
港島商廈買賣 信德中心稱冠皇廷廣場半年扯高16%

今年內拆售個案中做得最漂亮的，包括
資深投資者尹柏權以約4.9億元購入荃灣前

「新中聯國貨」，隨將之拆為210個細舖，
更於短時間內沽出逾200個。另外，張姓
資深投資者聯同「磁帶大王」陳秉志以
14.5億元購入荃灣英皇娛樂廣場，之後分
層拆摸，據悉已經基本摸出絕大部分樓
面，戰績彪炳。

㞫生銀行放售金香大廈
事實上，舖位有價有市，吸引業主將持

有多年的物業放售。由㞫生銀行持有的香
港香港仔大道128號金香大廈地下A、B及
C舖及一樓全層，以公開招標形式出售，
市場估價1.5億元，截標日期為明年1月9日
(星期三) 。

物業包括1樓全層及地下A、B及C號
舖，一樓及地下每層實用面積2,900方呎，
總實用面積合共5,800方呎。物業設有內置
樓梯貫通上下兩層，可拆細出租或出售，
靈活性高。

涉50%業權 具重建價值
仲量聯行香港資本市場部港區董事陳柱

衡稱，是次出售物業擁有三面單邊，向香
港仔大道的門面特闊，約達62呎，同時，
1樓及地舖以內置樓梯連接，令物業更見
罕有。就物業的位置及質素而言，預計物
業將廣受投資者及用家青睞。同時是次招
標物業佔該地段業權份數的50%，而該物
業位處的地盤面積約3,194方呎，並享有三
面單邊，具一定重建價值。

此外，他指出，香港仔一帶向來鮮有大
面積商業及零售物業放售，加上現時零售
業市道暢旺及香港仔旅遊業未來發展潛力
優厚，區內已經有不少資深投資者進駐，

包括大鴻輝等。現時區內舖位平均每呎造
價已經逾2萬元，一般舖位呎租亦達50餘
元。估計出售物業的租金收入可達到每月
40萬元左右，回報率約3.2厘。
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舖位價飆 炒家興「拆骨」沽貨
近年市場上，不乏標榜可提供物業貸款

的財務公司發展迅速。此類公司聲稱貸款
人只要擁有私人物業，不論物業樓齡新
舊，均可透過簡易程序為物業申請一按、
二按貸款，或者加按套現，而且可以在短
時間內獲批相關貸款，以解決資金不足問
題，因而獲得不少業主垂青。

由於銀行為置業人士提供按揭貸款，須
遵從金管局的指引，審查貸款人過往的財
務信貸紀錄，限制供款與入息比率上限及
為貸款人進行加息的壓力測試，審批程序
嚴謹，需時亦較長。相反，財務公司不受
金管局監管，一般以手續簡單快捷及無須
入息證明等賣點作招徠，審批程序相對較
為寬鬆，因此隨㠥政府逐步收緊按揭成
數，業主透過銀行貸款的難度日漸增加，
不少以物業貸款為名的財務公司應運而
生。此類財務公司不但接受私人物業的業
主申請，個別亦聲稱接納村屋、寫字樓、
舖位、工廠及車位，甚至未補地價居屋的
業主申請，以吸納客源。

政府的資助房屋，不論轉售、放租，一
般需要向政府申請補地價，否則屬於違
規。究其原因，資助房屋以折扣形式售予
合資格人士，舉例一個未補地價的綠表居
屋，折扣率為六折，即業主佔六成業權，
政府佔四成，有別於私人物業，因此資助
房屋要在私人市場轉售、放租，事前需要
向政府申請補地價，贖回政府所屬的四成
業權。

居屋加按須房署批准
至於加按，根據房屋條例，業主在未

補地價的情況下將居屋單位重新按揭，
包括加按必須事先獲得房屋署批准，房
屋署會因應情況酌情處理，一般獲批個
案不外乎業主需要籌措醫藥費、家庭成
員的教育費、殮葬費及因離婚而支付贍
養費等，其他如個人財務問題，則須根
據個別情況考慮，而且業主獲房屋署批
准加按後，仍須向領有牌照或註冊的銀
行或接受存款公司申請加按。以往曾有
居屋業主於未補地價前向財務公司進行
加按，結果被罰款定罪，因此建議未補
地價的綠表居屋業主在加按前先諮詢銀
行業界之專業人士意見。
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銀行與財務公司貸款（一）
香港文匯報訊 (記者 周穎) 以往投資者投資舖位，一般作長線投資，既

