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工廈活化帶動 地廠有價有市

香港文匯報訊（記者 周穎）隨 工業區的
轉型步伐進一步加快，不但全幢工廈盤源受
市場追捧，可塑性高的地廠物業亦有大量捧
場客，尤其發展迅速的觀塘及九龍灣區，區
內地廠物業經申改用途後，租客客源大為拓
闊，銀行、連鎖餐飲業紛覬覦東九龍的龐大
商業需求，於區內積極落位，令地廠得以吸
納多元化的租客，租金收入大幅度提升。

海濱道地廠1.68億成交
美聯工商營業董事鄒永堅表示，過去數

年，觀塘區地廠吸引了不少資深投資者染
指，如有「舖王」之稱的鄧成波，先後吸納
了觀塘區數個地廠物業。去年，觀塘及九龍
灣工業區就有逾30個地廠錄得成交。而今年
首11月，東九龍區已錄得37宗地廠成交個

案，近期其中一宗較大額的
成交位於觀塘海濱道167至
169號地廠，面積接近2萬平
方呎，成交金額約1.68億
元，折合呎價約8,400元。除
了因為該單位的地理位置
佳，毗鄰觀塘巴士總站，而
東九地標甲廈之一的宏利金
融中心亦坐落於此，配套以
及交通網絡亦見齊備，縱然
於工商舖傳統淡季之中仍然
吸引買家入市。

九龍灣觀塘地廠呎價上揚
鄒永堅續指，近年工廈地廠備受追捧另一

主要原因為市場供應有限，加上政府近年積
極參與舊區工廈改建及活化項目，一些地區
如九龍灣及觀塘等地廠的呎價走勢凌厲，地
廠有價有市，前景被看高一線。由於市場需
求殷切，遂打動不少業主增加放售意慾，如
位於興業街美興工業大廈地下A室，面積約
15,625平方呎，業主意向金額約1.37億元，折
合呎價約8,800元，以連租約形式放售，現租
客為汽車維修行業。
受惠於觀塘區持續發展，未來數年仍有多

個大型商業項目落成以及郵輪碼頭項目的啟
用、裕民坊大型重建等，觀塘會進一步換
貌。鄒永堅認為，可塑性大的地廠物業潛力
提升，投資價值會獲看高一線。

起動東九催旺工廈
全年交投料6800宗
香港文匯報訊（記者 周穎）受政府活化工廈及「起動九龍東」計劃帶動，

工廈市況承接上月份升勢，12月份工廈成交宗數顯得相當理想，本月首15日

共錄得217宗成交，涉資約10.13億元，兩數字分別按月大幅反彈約60.7%及

136%。美聯工商表示，本港的低息環境持續，加上憧憬明年第一季銀行在按

揭取態方面將進一步放寬，增強投資者重回市場信心，料今年工廈

市場整體成交可達6,800宗水平。

同時，根據美聯工商舖資料研究部綜合土
地註冊處資料顯示，11月份工廈市場共錄得
322宗成交，涉資約13.5億元，按月分別上升
約17.9%及約17.5%；其中，上月份逾億元成
交錄得1宗成為市場焦點，是自本年7月份以
來首次錄得逾億元之單一成交，有關交易為
觀塘海濱道167-169號地廠，涉資約1.68億元，
呎價約8,000元。
事實上，近期地廠交投表現不俗，觀塘華

富工貿中心地下1號地廠，上月份亦以約4,475
萬元成交，呎價約7,531元。美聯工商董事陳
偉志表示，地廠備受追捧，主要因為市場供
應有限，加上政府近年積極參與舊區工廈改
建及活化，地廠前景被看高一線。（見另稿）

