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香港文匯報訊 灣仔北部分用地將改為大型綜合發展
區，屆時將提供更多會議展覽設施及酒店等，勢將帶動
區內商廈呎價造好。加上受滬港通政策帶動下，中資機
構積極進駐灣仔區核心指標商廈，締造多個大額交易，
如北大資源以創新高呎價購入新銀集團中心全層物業，
反映資金再次注視港島市場。

東惠中層意向8,000萬
新近有業主罕有放售告士打道東惠商業大廈全層逾

5,000平方呎物業，意向叫價約8,000萬元。負責獨家
代理之中原（工商舖）相信，近期灣仔區指標商廈漸
受追捧，盤源亦相對緊絀，預料今番放售的物業正好
配合市場需要，預料洽購反應會見熱烈。
中原（工商舖）何德成表示，灣仔告士打道109至111
號東惠商業大廈中層全層連停車位，面積約5,430平方呎，
意向呎價約1.47萬元，涉及金額約8,000萬元。若物業
按意向呎價成交，將創該廈呎價新高，打破去年1月，
另一中層全層所錄得之呎價1.2萬元紀錄。
灣仔區的商業面貌變天在即，港鐵沙中線料於2020
年落成，港島第一個車站將位於灣仔海旁北面的會展
站，令灣仔北商廈的交通配套更為完善，對其呎價及
租金有推動作用；同時，鷹君中心及海港中心對開地
皮將改作為「綜合發展區」，料成為港島區未來潛在
大型商業地皮供應，令區內升值潛力向好。
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按揭熱線

金管局住宅按揭統計最新數據顯示，5月新申請按揭貸
款宗數按月急升22.1%至11,175宗，不但創16個月新高，
更打破連續13個月不足萬宗的悶局。期內新批出按揭貸款
宗數及金額錄7,444宗及227.49億元，按月分別增加17.7%
及15.8%，至於5月新取用按揭貸款則錄得5,201宗，雖然
與4月的5,494宗比較減少5.3%，但涉及金額增加2.3%至
163.22億元，創14個月新高。樓市呈小陽春氣象，連帶凶
宅這些另類物業亦成為市場的搶手貨。

近月凶宅不乏成交個案，當中有報道指馬灣珀麗灣的凶
宅成交，雖然成交價低於市價約一成，不過業主持貨兩年
轉手賬面仍獲利80餘萬元，尚算不俗。另外，紅磡黃埔花
園一個近千呎疑似凶宅單位，亦在拍賣場上獲用家爭相競
投，最終高於市價6%成交，反映這些另類物業亦有不俗的
承接力。

凶宅暫無劃一定義
不過買家需要留意，因為現時市場對凶宅沒有劃一的定

義，亦沒有完整資料紀錄及統計凶宅的相關數據，故買家
普遍需要透過代理取得相關資料。至於按揭方面，銀行對
凶宅的按揭取態亦各有不同，一旦單位曾經發生嚴重事
故，涉及人命傷亡，從而被定義為凶宅，影響物業本身價
值，則銀行對該物業批出的按揭條款將與同類型住宅按揭
存在很大差異。

普遍拒高成數按揭
基本上，銀行在審批按揭時，率先會考慮貸款人的財政

狀況及還款能力，與此同時亦會先考慮單位日後轉售時需
要承擔的風險及承接力。即使是旺市，因為凶宅單位與同
類型單位比較，一般較難轉手，銀行普遍拒絕承造七成以
上的高成數按揭，買家若計劃購入此類單位自住，筆者建
議最少要預留三成資金。若然是淡市，轉售風險將更高，
故銀行審批貸款通常會更保守，亦較常出現估價不足，建
議買家可先向銀行及按揭公司為物業預先估價，預留足夠
資金，才作入市決定。

憧憬滬港通
港島商廈大額成交增

凶宅按揭條款大不同

商舖投資趁低掃貨
零售轉淡 大額成交逆市升

美聯工商舖行政總裁黃漢成表示，
今年第二季內地政府大力打貪，

高級貨品銷售大不如前，以致該類零售
商租舖步伐明顯放緩，對商舖成交量下
跌亦不無影響。零售市道放緩，同時令
舖位空置較以往嚴重，「吉舖」由過去
主要見於二、三線區，漸漸延伸至尖沙
咀等核心零售區，大大削弱業主議價空
間，影響商舖成交量。黃氏續稱，若政
府削減自由行人數，零售業勢必雪上加
霜，令舖市冰封期更長。

