
八成業主按揭寧借30年

香港文匯報訊 零售市況不景氣，核心區銅鑼灣商舖租金愈砍愈深。美聯旺舖張殷焌表

示，剛獲業主委託出租銅鑼灣利園山道32-42號地下1號舖，目前以約15萬元放租，舖位

面積約424平方呎，折合每平方呎租約354元。業主去年中仍叫租35萬元，惟市道持續弱

勢，經過多次調整後，不足一年大減逾57%至約15萬元。

20162016年年66月月1717日日（（星期五星期五））B6 工 商 物 業■責任編輯：劉錦華文 匯 財 經

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

金管局公佈四月份平均按揭貸款合約
期為310個月，即25.83年，按月急增
半年，貼近去年二月錄得的歷史高位26
年，令市場憂慮一眾業主因怕日後供樓
負擔過大而拉長年期。根據經絡按揭轉
介研究部數據顯示，五月份採用30年按
揭的客戶比例為81.5%，而三月份更創
出83.3%的歷史新高，反映樓價仍然處
於高水平，部分業主要借30年才能通過
3厘的壓力測試，但料採用比例已經見
頂。
早前筆者曾撰文指出，換樓人士應重

新評估當下的負擔能力，選擇合適的按

揭還款年期，以及為加息周期作好準
備。因一旦早已選擇了最長的30年還款
年期，本港加息後將無法透過延長年期
以減少每月的供款開支，故建議避免選
擇過長的還款年期。現時住宅按揭申請
的壓力測試是3厘，假設600萬元物業
承造六成及30年按揭，實際息率2.15
厘，每月供款為13,578元，在加息3厘
至5.15厘的情況下，每月入息最低要求
為32,762元。

按息仍處超低水平
雖然拉長年期有助減少每月供款開

支，不過如果經濟下行或失業率飆升，
屆時業主便沒有空間「走棧」。從金管
局及經絡數據可見，按揭貸款合約期由
13年9月開始維持於3字頭，而經絡客
戶採用30年按揭比例亦由當時六成升至
最新八成，考慮到年齡及樓齡因素，相
信採用比例已經見頂。
另外，除了因為要通過3厘的壓力測
試之外，另一個較正面的解釋就是目前
本港按息仍屬超低水平，H按息率低於
2厘，負按揭利率時期已維持超過 6
年，所以即使是有實力的業主仍會傾向
拉長年期。

香港文匯報訊 利嘉閣(工
商舖)何紹榮表示，上月商廈
買賣登記較集中在中細價乙
級商廈身上，支撐整月登記
量維持在接近90宗的近月高
位。根據土地註冊處數據，
2016年5月份全港共錄88宗
商廈買賣登記﹙數字主要反
映2至4星期前商廈市場實際
市況﹚，較4月份的89宗微
跌1%，連升兩個月後步伐放
緩，惟仍屬過去9個月的次
高水平。

涉11.33億按月減29%
5月份商廈買賣登記出現
量穩價跌的情況，當中買賣
合約總值按月錄得較大跌
幅，主因是4月份時逾億元
的登記宗數及金額較多而拉
高基數所致。上月逾億元的
登記只有1宗，有關單位為
金鐘遠東金融中心 20樓 A
室，涉及合約金額約1.58億
元；至於5月份整體買賣合
約總值為11.33億元，按月顯
著減少29%。
按物業價格劃分，在7個

價格組別的商廈買賣登記當
中，共有3個組別的登記量
錄得介乎 24%至 67%的跌
幅，當中以1億元或以上組
別的跌幅最大，達67%，由
4月份的3宗減少至5月的1
宗；而月內登記量最多者為
介乎200萬至500萬元以內的
價格組別，共錄得32宗登

記，按月增加28%，反映中
細價乙級商廈有承接。至於
介乎500萬至2,000萬元以內
的兩個中價商廈組別亦各錄
得27%及24%的跌幅，分別
只有22宗及13宗買賣登記。

