苑的登記量按月大減33%，以跌幅計並列次
席。至於屯門兆康苑，雖以19宗買賣登記，成為上月熱
賣居屋屋苑之首，但單月登記量仍錄得17%的跌幅，不
能倖免。

珀麗灣持貨年半獲利35%
香港文匯報訊 利嘉閣地產譚振聲指出，馬灣珀麗灣28

座高層A室日前獲用家斥資341.8萬元承接，以其建築面
積622方呎計算，成交呎價約5,495元。據悉，賣方是在
2010年1月以253.2萬元購入，獲利88.6萬元或35%。

珀麗灣於7月份累積錄得17宗買賣個案，平均成交呎價
約5,500元，至於屋苑現時買賣放盤約有530個，平均每
方呎開價約5,800元。

基強拍西環大樓
08年開始收購涉11.6億 重建樓面逾22萬呎

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 市區靚地匱乏，不少財團向舊樓

「埋手」，吸納優質土儲發展。其中 基地產表現相當積極，新近

再申請強制拍賣西環大樓，項目集合業權份數已達96.91%。今

年以來累計錄得強制拍賣申請已達27宗的新高，其中 基申請

強拍的舊樓個案更達12宗，反映其於舊樓收購活動中

的活躍程度。

基等為大業主的西環大樓，位於
皇后大道西450至456G號，毗鄰未來西
港島 大學站出口，田生作為併購代
理由08年開始展開收購，涉資達11.6億
元，至近年進入「收成期」。申請文件
顯示，項目樓齡已經50年，地段現址
分成A座及B座，11層高，每幢1至10層
作住宅用途，每幢各160個單位，地下
則作非住用途的商舖，亦有14個地下
單位作住宅用途。

霍英東家族持未售業權
整個地盤共涉及364份業權，撇除由

業主立案法團共同持有的8份業權(天台
及外牆部分)，申請人現已持有地盤共
345份業權，佔356份的96.91%，符合

申請強拍的門檻，餘下未能收購的11
份業權，包括1份由霍英東家族持有。
根據第一太平戴維斯於今年7月9日的
一 份 估 值 報 告 ， 西 環 大 樓 估 值 達
11.0566億元。其中零售商舖的參考估
值約每呎46,172元，住宅單位的參考估
值約每呎6,782元。

佔地2.98萬呎 准建36層商住大廈
西環大樓的地盤面積約29,875呎，

基等已向屋宇署申請該廈的圖則，今
年2月獲批則，可於3層平台及2層地庫
之上，興建1幢36層高商住大廈連康樂
設施，涉及住宅樓面約224,358呎，非
住用樓面51,641呎。項目為港島區罕有
大型項目，由於現時樓面僅約14.5萬

呎，可發展潛力相當大。
本年申請強拍重建舊樓的發展商

中，以 基屬「大贏家」，接獲的27宗
申請中， 基就佔了近12宗，反映其
積極透過舊樓收購增加土地儲備。市

場資料指，除上述的西環大樓外，尚
包括鴨 洲大街70至72號麗泉樓、大
角咀利得街11至33號及11A至33A號海
安樓等等。

香港文匯報訊 中原地產黃家全表示，荃灣麗
城花園3座極高層C室，面積582平方呎兩房
戶，座向東南享少海景，日前以280萬元易
手，呎價4,811元。原業主於5月時將單位放
售，叫價310萬元，6月政府出招，7月時業主
將叫價下調至298萬元，上月中降至290萬元，
最終以280萬元成交，3個月內共降價30萬元，
減幅9.7%。買家為區內客，作換樓用途。原業
主於07年7月以154萬元購入，獲利126萬元或
82%。

星濤灣減40萬仍賺逾倍
世紀21奇豐物業徐永成表示，馬鞍山嘉華星

濤灣2座高層H室，面積1,097平方呎，剛以710

萬元成交，平均呎價6,472元。據知，原業主開
價750萬，惟見後市未明，遂減價40萬沽出，減
幅約5.3%。買家為換樓客。原業主於2003年7月
以333萬元購入，獲利377萬元或1.1倍。

