
新盤狂加推 周末掀戰火
Grand YOHO提價售113伙 海翩匯新批最平309萬

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）樓市翻生，一手市場銷情尤其熾熱。周六開售的新地元朗

Grand YOHO首批308伙半日內全數沽清，更全面點燃整個「戰場」。昨日華懋將軍澳的海翩

匯、Grand YOHO同時宣佈加推，涉及179伙及113伙，其中Grand YOHO加價1%至2%，連

同中海外啟德1號首批110個單位，三盤本周末極大機會短兵相接，一手戰火持續蔓延。
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華懋銷售部總監吳崇武表示，海翩匯
昨日決定加推179伙，平均折實呎價

11,795元，雖然因應樓層及景觀令均價稍
高於首批，但整體屬原價加推。加推單位
由最平271方呎、309.01萬元起，呎價最
平為5座2樓E室，呎價10,099元。新一
批單位折實總價逾13億元，連首批合共
355伙，市值近25億元，會視乎收票決定
會否再加推，日內將公佈銷售安排。
對於本周末有機會三個新盤一齊推出，
吳崇武笑稱並不擔心。華懋銷售及市場部
高級經理陳慕蘭補充，近日樓市氣氛理
想，多間發展商積極推盤，所以決定這個
時間加推。吳崇武指出，昨日加推的第二
批單位，以2房戶及3房戶為主，亦有開
放式單位及1房戶；昨晚市場消息指，該
盤收票數字近4,000。
吳崇武指，入票人士將分成A、B兩
組，A組供大手買家入票，日後可優先按
排認購，但不能全部選購細單位。大手買
家須先購1伙3房戶或4房戶單位，才能購
買一個細單位；B組則限一人兩票，無單
位類型限制。目前A組的入票數量只佔總
票量約2%至3%，但吳指A組1個人只可
以入1票，故數量少屬預期之內。

Grand YOHO實際加幅約2%
至於日前成功沽清首批單位的Grand
YOHO，發展商新地副董事總經理雷霆昨
日風騷現身，形容樓盤開售「盛況空
前」。他指因市場向隅客眾多，於周六深
夜已即時加推113伙，平均即供呎價為
13,206元，比上一張價單輕微上調6%，
主要因是次加推包括優質園景分層單位及
部分平台特色戶，雷霆指，扣除這些因

素，實際加幅約1%至2%
不過，如用首批226伙折實平均呎價

11,968元去比較，新一批單位呎價較首批
已貴了10.34%。雷霆說，將視乎收票反
應，日內決定會否加推單位及公佈銷售
安排，料本周末開售。新地代理助理總
經理胡致遠補充，新加推的單位主要分
佈於第10座，及1座G室，間隔包括2房
至3房，包括不少園景單位。新價單沿用
5 種付款方式，即供折扣率維持最高
18.25%。
回看日前購入該盤的買家之中，胡致遠

說選用即供及靈活付款方式的比例約6比
4，伸引力付款方法要指定單位才可選
用，故採用比例不高。他又說，項目75%

買家為新界區居民，尤以元朗、屯門、天
水圍佔多數。日前樓盤銷售中，3房戶最
高成交價1,200多萬元，呎價1.62萬元，
兩房戶最高860多萬元。呎價1.58萬元。

啟德1號超額登記逾37倍
至於中海外旗下啟德1號，據消息指兩天
錄得超近2萬人參觀暫收逾4,200票，以推出
的110個單位計算，超額登記逾37倍。宏安
地產旗下馬鞍山薈朗昨日進行第三輪銷售，
推售剩餘的185個單位，消息指至傍晚沽出
逾150個單位。另外，華置及新世界西半山
干德道55號璈珀日前沽出10樓C室望內園
單位，成交價5,306萬元，項目過去9日連沽
4伙，套現逾3億元。

■將軍澳海翩匯昨開放示範單位予公眾參觀。 顏倫樂 攝

香港文匯報訊（記者 周曉菁）樓市持
續暢旺，各大發展商爭相推出新盤，攤薄
二手購買力，拖低剛過去周末十大屋苑成
交。四間代理行中，十大屋苑成交大多下
跌，中原、利嘉閣、港置錄得十大屋苑下
跌11.8%至31%。中原地產亞太區住宅部
總裁陳永傑分析，新盤銷情理想，二手業
主對前景回復樂觀，不惜反價，導致成交
陷入膠着。
雖然二手交投回落，惟盤源短缺，樓價
不跌反升。美聯蔡英任表示，荃灣的樂悠
居高層7室易手，單位實用面積約為312
呎，一房間隔，獲上車客無睇樓下以約
428萬元入市，實用呎價約13,718元，創

今年新高價。買家見盤源選擇有限故決定
入市，原業主於2010年12月以約237萬元
買入單位。

一手盤續主導市場
事實上，過去兩日二手交投明顯回落。
代理行中僅美聯統計十大屋苑過去兩日錄
得成交較之前一周升17.6%，該行對二手
交投的前景亦有保留。美聯物業住宅部行
政總裁布少明表示，隨着稍後有更多新盤
加入戰場，加上二手盤源經過早前一輪消
耗，短期二手客源料被搶薄，交投表現有
機會稍見回軟。
利嘉閣地產總裁廖偉強稱，一手市場多

