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香港文匯報訊（記者 黎梓田）貿戰
下市場預測環球經濟衰退，不少業主紛
紛放軟叫價。何文田明德園錄得中層4
房戶減價160萬元易手成交；另長沙灣
半新盤曉悅亦有減價6.5%個案，1房戶
業主扣除開支後估計僅微賺離場。
利嘉閣地產雷敏儀透露，何文田明

德園中高層C室，面積1,507方呎，採
4房套連工人房套間隔，單位原開價
2,400萬元，經議價後減價160萬元或
約7%，以2,240萬元易手，折合呎價

14,864元。原業主在2014年10月以約
1,850萬元買入單位，持貨約5年轉手
賬面獲利約390萬元，賺價約21%。
此外，中原地產吳家俊表示，長沙

灣曉悅錄得中層F室減價易手，單位面
積315方呎，屬1房戶，原業主最初叫
價620萬元，新近減價40萬元或6.5%
後，以580萬元沽出，呎價18,413元，
屬該盤6月首宗成交。據悉，原業主
2014年12月以526.2萬元購入單位，賬
面賺價53.8萬元或約10%。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）大圍
新入伙盤薈蕎剛錄開放式戶以1.55萬
元租予內地生，呎租創大圍區新高。
中原地產馮澤源表示，薈蕎租務成

交單位為2翼中層C06室，面積252方
呎，屬開放式間隔，以 1.55 萬元租
出，折合呎租61.5元，屬屋苑首宗租
務成交，呎租更創大圍區新高。租客

為一名內地生，以預支一年租金方式
租入單位。業主於2018年3月以557.6
萬元購入單位，現租出單位，可享約
3.3厘租金回報。
馮澤源補充，該盤自3月起已有內地
生問盤，平均每周大約有十多組。屋
苑現時有約30個租盤，平均每方呎叫
租約60元。

薈蕎呎租61.5元冠大圍

香港文匯報訊 (記者顏倫樂)「舊樓
王」恒地再就旗下舊樓項目申請強制
拍賣，最新項目位於上環伊利近街33
至47號，已收購不少於九成業權。項
目為4幢樓高6至9層商住舊樓，樓齡

由48年至52年之間。
項目佔地約11,777.17方呎，按恒地

年報顯示，日後可建樓面約93,594方
呎。測量師對項目未重建前估值約
9.6351億元。

恒地上環伊利近街申強拍

半新盤曉悅微賺離場
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灣區掃樓 穗深外資成交額增44%
戴行：規劃綱要出台 刺激兩市商廈買賣

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）中美貿易
戰下，本港樓市亦受衝擊。嘉華國際主席
呂志和昨日股東會後表示，近日樓市成交
較少，相信受貿易戰升級影響。目前中美
貿易局勢緊張，建議準買家應「睇定
啲」，視乎局勢發展再作決定，要持保守
態度。不過，貿易戰屬環球問題，由於香
港樓市需求大，他相信對樓市影響不大。

貿易戰緊張 不盲目搶地
他又說，中美貿易戰現時不單「嘴上說
話」，雙方更開始打稀土戰，局勢需觀察
多一兩個月。問到公司投地會否受貿易戰
影響，他表示，現時會持觀望態度，不會
誇張盲目搶地，但亦不會過於保守。
他表示，自己經歷多次經濟起伏，會先

採取觀望才作決定。提到退休方面，他笑
言現時仍能站着，有能力接受訪問，至於
將來不能出來接受訪問再作通知。

下半年上海推住宅項目
今年下半年，公司將會推出啟德嘉峰

匯，相信反應會不錯，亦會推出九龍塘嘉
林邊道豪宅，以及上海嘉濤灣住宅項目。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）屯門區成
為新盤市場下一個焦點，新地及永泰昨日
各自公佈旗下屯門新盤最新部署，極有機
會月內「短兵相接」。其中，新地屯門御
半山II期料短期內上載樓書，並在月內推
售。至於永泰地產屯門掃管笏 OMA
OMA，雖然仍然未批預售樓花同意書，但
發展商部署最快月內公佈首張價單。

