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受到匯率波動、訪港旅客人次銳減、零售業表現下滑等影
響，本港不少核心區商舖近日長租租金水平經已有所下

調。與此同時，為了令店舖不致丟空，業主們亦願意暫時以短
租形式租予商戶。正因現時距離春節不足十天，節慶氣氛逐漸
濃厚，以致利是封店、服飾特賣場、化妝品店等如雨後春筍般
在核心區湧現。

旺區短租租金較長租少6成
據了解，以旺角區為例，當中的彌敦道655號地下，面積約

563平方呎，於本月獲利是封店以15萬元短租租下，租金較早
前的珠寶店的45萬元少逾六成。除此之外，豉油街36至42號
地舖，面積約160平方呎，日前獲韓國化妝品特賣場以約7萬元
短租租下，租金較長租價18萬元少約六成。
美聯旺舖營業董事楊開永表示，核心區短租舖位大部分有一

定時效性。以利是封店為例，春節過後這類店舖都不會繼續租
用舖位。至於化妝品或服飾特賣場，相信也會縮減門市數目。
因此約在二月中旬各短租租約期滿時，核心區商舖空置問題將
會無可避免的有所增加。
目前本港零售業市道持續不景，縱使核心區店舖業主在早前

經已調低租金約25%。由於目前租金水平依然偏高，未能吸引
長租客戶。為免物業長期空置，業主們只能通過調低租金方可
吸引用家進駐。

端視業主假後會否調整租金
楊氏續指，隨着內地訪港旅客持續減少，相信過去成行成市

的金飾鐘錶、化妝品、電器店等將會縮減分店數目。假如春節
後租金減價幅度增至35%，租金較過去相宜時，例如旺角西洋
菜南街這些一線地段，將能吸引一批以本土消費者為主，較為
大眾化的潮流產品進駐。只要業主們在春節後能調整租金水
平，本港核心區舖位市場成交量有望轉趨活躍，出現「小陽
春」的市況。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）年關將至，不少

零售商以短租形式租用核心區店舖，令利是封店、

特賣場、服飾店突然間出現在各大小旺區，暫時紓

緩核心區商舖空置問題。代理表示，春節過後，當

這類型短租店舖短租租約屆滿時，如業主們願意把

租金或售價調整，相信可令核心區舖位不論租賃或

買賣市場轉趨活躍，令「小陽春」市況出現。

香港文匯報訊 萊坊今年發表2015年第四季的《大中華物業市
場報告》，探討北京、上海、廣州、香港和台北的甲級寫字樓、
豪宅和優質零售物業市場。儘管受進出口放緩、股市震盪及美國
加息等內外經濟因素困擾，2015年第四季度大中華區主要城市房
地產市場表現大致保持平穩。
2015年第四季，大中華區主要城市全幢寫字樓銷售表現突

出，投資者看好寫字樓市場的後市。滬港通及基金互認等政策吸
引內地企業來港，加上本港核心商業區寫字樓供應短缺，導致租
金顯著上升，空置率持續下跌。
展望2016年，北京、廣州和上海寫字樓供應充裕，預期租金
將持續下跌或增幅放緩。至於香港，寫字樓市場將出現兩極化局
面，核心區供應短缺令寫字樓租金上升，而非核心區由於供應充
足，租金下行。

京滬穗豪宅樓價續升
2015年第四季，受惠於內地政府繼續推出利好措施，北京、

上海及廣州豪宅樓價及租金持續上升，香港受美國加息的陰霾影
響，加上預期落成量增加，令去年的成交量下跌。
2016年，供應過剩的情況仍會為內地市場帶來下行風險，因

此去庫存仍是2016年的大趨勢。另外，預料美國加息幅度輕
微，對香港樓價影響有限，但由於供應增加，樓價全年料下跌
5%至10%。
2015年第四季，內地一線城市優質商舖表現平穩，租售價格

有細幅度的上落。港元強勢，令到香港旅遊變得昂貴，訪港旅
客的數目因而持續減少。再加上受內地反貪腐政策影響，內地
旅客對奢侈品的需求減少，令奢侈品牌整合銷售網絡，優質商
舖的租售價格均向下調整，令不少中檔零售商進駐核心零售地
段。
未來一年，內地商場供應量仍處於高位，香港的零售寒冬預料
亦將持續，優質商舖租金將面臨下行壓力，相信零售銷售將維持
疲弱。
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2016年的第一個月，除環球股市表現相當波
動外，中國經濟增長出現25年來首次「破
七」，美國聯儲局宣佈維持利率不變。近期市
場焦點離不開香港銀行同業拆息抽升對於H按
業主供樓負擔的影響，筆者也在此一起探討。
目前本港銀行仍未跟隨美國上調利率，港

