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樓市滿江紅 海璇年蝕220萬
中環中心提前兩年退租 銅鑼灣舖「劈」完「撻」

計劃9月推售新盤
樓盤

南昌站匯璽III

青衣明翹匯

啟德尚‧珒溋

何文田常盛街項目

馬鞍山峻源

東半山CENTRAL PEAK

製表：記者梁悅琴

單位數目

1,172伙

776伙

667伙

401伙

148伙

53伙

按揭熱線

經絡按揭轉介高級副總裁
曹德明

四招避估價不足 免「抬錢上會」
自近日有大型銀行調高一手、二

手及轉按計劃的封頂息率，及減少
現金回贈後，加上貿易戰及社會爭
議持續，整個樓市籠罩着不明朗氣
氛。即使近日買家議價空間擴大，
賣家亦願意減價出售，成交亦比以
往減少。最近有報道指出20個屋苑
上車單位估價皆跌，如買家遇上估
價不足應如何應對呢？

物業缺指標 估價易不足
首先，大家要知道物業估價的釐

定方法，其實不同銀行均會採用不
同的測量行，為物業進行評估，評
估標準十分廣泛，除了因應最近同
類屋苑／同類單位／同區的成交而
有所調節外，還包括對物業質素的
評估（如單位的層數、坐向、景
觀、附近設施、基建等）。因此，
部分成交較為疏落的單位，如村
屋、唐樓、大單位即豪宅類，基於

流通率較低，成交指標少，較易有
估價不足的問題。
由於銀行會以物業的估價批出按

揭，假設物業成交價為800萬元，
買家打算承造六成按揭，即首期要
付320萬元，並借貸480萬元，但
若銀行估價只有750萬元，即只可
借450萬元，首期變相要多付30萬
元。
估價不足的問題或左右了買家的

置業意慾，不過其實估價不足並沒
有想像中恐怖，以下是幾招「小貼
士」能避免買家「抬錢上會」。

成交前估價 降賣家叫價
首先，建議買家在成交前先作

估價，一來可避免估價不足而
「抬錢上會」，亦可反映業主叫
價過高，作為議價理據要求賣家
降低叫價。
第二，多找幾間銀行進行估價，

由於不同銀行採用不同的測量行，
每間測量行的取態不一，有機會某
些銀行的估價較為進取。
第三，如估價與成交價相差5%

至 8%內，很多銀行為了促成生
意，在看見臨時買賣合約後都願意
將估價稍為調高。
第四，如單位景觀不錯，如可望

到小量海景，不妨將單位照片交給
銀行，或有助提升估價。

遇「心雄」業主 轉介助上會
有意置業人士不需過於憂心，其

實在市道好的時候亦不時聽到估價
不足的情況發生，主要是由於部分
業主叫價過高。簡單來說，並非銀
行保守，而是業主心雄。
再者，每間銀行更新網上估價的

頻率或有差異，估價有可能滯後，
建議可找按揭轉介公司幫忙，更大
機會得到較高的估價，順利上會。

北角豪宅海璇近期連錄蝕讓成交，
土地註冊處顯示，海璇5A座中

層A室，實用面積364方呎，一房間
隔，原業主去年7月以1,487.9萬元購
入，持貨一年多後於本月初以1,490萬
元售出單位，實用呎價40,934元，雖
然賬面獲利約2萬元，但扣除當日的印
花稅，加上持貨1年易手須付樓價一成
額外印花辣稅(SSD)，以及代理佣金等
使費，估計原業主明賺實蝕，實際蝕
讓金額約 220 萬元離場，幅度近
15%。單位新買家為穆亦飛，與騰訊
旗下騰訊雲一名高層同名。

半山壹號止賺離場 減350萬沽
有消息指，資深投資者譚伯榮2009
年以2,483萬元購入何文田半山壹號19
座極高層單位，實用1,567方呎，原以

3,500萬元放售，最新減價至3,150萬
元售出，止賺離場，減價金額350萬
元或10%，實用呎價20,102元，成交
價較市價低約一成。今次持貨10年後
沽貨，賬面獲利仍有667萬元。

