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劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

金管局早前公佈最新負資產數據，2015年第二季沒有
新增負資產住宅按揭貸款個案，換言之自去年第四季
起，連續三季絕跡市場，看看樓價走勢，會有一點點啟
示，究竟下半年走勢會如何？

連續三季絕跡市場
根據經絡按揭轉介研究部數字顯示，以實用面積計

算，本港二手住宅平均呎價自2014年2月起連升16個
月，2015年1月終突破1萬元水平，促使政府於第一季
出招推出第七輪收緊按揭措施為樓市降溫，令樓價升勢
一度受挫，惟第二季升幅重新擴大，而 6 月樓價升至
10,627元，單月升幅擴大至0.9%，累計2015年上半年
升幅達6.4%，故期內並沒有新增負資產住宅按揭貸款個
案。

值得注意，今年初政府推出第七輪收緊物業按揭的監
管措施，以提升銀行風險管理和抗震能力，當中700萬
以下的住宅按揭成數一律降低至六成，以及修訂按揭保
險計劃申請資格，將最高按揭成數下調至八成，換言之
現時的新造按揭個案，業主一般需要支付四成首期，而
合資格按揭保險貸款人亦最少支付兩成首期，以此推
算，樓價要下跌兩成以上才會出現大量負資產個案。

筆者認為，美國聯儲局於7月底結束一連兩日議息會
議，雖然主席耶倫重申今年內適宜加息，不過本港有條
件落後於美國。首先，7月本港銀行體系結餘水平仍然高
企3,100億以上水平，可見市場資金相當充裕，另外，最
新貸存比率亦不足80%，反映借貸資金成本壓力有限，
兩者未足以構成加息誘因，對樓價有支持作用。年內樓
價上升勢頭延續，掉頭回落兩成的機會偏低，因此相信
2015年下半年負資產住宅按揭貸款個案仍可保持「零」
個案紀錄。

負資產今年料保零

香港文匯報訊
隨着港珠澳大橋計
劃興建中，葵荃青
各區之工廈物業備
受關注，其中地廠
供應匱乏，需求性
高，「有價有市」
之餘，成為不少投
資者追捧對象。萊
斯物業高級客戶董
事黎勇生表示，位
於青衣長達路1-33

號青衣工業中心地廠21-28、32號相連單位，面積約7,518
方呎，近日由一間工程公司以13.5萬承租。
另外，利嘉閣(工商舖)地產聯席董事吳彼樂表示，紅磡維港
中心2期低層2室，面積約4,539方呎，業主意向平均呎價約
9,000餘，業主傾向以收租為主，極適合集團及大企業進駐。

青衣工中地廠租13.5萬

談及香港市場，東九龍寫字樓供應增
加，而泓富產業工商物業組合亦有

不少位於該區，趙國雄指，本港寫字樓
供應一向穩定，且有不足情況，現時非
核心區寫字樓空置率只有3%至5%。目
前，東九寫字樓呎租普遍只是30元一
呎，加上區內新建商廈的配套符合新時
代需要，因此會吸引國際企業及期望降
成本的企業遷往東九龍，有信心區內寫
字樓租金持續上升。

長沙灣工廈未決定活化
被問到長沙灣潮流工貿中心由工業轉商

業的活化申請進展，泓富產業行政總裁黃
麗虹指出，初步研究顯示，因高度關係，
若要改土地用途要放棄其中一層樓面，這
會令租金收入減少，因此要小心研究，料
到今年底才會落實會否活化改建此廈。

半年物業收入1.7億增10%
受惠去年初購入的創業街9號，以及海

名軒大部分租約到期令租金上升，泓富產
業昨日公佈，公司中期錄得16.8%租金調
升率，租用率保持98.5%水平，收益增加
9.1%至2.158億元，物業收入淨額增加

10%至1.707億元，其物業組合平均單位
實際租金有10.7%增長，每方呎達22.4
元，未經審核可分派收入為1.248億元，
每基金單位分派 0.0871 元，按年增長
6.9%，相當於年度分派收益率6.3%。
對於今年踏入上市10周年，會否考慮