賺取租金同時亦可以等升值。不過，近年情況有變，針對市場對獨立舖位

的需求，不少觸覺靈敏的投資者已早㠥先鞭，不惜斥巨資購入巨型舖位或

全幢物業後「拆骨」，重新包裝分拆成細舖再出售獲利。

香港文匯報訊（記者 周穎）QE3效應加上人民
幣升破八算，投資「磚頭」風氣盛行，商廈市場
持續升溫。現合東九概念強勁，觀塘皇廷廣場高
層物業，成交呎價衝至9,400元，再創該物業新
高；有投資者購入灣仔金威商業大廈中層戶後，
於不足兩周內成功摸上摸，帳面獲利約21萬元。

觀塘皇廷廣場高層，面積968方呎，成交呎價
9,400元，涉及金額909萬元。美聯商業高級區域
營業董事李鎮龍表示，物業以交吉形式成交，現
時市場租金每平方呎約25元，租金回報可造至逾
3厘。原業主於本年4月以平均呎價8,100元一手購
入，持貨半年多帳面獲利125萬元，物業升值
16%，可見東九商廈投資價值非凡，呎價仍見上
升動力。

金威商廈摸上摸賺21萬
另外，灣仔駱克道171至173號金威商業大廈中

層A室成功摸出，面積577方呎，成交價467萬

元，呎價8,100元。中原(工商舖)寫字樓部助理營
業董事陳燊榮表示，投資者早前以呎價7,740元購
入後，隨即在市場放售，持貨不足兩周，帳面獲
利21萬元。同時，按照現時該單位市值呎租約25
元計算，該單位的租金回報約3.7厘。金威商業中
心一籃子物業，成功拆售4至20樓的單位，不少
買家為投資者，購入單位後隨即在市場放售，意
向叫價約每平方呎8,500至8,900元。

陳氏指出，在現時投資氣氛持續高漲的情況
下，市場反應正面，加上該項目的租金回報約3
至4厘，成功吸引不少準買家積極洽購作長線投
資。

舖位方面，市場消息指出，荃灣眾安街108號
地下舖，面積1,200方呎，成交價5,920萬元。九龍
旺角西洋菜南街200號地下，舖位面積900方呎，
市傳以5,000萬元易手。銅鑼灣欣榮商業大廈14樓
全層連租約放盤，意向金額約2,856萬元，涉及樓
面3,007方呎。

香港文匯報訊　港島區指標商
廈第三季買賣登記（主要反映6月
至8月市況）數額齊跌，中原地產
研究部高級聯席董事黃良昇指
出，季內買賣登記總值6.73億元，
較第二季的14.06億元下降52.1%；
宗數錄得15宗，按季由26宗下降

42.3%。
季內錄得最高登記金額是信德

中心，錄得2.28億元，共有5宗，
按季上升1.44倍及66.7%。其次是
皇后大道中九號錄得1.23億元及2
宗，較第二季上升2.02倍及1.00
倍。

9月商舖買賣價量齊升
香港文匯報訊（記者 周穎）熱

錢持續流入今年越炒越旺的舖位
市場，利嘉閣(工商舖)指出，9月
商舖買賣登記價量齊升，期內錄
得448宗，成交金額63.7億元，按
月分別升近16%及2%。

利嘉閣(工商舖)地產高級市場部
經理衛德倫表示，以地區份劃

分，以銅鑼灣區數據表現較突
出。當中銅鑼灣區登記宗數錄得5
宗，按月上升近67%，成交總額
由上一個月333萬元勁升近4,073%
至1.38億元。根據土地註冊處及利
嘉閣(工商舖)研究中心資料，9月
最大宗成交金額為荃灣荃立方商
場，涉及資金4.73億元。
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