
香港文匯報訊 (記者顏倫樂)本港
內憂外患下，各區持續錄得減價成
交。其中元朗映御有內地客減價賣樓
離場，單位在1座中層L室，半年前
開價約520萬元放售，但近期見社會
氣氛不穩，加上急於套現，終大幅減
價約16%，獲區內首置客以448萬元
承接，實用呎價約14,933元，成交價
較市價低約一成，而連同各項辣稅及
其他買樓雜費，料實際蝕讓達30萬
元。
資料顯示，原業主於2016年5月以
約363萬元購入上址，但當時須額外
再繳付樓價3成稅項或108.9萬元購
入上址，即合共約472萬元，故今次
轉手賬面雖然獲利約85萬元，但連

同代理佣金及其他雜費，實際蝕讓近
30萬元。

名城低市價一成易手
大圍名城亦錄得減價個案，市場
消息指，名城2期盛薈2座高層南翼
B室，實用面積958方呎，屬4房間
隔，原業主最初叫價1,700萬元，其
後兩次下調售價，累減250萬元或約
15%，並以1,450萬元沽出，實用呎
價15,136元，成交價較兩個月前回
落近一成。
原業主2011年11月以980萬元買
入，持貨近8年，賬面獲利470萬
元，物業升值48%。
而值得留意，繼早前何文田皓畋

後，再有新盤業主蝕讓放盤。北角豪
宅海璇5A座高層F室，實用面積286
方呎，屬開放式單位，消息指，業主
去年7月以1,075.92萬元購入單位，
持貨約一年後，最近開價1,080萬元
放售，實呎37,762元。
若以此價錢售出，雖然業主賬面賺

4.08萬元或0.37%，但卻要支付10%
額外印花稅(SSD)約108萬元，再加上
當初買樓時的印花稅約40.3萬元及各
項雜費支出，估計又是一宗「明賺實
蝕」個案，蝕讓金額約144.22萬元，
成為屋苑首宗蝕讓個案。
值得一提的是，海璇本月4日有單

位以1,175.76萬元一手售出，位於5A
座中層F室，與上述放盤屬於同一座

向，實用面積286方呎，亦屬開放式
戶型，折實呎價41,110元，成交價及
呎價均創港島東開放式戶新高。與今
次放售單位比較，最新放售之二手單
位，較一手價錢平近100萬元或逾
8%。

灣仔地舖大劈價47%
另外，商舖亦錄得大幅蝕讓。消息

指灣仔駱克道271號雙號舖位，面積
約95方呎，原本叫價750萬元，近日
大幅減至約400萬元售出，減價350
萬元或47%，呎價4.2萬元。原業主
於2012年以890萬元購入，持貨7年
後賬面勁蝕490萬元，蝕幅55%，為
近年蝕幅最勁街舖成交。

繼6月27日對300萬元以下物業削減回
贈及上調轉按息封頂位後，匯豐昨日

公佈即日起，再大幅削減按揭現金回贈，
並收緊鎖息上限優惠。最新安排為借貸
1,000萬元以上現金回贈1.5%；借貸1,000
萬元以下統一為1%。同時該行亦提高鎖息
上限，現時仍提供H+1.24厘的按揭優惠，
但鎖息上限 P-2.75 厘 ( 實際按揭息率
2.375%)，往後將改為P-2.65厘(實際按揭息
率2.475%)；加息0.1厘後，貸款100萬元
的每月供款增加50元（見附表）。
經絡按揭轉介高級副總裁曹德明認為，
近日的香港社會問題與中美貿易摩擦，或
會令銀行作出較審慎的決定，以穩妥管理
任何可能出現的風險，因此為使利率正常
化，調低現金回贈對整個樓按市場來說是
走向一個較健康的方向。

改善按揭利潤和息差
事實上，今年銀行提供的樓按現金回贈
處於近年新高水平，高達貸款額2.1%，H
按按息亦回落至H+1.23厘的低水平，高回
贈加上按息長期處於低水平，銀行按揭業
務利潤微薄形勢下，希望牽頭透過調整改
善按揭利潤及息差。

曹德明相信，這次的優惠變動，令銀行
之間優惠的差異性增大，相信會令中小型
銀行的按揭計劃更具吸引力。不過，香港
現時的市況仍存在隱憂，為加強風險管
理，不排除有其他銀行跟隨調整。至於封
頂息率方面，在美聯儲減息及拆息回落至
低水平的情況下，銀行為保持適當的競爭
性及優質客戶，只要息口仍在合理水平，
短期內再次上調的機率不大。

