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新盤魚貫登場，多個項目以貼市價出售，並提
供各式各樣的優惠吸客，搶盡市場焦點，二手業
主要提升物業的吸引力，部分遂將議價空間擴
闊，以促成交易。與此同時，受新盤提供折扣優
惠影響，有不少「銀主盤」在拍賣市場上亦降低
叫價出售，個別的調整幅度超過兩成，成為市場
熱話。「銀主盤」是指在按揭期間斷供的物業，
業主往往涉及其他欠債問題，背景較為複雜，入
市前有幾個因素值得考慮。

其實業主申請樓宇按揭，相等於以物業作為抵
押品，向銀行借取貸款，因此一旦業主無法履行
樓宇按揭合約，或者無法償還樓宇按揭貸款，繼
而出現斷供情況，銀行不但有權照法律程序向業
主追討欠款，甚至有權收回物業，變成市場俗稱
的「銀主盤」。銀行收回物業，然後會在市場出
售，以抵償業主相關欠債，而最普遍是透過拍
賣，以價高者得的形式出售，因此物業需要重新
估價，以最新物業估值作為釐定競投底價的參
考。「銀主盤」的售價要視乎市場氣氛、需求及
單位的質素。基本上，「銀主盤」不會隨便減
價，除非該盤進行一次至兩次拍賣後，仍然沒有
承接，才有調整的需求，以吸引買家競投，所以

「銀主盤」的成交價某程度上可反映市場承接力。

律師查約 避釘契違規負擔

值得注意的是，業主無力償還樓宇按揭貸款的
原因，不外乎財政出現問題，又或者是債務纏
身，因此「銀主盤」新買家可能需要承擔物業相
關的債務責任，買賣前要仔細考慮，而債務所涉
及的金額未必只是管理費或水電煤等雜費，亦可
以是涉及釘契或違規等巨額負擔，故筆者建議，
事前可委託律師查看「銀主盤」的契約，以找出
物業有否被釘契、違規、僭建及負債等紀錄。另
外，雖然「銀主盤」的造價一般低於市價，具有
一定吸引力，但相信原業主如果財政出現問題，
亦不會為單位進行維修保養，因此此類單位的內
櫳質素會較同類型單位遜色，新買家或需要預留
一筆資金作為裝修之用。
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一手寫字樓買賣 長沙灣億京主導

李秀㞫活化工廈 KC100回報4%
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）政府活化工廈政策帶來商機，金寶國

際董事長李秀㞫首度披露旗下4個活化工廈項目大計，其中葵興葵昌路

100號 KC 100正式推出招租，意向呎租28元，以其買入及翻新價總值

11億元計，回報約4%。集團下一個活化項目為黃竹坑道39至41號酒店

及商業項目，至於茶果嶺榮山工業大廈的酒店及商場項目及葵涌葵榮

路30至34號金山工業中心轉作商業用途，將於未來數年分階段進行。

旗下進行四個活化項目

李秀㞫指出，KC 100原為運通製衣
大廈，金寶國際以4.5億元買入，再投
資逾6億元進行翻新。項目樓高12層，
其中9層為甲級商廈，每層樓面24,655方
呎，地下2層共6萬方呎樓面作零售飲食
用，預計明年建成。他表示，此商廈意
向呎租28元，目標客戶包括金融、電
子、物流及電訊等行業。至於零售飲食
樓面於稍後招租，主要作飲食及教育。
他透露，此項目曾計劃改作學生宿舍，
但因政府資助金額太低、手續繁複，最
後改作商廈更有效益。

另據仲量聯行研究指出，甲級寫字樓
明年供應面積約84.8萬方呎(不包括香港
科學園)，加上活化項目新供應約47.4萬
方呎，明年總供應面積將逾132萬方
呎，仍低於2010年及2011年每年的供應
面積。

黃竹坑項目批建400酒店房

至於黃竹坑道39至41號工廈活化酒
店及商業項目，金寶預期可望於2015
年至2016年配合南港島線通車推出招
租，此盤樓面18萬方呎，已批建340多
間酒店房，以每呎建築費3,000元至
3,500元計，建築費6.3億元，主力吸納

來自會展的商務客。茶果嶺榮山工業
大廈的酒店連商場及食肆等大型混合
項目，樓面達50萬方呎，要配合鄰近
由㞫基地產發展的39座共4,000多個住
宅單位項目。

研究放寬外牆細節

至於葵涌葵榮路30至34號金山工業中

心轉作商業用途，他稱正向城規會申
請，並會參考KC 100的招租反應來決
定何時推出招租。他表示，政府剛公布
放寬活化工廈的外牆可獲10%樓面作改
動，金寶會考慮於黃竹坑等3個未推出
招租的項目進行研究。他又強調，金寶
並非發展商，只是一個經營者，收租為
主。

香港文匯報訊 中原地產研究部聯
席董事黃良昇指出，9月一手寫字樓
買賣合約登記錄得9宗(數字主要反映
8月市場成交)，較8月的69宗下降
87%，合約登記總值4.39億元，較8月
下降80.9%。

按大廈統計，錄得較高登記宗數的
商廈為長沙灣億京廣場2期，錄得7宗
登記，總值1.13億元。而九龍灣國際
交易中心錄得1宗登記，價值3.06億
元。黃竹坑環匯廣場亦錄得1宗登
記，價值2,052萬元。

期內，錄得較高登記金額的一手寫
字樓登記個案包括：1宗位於九龍灣
國際交易中心的登記（價值3.06億
元）、1宗位於長沙灣億京廣場2期的
登記（價值2,326萬元）及1宗黃竹坑
環匯廣場的登記（價值2,052萬元）。

香港文匯報訊 萊斯物業高
級客戶經理伍卓仁表示，獲客

戶委託放租觀塘敬業街59號敬業工業大廈高層單位，面積3,535呎，業主意向價
2.8萬元放租，平均呎租價7.9元。大廈實用率高，適合公司寫字樓或貨倉，鄰
近地鐵站及主幹觀塘道。

敬業工廈2.8萬放租

香港文匯報訊 有業主委託
中原(工商舖)獨家代理位於大

坑新村街的相連地舖放售工作。中原(工商舖)曹偉倫表示，物業為大坑新村街
42至43號地下連閣樓相連舖，樓面總面積1,290平方呎，門面闊超過20呎，屬
大單邊闊面舖位，適合從事各行業的商戶。該舖意向價為3,500萬元，平均呎
價約2.7萬元，與市場水平相若。以市場租金水平推算，該舖位每月租金可達
6萬至7萬元水平，預料回報率約2.2厘。

大坑千呎舖意向價3500萬

香港文匯報訊 逾4年未有實
盤放售的銅鑼灣怡和街麥當奴

大廈終有放盤。美聯商業助理營業董事麥志輝表示，該行剛獲業主委託代理
麥當奴大廈16樓全層的放售工作，面積2,796方呎，意向呎價1.5萬元，涉及金
額4,180萬元，可隨時交吉出售。物業實用率達8成，步行至港鐵銅鑼灣站僅需
3分鐘步程。大廈物業上一次成交日期為2009年6月，之後均未有實盤放售。

麥當奴大廈呎價萬五放售

樓市速遞

■金寶國際董事長李秀㞫表示，該集團下一個活化項目為黃竹坑道酒店及商業項

目，建築費6.3億元。 記者梁悅琴 攝
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■9月一手寫字樓買賣合約登記總值

4.39億元，其中九龍灣國際交易中心

單一成交已佔七成。 資料圖片


