
香港文匯報訊 (記者 周穎) 大量資金
流入工商舖市場，帶領物業買賣成交量
值從去年下半年的谷底大幅回升。利嘉
閣地產(工商舖)預期，本港下半年工商
舖物業成交總值將有機會再升至7%至
850億元，至於物業成交量，或會因價
格走高及拉鋸情況增加，維持在8,000宗
區間橫行發展。

上半年呈現「V」彈
根據土地註冊處資料顯示，截至6月

13日為止，今年全港暫錄6,880宗工廈、
商廈及店舖物業買賣登記，涉及登記金
額710.32億元，預計上半年兩項數值最

終約達7,872宗及789.09億元，將較去年
下半年的4,982宗及433.91億元大幅增加
58%及82%，呈現「V」形反彈的走
勢。

利嘉閣地產（工商舖）地產董事黃應
年指出，東九龍及葵涌兩大「變天」地
區，估計下半年工廈買賣成交量值可達
3,500宗及200億元水平。

他料，東九龍商廈下半年呎價及呎租
分別上升20%及15%；相反，核心區商
廈在面對貨源少、金融及相關機構向租
金較平區域，特別是九龍東，搬遷以省
成本的情況下，買賣及租務逐步放緩，
但貨源仍少，呎價料會保持平穩，而呎

租則會繼續受壓，甲級跌幅約10%之
內，乙級及其他則下跌約5%之內。

商廈後市依然看好，他認為，在不少
大型跨國及內地企業積極大手買入以及
承租商廈下，以來東九龍新商業核心區
的打造配合下，估計下半年商廈交投氛
圍持續暢旺，買賣量價分別有10%及
20%之內的上升空間，料成交量值大約
達1,450宗及245億水平。

舖市方面，黃應年表示，傳統區店舖
仍然成為投資者極力追捧的目標，不
過，民生區舖位租售價走勢相對落後，
頗有「追落後」空間，預期亦有部分商
戶及投資者將轉往民生消費區發掘回報
較高的貨源，預測下半年店舖租售量價
料會平穩增長，而買賣成交量料達
3,000宗，成交金額則向400億元水平進
發。
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天，惟不少外國品牌卻認為是搶駐有利位置的契機。日本品牌BRAND OFF

直言，租金昂貴令其揀舖更加審慎，亦令開舖時間有所延遲，但只要搵到

心儀舖位，租金反而非絕對唯一的考慮因素。鑑於本港零售市道仍然理

想，該公司未來目標在本港開設30間細舖，估計涉資10億元。
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近日發展商積極推

盤及落力軟銷，新盤
魚貫登場成為樓市焦
點。當中，將軍澳一
個新盤以40年較長的
按揭年期為賣點，引
起市場關注。

市場比例不足1%
事實上，40年按揭不是新鮮事，不過

申請人需要符合一定資格，換句話說，
並非所有申請人也可成功獲批，一直以
來獲批40年按揭的只有零星個案，佔整
個按揭市場比例更不足1%。

根據經絡按揭數據顯示，現時置業
人士以採用20年至30年按揭計劃為主，
佔按揭市場比例達46%，接近一半，其
次為30年至40年按揭計劃，佔比約四成
(41.3%)。至於採用40年按揭計劃的置業
人士屬極之少數，採用比例即使由上
月份約0.5%升至本月份的0.8%，但整
體佔比仍不足1%，反映實際採用的貸
款人數量有限。究其原因，銀行審批
過程相當嚴謹，申請人同時亦需要證
明有足夠的還款能力及穩定收入，當
中較常見的獲批個案不乏兩種情況，
一是供款人可證明自身有一筆數額頗
大且穩定的資金存放於銀行，二是供
款人非常年輕，40年後亦未達退休年
齡。

是次發展商夥拍銀行推出特長按揭年
期，對象主要為一眾年輕置業人士，透
過該計劃可將全期供樓開支攤薄，減輕
置業人士每月供樓負擔。不過在正常情
況之下，筆者很少建議置業人士採用過
長的供款年期，除了因為全期利息開支
會相應增加之外，另外一個主要原因
是，倘若加息周期重臨，供款年期已達
致上限的置業人士將會失去透過再延長
供款年期以降低每月供款的彈性。因此
筆者認為，選擇此類按揭計劃之前，置
業人士不但要做好息口上升兩厘壓力測
試的準備，甚至要進行比監管機構要求
更高的自我壓力測試，即使息口上升三
厘至四厘，供樓開支仍然不失個人預
算。
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對於 本 港 核 心 區 舖 位 租 金 飛 漲 ，
BRAND OFF創辦人兼董事長安山勉

日前出席其位於尖沙咀旗艦店開幕式時坦
言，租金高對集團舖位選址有影響，但從
另一方面而言，如不是租金上升厲害，舊
的商戶不遷出，新的租戶亦難以進駐。以
該集團銅鑼灣羅素街的新舖位為例，上手
舊租戶月租金為70萬元，BRAND OFF以月
租金110萬元承租，租金加幅40萬元，升幅
57%。

擇地考慮內地客人流
他指出，該集團對舖位要求，主要視乎

市場因素需求，為吸引內地客戶，會考慮
租入遊客多的地方；而為吸納本地客戶，
亦會考慮本地市民消費的集中地，因此會
因應不同的因素而選取不同地區的舖位，
舖位位置亦不拘泥於核心區一線舖位，即
使二、三區街舖亦會考慮。

他認為，最近零售市道消費有出現放緩
跡象，但由於集團的行業靈活性較大，可
以根據經濟變化，而推出高、低價格的商
品，以迎合市場需求，故相信對集團影響
不大，現時無論如何亦是一個好的商機。

不排除上市集資擴充
安山勉表示，該集團目前於日本共有50

間分店，未來發展策略會招募投資者，主
力發展亞洲區，如澳門等地，而香港區方
面，亦由現時8間分店，目標最少開設30間
面積較細的分店，估計涉及金額達10億
元；而將來亦希望在內地由現時2間分店擴
充至100間分店。由於發展計劃多，因此會
考慮上市集資，現時已經有投資者初步接
觸中。同時由於希臘危機暫時解決，未來
將有新股上市潮，因應市場氣氛好轉，集
團有意加快上市步伐。

事實上，近期新訂租約的租金升幅較

高，加上個別店舖的租金金額較大，提升
了整體租金水平。以皇后大道中36號一個
物業為例，近期以每月650萬港元租予一家
名牌時裝公司，呎租1,576元，較舊租高出
了183%。而回顧一批2008-10年簽訂的一線
地點的地舖租約，至2010-12年重訂租約
時，租金已上升了124%至213%不等，而比
較2010-11年重訂租約時，租金升幅則介乎
44%至229%；二線舖位的租金，在2008-10
年至2010-12年期間的升幅已達80%至

120%，超越了2008-09年至2011-12年間的
56%至111%升幅。

戴行預料來季舖租續升
戴德梁行香港商業部(商舖)主管林應威

早前亦指出，展望下一季度，外圍經濟
環境的變化會影響到國際名牌零售商來
港擴充的計劃，唯本港目前仍然穩定的經
濟及旅遊業，仍可望支持商舖租金繼續上
升。
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