九龍灣登記跌67%最劇
至於以地區劃分，從該行

觀察的11個分區當中，3個
地區的登記量有所回落，其
中以九龍灣區的跌幅最大，
由3宗減少至1宗，跌幅達
67%；西營盤區亦減少43%
至13宗，而中環區則按月跌
1宗，減幅達25%。
值得注意的是，銅鑼灣及
油麻地區由之前的連月「捧
蛋」走出困局，前者上月錄
得3宗登記，後者更多達4
宗，一洗區內早前淡靜的頹
勢。至於上月登記宗數最多
者為尖沙咀區，月內共錄得
17宗，按月回升21%，登記
金額亦相應增加45%。
何紹榮指出，踏入六月

份，市況明顯轉差，多項利
淡因素相繼湧現，包括美息
走勢未明朗、觀望英國脫歐
公投並引發股匯波動，更嚴
峻者乃本地金融業相繼出現
裁員情況，令市場籠罩負面
氣氛。觀乎六月份首10日，
市場上暫時錄得的商廈成交
只有約20多宗，估計全月登
記量將按月回落約25%，有
機會跌破70宗的水平。

當翻查鄰近放租盤利園山道39-47號
A舖，目前叫租約30萬元，舖位

面積約363平方呎，折合每平方呎租約
826元。

呎租354元平絕整地段
新放租舖位呎租約354元，相比上址
呎租低約五成七，而翻查記錄，更是該
地段目前放盤中最平呎租。
據悉，此放租舖位目前已交吉，前租

客為Black As Chocolate。而且屬於大
單邊，位置極佳，人流不絕，而且交通
四通八達，適合各行各業發展，適逢租
金回落，乃商家進駐旺區大好時機。
事實上，店舖買賣市道依然疲弱，踏

入次季表現一度略見回升，惟上月又再

調頭回落。

上月買賣65舖 量價齊跌
利嘉閣（工商舖）黃國柱表示，翻看
今年首5個月，基本上是在極低水平中
橫行。根據土地註冊處最新資料，5月
份全港共錄得65宗店舖物業買賣登記
﹙數字主要反映2至4星期前的實際市
況﹚，較4月份的71宗回落8%，連升3
個月後再度回軟；今年首5個月月均只
有63宗登記，仍處於極低迷水平。

屋苑商場大額登記暢旺
按物業價格劃分，在7個價格組別當

中，共有4個組別的登記量有所回落，
當中以5,000萬至1億元以內的登記量跌

幅最大，月內僅錄得3宗，顯著減少
57%。此外，200萬元以內的組別亦回
落50%至10宗。
屋苑及屋邨商場的逾億元大額登記持

續暢旺，帶動1億元或以上的價格組別
登記量由四月的4宗增加至7宗，最矚
目的為馬鞍山錦英苑商場，涉及金額高
達4.71億元，連同其他6個商場項目，
涉及金額合共18.44億元，故帶動五月
份買賣合約總值錄得25.49億元，惟仍
較四月的高基數減少28%，但尚處今年
次高水平。

觀塘上水中環「零成交」
再以地區劃分，從本行觀察的17個分

區當中，共有9個地區的登記量按月有
所回落，當中以北角、銅鑼灣及大角咀
區跌勢較顯著，分別減少86%、75%及
67%。而觀塘、上水及中環區更加錄得
「零成交」的淡況，表現落後大市。17
個主要分區當中，上月錄得最多登記者
為屯門區，惟亦只有6宗而已，其他地
區不少只有「一宗起、兩宗止」的登
記，顯示店舖市道未脫寒冬。
黃國柱指出，本港經濟表現未如理