渣甸山豪宅10億易手
不過，有人辭官歸故里，亦有人漏

夜趕科場。昨日市場傳出，由浙江富
商虞松波等人持有的渣甸山白建時道
16號，剛以10億元易手，項目佔地
13,918 方呎，已重建成一幢面積約
8,351方呎大屋，連私家泳池及特大花
園，呎價約119,760元，創區內呎價新
高。
據了解，今次交易是以公司轉讓形

式促成。資料顯示，虞松波於2011年
以公司名義龍悅發展有限公司購入上

址，當時作價5億，現賬面獲利5億元
或1倍。
除住宅市場暗起風波，受中美貿易

戰加劇及本港政治風波不斷影響，商
用物業市場最近表現亦疲弱，更出現
罕有的退租或撻租個案。其中指標商
廈之一的中環中心，據土地註冊處資
料，該廈51樓1至3及6至7室出現提
早退租個案，物業於2018年9月3日
簽下租約，租客為騰訊旗下遊戲公
司，月租金合共約103萬元，租約期
共3年，由2018年10月至2021年9月
底，但本月8日簽訂退租協議，意味公
司承租上址不足一年，提早兩年退
租。業主可能會沒收預繳的租金（約
309萬元）。
另外，銅鑼灣波斯富街70號地下商

舖已丟空3個月，本月初終於以20萬

元獲藥妝品租出，較舊租金45萬元劈
價55%。但好景不常，昨日有報道指
新租客有鑑於近期市況不穩，在落訂
後一個月最終沒有簽署正式租約，撻
訂離場，損失訂金為一個月租金，涉
資20萬。

波斯富街地舖錄撻訂 涉資20萬
據了解，業主重新將舖位放租，意

向月租續為20萬，該舖面積約1000方
呎。代理指，由於該地段主要靠內地
客支持，當失去內地客生意，商戶難
免經營困難。
同時，尖沙咀海防道31號亦有一間

面積893方呎的藥房於下月底租約期
滿後，決定遷出，業主減租將舖位放
租，意向月租50萬，較原來租金60萬
元減20%。

香港文匯報訊 (記者顏倫樂) 樓市走勢持續
向下，銀行估價亦調頭回落。中原地產研究部
高級聯席董事黃良昇指出，本周中原估價指數
(主要銀行)CVI 最新報 24.22 點，較上周的
32.16點再跌7.94點，是匯豐宣佈上調封頂利
率及削減現金回贈後首周市況。目前CVI已連
跌3周共18.88點，今周更向下迫近20點水
平。相信CVI跌勢未止，即將跌穿20點，預
示樓價跌勢將會明顯化，結束現時窄幅回軟的
局面。
CVI9周前跌穿60點好淡分界區間上限，隨
後單周跌穿50點好淡分界線。但CVI跌穿60
點水平後，兩周跌一周升，情況已出現兩次，
顯示走勢趨向反覆而下。不過，受中美貿易戰
惡化衝擊，加上聯儲局宣佈減息，CVI結束連
續5周徘徊於40點至50點的局面，由43.10點
連跌3周至24.22點，向下走勢更趨明確。

CVI三連跌至24.22點
翻查資料，上一次CVI跌穿40點好淡分界

區間下限是在2018年10月份。當時美國開始
對中國內地商品徵收額外關稅，CVI由88.80
點連跌至7.94點，13周期間累跌80.86點。同
期樓價進入調整階段，19 周累計跌幅為
8.76%。
CVI是中原地產根據每個中原城市指數成分

屋苑，以擴散型指數方式計算，反映銀行對樓
市的取態。100點完全睇好，0點完全睇淡，
50點是睇好或睇淡分界線。
一般而言，CVI在60點以上徘徊，反映銀

行睇好樓市，樓價亦會向上；在40點以下徘
徊，反映銀行睇淡樓市，樓價亦會向下。暫時
還未出現CVI在40到60點間反覆徘徊，可見
銀行對樓按的取態是好淡分明的。今周公佈的
CVI是上周的調查結果，將會由三周後公佈
CCL驗證。CVI是銀行對樓市取態的調查，
CCL乃樓市成交統計。兩者相關性高，從
CVI可以推論CCL走勢。