核心零售區漸現吉舖
黃漢成續指，上半年可謂「拆場
年」，主要有賴分拆商場，以細價物業
吸引投資者入市，撐起物業交投；同時
不少業主持貨力強，一、二線街舖交投
依然淡靜，仍然入市的均為具實力之投
資者。

該行資料研究部主管陳嘉豪表示，雖
然商舖市場大額成交增加，加上政府削
減自由行人數的機會不大，但整體舖市
仍受零售市道前景不明朗影響。另外，
營運成本上漲，相信舖市有待零售市道
復甦，「解凍」需時。
值得注意是，淡靜的商舖交投中並不
乏大額成交，港置至尊旺舖董事陳偉材
表示，上半年該行成功促成多宗過億成
交，成交額合共約16億元。陳氏又指，
數字亦反映現時實力雄厚的投資者積極
物色投資機會，大額成交主導市場，當
中不少為非核心區大面積地舖，與核心
區舖位相比，升值潛力更大。
陳氏指大額成交當中，又以4月底該

行獨家拆售的嘉湖新城商場最為矚目，
套現約4.28億元。該行促成信德中心3
樓「鑽石廣場」一籃子舖位、北角馬寶
道28號華匯中心地庫、佐敦道41號地

下至3樓舖位，羅素街8號項目拆售，
每項成交價均逾億元。

各區工商舖物業放售
港置曾旭暘表示，該行獨家代理荃灣

新近落成的TML廣場兩個交吉放盤，
分別為低層02及 03室，面積分別為
1,721及 1,808方呎，業主意向呎價約
5,200元，叫價分別約895萬元及940.2

萬元。兩個放盤均享海景，另配合24小
時中央冷氣。物業同時放租，叫租每呎
約15元，租務回報率接近3.5厘。
中原（工商舖）商舖部黃金鳳表示，西

環卑路乍街15K號地舖，面積約800平方
呎，意向月租約6.8萬元，物業現已交吉，
物業前租客為連鎖餅店。業主於2012年以
3,568萬元購入物業，按今番意向月租計
算，業主將享約2.3厘回報。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）內地厲行打貪，加上業主持貨力

較強，種種因素令交投量受壓，目前仍然入市的主要為實力較強投

資者，有望令商舖空置率回落。綜合市場資料顯示，上月商舖註冊

金額上升，主要由於當時大碼舖位（5千萬元以上）成交量增多，

錄得9宗註冊，按月上升12.5%。至於商舖註冊量下跌，則為零售

市道轉淡所拖累。

■受零售市道轉淡拖累，本港商舖註冊量下跌。圖為遊客在香港購物。 資料圖片

香港文匯報訊 「起動九龍東」效應持續，
政府積極推動區內工廈活化轉型，加上各項
交通配套，例如沙中線等基建陸續落成，推
動九龍東成為香港的新核心發展區。投資者

將眼光由商廈逐漸擴展至發展較靈活的地廠，故新
近屢受投資者及用家垂青。新近再有觀塘地廠易手，
市傳越聯工廠大廈地廠連一樓以約3,600萬元易手，
成交呎價屬市場罕有低水。

商廈買賣料趨活躍
中原（工商舖）工商部副營業董事陳錦倫表

示，今番成交的物業於觀塘偉業街126號越聯工
廠大廈地廠連一樓，市傳成交價約3,600萬元，
總面積約8,000平方呎，平均呎價約4,500元，物
業已交吉。買家為區內從事環保業的投資者。原
業主賬面獲利約3,200萬元，物業大幅升值約9
倍。物業新業主將可享約5.3厘回報率。陳氏續
指，過去一年觀塘地廠的平均呎價已達過萬元水
平，預料短期內九龍東商廈買賣交投將會更趨活
躍。
同樣，乘九龍東發展之勢，加上近期九龍東利

好消息不絕，多個大型企業爭相進駐，觀塘搖身
一變成為本港新商業中心區，近年呎價愈升愈
高，不少大型企業均看好區內發展前景，積極尋
覓優質盤成立公司據點。其中觀塘海濱道全新甲
級商廈宏基資本大廈更成功吸引不少中資機構、
上市公司等優質用家進駐。有業主趁勢委託中原
（工商舖）獨家代理該廈20樓全層單位放租，意
向呎租由約18元起，入場費相當具競爭力。
中原（工商舖）寫字樓部營業董事陳權威表示，