派特別息，趙國雄表示，由於基金每次
分派是百分百，無其他資金可以作特別
息派發。

租金預料保雙位數增長
黃麗虹指出，期內創業街9號的出租率

由收購前之94.1%升至100%，去年因有
55.2%租約到期，加上進行資產增值，令
續租租金有顯著上升。她指出，泓富旗下
物業組合中，今年有50萬方呎樓面租約到
期，上半年有30萬方呎樓面租約到期，續
租或新租的加租幅度為16.8%。她相信，
下半年寫字樓市道穩定，到期的20萬方呎
樓面的租金應有雙位數字升幅。
另外，她表示，今年計劃用2,000萬元

進行資產增值，上半年已斥資500萬元為
潮流工貿中心和泓富千禧廣場更換節能
的製冷凍水機組，有效節省約15%的冷
條能源費用。

泓富：不因人幣貶值赴內地收購

東環全幢5510萬售出

香港文匯報訊（記者梁悅琴）對於近日人民幣貶值會否令泓富

產業（0808）加強到內地收購，主席趙國雄昨日表示，人民幣貶

值不會令泓富短期內到內地進行收購，皆因會有匯兌風險，令股東

投資得不到保障。泓富產業昨日公佈，截至6月30日止6個月公司

錄得收益增加9.1%至2.158億元，物業收入淨額增加10%至1.707

億元，每基金單位分派0.0871元，相當於年度分派收益率6.3%。

香港文匯報訊（記者梁悅琴）零售業入寒冬，不少連鎖商戶
撤離核心購物區，業主不得不減租吸客。美聯旺舖營業董事倫
銘智表示，旺角登打士街53至55號鴻達樓地下１號舖連入則閣
樓，建築面積約600方呎，連約400方呎閣樓，最新由一間意大
利雪糕乳酪店以每月15萬元承租，呎租約150元，該舖前租客
為一間化妝品店，舊租金約19萬元，相比之下，新租金比舊租
金減幅達21%。
事實上，近期旺角區錄多宗業主減租吸客，市場消息指，旺

角MPM地舖上月以約50萬元租予一間鐘錶店，較三年前的租
金低約10萬元，減幅逾15%。消息又指，同區的西洋菜南街雙
號舖獲一間化妝品店以約34萬元續租，相比舊租折讓約10%。

香港文匯報訊 受惠商廈新盤項目開售，令
商廈買賣登記量再次起步。土地註冊處數據，7
月全港共錄195宗商廈買賣登記，較6月份的
167宗增加17%，回落一個月後重拾升軌，並達
今年以來次高水平。近期人民幣大幅貶值，業
界認為反造就內地資金來港投資物業的機會，
加上在基金及上市公司釋放購買力下，續看好
下半年全幢商廈的買賣。

逾億元個案大幅回落
7月逾億元大額商廈交易宗數顯著回落，由6月

的11宗減少至6宗，拖累當月商廈整體買賣合約
總值微跌1%至43.51億元。期內，以西營盤中銀
信用卡中心全幢的9.46億元登記最矚目。
按物業價格劃分，在7個價格組別當中，有3個

組別的登記量錄得升幅，其中價值500萬元至1,000
萬元以內的組別，因受惠西營盤威華商業中心開售
所錄得的27宗登記，導致該組別升幅最為明顯，上
月累錄71宗買賣登記，按月增加78%，而期內合約
登記總值亦按月大增80%至4.93億元；中價商廈物
業買賣量亦持續活躍，1,000萬元至2,000萬元以內

的登記由6月的17宗增加至23宗，增幅達35%，期
內成交金額亦按月上升36%。
利嘉閣(工商舖)地產商業部高級營業董事何紹

榮表示，目前普遍業主傾向惜售，令盤源不足，
難期望成交會顯著增加。不過，市場已相繼錄得
數宗逾億元的全幢商廈易手個案，合共涉資逾20
億元，料8月商廈登記總值將有較可觀升幅。

商廈買賣7月重拾升軌 化妝品店撤旺角
乳酪店減租進駐

7月十大貴重商廈買賣
物業 合約金額
西營盤中銀信用卡中心全幢 9.46億元
中環環球大廈17樓全層 5.09億元
九龍灣國際交易中心6樓全層 2.69億元
旺角旺角中心1期20樓全層 1.82億元
觀塘電訊一代廣場27樓全層 1.36億元
觀塘萬泰利廣場15樓全層 1.18億元
灣仔會展中心16樓6室 9,800萬元
金鐘統一中心9樓B2室 8,200萬元
上環信德中心西翼10樓4-5室 7,700萬元
沙田新都廣場3樓1-3室及5-11室* 6,000萬元
*連車位 資料提供：土地註冊處及利嘉閣

