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中原工商舖聯展拓灣區商機
15站點遍港珠澳 便利客戶促推廣

按揭熱線

劉圓圓
經絡按揭轉介首席副總裁

面臨內外挑戰 樓按後市審慎樂觀

筆者於上一篇專欄內分享了香港上
半年的樓市及按揭市場的看法，2019
年的上半年，不論樓市及按揭市場均
有明顯轉勢。從外圍經濟因素、美國
聯儲局減息機會，到本港的政經不穩
定，綜觀形勢觀望，詳細分析按揭市
況的變化與樓價走勢的關係，繼而對
香港 2019 年下半年的樓市來個預測及
前瞻。展望下半年，香港樓市正面對
着不同的挑戰，未來數月的樓市發展
很視乎外圍及本地政經因素影響。不
過，若沒有進一步惡化，相信仍對下

半年的樓按市場持審慎樂觀的態
度。以下三點將概括經絡按揭轉
介下半年的樓按市場前瞻：

新造按息續介乎2至2.5厘
香港過去於美國加息周期只輕微加

息 0.125 厘，減息空間非常有限，加
上香港的一個月銀行同業拆息持續高
企，銀行的邊際利潤進一步下降，短
期內跟減的機會不大，料美國減息 1
厘或以上，香港才有機會跟隨調整最
優惠利率。相反，由於銀行邊際利潤
極低，銀行更有可能調升新造按揭的
封頂息率，料全年實際新造按息將維
持 2 至 2.5 厘之間。
自有大型銀行將現金回贈由 2.1%調

低至 1.5%，及將實際封頂按息增加

10 點子至 2.475 厘，其他銀行亦有跟
隨的趨勢。由於兩年前選用按揭的業
主大多封頂息率為P-3.1%，若轉按後
封頂息率為 P-2.9%，即變相已加息
20 點子，轉按的誘因減少，預計全年
轉按宗數將輕微下跌5%-10%。

轉按宗數最多跌10%
不過，現金回贈數目仍然可觀，加
上仍有部分由高成數按揭轉按的客
戶，因此轉按仍保持一定的需求。而
部分中小型銀行暫未跟隨調整優惠，
或會令以往一直由四大銀行主導超過
七成按揭市佔率有下跌的趨勢，如情
況持續，中小型銀行的市佔率或有望
重返三成以上水平。
每逢樓價高位調整，加按套現的需

求便會上升。例如在 2015 年中樓價開
始回落時，加按套現的比例曾升至
17.59%，及至去年年中，加按比例由
單位數水平升至 13.3%突破雙位數，
可見樓價累積一定升幅而樓市呈轉勢
時，業主高位套現的趨勢上升。

加按套現料成趨勢
另一方面，客戶加按用作備用資金

的比例一直上升，今年第二季的比例
達到 69.5%，反映在外圍經濟因素不
穩下，業主想保留更多手頭資金以作
打算，相信加按套現作備用資金的比
例年內有望突破高位超逾七成。最
後，筆者將暫別此欄，在此祝願下半
年香港的樓市按市欣欣向榮，人人安
居樂業。

中原集團主席兼總裁施永青昨表
示，早於內地公佈《粵港澳大

灣區發展規劃綱要》前，中原已在內
地各城市開設分行，單計大灣區約有
2萬名員工；去年12月亦推出「中原
大灣區指數」，為有意於粵港澳大灣
區置業人士有更客觀、統一的樓價指
數提供參考。他又稱，大灣區9個城
市2個特區正面對融合的問題，因為
當中涉及內地、澳門和香港有3個不
同制度、貨幣等，在客流、物流、資
金流和訊息流的融合上有不少困難，
要做到制度融合，相信要尋找不同途
徑去解決。
中原地產該15個聯展站之中香港

佔7個，澳門佔4個，珠海橫琴區佔4
個。黃偉雄續稱，以香港作為中心，
將銷售策略推廣到澳門和珠海等地，
雖然中原早在十多年前已進軍內地，
惟以澳門、珠海和橫琴計，佔整體生
意仍是少的比例，但近年的投資已比
過往多。中原(工商舖)董事總經理潘
志明昨稱，大灣區交通網絡日益完
善，加上與香港連接口岸的過關程序
日趨簡化，吸引港人北上消費之餘，
投資大灣區物業也成為大勢所趨。

港工商舖收入最多跌30%
被問及集團近期的營運數據，黃偉

雄表示中原香港住宅部及工商舖上半

年佣金收入合共逾28億元。若單以7
月份來看，受到市況轉弱影響，住宅
部只做到收支平衡，工商舖佣金收入
則按月跌20%至30%，因舖位買賣及
租賃均淡靜所致，他期望8月份可有
所回暖。

英皇兩項收購可建逾400單位
昨日同出席啟動儀式的英皇國際

(0163)集團執行董事張炳強表示，集
團近期完成西半山般咸道、南區香港
仔舊大街兩個項目的收購。其中西半
山般咸道崇華大廈項目預計投資額約
25億元，涉及地盤面積約1.3萬方
呎，可建總樓面11萬方呎，預期興