御半山II短期內上載樓書
新地屯門御半山II期即將上馬，公司代

理業務部總經理張卓秀敏表示，項目將於
短期內上載樓書，並會在本月內推售。據
了解，項目提供495伙，標準戶間隔由開放
式到三房，面積250方呎至591方呎，兩房
或以下佔近9成，亦設小量特色戶，售價會
以I期作參考。她表示，項目I期已售逾九
成單位，平均呎價1.65萬元。
屯門兩盤短期或將同時開賣，未正式對

壘先來一輪「口水戰」。被問到同區OMA
OMA亦準備推售，張卓秀敏回應，屯門有
分市區及郊區，御半山位於市區，而郊區
就有掃管笏等，兩者不能直接比較。

OMA OMA兩房三房佔75%
與此同時，永泰地產位於屯門掃管笏108

號的OMA OMA昨亦公佈最新部署。永泰
地產執行董事兼銷售及市務總監鍾志霖表
示，項目現正待批預售文件，預計最快本
月內公佈價單及發售。並指項目以大自然
為題，主打千禧年輕人市場。

項目提供466伙，間隔由開放式到四房，
面積約250方呎至1,600方呎，以兩房為
主，佔50%以上；若兩房及三房單位計，
則佔約75%。項目將參考附近地區呎價，
而集團1月推出的The Carmel，餘貨預計
下季以現樓推出。展望後市，鍾志霖表示
市場對住屋依然有用家需求，加上息口或
會下跌，估計對資產市場有正面影響。

富豪．山峯洋房陸續標售
另一邊廂，百利保及富豪酒店旗下沙田

九肚富豪．山峯，4月推出至今累售7伙，
平均呎價3.6萬元。百利保執行董事兼首席
營運官范統表示，項目將陸續推出洋房標
售，售價參考同區物業。項目昨日開放3號
屋供參觀，面積2,759方呎，4房4套間隔，
裝修費約1,100萬元，將會供客戶參觀。
項目早前以約1.12億元售出3座11樓頂

層特色戶 Sky Pool Penthouse，成交呎價
42,009元，創新界分層呎價新高。

屯門最快月內掀新盤戰

呂志和建議買樓「睇定啲」

戴德梁行發佈的《機遇與潛力：
大灣區房地產投資趨勢》報告

指出，自從大灣區規劃首次公佈以
來，各界對綱要期待甚殷，投資者
及發展商對區內的投資意慾在過去
兩年間穩步增加。雖然房地產並非
大灣區規劃的關鍵環節，但成功落
實規劃綱要明顯對房地產行業影響
重大，例如新的交通連繫會創造商
業樞紐，以及新的產業及居民收入
上升亦將帶動商業需求增長。
投資者焦點主要集中在廣州及深

圳，皆因其經濟體成熟，又鄰近香
港，且擁有高質素的商業資產。單
在2018年，兩個城市的投資交易金
額共計546億元，僅次於2017年的
最高紀錄575億元，與規劃公佈前的
2016年比較，約為當年交易金額175
億元的三倍以上。

外資首季穗深共投入75億
此外，隨着大灣區投資市場愈趨
熾熱，也吸引到愈來愈多海外投資
者的注意。計及海外投資者在廣州
及深圳每宗超過1億元的物業投資，
其總額從2014年的22億元，增加超
過一倍至2018年的52億元。強勁的
投資需求還延續至2019年第1季，
兩個城市的外資交易總額共計75億
元，略多於 2012 年歷史高峰的一
半。
在各類資產中，寫字樓及零售物
業成為最受海外投資者青睞的兩類
資產，過去10年分佔外資交易總數

的40%及25%。

戴行：私募基金尋找機遇
戴德梁行香港區研究部主管及董

事賀凱表示：「大灣區規劃潛力巨
大，隨着區內城市之間的交通連繫
日益緊密，其中廣州及深圳更擁有
雄厚的經濟基礎，增長可期，故吸
引眾多香港及海外房地產私募基金
在兩地尋找合適的房地產投資機
遇。」
戴德梁行大中華區資本市場總裁