想，零售市道不濟，拖累店舖買賣市場
長期受壓，今年以來的按月登記量，持
續在介乎50多宗至70多宗的極低水平震
盪橫行。目前市場上仍未見有利好店舖
市道的因素浮現，反之利淡因素卻持續
出籠，近期連金融業亦開始出現裁員之
舉，反映經濟表現不甚樂觀，倘若失業
率進一步上升，將對零售及相關行業帶
來進一步衝擊。預期店舖本月成交亦難
有起色，將續在目前的水平窄幅橫行。
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香港文匯報訊 港島區商廈一直為本
地及中資公司進駐首選，令區內空置率長
期偏低，商業樓面供應嚴重不足。今年首
季上環區錄約19宗買賣成交，對比去年
同期大跌逾三成，惟呎價走勢則見平穩，
反映由於市場放盤量不多，拖累成交宗數
下跌，卻未有對呎價造成影響。新近有業
主因應市場需求，割愛推售上環永德商業
中心低層單位，並委託中原(工商舖)作獨
家代理，意向呎價約9,000元。
中原(工商舖)寫字樓部營業董事陳偉
良表示，今番放售物業位於上環永樂街

177至183號永德商業中心3樓08室，
面積約766平方呎，意向呎價約9,000
元，意向價近700萬元，將以交吉形式
放售。物業間隔四正，實用率近八成，
同時備有全新裝潢，可即買即用，對投
資者及用家均具吸引力。

盤源緊絀 已交吉吸引用家
陳氏指，現時該廈市值呎租約25元，
若按此計算，新買家可享約3.3厘回報。
據悉，業主於1991年以約115萬元購入
物業，為該戶一手業主，多年來一直自

用，新近業主計劃退休，故有意於短時
間內沽出物業，今番若有感準買家誠意
十足，願意擴大議價空間，還價即成。
陳氏續稱，永德商業中心放售盤源緊

絀，根據資料顯示，本年至今僅錄得3
宗買賣成交。現時該廈放售盤僅約3
個，其中一個單位叫價為每平方呎約
11,000元，對比之下，今番物業呎價更
見實惠。陳氏指，今番物業為永德商業
中心罕有交吉放售盤源，加上單位裝修
新簇，可即買即用，預料可吸引投資者
及用家入市。

上環永德商廈低層呎價9千放售

■■銅鑼灣利園山道銅鑼灣利園山道3232--4242號地下號地下11號舖號舖，，目前以約目前以約1515萬元放租萬元放租，，不足一年大減逾不足一年大減逾
5757%%。。
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9:45 超級勁歌推介
9:50 快樂長門人
10:00 薛丁山征西
10:30 蘭陵王
11:30 宣傳易及新聞提要
11:35 交易現場
11:45 師奶MADAM
12:40 宣傳易
12:45 交易現場
1:00 午間新聞
1:15 瞬間看地球
1:20 左右紅藍綠
1:25 都市閒情
2:10 宣傳易
2:15 今日VIP
2:40 交易現場及滬港互通
2:45 女人最痛
3:45 紙箱戰機W及交易現場
4:15 忍者亂太郎
4:45 花生動畫
4:50 Think Big 天地
5:20 網球優等生
5:50 財經新聞
5:55 狀王宋世傑及新聞檔案
6:30 六點半新聞報道
6:55 天氣報告
7:00 星期五檔案
7:30 東張西望及惜．環境
8:00 愛．回家之八時入席
8:30 純熟意外及琅琊恩仇錄
9:30 琅琊榜
10:30 乜都搞掂晒
11:00 環球新聞檔案
11:05 晚間新聞
11:50 新聞檔案
11:55 天氣報告及瞬間看地球
12:00 娛樂頭條
12:10 宣傳易
12:15 人在邊緣
1:20 宣傳易
1:25 今日VIP
1:55 東張西望
2:25 無間音樂
3:25 女人最痛
4:20 粵語長片:黃飛鴻血濺姑婆屋