位於觀塘海濱道135至137號的宏基資本大廈20樓

全層現正放租，單位總建築面積約12,007平方呎，
如承租全層樓面，意向呎租約22元。同時，業主
為增加彈性，願意分拆全層共八個單位出租，單位
面積由約1,000餘呎起，租客可視乎需要，與業主
洽商所需租用的單位面積，可飽覽維港及啟德郵輪
碼頭全景的海景單位意向呎租為約24元；宏基資
本大廈是區內全新甲級商廈，位於觀塘海濱長廊旁，
維港景致全無遮擋，單計今年6月已錄得約3宗全
層買賣成交。

次季商廈成交回升
至於，維港對岸的商廈更加吸引商家入駐，

銅鑼灣第一商業大廈中高層全層放售，意向價約
3,200萬元。銅鑼灣向來是本港發展成熟、配套
齊全的核心商業消費區，商廈單位一直深受投資
者及用家愛戴，惟上年度政府雙倍印花稅出台
後，區內商廈買賣成交數字應聲下降。隨着市場
逐漸消化辣招的影響，今年第二季商廈單位買賣
成交宗數始有回升之勢，比第一季升約一倍。有
業主趁勢委託中原（工商舖）獨家代理銅鑼灣第
一商業大廈中高層單位全層放售，面積近2,300
呎，意向價約3,200萬元。中原（工商舖）寫字
樓部營業董事梁志榮表示，位於銅鑼灣禮頓道
33-35號的第一商業大廈中高層13樓全層現正放
售，單位總面積約2,285平方呎，意向價約3,200
萬元，意向呎價約為14,000元。該全層現為三
個獨立單位，A室面積約760平方呎，由業主一
直自用作辦公室；另兩個單位則連租約放售。B
室面積約700平方呎，月租約17,500元，租約至
明年7月止；C室面積則約830平方呎，月租約
23,000元，租約至明年4月止。

香港文匯報訊 美聯工商舖行政總裁黃漢成表示，市
場受美國聯邦儲備局於本年初逐步減債，以及本港政
府推出雙倍印花稅等影響，上半年工商舖市道持續放
緩。零售市道對本港經濟盛衰關連甚大，亦影響商舖
交投的活躍程度。內地嚴厲打貪持續，改變內地客消
費模式，令送禮風氣減退，削弱本港零售市道。上
月，政府更有意削減兩成自由行人數，若方案落實，
勢令本港零售業雪上加霜。受多項不利好因素拖累，
加上上月未有新增商場拆售項目，舖市成交量在工、
商、舖市道中，按月錄得較大跌幅。
根據美聯工商舖資料研究部綜合土地註冊處資料顯

示，截至6月29日，6月工商舖總註冊量（主要反映5
月數字）錄得391宗，涉資約53.2億元，按月分別下跌
約37.2%及3.25%，反映市場氣氛轉淡。其中商舖註冊
量錄得115宗，按月下跌約64.8%，成為上月工商舖總
註冊量按月較大跌幅。同時，商舖註冊金額按月錄得
約11.9%升幅，亦是上月工商舖總註冊金額中，唯一錄
得升幅的類別。6月391宗工商舖成交按樓價劃分，成
交宗數唯一上升的是501萬元至1,000萬元物業，錄得
82宗買賣成交，按月上升約7.9%。

觀塘錄呎價破頂成交
不過，黃漢成表示，雖然商廈成交量下跌，但上月
商廈錄得呎價破頂成交，市道有望平穩發展，投資者
不宜過分看淡。黃氏指出，受惠於政府「起動九龍
東」計劃，近日九龍東的工、商物業交投轉好。其
中，觀塘One Harbour Square錄得一宗呎價破頂成
交，涉資約2.57億元，呎價約1.4萬元，呎價達尖沙咀
等核心商業區甲廈水平。
黃氏認為，隨着觀塘區重建、啟德郵輪碼頭落成、

新鐵路網絡發展等，九龍東的工、商物業成交一直受
帶動。黃氏預期，未來將有更多金融、銀行等機構會
進駐九龍東，區內成交將會更活躍。
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觀塘工廈地廠傳3,600萬沽