盤齊推，二手市場經過一輪消化後盤源減
少，業主趁市旺紛紛反價、封盤，令交投
量受壓。他預計短期內仍有不少新盤推
售，一手樓盤繼續主導市場，並將繼續搶
佔二手客源。

商場暑假客流增長放緩

周六日十大屋苑成交
代理行
美聯
中原
利嘉閣
港置

製表：記者 周曉菁

成交量
20宗
15宗
11宗
11宗

按周變化
↑3宗
↓2宗
↓5宗
↓2宗

香港文匯報訊（記者 顏倫
樂）最近樓市全面彈升，多個
新盤開出紅盤，連一向賣樓歎
慢板的華懋亦一反常態加速賣
樓。賣樓主帥華懋銷售部總監
吳崇武昨日神態輕鬆出席記者
會，公佈項目加推安排，問到
公司最近的買地部署時，更透
露公司對於未來政府推出的啟
德地皮有興趣，因為「賣左海
翩匯要補充貨源」，顯見對銷
情相當有信心。
最近新盤銷情熾熱，過去兩日在新地

Grand YOHO及薈朗的帶動下，整個一手
市場於短短兩日狂沽逾530伙。市場氣氛轉
旺，華懋將軍澳的海翩匯亦加緊推售部署
搶灘，吳崇武昨日表示，除海翩匯外，九
龍塘賢文禮士豪宅項目、西鐵朗屏南項
目、荃灣西5區城畔均陸續籌備。

問到公司的投地策略，他表示最近亦有
競投油塘住宅地，但未能中標，直言現時
較難買入地皮，因為市場多了一批新晉發
展商、內地發展商等。他指，公司日後會
因應市況出價，但亦坦言遇到心儀項目
時，出價會更進取，目標是購入較大型的
地皮。

華懋擬競投啟德官地

■吳崇武（右二）指，公司對啟德地皮有興趣。顏倫樂 攝

市旺反價封盤 二手交投受壓

許畯森
國森地產集團董事

置業錦囊

近日股市好淡友角力爭持，但恒生房託股指數卻靜
悄悄持續破頂，多隻REITs創了52周高。為何市場追
捧REITs？REITs是什麼？適合什麼人去買？REITs
全稱為Real Estate Investment Trust，即房地產投資
信託基金，是一種類似封閉式共同基金，但投資標的
物為不動產，特別適合普通投資者初涉海外樓市。

成本低受監管
REITs的好處，首先是買賣成本低，尤其是在歐美和

日韓等資本市場足夠成熟的地方，買REITs就如買賣普
通股票一樣，佣金和交易費的成本，一般少於總投資額
的1%。其次是流通性很高，在公開市場上賣出即可隨
時離場，不像物業一般要放售數個月才能售出。第三
是，REITs—般受到當地證監機構的監管，對於營運、
投資及分派等均有條款限制，有助保障投資者獲得穩定

回報。還有，REITs有專人負責打理，處理稅費、維
修、租務及法律等麻煩事情，毋須投資者費神。最後，
REITs的投資組合一般包括多個物業，能分散風險，避
免因個別物業出意外（例如損毁、地區規創變化，甚至
是變成凶宅）導致損失慘重。
正因REITs有這麼多好處，筆者也建議一些投資

者，除非對個別市場特別熟悉，並願意花大量時間、
精神和耐性越洋打理投資事務，否則就應該首選
REITs來涉足海外地產市場。

須繳交管理費
當然，REITs亦有缺點及需要留意之處：首先，相

比直接買樓能夠借得按揭貸款，投資REITs就不能享
受這種槓桿（海外投資者在大部分市場皆不容易借取
按揭，所獲利率和比率也不會太優惠）。

其次，正如一些近年在港掛牌的REITs，往往存在
「美化業績」，例如大股東在頭幾年自願放棄收取分
派，或者給予保證回報，藉之令孳息率（yield）提高
以吸引投資者認購。不過當這些招數在兩三年後到
期，孳息率便會回落，故投資者不宜只看表面的孳息
率來選擇REITs，有必要深入留意各種「蠱惑」條
款，比較穩陣的做法是選擇一些上市超過5年的
REITs。
最後，投資REITs雖能免卻直接打理瑣碎事務的
麻煩，但代價是要繳交管理費，每年從淨收入中扣
取，之後才分派予投資者，這亦是投資REITs的最大
成本，所以管理費究竟是1%或5%，對最終回報有很
大影響。與此同時，REITs的大股東往往兼任管理
人，並可選擇以基金單位收取管理費，從長遠來看這
將進一步攤薄分派，值得投資者留神。

