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湯文亮：靚舖呎租仍會破頂
近年政府積極增加中小型單位供應以

滿足市民對上車置業的訴求，但另一方
面，市場對大單位需求亦相當殷切。隨
㠥家庭成員數目不斷增加，有部分人會
選擇更換面積較大的單位以改善生活空
間，亦有部分人會選擇購買多一個物業
居住，而此類分支家庭，當中有不少希
望與家人為鄰，繼而在相同區或同屋苑
置業，甚至購買相連單位一同居住，以
便互相照應，如閣下有意購買相連單
位，要特別留意以下事項。

「自製」需向屋宇署入則
首先，相連單位可分為「原裝相連」

及「自製相連」兩種，準買家需要留
意，前者「原裝相連」指單位落成本身
已經是相連，沒有在發展商的設計上作
出任何改動；至於後者「自製相連」，主
要是指買家購入單位後，再向屋宇署入
則將兩個單位打通。值得留意的是，未
經許可擅自加建或改動單位間隔均有機
會影響物業本身結構，甚至觸犯法例。
另外，現時大廈公契對業主具有相當的
約束力，條款會列明有關大廈的物業管
理權、維修責任、居住及使用權限規則
等，買家同時要留意改動工程會否違反
大廈公契，為避免日後出售單位時引發
不必要的爭拗，因此買家若要進行任何
的改動工程，事前宜依照程序向政府申
請。
其次是物業估價，銀行對於物業價值

的評估，主要因應其座向、景觀、樓層
及成交紀錄等數據作參考，即使兩個單
位位處相同樓層，但礙於景觀、面積及
間隔的差別，估值亦有所不同。至於自
製相連單位，售價一般會較兩個相同的
單位分開售出的價值為高，差距可由10%
至20%不等。究其原因，每個屋苑可以提
供的相連、複式、連天台及連平台特色
戶供應十分有限，在放盤量極少，以及
物以罕為貴的情況下，讀者不難發現此
類特色戶在旺市時，經常出現創新高價
成交，因此相連單位的估價順理成章亦
會較兩個單位分開估價後的總值為高。
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購置相連單位須知

市場分析認為，銅鑼灣區一線舖位，
租金可能已經見頂。湯文亮直言

「租金見頂，但會再破頂」，因成交已經有
最高紀錄，即使未來可能出現小波幅輕微
調整，但市場仍然有支持。不過他呼籲業
主，對於租戶加租應有良心，加幅不要太
利害，應維持合理租金，讓租戶能生存下
去，以維持市場健康。

本港樓市長遠「有上無落」
對於目前本港舖位市場，湯氏認為，香

港為亞洲及亞太區門口，背靠內地，加上
自由行效應強勁，全球頂級品牌近2成已
經進駐本港，尚有8成可到本港設分店，
不少國際大型品牌均視香港為進入內地市
場的踏腳石，因此香港地位變得愈來愈重
要。配合未來本地基建，未來3至5年本港
整體地產市道，間中有可能出現波幅，但

長遠仍然「有上無落」。
他稱，香港已經為零售業之都，預料暑

假過後，內地訪港旅客人次將進一步上
升，帶動零售市場暢旺。隨㠥核心零售區
由一線街擴大至二線街，推動二線街舖位
售價向上；加上個別一線舖位租客遷往二
線區，預計二線區租金升幅將較一線區為
高，預測今年下半年舖位市場將平穩向
上。

集團入市態度轉向審慎
他指出，集團今年上半年共斥資約3億

至4億元入市，主要以現金購入物業，包
括最近以1億元購入的跑馬地成和道31號
全幢物業，估計每月租金收入50萬元。下
半年將會「磨合、優化」旗下收租物業為
主，除非極靚的物業，否則不急於入市，
未來採取審慎入市態度，主攻舖位市場及

全幢連地舖物業。今年入市金額較2004至
2007年平均每年用約20億元入市為少，主
要由於物價升值，旗下物業價值亦上升，
一旦市況逆轉，手上資金亦可趁低吸納，
作兩手準備，投資物業主要睇長線。

他稱，紀惠集團旗下投資組合市值約
200億元，旗下物業續租增幅理想，當中
寫字樓租金升幅30%以上；舖位租金亦有
50%以上，集團月租金收入約3,000萬至
4,000萬元。