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）由前聯交所行政總裁、
電訊盈科(0008)前副主席袁天凡與妻子持有的山頂超級豪宅
白加道 22號日前傳出以近 15億元巨額易手，呎價達
151,668元，問鼎全港最貴呎價的屋地王。市傳大屋買家為
阿里巴巴主席馬雲。據了解，白加道22號佔地19,780方
呎，上蓋洋房面積9,890方呎。

內地樓市內地樓市

香港文匯報訊（記者李昌鴻深圳報道）東莞作為港
人北上置業後花園，也受到深圳客的青睞，主要是其房
價相對於深圳是窪地，今年二季度深圳房價漲時，臨近
深圳的東莞鳳崗、塘廈等片區樓盤受到深圳投資者的追
捧，促使其房價節節上揚，一些片區房價已突破萬元。

臨深片區半年漲4千元
由於今年6月深圳平均房價突破3萬元（人民幣，下
同），而臨近深圳的鳳崗、塘廈等房價僅為其兩成至
兩成半，於是許多深圳購房者和投資者紛紛往東莞購
房自住或者投資。今年來，東莞臨深片區樓市持續火
熱，鳳崗、塘廈出現缺貨，庫存緊張，在地價上漲、
供應短缺、深圳客又大舉進入東莞市場的情況下，鳳
崗、塘廈等臨深片區房價上漲預期明顯。與去年成交
均價來對比，除了黃江房價下降外，半年時間內臨深
片區其他四鎮區7月均價都上浮2,000元至4,000元/平
方米；尤其是鳳崗鎮，2014年均價僅9,787元/平方
米，今年7月均價已經上漲至13,509元/平方米。
此外，僅在7月，東莞七成住宅被深圳人買走，臨
深片區房價也正式破萬元，部分鎮區房價半年上漲近
4,000元/平方米，這一輪的深圳客進入東莞市場，正
式進入最火熱的階段。
受臨深片區房價上漲的帶動，東莞一些土地價格跟

風上漲，如鳳崗鎮官井頭村一商住地塊以7,256.9元/
平方米的樓面地價成功交易，該地價是鳳崗鎮有史以
來拍出的最高樓面地價，高出了同一區域普遍樓面地
價近3,000元/平方米。據悉，這也是東莞有史以來第
二高的「地王價」，僅次於2007年塘廈「地王」。

東莞樓價深圳客瘋炒

喜雅兩房746萬創新高

深圳寫字樓成交年增兩倍
香港文匯報訊（記者 李昌鴻 深圳報道）因住宅市

場投資風險上升，一些投資者轉向投資寫字樓。深圳
中原地產統計數據顯示，7月深圳寫字樓成交面積
17.86萬平方米，環比6月增長6%，比去年7月增長
201%。其中，辦公物業增長最快，成交5.9萬平方
米，環比增加85%；商務公寓成交10.7萬平方米，環
比減少15%。
有業內人士分析預計，下半年深圳寫字樓市場整體

成交量將穩步提升。
羅湖區寫字樓中介黃先生表示，目前寫字樓市場中

辦公物業的熱度已經明顯高於商務公寓。從成交區域
來看，7月福田寫字樓成交量穩居全市第一。據深圳中
原地產統計顯示，7月全市寫字樓成交中有三成來自福
田，成交面積達5.68萬平方米，環比增長55%，在全
市的佔比由6月的21%上升至32%。

香港文匯報訊（記者顏倫樂）房協長沙灣喜字
系項目銷售告一段落，大批向隅客紛紛回流二手
市場尋寶，令區內二手交投破頂成交續現。中原
地產雷澤麟表示，市場最新錄得一宗喜雅成交，
單位為2座高層A室，實用面積510方呎，兩房間
隔，以746萬元沽出，創屋苑兩房新高，折合實用
呎價14,627元。
原業主於2012年以545萬元一手買入單位，一