投資海外地產首選REITs

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）遠展
（0035）今年4月1日至7月31日期間，物
業預售錄得39億元，並於同期確認收益10
億元及出售投資物業6億元。於7月31日累
計預售創新高達98億元。近期集團連番吸
納海外項目。公司董事總經理孔祥達最近
表示，目前旗下海外及香港資產值各佔一
半，香港始終是單一最大市場，未來仍會
維持這比例。

股份稀缺 易吸「北水」
集團又指，公司身為深港通市值50億元

及以上的恒生綜合小型股指數成分股，符
合深港通標的三大條件之一，料會受惠於
深港通。旗下業務涉獵房地產、酒店、停
車場，以及賭場度假村概念，是內地股票
稀缺類型。
遠展旗下倫敦金絲雀碼頭綜合項目預計

於明年開幕。孔氏指英國地方政府願意以
較低地價吸引外資發展商，務求促進區內
就業及旅遊業，集團涉獵酒店業務，故與
英國方面一拍即合。
近年不乏中資企業向海外擴張業務，會
否因而加劇集團在海外擴展的競爭？孔祥
達直言暫未構成威脅，「香港公司應對西
方社會有一套」，但內地公司的作風卻未
必在海外應用，以至部分企業在海外「水
土不服」。
他舉例，兩地公司對用人信任程度有不

同，不少香港公司願意聘請當地人作管
治，中資公司則傾向選用「自己人」管

治。另一方面，要求西方公司融入中國內
地市場的制度亦有困難。同時，不少向海
外擴展的內房企鮮有發展酒店，「佢哋賣
咗樓就走，但（地方）政府未必想咁」。
近期陸續有內房企來港高價搶地，孔祥

達認為，不少內房企來港買地志在必得、
回報要求較低，故願意出高價。目前人民
幣貶值，來港買地可當作資產轉移；加上
內地地價飛漲，亦牽動本港地價。

需求殷切 港樓難跌
遠展年初時估計全年樓價有5%至10%的
調整，不過現在看來近月已反覆向上，孔
祥達笑言「低估咗需求」，認為市況反映
本港基本住屋需求仍殷切。建築成本節節
攀升，同時低息環境仍然持續令樓價難
跌。預計未來10年加息雖勢在必行，但相
信難以大幅提升。

大角咀銀行鐵舖叫價減26%

■孔祥達指，內房企來港買地可當作資產
轉移。 蘇洪鏘 攝

香港文匯報訊（記者 莊程敏）新鴻基
地產（0016）代理租務部總經理鍾秀蓮昨
出席將軍澳PopWalk天晉匯開幕典禮後表
示，受到零售吹淡風影響，新地旗下9大
商場於7月至8月的客流及生意額分別按
年上升6%至6,562萬人及28.6億元，升幅
雖較去年的雙位數增長遜色，但仍符合預
期。她指一般下半年零售市道會較上半年
好，料下半年增幅會上升。
至於下半年的整體商場續租水平，鍾秀

蓮預計仍有15%至18%升幅，特別是新的
租戶有時為了進入市場會願意付較高的租
金；部分新租戶可達20%升幅，故旗下商
場會為商戶組合適時「換血」。

下半年續租租金料升15%
鍾秀蓮指出，新地預計將軍澳將會是
下一個沙田，對該區消費潛力很有信
心。目前將軍澳為第三大新市鎮，人口
逾40萬，區內以高收入年輕家庭為主，

區內入息中位數達30,800元，為全港第
三高。PopWalk天晉匯第一期投資總額達
5.6 億元，開幕活動推廣費用達 800 萬
元。現時至9月底將舉行一連串推廣活
動，當中首設戶外汽車影院，每場容納
50 輛 私家車參與。她補充，現時
PopWalk第一期35間舖全線租出，當中
包括10間特色食肆，租金水平亦超出預
期，天晉匯首年營業額料達2億元，客流
平日可達5萬，假日達6萬。

香港文匯報訊 本港零售市道放緩，民生
區街舖亦受到影響。早前已推蝕讓放售的
民生舖仍未脫手，業主一減再減，再提高
議價空間。美聯旺舖石修賢表示，大角咀
埃華街1號A地舖現以大約1,980萬元急放
求售，面積約 380方呎，折合每方呎約
52,105元。
業主數月前已由2014年7月最初開價約

2,700萬元，減至約2,100萬元，惟仍然未
能套現出售，目前再減至1,980元放售，累
計減幅達兩成六。業主於2012年以約2,228

萬元購入舖位，蝕讓幅度逾一成。
舖位目前租戶是恒生銀行櫃員機，為銀

行鐵約，每月可收取租金約50,000元，租
約期至2017年中。若按業主目前叫價，收
租回報約3厘。
大角咀埃華街鄰近有多個在建項目，包
括3個酒店項目及1個市建局重建項目。住
宅項目方面，有奧朗．御峰及奧柏．御峰
相繼落成。隨着各項大型項目發展，今後
大角咀人口將會持續增加，營商環境將會
更理想。

遠展：料受惠深港通
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