香港文匯報訊（記者 周穎）銅鑼灣一線街舖租金屢創新高，但鑑於近

期內地旅客消費有放緩跡象，市場擔心呎租經已見頂，有下行風險。紀惠

集團行政總裁湯文亮認為，頂級舖位呎租的確已經見頂，不過長遠仍會再

破頂。惟他呼籲業主加租時應有良心，維持合理水平。

香港文匯報訊 (記者 周穎) 商舖投資前景看高
一線，令居屋商舖亦有價有市。今年上半年居屋
商舖買賣登記金額錄得4.73億元，涉及84宗成
交，較去年下半年上升61.2%及1倍。
中原地產研究部聯席董事黃良昇指出，於今年

上半年錄得最高居屋商舖登記總值的屋苑為牛池
灣嘉峰臺，錄得1宗9,500萬元商場登記，為其次
是旺角富榮花園，錄得4,518萬元商舖登記，共有
4宗；將軍澳富康花園錄得4,008萬元，共有4宗。
單單是這三個屋苑，商舖登記總值達1.8億元，佔
整體4.73億元的38.1%。
按金額分類統計，以200萬元至500萬元類型升

幅最利害，錄得8,234萬元及26宗，同比升1.45倍
及1.6倍。其次為500萬元至1,000萬元類型，錄得
1.02億元及14宗，按半年度上升1.4倍及1.33倍。
而1,000萬元以上類型錄得2.48億元及9宗，同比亦
上升30.7%及1.25倍。而200萬元以下細額類型錄
得4,010萬元及35宗，上升46.9%及59.1%。

香港文匯報訊 (記者 周穎) 東九龍投
資氣氛熾熱，投資者積極尋寶，推動
呎價走勢凌厲。中原(工商舖)李文光表
示，觀塘偉業街151號天順工業大廈四
年來首錄買賣成交，高層全層單位建
築面積近6,000方呎，以1,250萬元成
交，呎價2,083元，成為該廈新高，較
2008年時新高呎價升約兩倍。
現時該單位每月租金收入3.8萬元，

買家享3.6厘回報。李氏指出，買家為
投資者，現同時以確認人身份，將單
位以約1,400萬元於市場上摸售。原業
主為用家，於2006年斥資約275萬元購
入，當時呎價僅約458元，今番易手帳
面獲利975萬元或逾3.5倍。李氏稱，天
順工業大廈為用家主導，向來鮮有放
盤，對上一次分層單位成交要追溯至
2008年，為低層全層戶成交，呎價685

元。

廣生行中心拆售呎價4947
萊斯物業陳家寶表示，觀塘海濱道

151至153號廣生行中心高層單位，面積
2,486呎，單位擁落地大玻璃窗，景觀
正望郵輪碼頭，成交價1,230萬元，呎
價4,947元，交吉成交。新買家購入單
位作長線投資。原業主於1個月前以
7,460萬元購入全層。
土地註冊處資料顯示，新地以7.83億

元沽出葵涌九龍貿易中心30、31、32、
33樓連車位，以每層樓面約26,292方呎
計算，呎價7,445元，創該廈呎價新
高。

西灣河4千呎地舖5680萬
舖位成交方面，香港置業林偉文表

示，西灣河82至84號海寧大廈地下B至
C號舖，涉及樓面4,000方呎，成交金額
5,680萬元，呎價1.42萬，物業連同老牌
海鮮飯店租客一併交易，現時月租收
入12萬元，租金回報2.5厘。上址毗鄰
港鐵西灣河出口，門闊長達105呎，投
資價值相當豐厚。原業主持有上述物
業接近30年，於1982年以280萬元購
入，物業升值逾19倍，帳面賺幅高達
5,400萬。
土地註冊處資料顯示，西半山羅便

臣道46至48號地下A舖，以5,438萬元成
交，舖位面積1,400方呎，呎價38,843
元。登記買家為利時國際有限公司，
公司董事為楊偉成。據悉，原業主於
2010年11月以3,920萬元購入，賬面獲
利1 , 5 1 8萬元，單位約2年升值達
38.7%。

■紀惠集團

行政總裁湯

文亮認為，

業主加租時

應有良心，

維持合理水

平。

記者

周穎 攝