加州花園低市價1成售
美聯物業李振宇表示，該行剛促成本月首宗

元朗加州花園海棠徑雙號屋成交，單位面積約
為1534呎，望內園景，成交價約為600萬元，折
合呎價3,911元，較市價低約1成。買家為外區
換樓客，作自住之用。

原業主於08年1月份以約490萬元購入，獲利
約110萬元，升值約22.4%。7月份加州花園錄得
約3宗成交，現時平均呎價暫錄4,300元。■荃灣麗城花園。 資料圖片

■西環大樓已集合逾9成業權申請強拍。 香港文匯報記者顏倫樂 攝

中原地產研究部聯席董事黃良昇指
出，7月寫字樓成交的各個金額類型之
中，只有2,000萬元以上大額類型錄得宗
數及金額上升，分別錄得44宗及27.78億
元，按月上升29.4%及68.9%。當中最高
登記金額的寫字樓登記個案包括香港仔
黃竹坑香葉道2號One Island South中層全
層，以成交價2.54億元居首；筲箕灣耀
興道3號東匯廣場合計三層的全層交
易，以1.52億元成交居次。

2000萬元以下買賣謹慎
他指出，在2,000萬元以下各個金額類

型均錄得宗數及金額下降，跌幅最為顯

著的是1,000萬元至2,000萬元類型，錄得
23宗及3.22億元，按月分別下降48.9%及
48.7%；其次為1,000萬元以下三個金額
類型的宗數及金額的跌幅介乎20%至
30%；之後為500萬元至1,000萬元類型錄
得37宗及2.60億元，按月下降22.9%及
24.2%；而200萬元至500萬元類型錄得81
宗及2.58億元，按月分別下降27.7%及
29.5%；200萬元以下類型錄得80宗及
1.17億元，按月分別下降25 .9%及
22.5%。

新界區宗數按月升1倍
分區統計，九龍區及港島區均錄得宗

數下降，當中九龍區錄得148宗及22.37
億元，按月分別下降20 .4%及上升
58.7%；港島區錄得80宗及14.02億元，

按月分別下降44.1%及15.8%。新界區則
錄得37宗及0.96億元，按月上升1.06倍及
68.8%。
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力寶全層2.2億放售

寫字樓買賣量跌額升
香港文匯報訊 (記者 周穎)受市況影響，寫字樓投資者入市審慎，

今年7月寫字樓買賣合約登記錄得265宗，創今年1月份後六個月新

低，按月下降23.6%。不過始終磚頭有價，期內成交金額不

跌反升，登記總值37.35億元，按月上升19.2%。

拆息掛 按揭計劃於過去一年大行其道，然而
經過近月的四次息口調整，目前最優惠按揭利率
(P按)及拆息掛 按揭利率(H按)按揭計劃的息口
差距不多於五十點子，加上高現金回贈及短罰息
期等優惠減少，不少客戶紛紛重返P按市場。事
實上，除上述兩種傳統浮息按揭，以及可以有效
控制每月供樓開支的定息按揭，近日亦有客戶轉
投非市場主流的「存款掛 按揭計劃」，藉以爭
取高於市場普遍的存款利率抗通脹，甚至將物業
套現再靜待投資良機。

藉高息「增值」資金
傳統的最優惠按揭利率(P按)及拆息掛 按揭利

率(H按)均屬浮息按揭計劃，息口會跟隨市況波
動，貸款人只可根據已選擇之固定年期定還款
期，較為單向及缺乏彈性。至於「存款掛 按揭
計劃」，顧名思義與存款掛 ，貸款人需在按揭
銀行投放指定金額的存款，可享有與按揭貸款息
率相同的儲蓄存款利率，一方面可以優惠利率供
款，另一方面可享高於市場上一般的存款利率。
但貸款人要留意，這類按揭計劃亦設有存款上
限，一般為未償還按揭貸款的50%。