8:00 普通話娛樂新聞報道
9:00 教育電視
10:00 金融行情
10:30 交易現場
11:00 滬港直通車
11:15 金融行情
11:30 交易現場
11:32 金融行情
12:00 CCTV News - 直播
1:00 金融行情
2:00 交易現場
2:03 金融行情
3:00 滬港直通車
3:10 金融行情
3:55 交易現場
4:00 芝麻街 (XXXXVI)
4:30 小雲兔與外星仔
4:55 奇趣特工
5:25 爆趣紀錄大全
6:00 財經消息
6:05 高爾夫球雜誌
6:35 大廚私房菜
7:25 話說當年
7:30 七點半新聞報道及天氣報告
7:55 瞬間看地球
8:00 奪寶奇Show (XXVII)
9:00 財經雜誌及里約大檢閱
9:30 話說當年
9:35 動物也瘋狂
10:35 環球金融速遞
10:40 X檔案
11:40 財經速遞
11:45 晚間新聞
12:00 瞬間看地球
12:05 里約大檢閱
12:10 賈神探 (VI)
1:00 全英一叮 (VIII)
1:50 音樂熱點
2:00 動物也瘋狂
2:55 財經雜誌
3:25 奪寶奇Show (XXVII)
4:15 高爾夫球雜誌
4:40 音樂熱點
5:00 台灣無綫衛星電視台新聞
5:30 中國新聞

6:00 未來的選擇
7:00 台灣第一等
8:00 50日背遊中美
8:30 潮HOME間
9:00 姊妹淘
9:30 兄弟幫
10:00 世界第一等
11:00 無間音樂
12:00 喜歡．一個人
1:00 滋味行
2:00 未來的選擇
3:00 兄弟幫
3:30 姊妹淘
4:00 超級勁歌推介
4:05 清潭洞111
5:05 食勻全世界
6:00 台灣第一等
7:00 喜歡．一個人
8:00 娛樂新聞報道
8:30 篤篤樂遊金三角
9:05 娛樂3兄弟
10:05 姊妹淘
10:35 兄弟幫
11:05 前女友俱樂部
12:00 超級勁歌推介
12:05 亞爾斯蘭戰記
12:35 早着先機(馬會)
2:05 綠茵闖蕩(馬會)
2:35 創潮居
2:45 前女友俱樂部
3:40 清潭洞111
4:35 食勻全世界
5:30 全職獵人

06:30 探索先鋒
07:30 早辰．早晨
08:05 千禧年代
09:00 獅子山下 經典重溫
10:00 黃金歲月
10:30 女人多自在
11:00 鄭和下西洋
11:50 非常人非常地
12:00 快樂從心開始
12:30 集體回憶七十年代
13:00 香港故事-最佳配角
13:30 香港故事-追逐繁星的孩子
13:55 社企有道
14:00 兒童劇場
15:00 教育電視學校節目
16:00 青春聯合體
17:00 阿美愛發問
17:10 孖辮小淘氣
17:18 月兒與地球兒
17:33 小農夫 大作物
17:56 百變動物盒
18:00 天下父母經
18:30 孩子的完美拼圖
18:55 左右紅藍綠
19:00 來自火星的男人
19:30 滋味科學
20:00 愛回家
20:30 警訊
21:00 零距離科學2
22:00 私隱何價
22:30 新聞天地
23:00 家多一點點
00:00 零距離科學2
01:00 脈搏

09:35 地球宣言
09:40 鳳凰全球連線
10:05 紀錄．大時代
10:35 魯豫有約：說出你的故事
11:30 鳳凰觀天下：石評大財經
12:00 鳳凰午間特快
12:25 鳳凰氣象站
12:30 有報天天讀
12:55 今日視點
13:00 鏘鏘三人行
13:30 騰飛中國
13:35 鳳凰焦點關注
13:55 絲路文明
14:00 魯豫有約：說出你的故事
15:00 資訊快遞
15:30 鳳凰衝擊播：社會正能量
16:15 鳳凰大視野
16:50 名言啟示錄
16:55 有報天天讀
17:20 紀錄．大時代
19:15 地球宣言
19:20 鳳凰觀天下：問答神州
19:50 今日視點
19:55 與夢想同行
20:00 鳳凰大視野
20:30 騰飛中國
20:35 鳳凰焦點關注
20:55 名言啟示錄
21:00 時事直通車
22:00 鳳凰衝擊播：財經正前方
22:30 絲路文明
22:35 鳳凰全球連線
23:00 鏘鏘三人行
23:35 有報天天讀
00:00 鳳凰子夜快車
00:25 絲路文明
00:30 與夢想同行
01:55 魯豫有約：說出你的故事
02:45 紀錄．大時代
03:25 鳳凰衝擊播：財經正前方
04:00 名言啟示錄
04:05 鳳凰焦點關注
04:30 鳳凰全球連線
05:00 有報天天讀
05:30 鏘鏘三人行