直作自住用途，見單位造價感滿意，沽出單位賺
取回報。原業主是次沽貨賬面獲利201萬元，單位

升值37%。

昇悅居兩房戶破頂
與此同時，中原程智聰表示，區內昇悅居3座高

層A室，實用面積513方呎，兩房間隔，座向東南
方，可享維港景致，最初開價798萬元，現以778
萬元易手，創屋苑兩房戶新高，單位折合呎價
15,166元。新買家為外區客，原業主於2009年2月
以313萬元入市上址，持貨6年半，現轉手賬面獲
利465萬元，單位升值近1.5倍。

馬雲傳接手袁天凡山頂屋馬雲傳接手袁天凡山頂屋

根據東環成交紀錄冊顯示，東環2號
住宅大樓錄一買家斥5,510萬元購

入1樓A室及B室與地下A室、B室及C
室，5伙單位合共實用面積3,223方呎，
成交呎價1.7萬元，創下東涌單一成交
價新高。
市傳單位是以洽購形式出售，一手新
例下，這種銷售形式是否需事前發出銷
售安排？一手住宅銷售監管局發言人回
應時表示，根據銷售條例，項目中某整
幢建築物的所有住宅物業由賣方以單一
份臨時買賣合約或單一份買賣合約售予
同一人(包括公司)，條例有關售樓說明
書、價單、銷售安排以及臨時買賣合約
或買賣合約等條文並不適用於該單一交
易。但須留意是，購入該整幢建築物的
買家日後分拆出售該幢建築物時，會被
視為出售一手住宅物業，屆時則須符合
條例所有條文。

迎海．駿岸最快日內加推
迎海．駿岸前日開始收票，恒基地產

營業(一)部總經理林達民表示，入票反
應理想，最快日內加推單位，於下周五
晚首日開盤時齊推售，加推具加價空
間。他透露，同系筲箕灣柏匯已錄超額
認購，有機會於明天開售後加推單位，
亦有加價空間。消息指，柏匯至昨晚累
收484票，超額登記5.5倍。

曉珀天台特色戶加價4%
此外，根據一手銷售資訊網資料，曉珀
剛更新價單，部分單位加價，其中35樓頂
層連天台A室特色戶，實用面積1,292方
呎，價單售價由3,418.3萬元調升至3,555
萬元，加幅約4%，實用呎價由26,457元
調升至27,515元，挑戰同區新高紀錄。該
盤加推12個單位於下周一起發售。華懋等
旗下的大潭紅山半島於下周一起發售3座1
樓A單位及6座1樓A單位。

蔚林洋房下周一抽籤售
新世界發展旗下元朗低密度住宅項目

蔚林所有分層單位已沽清，發展商昨日

推售兩幢花園洋房H8及H9，實用面積
1,621方呎及2,030方呎，連花園、天台
及雙車位，將於下周一上午以抽籤形式
推售，項目自開放洋房以來，兩日錄得
逾40台客參觀。
太古地產於西半山的瀚然以招標形式

出售49樓A單位及B單位，招標期由8
月17日至24日，兩個特色單位指引價
分別為8,200萬元及6,500萬元，按實用

面積1,774方呎及1,421方呎計算，呎價
為46,223元及45,742元。瀚然至今已售
出108個單位，佔全數的85%，銷售總
額逾32億元。
信置等於灣仔的囍滙二期昨首度開放

現樓第2座47樓行政樓層A單位予地產
代理預覽，單位實用面積1,147方呎，
間隔3房連儲物房設計，大廳及主人套
房均可遠眺維港海景。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）新盤持續錄大手成交，新地東涌

東環II開售在即之際，東環昨日以5,510萬元售出2號住宅大樓整幢

合共5伙，創下東涌單一成交價新高。至於恒地旗下長沙灣的曉珀

昨將部分單位加價，其中35樓頂層連天台A室特色戶加價4%至

3,555萬元，實呎價調升至27,515元，挑戰同區新高紀錄，系內馬

鞍山迎海‧駿岸計劃日內加推。

■恒基林達民指，迎海‧駿岸最快日內加推單位，具加價空間。

■泓富產業主席趙國雄(左)及行政總裁黃麗虹看好東九龍寫字樓租金前景。
記者梁悅琴 攝

■■意大利雪糕乳酪意大利雪糕乳酪
店成功獲減租租入店成功獲減租租入
登打士街地舖登打士街地舖。。

■青衣工業中心