上月28宗摸貨升7.8%
摸貨方面，受利好消息刺激下，投資者入

市信心明顯加強，上月摸貨成交宗數及金額
錄得28宗及約1.08億元，按月分別上升約
7.8%及約33.3%。觀塘鴻圖工業大廈共錄得3
宗摸貨成交稱冠；其中上址7樓2室以約430
萬元易手，呎價約2,281元；原業主於7月底
以約405萬元購入，物業於4個月間升值約
6%。
在七個價格分類當中，500萬至1,000萬元金

額的成交升幅顯著，按月升幅22.9%至43宗；
而300萬至500萬元金額類別亦按月上升約
20%，至72宗水平，反映中細價工廈仍然是波
動市中投資者不二之選。反觀5,000萬元至1億
元金額類別，上月底為零成交。

葵青工廈成交勝觀塘
另外，按區域分析，葵涌及青衣區於上月

份錄得73宗成交，按月上升約37.6%，表現力
壓觀塘區，繼續成為各區工廈成交之首。而
觀塘區成交宗數為66宗，涉資約5.03億元，按
月分別急升約94%及175%。其中，觀塘利寶
時中心10樓一籃子單位，以約2,198萬元成
交，呎價約3,831元。
陳偉志指出，工廈交投於過去一年相當頻

繁，以往一向較低水的舊式工廈亦受惠於一
連串的活化工廈措施，資金持續湧入工廈市
場，令工廈的成交量及呎價均持續攀升，展
望明年工廈市場買賣交投將保持活躍，而今
年總計工廈市場整體成交將可達6,800宗水
平。

今年觀塘地廠成交個案
大廈 面積 金額成交 呎價

(平方呎) (約/萬元) (約/元)

海濱道167至169貨倉 20,000 16,800 8,400

廣生行中心地下3號 2,989 1,600 5,487

美德工業大廈 12,770 6,000 4,699

鴻泰工業大廈地下7號 2,319 695 3,000

榮昌工業大廈地下B室 3,701 1,050 2,837

資料來源：美聯

製表：香港文匯報記者周穎

銀行在審批按揭貸款申請時，主要考慮
貸款人的財務狀況及還款能力。自從去年8
月政府推出「三招十四式」後，貸款人的
供款佔入息比率上限，已正式統一為百分
之五十，換言之，每月按揭供款不可超過
入息的百分之五十。不過有時貸款人基於
工作性質關係，比如近年市場上有不少俗
稱「freelancer」的自由工作人，沒有既定僱
主及收入，較難提供所需的出糧記錄或稅
單等收入證明，亦難於計算供款佔入息比
率，故銀行有機會拒絕此類個案申請，或
要求貸款人在按揭合約加入一位有固定收
入的擔保人，以便符合申請資格。

計算擔保人供款佔比
理論上，擔保人需要承受貸款人拖欠還

款的風險，銀行未必會接受朋友為擔保
人，因此不少個案由直系親屬作擔保。擔
保人需要簽署一份擔保文件，與此同時，

收入亦會被納入計算有關供款佔入息比
率，作為擔保人值得留意。
假設貸款人的親屬月薪40,000元，根據指

引即每月供款不可佔多於入息的20,000元，
然而該親屬目前仍有尚未供滿的物業，月
供約10,000元(佔25%)，換言之，即使貸款人
的物業每月供款為12,000元，他最多亦只可
為貸款人擔保每月不多於10,000元的按揭供
款(佔25%)。此外，兩人另須進行壓力測
試，以確保面對加息周期仍有足夠的緩衝
空間。
值得注意的是，自從正面按揭信貸資料

庫今年4月1日推出後，按揭信貸的透明度不
斷提升，銀行更可進一步審視貸款人及擔
保人其他的按揭信貸記錄，因此雙方不但
要保持良好的還款記錄，而且最新的按揭
狀況亦會一目了然。假如上述親屬個人的
供款佔入息比率早已接近指引上限，銀行
更有權拒絕他作為按揭貸款的擔保人。
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按揭擔保有上限

■工廈交投承接上月升勢，本月首15日共錄
得217宗成交，按月升約60%。 資料圖片