建300伙。至於香港仔舊大街項目，
投資額預期6.5億元至7億元，佔地
約 4,000 方呎，可建總樓面 3萬方
呎，估計興建110至120個單位。他
又稱，下半年集團有機會推出中環半
山摩羅廟街項目。
嘉華國際(0173)香港地產發展及租
務總監尹紫薇也出席同一場合，她表
示近期投地氣氛受到經濟及社會事件
拖累而轉弱，而下半年主要推出是規
模較細的地皮，相信對地價影響不會
太大。
被問及對美國減息有何看法，尹紫

薇指出對市場有正面影響，預期可減
輕置業人士的負擔。

香港文匯報訊

（記者 殷考玲）

為把握大灣區工商

舖的市場機遇，中

原地產在港珠澳揀選15個合

適分行，重新佈置為「港珠澳

工商舖聯展站」。中原地產亞

太區主席兼行政總裁黃偉雄昨

出席集團的啟動儀式時表示，

開設聯展站方便客戶更深入了

解港珠澳三地工商舖物業情況

及前景，以及擴大宣傳推廣效

果和配合銷售策略。
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香港文匯報訊 （記者 殷考玲） 澳門博彩監察協調局昨公
佈，7月博彩收入244.53億澳門元，按年跌3.5%，遜於市場預
期。今年首7個月，博彩收入則為1,739.56億澳門元，按年跌
0.9%。受到博彩收入差過市場預期拖累，昨日多隻濠賭股走
弱，新濠國際(0200)和銀娛(0027)同挫逾1.4%；澳博(0880)和金
沙(1928)則分別跌 0.7%和 0.1%；美高梅(2282)和永利澳門
(1128)則升1.1%和0.1%。
瑞信昨發表報告指出，受到中介人降低提取資本限額，以及

近期本港的社會紛爭事件影響港澳旅客人數，導致澳門7月份
日均賭收只有7.89億澳門元，拖累了7月份的賭收表現。此
外，該行續指受到內地打擊網上海外電子賭博影響，拖累了澳
門貴賓廳收入，不過貴賓廳的需求仍然穩定，該行相信未來1
至2個月可回復正常水平。至於中場業務，瑞信認為澳門中場
業務維持穩健水平，但相信會受本港社會紛爭事件影響。

上葡京料延期開幕
至於澳博早前公佈其度假村項目「上葡京」 原先預期今年

年底開幕，但需要延遲至2020年開幕，預算也提升至50億美
元，加上該集團第二季業績表現令人失望，故此摩根大通昨發
表報告指出，將澳博的目標價由10.3港元降至9.5港元。

香港文匯報訊 （記者 殷考玲）
企業營運除了着重盈利之外，可持
續發展也是近年關注議題，香港投
資基金公會就促進香港綠色金融、
可持續發展金融上，昨日提出3項建
議，包括無紙化發送基金投資文
件、以雲端儲存存放記錄，以及建
議推動ESG（環境、社會、管治）
納入投資流程。

印刷版文件需另索取
香港投資基金公會行政總裁黃王
慈明昨表示，現時基金公司需發放
若干文件予投資者，投資基金公會
建議以電子或數碼方式作為預設發
送模式，中介機構方仍會提供印刷
版，投資者需另行提出要求，期望
達到減少紙張用量。其次是改革證
監會存放記錄要求，投資基金公會

建議證監會檢討現時的監管要求，
與業界共同制定能確保數據安全的
方案，以節省數據成本。最後是將
ESG納入投資框架，而上市公司可
提供具體及有意義的ESG數據，投
資基金公會表示支持港交所（388）
就ESG提出的披露水平，並提倡政
府提升大眾對於ESG投資的認識。
此外，資產管理公司為了風險管

理和提高固報而將ESG納入投資流
程，已經漸成常態。不過，香港投
資基金公會副主席沈華昨表示，其
中一項挑戰為市場上的ESG定義、
分類、評定方法及標準不一，有些
分別甚大，故他建議，本港監管機
構需與其他主要司法管轄區進行探
討，制定更一致的標準。

港暫未現大規模撤資

被問及近期本港暴力示威事件頻
生，會否影響本港的經濟和金融等
各方面，黃王慈明指出從數據來
看，暫未見本港有大規模撤資風
險，該會成員也沒有過分擔心，相
信個別公司會按照市場數據作出評
估。

沈華則表示，希望香港盡快平息
社會風波，他指香港是個包容性強
的城市，相信政治因素風波不會維
持很長時間，過去幾十年來其他國
家和地區一直未能取代香港作為國
際金融中心，相信香港有其獨特
性，對香港很有信心。

香港文匯報訊 就央視報道指萬科置業在佛山市
南海區銷售的金域中央樓盤涉嫌「虛假宣傳違規銷
售」問題，將辦公用房包裝成公寓樓盤，出售予購
房者，佛山市政府日前(7月31日)約談萬科集團，
要求其必須盡快制訂系統的解決方案，及全面梳理
排查，做好自查自糾和整改工作。
佛山市委、市政府對萬科金域中央樓盤涉嫌違規