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴) 本港政
經局勢未明朗，惟近期多個新盤持續熱
賣，驅使其他發展商再度展開推盤攻勢。
市場估計，隨着日出康城MARINI 今日
開售首輪500伙，有望令8月一手盤成交
量達1,400宗，與上月相若，估計9月將
有逾3,200伙新盤單位推售，預期新盤成
交量進一步回升42%至約2,000宗。
早於今年1月已獲批預售樓花同意書，
中信泰富旗下馬鞍山落禾沙峻源昨上載售
樓書，主打三房及四房戶，最細三房一套
實用面積879方呎起。中信泰富物業代理
董事關潔瑩表示，峻源最快下周開價，9
月開售，目標客群為換樓客，樓花期約一
年，售價將參考同區豪宅及同類特色單
位。

峻源上樓書 最細879方呎
被問到為何峻源已獲批預售樓花同意
書達8個月，至今才推出發售，及會否擔
心近期本港社會氣氛不佳，而峻源又主打
大單位會令銷情受影響，關潔瑩表示，由
於集團要提供高質素產品，因而需要較多
時間作準備功夫，又指近期多個新盤銷情
理想，雖然項目以大單位為主，目標客戶
為換樓客及家庭客，惟認為此類買家較有
實力，故對項目有信心。
展望下半年樓市，她認為，香港住宅

需求強勁，現時本港住宅供不應求，而政
府早前公佈未來三、四年潛在供應約9萬

伙，仍未滿足港人住屋需求，相信本港樓
市會平穩發展。
峻源位於馬鞍山落禾沙里1號，由3座
住宅大樓組成，提供148伙及133個車
位。當中128伙標準單位實用面積由922
至1,656方呎，間隔包括三房一套房及四
房雙套房，另有20伙特色戶，戶型由三
房一套房及四房三套房，實用面積879至
2,678方呎。會所面積約1.8萬方呎，包括
有20米長室外泳池等，並會與不同合作
機構提供租車、租船等服務。
王董建築師事務董事總經理劉汝濤

指，峻源第一座單位較大，每層有兩伙，
並有私人電梯大堂，第二及第三座則為每
層三伙。其外觀則以海浪形設計，並以藍
白色為主，項目一字排開設計，大部分單
位面向海景，並設大玻璃窗，主人房露台
亦為「法式露台」，讓住戶觀賞景色。

MARINI截收7000 票今開售
其他有望9月推售的新盤還包括新地與

港鐵合作的南昌站匯璽III( 1,172伙)、新
地於東半山CENTRAL PEAK (53伙)、
高銀金融於何文田常盛街項目 (401伙)、
佳明集團於青衣明翹匯 (776伙)、龍湖及
合景泰富合作啟德尚．珒溋( 667伙)。
此外，會德豐地產與港鐵合作將軍澳

日出康城MARINI 今日開售首輪 500
伙，並於昨日截票，消息指，該盤累收
逾 7,000 票，超額登記13 倍。

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂)

樓市吹淡風，近日各區再現減價

或蝕讓個案。住宅方面，北角豪

宅海璇再有蝕讓個案，有單位持

貨一年多料蝕220萬元離場，另

外亦有資深投資者減價出貨。商

用物業亦不遑多讓，中環中心出

現罕有提早退租個案，租客為騰

訊旗下遊戲公司，租約期原本3

年，但目前承租不足一年退租。

而本月初減價55%才獲藥妝品以

20萬元承租的銅鑼灣波斯富街70

號地下，有報道指租客已撻租。

一手受捧 逾3200新盤單位下月登場
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■ 海 璇 5A
座中層A室
一房單位，
本 月 初 以
1,490 萬 元
售出，蝕讓
金額約 220
萬元。