美息差拉闊，惟港匯轉弱，資金流出本港，
促使拆息抽升，由1月15日的0.227厘，升
至1月26日的0.39厘，令H按實際息率由
1.92厘，提高至2.09厘。假設還款期為30
年，每100萬元按揭額的每月供款便增加約
85元。不過，這對採用有鎖H按計劃之業主
的影響十分輕微，純粹慳息效果消失，皆因
當拆息進一步升至0.45厘的話，H按實際息
率便與現時P按息口(2.15厘)看齊，同樣還款
期為30年，每100萬元按揭額的每月供款，
便會較拆息上升前增加約115元。
根據經絡按揭轉介研究部數據，03至10年

期間，H按計劃主要為H加0.5至 0.8%不
等，換言之這批業主若未轉按或將物業轉
手，於目前仍然享有此超級低息優惠(低至

0.89厘)，但普遍其鎖息上限下的P減息差，
並不及近年主流的H按計劃吸引，而06年銀
行引入鎖息上限前，H按更加未成氣候。現
時最普遍的H按及P按計劃，分別為H加
1.7%(鎖息上限:P-2.85%)，以及P-2.85%(P=
5%)。除了銀行積極優化H按計劃，使用比
率由12年1月的2.9%，持續回升至15年6月
的85.8%。

建議樓花買家宜提早上會
簡單來說，假設閣下仍採用無鎖或舊鎖息

上限的H按計劃，而又怕日後拆息將大幅抽
升，可以考慮先行轉按；相反若然已採用最
優惠有鎖息上限的H按計劃，則在銀行上調
最優惠利率(P)前，每月供款依然有數得計。
但當然，一旦香港跟隨加息，業主供樓負擔
必定逐漸增加，宜預留充足資金以便周轉，
而有意置業人士亦應充分考慮個人負擔能
力，避免在轉角市時承造高成數按揭，增加
變成負資產的風險，並建議樓花買家提早上
會，以防估價跟隨樓價跌而下調。

拆息抽升供款有數得計

香港文匯報訊 政府於早年推行活化工廈
政策，令不少全幢工廈被活化成商廈，大樓
面的工廈物業供應量遞減。市場對貨倉需求
不斷增加，企業不惜積極搶租新界區大面積
的貨倉物業，帶動全幢工廈承租個案增多，
有業主眼見本港工廈貨倉樓面不敷應用，新
近推出元朗實運汽車中心大廈全幢放租，意
向月租約150萬元。

元朗實運汽車中心叫租150萬
中原(工商舖)工商部副營業董事陳樹鴻表

示，新近元朗屏福裡1號實運汽車中心大廈
全幢正推出市場招租，物業樓高2層，地下
至2樓面積約14.4萬平方呎，意向呎租約
10.4元，月租約150萬元。大廈地下樓底高
近6米，負重達200磅；而1至2樓分別樓底
高近4米，負重150磅，物業賣點為樓底較
一般工廈高，且負磅量重，適合用家作貨倉

之用。
物業現將以交吉交易。業主於1993年以

5,000萬元買入全幢物業，若物業以意向租
金成交，回報相當可觀。
陳氏表示，業主有見新近工廈市況略為淡

靜，故擴大議價空間至兩成。物業由去年招
租至今已吸引化驗所及貨倉公司洽租，反應
理想。
同時，本地網購盛行，市場對貨倉需求增

加，而新界區的工廠物業面積大，呎租相對
實惠，令物流商及大型企業紛紛搶租全幢工
廠，惠及該類全幢工廈之租金有更大上調空
間。
陳氏續稱，今番物業面積達14萬多平方

呎，且為獨立業權之物業，有利企業獨立管
理，加上該處靠近元朗公路，往來深港兩地
亦見便捷，相信能吸引大型企業垂青，預料
洽租反應會見熱烈。

工廈貨倉承租有價有市

■■年關將至年關將至，，不少零售商以短租不少零售商以短租
形式租用核心區店舖形式租用核心區店舖，，令利是封令利是封
店店、、特賣場特賣場、、服飾店突然間出現服飾店突然間出現
在各大小旺區在各大小旺區。。 資料圖片資料圖片

■恒大地產較早前以125億向華置收購灣仔美國萬通大廈，成交
金額及呎價均創出甲級寫字樓新高。 資料圖片