對實際供款影響有限
中原按揭董事總經理王美鳳相信，是次

大型銀行調整按揭息率及優惠並非收緊按
揭，相信銀行對於樓按取態仍然正面，對
樓市影響不大。若市場風險沒有大增，加
上美國年內有機會再減息，按息大致上將
維持2厘幾低水平。
美聯物業住宅部行政總裁布少明表示，

儘管有銀行將按息輕微調升，但實際供款
影響有限，而且低息環境持續，息口變化
未對樓市構成影響。反而近期因政經環
境，二手觀望氣氛轉濃，令買家入市態度
審慎。
布少明稱，匯豐將拆息按揭鎖息上限調

升約0.1厘，但若以100萬元按揭金額及25

年還款期計，每月供款由 4,424 元增至
4,474元，每月供款僅增約50元。

借500萬 每月供多250元
如果借500萬元，每月供款亦只上升250
元。由於目前有壓力測試，準買家實力上
升，是次增加按息，對供款影響有限。

反而更值得留意的是，近期發展商推盤
步伐亦因為市場氣氛而放緩，8月份推出市
場的大型全新盤只有荃灣映日灣，將於本
周六首度推售，目前入票反應理想，可見
市場對物業仍然有需求，而且新盤付款辦
法相對靈活，預期未來市場資金流向一
手，短期內情況持續。
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香港文匯報訊（記者馬翠媚）港
元拆息昨全線上升，其中與供樓按
息相關的一個月拆息結束4連跌，
昨反彈至1.81929厘，較上個交易日
升9.5點子，而反映銀行短期資金成
本的3個月拆息昨亦微升至2.27982
厘，而不同銀行在資金成本上都有
不同策略，其中部分推出港元定存
優惠，亦有部分削減港元定存息。
港元拆息昨全線上升，其中隔夜
息昨微升至0.48107厘，1星期及2
星期拆息昨分別升至0.95839厘及
1.39786厘。長息方面，半年期拆息
昨升至2.3325厘，而1年期拆息昨
升至2.35143厘。港匯近日表現波
動，截至昨晚7時，報7.8468。華
僑銀行經濟師謝棟銘認為，由於短
期缺乏季節性因素及大型新股招股
凍資影響，料一個月拆息將徘徊在
2厘下方，而港匯或在7.83至7.84
區間波動。

香港文匯報訊 六月至今
的社會暴力事件，令物業市
場參與者均非常審慎觀望，
導致價量均處低位窄幅震
盪，惟過去半月示威衝擊及
貿戰同告升溫，致令本月樓
市更為悲觀。
綜合利嘉閣地產研究部數

據所得，2019年七月份全港
50個指標屋苑的加權平均實
用呎價持續偏軟，報15,522
元，較六月的15,534元微跌
近0.1%，乃自五月份的歷
史高位連跌2個月；至於今
年首7個月，樓價累計升幅
輕微收窄至8.42%。
利嘉閣地產總裁廖偉強表

示，回顧全港三區樓價，七
月份表現窄幅牛皮，錄兩升
一跌。當中，港島區8個指
標屋苑的加權平均實用呎價

微升0.3%，報 19,787元。
九龍區21個指標屋苑平均實
用呎價報16,662元，按月跌
0.6%。至於新界區21個指
標屋苑的平均實用呎價微升
0.2%，報13,115元。
列入觀察名單的50個指

標屋苑當中，上月樓價報跌
的屋苑共有21個，佔整體比
率達 42%，升者則有 25
個，另有4個屋苑因六月或
七月出現「零成交」而未能
作比較。

擴大議價 交投回升
50指標屋苑交投量連跌三

個月後微量反彈，七月份全
月錄得355宗成交，按月升
17%。
在全港三區交投量之中，

港島區錄得52宗，較六月的

49宗微升6%。九龍區表現
相對理想，按月大升35%，
錄得134宗成交。至於新界
區買賣交投量有169宗，按
月升9%。
廖偉強指出，七月份市場

欠缺大型新盤焦點，加上個
別二手業主擴大議價空間，
令部分購買力暫時回流二手
市場，令交投量在低基數下
略有增加。
不過，展望八月份，受制

社會運動未見減退，反倒有
越演越烈的跡象，市民憂慮
社運連同貿戰為經濟帶來衝
擊，在悲觀情緒籠罩下，準
買家減慢入市，業主則擴大
議價空間，故料八月份50指
標屋苑交投量將復跌兩成；
而樓價跌幅更有機會擴大至
3%左右。