資料圖片

統一業權 禮苑大廈申強拍

■關潔瑩表示，項目以大單位為主，目標客戶為換樓客及
家庭客。 記者梁悅琴 攝

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴)
由於期內沒有重大項目出售收
益，及已入伙可入賬項目減少，
信和置業(0083)昨公佈，截至
2019年6月30日止年度股東應佔
溢利度純利69.15億元，按年跌
50.6%，每股基本盈利1.03元。
撇除投資物業公平值變動的影響
後，集團股東應佔基礎溢利為
46.71億元，按年61%。增派末期
息2.5%至每股41仙。
期內物業銷售收入僅29.865億

元，按年跌66.4%，比租金收益
還要少。集團位於九龍東的商業
項目偉業街38號（售出49%）於
6月 27日獲發「合約完成證明
書」（俗稱「滿意紙」）。根據
集團物業銷售收入確認入賬之會

計政策變動，該項目收益將在下
個財政年度確認入賬。本財政年
度內，集團推出三個住宅項目發
售，包括觀塘凱滙、白石角的逸
瓏灣8及長沙灣的一號九龍道合
共售出2,110伙，為集團帶來約
224億元之應佔物業銷售收入。

總租金收益逾42億增3.8%
期內，集團總租金收益上升

3.8%至42.399億元，淨租金收益
上升3.1%至36.852億元，集團投
資物業組合整體出租率保持約為
96%。集團於2019年6月30日擁
有淨現金340.472億元。於2019
年 6月 30日，集團在內地、香
港、新加坡及悉尼擁有土地儲備
應佔樓面面積約2,210萬方呎。

信置全年賺逾69億派息增2.5%

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂)
政府土地不多，發展商近年不
斷透過農地補地價或收購舊樓等
增加土地儲備，最新一宗來自佐
敦德興街7及8號禮苑大廈，土
地審裁處資料顯示，該幢舊樓現
為1幢10層高商住大廈，地下為

舖位，地盤面積約11,089方呎，
目前華懋及相關人士已持有約
81.58%業權，由於該廈於1964
年落成，樓齡已約55年，符合
八成強拍門檻，故發展商立即入
紙申請強拍，以求盡早統一業
權。

上實控股（0363）公佈截至今年6月底止
中期業績，上實上半年錄得收入166.6億
港元，按年上升8.6%；股東應佔溢利20.1
億港元，按年上升1.4%，集團三大主營業
務均穩步發展。中期股息將以實物形式分
派，每持有1股上實控股的股份將獲派發1
股上實城開（0563）的股份，回饋股東長久
支持，增加上實城開市場流動性。
三大主營業務中，上實房地產收入按年
上升17.1%至98.6億港元，合約銷售金額
合共達到人民幣60.4億元。期內，旗下兩
家房地產企業上實發展和上實城開繼續在
長三角一體化的背景下，主動把握區域市場機遇，推
進業務發展。上實發展淨利潤按年增加近50%至4.1
億人民幣，收入按年上升15.4%至43.5億人民幣，增
長主要來自杭州「上實．海上海」（一期）、上海青浦
「海源別墅」的貢獻。上實城開期內錄得營業額
46.03億港元同比上升19.9%。
基礎設施業務方面，收入雖然按年下跌3.3%至

45.8億港元，但盈利則按年上升5.5%至 10.2億港
元，主要由於營運成本控制、旗下上實環境售水量和

水處理價格增加。
消費品業務繼2018年升級轉型後，今年上半年進
一步鞏固轉型成果，期內收入同比上升1.7%至22.2
億港元，盈利亦上升2.5%至5.6億港元。旗下南洋煙
草還細化品牌策略，期內經典系列整體銷售同比增長
1.97%。
上實控股董事長沈曉初表示，未來，國內外資本市場

依然波動，經營環境仍然充滿不確定因素，但集團將會
繼續優化產業結構，有信心持續提升經營效益。（特刊）

上實三大主營業務穩步發展 擬派上實城開股份作實物股息

■上實發展（0363）公佈2019年中期業績