06:00 早晨新聞
09:00 智富通
10:00 漂亮男人
11:00 智富通
12:00 午間新聞
12:20 一個地球
12:55 智富通
13:30 衛子夫
14:30 「煮」角
15:30 智富通
16:30 甜心格格
17:00 小馬寶莉
17:30 境界觸發者
18:00 6點新聞報道
18:30 快樂童盟
19:00 粵詞越愛
19:30 體育係...
20:00 8點新聞報道
20:30 村莊
22:00 婚後試愛
23:00 晚吹-No Money No Talk
23:30 十五分鐘熱度
23:45 唱出香港
00:15 海賊王
00:45 漂亮男人
01:45 體育係...
02:15 十五分鐘熱度
02:30 財經新聞及理財有方
03:00 Driving in Hong Kong

06:00 朝聞天下
08:35 生活早參考-特別節目(生

活圈)
09:24 CCTV家庭幽默大賽
12:00 新聞30分
12:35 今日說法
13:10 精彩一刻:普法-182
13:51 精彩一刻:普法-183
14:35 幸福在一起-30/42
15:24 幸福在一起-31/42
16:16 2015中國夢-要靠你我他
16:25 第一動畫樂園
18:59 新聞聯播
19:31 天氣預報
19:37 焦點訪談
19:59 時代:築夢路上-7
20:24 時代:築夢路上-8
20:54 彭德懷元帥-34/36
21:42 精彩一刻:彭德懷-19
22:00 晚間新聞
22:33 吉尼斯中國之夜
23:21 誰是終極英雄-槍王爭霸

賽1
00:20 生活提示
00:24 動物世界
01:16 晚間新聞
01:48 精彩一刻:普法-182
02:29 精彩一刻:普法-183
03:09 精彩一刻:春晚小品-1
03:19 精彩一刻:春晚小品-3
03:32 精彩一刻:春晚小品-4
03:46 生活早參考-特別節目(生

活圈)
04:31 今日說法
04:59 新聞聯播
05:29 人與自然

06:00 海峽兩岸
06:30 今日亞洲
07:00 中國新聞
07:30 今日關注
08:00 中國新聞
09:00 體育在線
09:50 天天飲食(海外版)
10:00 中國新聞
10:13 遠方的家
11:00 中國新聞
11:10 國寶檔案
11:30 海峽兩岸
12:00 中國新聞
13:00 華人世界
13:30 走遍中國
14:00 中國新聞
14:16 雙語劇場：打狗棍35/70
14:59 雙語劇場：打狗棍36/70
15:44 雙語劇場：打狗棍37/70
16:27 雙語劇場：打狗棍38/70
17:15 遠方的家
18:00 中國新聞
18:15 中國文藝
18:45 國寶檔案
19:00 中國新聞
19:30 今日亞洲
20:00 走遍中國
20:30 海峽兩岸
21:00 中國新聞
21:30 今日關注
22:00 深度國際
22:45 華人世界
23:15 遠方的家
24:04 中國文藝
24:34 雙語劇場：打狗棍35/70
01:17 雙語劇場：打狗棍36/70
02:00 新聞聯播(B版)
02:30 走遍中國
03:00 中國新聞
03:12 雙語劇場：打狗棍37/70
04:00 中國新聞
05:00 雙語劇場：打狗棍38/70
05:45 全球華人資訊