香港文匯報訊（記者梁悅琴）早前發展商濫用招標
方式銷售掀起風波，一手住宅銷售監管局就新地旗下大
埔白石角雲滙涉嫌於今年3月22日銷售有關項目後，沒
有在成交紀錄冊詳細列出支付條款的完整資料，向新地
提出檢控，昨早於觀塘裁判法院提堂。新地未有派要員
出席應訊，僅得其代表律師余承章大律師及孖士打律師
行代表到場，律師代表承認有關控罪，新地被判罰款5
萬元，並須於7日內繳付。

沒有列出現金回贈百分比
案情指，新地旗下公司在雲滙的成交紀錄冊，沒列出

現金回贈的百分比。辯方律師求情時表示，今次是《一
手住宅物業銷售條例》自2013年實施以來，首次根據
第59條提出檢控。自條例實施以來，市場慣例在以招
標方式銷售的情況下，無需在成交紀錄冊中列明「提前
付清樓價現金回贈」的回贈百分比。
直至今年4月12日，一手住宅物業銷售監管局才首次

以「常見問答」的形式講解在第59條下的要求。這明
顯反映當局知悉市場對該條文存有誤解。公司一向竭盡
全力符合銷監局發出的所有指引，自條例2013年實施
以來亦從未觸犯。法官在庭上曾表示案件確實發生於
2019年3月28日，是銷監局發出「常見問答」之前。
辯方律師強調被告並非蓄意隱瞞，已即時補救，將所

有法例訂明要披露的資料上載到網頁，讓公眾查閱。辯
方律師又指，新地決定認罪體現了公司對社會責任的承
擔，不單節省法庭時間及公帑，更避免在現階段為社會
帶來爭議。
一手住宅物業銷售監管局表示歡迎有關裁決，並認為

能提醒賣方，不論以何種形式銷售一手住宅物業，都要
符合《一手住宅物業銷售條例》的規定，尤其是成交資
料，以確保一手住宅物業銷售安排和交易資料的透明度
及公平性，讓消費者權益得到保障。

香港文匯報訊（記者梁悅琴）本港經濟陷入衰退，暴力
示威持續，香港機場更連續兩個晚上被迫關閉，投資氣氛
低迷，新盤成交亦陷停頓，綜合成交紀錄冊及市場消息，
昨日截至晚上8時，一手盤僅錄1宗成交，創半年新低。
事實上，自8月5日起連續8天新盤每日僅錄單位數成
交，每日約有2至7宗成交，昨日更進一步跌至1宗成
交，情況相當慘淡。

長實延遲豪宅推售
長實集團執行董事趙國雄昨表示，鑑於當前政經局勢不
明朗，將會延遲推售旗下中半山波老道豪宅項目，皆因該
盤每個單位「億億聲」，現時銷售豪宅有難度。儘管會推
遲發售豪宅新盤，惟集團旗下長沙灣愛海頌屬於「適合港
人居住樓盤」，則會按預售樓花同意書批出後作出部署，
訂價不會太過進取。
希慎興業首席營運總監呂幹威指出，集團與香港興業合
作發展大埔低密度住宅發展項目的主要法定申請已獲批
准，目前正如期進行工地平整及地基工程。核心範疇的詳
細設計亦已完成，並已發出主要標書。各項室內設計和視
覺模型的製造進展順利。他稱，該住宅項目擁有臨海利好
位置，預計明年年底至2021年分批推售。

實際按息2.475% 全線削減現金回贈
香港文匯報訊 (記者

顏倫樂) 匯豐事隔個半月

再度調升按揭息率並削減

回贈。該行昨公佈，不論

是一手、二手及轉按，實

際按揭息率由2.375%調

升至2.475%，即變相加

息0.1厘。同時，亦宣佈

將1,000萬元以下物業的

現金回贈均調低至1%，

而 1,000 萬元以上則是

1.5%。即每 100 萬的貸

款 額 ， 現 金 回 贈 為

10,000 元至 15,000 元。

相比之前約2%至2.05%

現金回贈大幅下調。
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代理料本月價量齊跌

內地客減價16%賣元朗映御

新盤僅錄1宗成交

一個月拆息
結束4連跌

調高鎖息上限後每月供款變化
按揭金額

$100萬

$200萬

$300萬

$400萬

$500萬

■註：以上數字以25年年期所計算
資料來源：美聯物業房地產數據及研究中心

按揭息率
【加息前】

2.375(P-2.75)
$4,424

$8,847

$13,271

$17,694

$22,118

【加息0.1厘】
2.475(P-2.65)

$4,474

$8,948

$13,421

$17,895

$22,368

相差

$50

$101

$150

$201

$250