及中國資本市場主管葉國平預期，
未來將有更多海外房地產私募基金
進軍廣州及深圳的投資市場，外資
及內資爭奪投資機遇，尤其是商用
資產，很可能導致競爭加劇。

深圳寫字樓新供應超廣州
報告還分析深圳和廣州主要區域

的供應情況，預計將成為深圳新甲
級寫字樓最大供應來源的前海， 其
未來5年計劃落成的410萬平方米的
寫字樓約有一半將會作公司總部用
途。
至於在廣州，天河體育中心是廣
州成熟的商業中心， 擁有中信廣場
等多座地標寫字樓。 得益於其位處
廣州中心地帶的優越地理位置， 企
業對天河體育中心附近的寫字樓需
求十分強勁。預計於2020年落成的
廣州越秀國際會議中心將會是該區
未來幾年唯一的新寫字樓供應， 提
供11.8萬平方米的樓面面積。

香港文匯報訊 （記者 蔡

競文）戴德梁行昨日發表研

究報告認為，粵港澳大灣區

規劃綱要的落實將大大推動

海外投資者對深圳和廣州房

地產的需求。今年首季，該

兩城市來自國外的交易金額

共達75億元（人民幣，下

同），比去年全年多出

44%，並略高於 2012 年峰

值（133億元）的一半。展

望未來，海外投資者的投資

活動將會進一步增加，與一

直具有本土優勢的內資直接

競爭，爭奪合適商用投資物

業。

香港文匯報訊（記者 蔡競文）大
灣區規劃的落實以及相關基礎設施的
發展，必然在區內創造新的投資機
會。雖然內地九個城市預計均會受
惠，但是戴德梁行認為深圳及廣州將
首先獲利，尤其吸引機構投資者。該
行的報告根據三種類型（核心型／核
心增益型、增值型及機會型）的投資
策略，分析兩地不同的投資機遇。

成熟商圈中長期需求強勁
對於追求核心/核心增益型資產的
投資者，報告建議聚焦成熟商圈內優
質商用物業，預計其需求在中長期保
持強勁。寫字樓方面，投資者可在深
圳的福田區、南山區及廣州的天河體
育中心、珠江新城這四個地區尋找合
適的核心/核心增益型投資機會。

購舊樓博升值 穗多於深
對於增值型投資，在深圳及廣州兩

地之中，廣州有較多增值投資機會，
尤其是在越秀等傳統地區，由於那裡
的寫字樓及零售物業比較老舊。自
2017年以來，越來越多的國外機構基
金在廣州收購老舊商用物業，尤其是
零售物業。

求高回報 吼琶洲寶安等
至於機會型，報告指尋找高風險及

高回報的投資者可在新興非核心地區
覓得機會，即廣州的琶洲、金融城及
廣州南站以及深圳的寶安區。這些地
區為投資者及開發商提供回報較高的
機會，通過投資完全新建的發展項
目，從物業升值中獲得更高的回報。
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3種投資策略搶機遇

內資與外資在穗深交易額比較 外資在穗深交易數量分佈比較
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戴行談穗深投資機會戴行談穗深投資機會

機會型核心型/
核心增益型

增值型

廣州

零售物業寫字樓

零售物業寫字樓深圳

越秀
珠江新城
天河體育中心
金融城
琶洲

廣州南站

羅湖區
福田區
南山區
寶安區

深圳甲級寫字樓
存量：513萬平方米
(2019年第一季)

廣州甲級寫字樓
存量：486萬平方米
(2019年第一季)

存量（平方米）
佔總存量的百分比

羅湖區

福田區南山區

寶安區

2019年第一季 2023年第四季
115,000 267,760
2% 2%

2019年第一季 2023年第四季
161萬 869萬
29% 64%

2019年第一季 2023年第四季
541,813 581,983
11% 4%

2019年第一季 2023年第四季
286萬 395萬
57% 29%

2019年第一季 2023年第四季
300,480 387,739
6% 5%

2019年第一季 2023年第四季
290萬 336萬
60% 40%

2019年第一季 2023年第四季
796,989 280萬
16% 34%

2019年第一季 2023年第四季
857,190 975,990
18% 12%

2019年第一季 2023年第四季
0 799,259
0% 10%

越秀

珠江新城

天河體育中心

金融城

琶洲

佔總存量的百分比
存量（平方米）

現有商圈
發展中商圈

■新地張卓秀敏及林青龍介紹御半山II。
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