問題高度重視，為切實維護廣大購房群眾的合法權
益和健康有序的房地產市場秩序，7月31日上午，
佛山市市長朱偉代表市政府嚴肅約談萬科集團，對
萬科集團提出4點要求：一是必須切實承擔企業主
體責任，積極回應相關業主的利益訴求，盡快制訂
系統的解決方案；二是必須引以為戒，舉一反三，
全面梳理排查，做好自查自糾和整改工作；三是必
須積極回應媒體和社會關切，自覺接受輿論監督和
社會監督；四是必須積極配合監管職能部門的調
查，如實說明情況，依法接受處理。

孫嘉：落實整改加強整頓
萬科集團高級副總裁、南方區域事業集團首席執

行官孫嘉表示，將堅決落實市政府提出的四點要
求，不迴避矛盾，不掩飾問題，切實履行企業主體
責任，積極制訂並落實整改方案，同時加強企業內
部整頓，給業主一個滿意的答覆，給政府和社會公
眾一個負責任的交代。

香港文匯報訊 （記者 黎梓田） 越秀
房產信託基金(0405)昨公佈中期業績，今
年截至6月30日，期內基金收入總額約
10億元（人民幣，下同），同比微跌
0.3%，除稅後及基金單位持有人交易前
的淨溢利7.3億元，按年升18.5%，中期
分派4.24億元，同比增長0.1%；每個基
金單位盈利0.2225元，每個基金單位分派
0.136元，折合每單位0.1546港元，按年
跌4.3%。

項目成功續租率逾七成
集團表示，期內公司因應不同市場狀

況，實施有針對性且靈活的租賃政策，整
體經營收益保持穩定。管理人有效管理到
期租約，整體項目成功續租74%，穩定了
客戶資源。在期末租金單價方面，成熟型
項目提升了3.1%，成長型項目提升了
13.5%。主席、執行董事及行政總裁林德
良表示，收入總額下跌是因為去年底出售
了廣州的項目，所以在數據表現上有所影
響，不過也有新收購杭州項目，從「一進
一出」來說，總體影響不大。資料顯示，
去年12月29日，公司以5.9億元收購杭州

維多利中心。
至於內地實施融資調控，林德良回應指，越秀房

託是投資產品，不屬於融資產品。他又提到，融資
一般屬於運營性、經營性貸款，所以很多銀行是願
意借錢。他透露，上海證券交易所下半年將要搬入
上海越秀大廈，所以公司也進行相應調整。項目中
的金融客戶佔比逐漸調整至75%。上半年該項目的
出租率達到95%，估計年底將達到97%。

基金投資文件研無紙化 上月澳門賭收挫逾3%
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香港文匯報訊 (記者 梁悅琴) 納
米樓受捧，恒基地產昨加推北角尚
譽 7 伙單位，當中 5 樓 E 室，面積
164方呎，另有540平方呎平台，屬
「平台大過單位」的開放式特色
戶，折實樓價651.1萬元，折實呎價
高見 3.97 萬元，挑戰港島東開放式
戶呎價新高。整批7伙將於下周二發
售。
北角月園街1號尚譽加推7伙的實

用面積 164 至 288 方呎，價單定價
562.7 萬至 1,064.3 萬元，呎價 29,461

至 40,512元。扣除最高2%折扣，折
實樓價約551.4萬至1,043萬元，折實
呎價約2.88萬至3.97萬元。

賢文禮士減價增優惠推售11伙
華懋集團執行董事兼行政總裁蔡宏

興前日仍表示無意減價賣樓，不過華
懋旗下九龍塘賢文禮士昨更新部分價
單，其中第5座10樓C單位，實用面
積898方呎，價單售價由3,594.9萬下
調至3,349.3萬元，呎價由40,032降至
37,297元，減幅6.8%。又新增多種付

款方法，最高折扣由原本2%大增至
12%，並維持提供售價4.25%印花稅
折扣，即個別單位最多變相減價高達
17%。下周一發售11伙。
華懋旗下 5個樓盤齊推 25個單位
或洋房招標，其中大埔富．盈門 2
伙、九龍塘雲門 5伙、賢文禮士 12
伙、銀景峯推1幢洋房、將軍澳海翩
滙推5幢洋房，均於8月4日起逐日
截標。
新盤成交方面，會德豐地產旗下屯

門Grand Napa昨透過招標售出B8、

C22及D3號獨立洋房，合共套9,852
萬元。該3幢洋房實用面積1,763至
2,486方呎，另有私人花園等，成交
價 2,620 萬 至 3,977.6 萬 元 ， 呎 價
14,861元至16,000元。
此外，AG ASIA及興勝創建合作沙

田Mount Vienna首錄撻訂，單位為7
至8樓複式B單位，實用面積2,605平
方呎，連1,145平方呎平台，成交價
9,440萬元，呎價36,238元，惟買家
最終未簽正式買賣合約，放棄已付的
5%訂金，損失472萬元。

■佛山市政府日前約談萬科集團，要求其做好整
改工作。 資料圖片
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