
大圍地舖減價13%

核心區舖位註冊額挫61%
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香港文匯報訊（記者 周穎）歐債危機影響，本港出口貿易

短期表現備受考驗。一向活躍於工廈市場的理想集團認為，本

港分層工廈市場處於調整期，但仍屬平穩，未來半年成交將是

「價升量跌，租金橫行」之局面。高力國際則預測，工業物業

未來12個月租金和售價將跌2%和4%。

理想集團執行董事鄧健明表
示，政府的活化工廈措施已

經推出一段時間，令工廈售價及租
金已經有一定程度攀升，升幅30%
至40%，主要是由於不少工、商業
行業由核心區逐漸轉移去非核心
區，如轉去東九龍、香港仔及柴灣
等地區。目前整體工廈市場表現平
穩，最近分層工廈成交放緩只是屬
於短暫調整。

「活化」促價格累升40%
他解釋，雖然過去一段時間分層

工廈的租售價升幅不少，現時整體
平均每呎售價約2,500元水平，但仍
然屬於低水，主要原因是息口低，
購置及持貸成本不高。由於自用家
及投資者的需求穩固，即使市場未
來出現波動，但在低息環境下，需
求反而更大，廠家更加無意放售手
上物業。另外，鑑於市場供應不
多，因此價格壓力不大，反而甲、
乙級寫字樓受外圍經濟環境影響較
大。

他預期，活化工廈措施之下，全
幢物業放售罕有，分層工廈售價壓
力反而不大，未來半年分層工廈售
價升幅約5%，但整體成交量會減少
30%至40%；一旦環球經濟表現不
佳，將有不少用家對後市觀望，反
而會由買轉租；加上有不少舊式工
廈業主計劃為物業申請更改用途，
原租戶需另覓單位搬遷，形成另一
股刺激租務活動的動力，因此分層
工廈租務成交將會增加，令租金得
以保持平穩，租金回報維持3厘以
上。

申改用途刺激租務成交
鄧氏指出，旗下理想集團亦有全

幢工廈獲批改用途作酒店，未來會
主力留意全幢工廈，因可塑性較
高，可朝酒店方向發展。
高力國際亞洲研究及諮詢行政董

事盧永輝則認為，受到歐債危機影
響，短期內本港出口貿易表現將受
到考驗，預測未來12個月工業物業
租金和售價將分別下跌2%和4%。

香港文匯報訊 舖位市場自農曆新年後數月
強勁反彈後，表現上月開始持續回落，美聯工
商舖資料研究部綜合土地註冊處資料顯示，7
月四大核心零售區舖位錄得25宗註冊，按月下
挫16.7%，總註冊額更跌61.2%至4.56億元。

美聯料屬短暫性調整
美聯指出，歐債危機至今仍未明朗化，加上

本港新一屆政府剛剛接任，以致目前舖位市場
投資者普遍採取觀望態度。不過，訪港旅客人
數仍然不斷攀升，該行預計在本港零售業持續
增長，商舖市場仍然是一眾基金及資深投資者
之避險出路，並認為目前市況只屬短暫性調
整，入場費較低的中、細價舖位更有望於市況
回穩後發力再上。
該行指出，四大核心零售區舖位市場註冊量

上月持續回軟，購物核心區尖沙咀過去數月表

現凌厲，惟升勢未能持續，加上受環球經濟轉
差影響，7月該區錄得14宗註冊，涉資9,913萬
元，按月上升27.3%及急挫82.1%，反映上月份
該區主要以中、細價舖位備受追捧。
值得留意，供應幾近停頓的中環區商舖近兩

個月獲市場連環入市，走勢為上月四核心區中
表現最理想。7月該區錄得3宗註冊，涉資2.84
億元，環比升2倍及93.7倍。其中，擺花街1號
3至5號舖新近以1.38億元易手，涉及總面積
1,860方呎。反觀銅鑼灣區僅錄1宗註冊，涉資
3,128萬元，表現急挫83.3%及90.9%，為各區
交投跌勢最急。
再者，中環區內隨㠥一線街道如皇后大道中

等地舖造價及租金攀升，不少中高檔品牌均轉
投至威靈頓街及擺花街等二線街道，由於環抱
於甲廈群間及鄰近石板街和蘇豪區，吸引不少
資深投資者近月查詢舖價。

香港文匯報訊（記者 周穎）工商舖市場最
近成交放緩，有舖位業主減價成交。土地註冊
處資料顯示，大圍村南道15至35號富嘉花園地
下23號舖以5,030萬元易手，面積400方呎，呎
價12,575元。市場人士指出，原叫價5,800萬
元，最後減價逾13%成交。登記買家為利事高
有限公司，董事為古成文及謝慧芳。
持有9成樓面的大業主拆售中環擺花街1號一

號廣場，土地註冊處資料顯示，17、18樓全層

2層樓面，每層面積約4,005方呎，分別以
4,564.899萬元易手，涉資逾9,129.8萬元。其
中，17樓登記買家為建利貿易有限公司；而18
樓登記買家為森德投資發展有限公司。
華置發言人表示，旗下旺角「Chicの堡」項

目本周再錄2宗成交，商舖面積均為194方呎，
呎價分別為1.85萬至2.06萬元。項目8月售出24
個商舖，累售近85%已推出的商舖，僅餘兩個
2樓商舖及少量1樓商舖，呎價1.9萬至3萬元。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

繼房屋「僭建」問題，「㜜房」及「分契

樓」也成為近日樓市熱門話題。不過，筆者

見有人將「㜜房」與「分契樓」混淆，或將

「㜜房」視為合法化的「分契樓」。雖然「㜜

房」與「分契樓」普遍集中舊區一帶，不少

物業被分割成數個單位作獨立出租用途，兩

者的確有共通點，但事實上，兩者有莫大分

別，銀行在按揭取態亦有異，讓筆者在此為

大家剖析箇中原因。

根據屋宇署資料，「分間樓宇單位」俗稱

為「㜜房」，是指一個單位被分間成兩個或以

上的獨立單位。對於不影響樓宇結構的輕度

改裝，可由認可的承建商代為處理，未必需

要向屋宇署申請。另外，「㜜房」每個單位

沒有獨立的業權。有部分買家選擇將分間單

位用作出租用途，過度的改裝「㜜房」以致

樓宇負荷過重影響結構則屬違法，情況類似

「僭建」，屋宇署有權要求業主清拆及還原單

位，甚至釘契，讓物業無法進行買賣，轉售

風險偏高，因此銀行一般不會接受此類物業

的按揭申請。

至於「分契樓」，可以涉及單位間隔上的分

割，同時亦牽涉單位業權上的分割，分契手

續需由律師處理及於土地註冊處登記，一經

辦妥，各單位便擁有獨立的業權，可以有效

文件為依據自由買賣或出租。「分契樓」在

間隔上的改動，務必要取得屋宇署的批准和

同意及符合規定比例，以不影響樓宇的結

構、不阻塞走火通道、不影響排水及通風系

統為原則，與「㜜房」比較，程序嚴謹得

多，並受到法律約束力，對於承造按揭的銀

行而言較為有保障。

銀行難承造按揭

儘管如此，不乏「分契樓」坐落舊區，或

屬「分契唐樓」，涉及業權較為複雜，並非所

有銀行均樂意承造此類「分契樓」按揭，現

時市場上承造分契樓按揭以財務機構為主，

按揭利率與條款亦因人而異。即使買家有資

金一筆過支付樓價的準備，購買此類物業前

宜諮詢律師意見，了解單位業權是否完整，

以免影響日後轉售。

「㜜房」與「分契樓」之別