以經絡按揭的客戶為例，由於陳先生見通脹加
劇，積極物色可為資產增值的渠道，加上近日樓
市回順，故將已供滿及估值240萬元之筲箕灣單
幢式物業以現契套現，貸款額為物業估值的
50%，即120萬元，計劃的息率為P-3.1%。由於
採用「存款掛 按揭計劃」可享與按揭貸款息率
相若的儲蓄存款利率，等同額外享有一個較高息
的存款戶口，貸款人可隨意調配資金，增加或減
少戶口的存款金額，不過最高只可投放貸款上限
50%，換句話說陳先生最高只可以投放60萬元存
款，以較高息為其資金增值。

現時本港各大銀行均提供傳統按揭服務，但存
款掛 按揭計劃則只有部分銀行提供，而個別銀
行的存款上限及按揭貸款息率各有不同，筆者建
議貸款人宜先向專業人士查詢，尋找適合自己的
按揭計劃。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

「存款掛按揭」具彈性

香港文匯報訊 (記者 周穎) 銀行收緊按
揭成數，打窒物業市場成交，拖累7月工
廈物業登記量值分別急挫30%及48%，
兩項數字更創下近一年新低，利嘉閣

（工商舖）相信，8月工廈買賣登記量將
進一步下跌至約500宗水平。

登記值急跌近五成
利嘉閣（工商舖）工商部區域董事朱

亮 指出，根據該行資料所得，7月全港
僅錄561宗工廈物業買賣登記﹙數字主要
反映2至4星期前工廈買賣市場實際市
況﹚，按月銳減30%外；鑑於貴重物業
買賣成交萎縮，導致同期大市成交總值
按月下瀉48%至21.95億元水平。

按物業成交價值劃分，六個物業類別
登記量全線報跌，數據顯示，物業按揭
條件變更下，價值介乎1,000萬至2,000萬
元的物業買賣最受影響，按月大減70%
之多，成為上月登記量跌幅最大的物業

類別。此外，700萬至1,000萬元的物業
買賣登記，亦按月減少59%至上月的19
宗，跌幅居次。

億元成交銷聲匿跡
與此同時，價值逾億元的大手物業買

賣更加銷聲匿跡，上月最貴重的物業要
算是價值8,473萬餘元的紅磡 藝珠寶中
心1樓01至14室買賣，大手成交如此疏
落，情況近年罕見。

另外，該行定期觀察的10個主要工業
區，有9個地區的登記量報跌，跌幅介乎
11%至71%之間，其中沙田區交投萎縮最
為嚴重，該區上月全月僅得26宗登記，
按月銳減71%。此外，物業買賣向來疏落
的柴灣區，買賣登記量亦按月銳減59%至
13宗，跑輸大市。

他指出，鑑於7月市場觀望氣氛愈見嚴
重，交投進度持續放緩，估計8月工廈買
賣登記量將進一步下跌至約500宗水平。

面對市場客觀環境變化，有投資者在購
買物業前，要求業主提供長交吉期進行
跨年成交，以便投資者能在新一年開始
銀行信貸額度放寬時成功取得按揭貸
款，從而掃除交易障礙，加快成交進
度。

6月成交涉近36億
朱亮 表示，由於長交吉期交易只是

開始一段短時間，尚未成為風氣，相信
在交易方式流行前，大市交投難望顯著

回升。
另外，本港上半年通脹持續惡化，工

廈成為各界的資金出路，美聯工商助理
營業董事黃寶偉表示，根據土地註冊處
資料顯示，6月工廈市場錄得788宗成
交，涉資約35.96億元，單月註冊額更是
自1997年以來新高。

數字反映工廈市場愈受各類投資者及
發展商支持及追捧，加上配合政府近年
的發展規劃，令工廈市場的投資潛力及
可塑性更具吸引力及競爭力。

香港文匯報訊 (記者 周穎)  工商市場暢旺，有多個物
業放售。獲業主委託為獨家代理的第一太平戴維斯投
資部助理董事陳健鋒表示，金鐘力寶中心1座7樓全層
以交吉形式出售，面積約12,136平方呎；意向呎價1.7萬
餘元，折合價約2.2億元。物業全層實用面積約9,100
呎，實用率達75%，預期新買家可享3.4厘回報。

工廈上月交投挫三成 本港工廈買賣走勢

資料來源：利嘉閣


