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入場費約800萬 奧運後應市

長

新高戰戰挑

簡簡 訊

樓市劣勢持續，交投嚴重萎縮，地產代理
營業額大受影響，淡市中有代理以裁員及削分
行等手段 「止血」，不過，代理大好友香港置
業獨排眾議，淡市出擊擴充業務迎升浪，計劃
年內增 10 間分行，其中 5 間已投入運作，並指
下半年將繼續以穩健步伐擴充。

港置荃灣萬景分行昨日開幕，是繼荔枝
角曼克頓山、金鐘、將軍澳維景灣畔及九龍灣
淘大花園開設分行後，該行年內第 5 間新增的
分行。

香港置業行政總裁胡日發直言，雖然目前
樓市正處於調整期，但整體樓市基調依然正面

，預期奧運後整體樓市交投可望回升。
胡日發又認為，淡市屬擴充業務的好時機

，因為淡市時營運成本較低，而且開行後有較
多時間建立客戶網絡，一旦升市來臨，便較易
發揮分行網絡的優勢，把所有買家一網打盡。
長遠而言，樓市仍然在升軌之中，未來集團仍
會在各具策略性的區域增設據點。

胡日發續指，集團經過○六年優化計劃後
，香港置業一直採取穩健的擴展步伐，以過去
一年而言，分行數目僅上升 10%，升幅溫和，
可見集團在去年市況轉好未有過度擴充，目前
的營運規模亦相當合乎市場比例及發展，故樓

市一時的波動，並未影響該行的擴展步伐。
今年該行亦按照年初的原定計劃，增加10

間分行，包括在八月份投入服務的跑馬地分行
、美孚分行及將軍澳蔚藍灣畔分行，而短期
內該行將會落實在紅磡區及沙田區增設全新分
行。

該行的擴張步伐近日相當急速，繼昨日的
萬景分行開幕後，美孚全新分行亦將於今日
正式開幕，胡日發解釋指，今年擴張速度較快
是早在○六年時已定下來的計劃，加上近日市
況較淡靜，故集團把握時機再把擴張步伐略為
加快。

本港通脹升溫，刺激私人住宅租金長期向上，低價月租
單位買少見少，中原地產指出，今年上半年私樓租金已升
13%，較去年全年升15.8%僅差2.8個百分點，料全年升30%
，以全港73個大型私人住宅屋苑計，屆時平均租金將升至
每呎20元水平，為九五年有紀錄以來，近14年歷史新高。

由於租金升勢急勁，上半年月租 5000 元以下及月租
5000 元至 1 萬元的成交比例分別為 3%及 38%，較去年的
6.8%及45.1%，分別下跌3.8及7.1個百分點，平租單位比例
少過九七，為九六年有紀錄以來的近13年新低。

隨私樓租金不斷上升，上半年月租1萬元以上的成交
比例全面上升，其中1萬至1.5萬元的租務成交比例錄25.2%
，成為比例最大的類別，較去年上升3.6個百分點。月租1.5
萬至2萬元的比例錄12.4%，升3.5百分點；月租2萬至3萬
元的比例錄9.8%，升1.3百分點，及月租3萬元以上的比例
錄11.7%，升2.8百分點。

該行又指，今年上半年租金升幅達13%，已逼近去年全
年的15.8%，兩者僅相差2.8個百分點，上半年全港73個大

型私人住宅屋苑的平均租金錄得每平方呎 17.4 元，料在通
脹持續升溫之下，今年全年二手私人住宅的平均租金將上升
約 30%，估計每平方呎租金將升至約 20 元，屆時將打破九
七年的18.8元，為九五年有紀錄以來，近14年歷史新高。

上半年租金升勢急勁，其中東涌區租金上半年便升近
14%，跑贏大市。中原高級營業董事周永輝表示，東涌區租
金不斷攀升，現時2房單位回報率已攀升至4.8厘水平，1房
單位更逼近5.2厘水平，加上區內租務市場穩定，不論淡市
旺市客源穩定，吸引長線投資者入市。

利嘉閣分行經理李雪梅表示，不少買家看準東涌區回報
高，越來越多人因此加入買樓收租行列，新近便有一名投資
者斥資244萬元購入東堤灣畔單位做包租公。上述成交為東
堤灣畔5座中高層D室，建築面積725平方呎，剛以244萬
元獲收租客承接，折合呎價 3366 元。據了解，原業主於九
九年向發展商購入上址，當時作價269.3萬元，一直作收租
用途，適逢租約期剛滿，今番轉手蝕讓 25.3 萬元；按物業
現時市值月租1萬元計，租金回報達4.9厘。

港置逆市開新行迎升浪

胡日發（中）表
示，雖然目前樓市正
處於調整期，但整體
樓市基調依然正面，
預期奧運後整體樓市
交投可望回升，旁為
香港置業執行董事李
志成（左）及助理營
業董事區宇彥

私樓租金半年累升13%

美聯工商舖（08090）商業部助理營業董事周永亨表示
，獨家代理灣仔樂天廣場 1、2 樓商舖相連樓層、20、22、
25、27、29、31及35樓，部分單位交吉，部分連同租約，
單位面積由約 600 平方呎至全層 4282 平方呎，意向呎價
5200元起。

以現時租金水平計算，租金回報率穩逾5厘，該廈1樓
及2樓屬相連樓層，設有獨立樓梯直達地下，適合品牌專門
店及陳列室，該層樓面外牆擁有約16呎乘50呎特大廣告位
，可供出租及自用作廣告，大收宣傳之效。

福至工廈相連1200萬易手
萊斯物業物業顧問季競年表示，剛促成位於長沙灣青

山道658號福至工業大廈低層相連單位，涉及樓面面積共約
6062平方呎，買家斥資以1200萬元購入，平均呎價約2030
元。

原業主為資深投資者，3年前以逾800萬元購入該物業
全層共四個單位，現在成功售出其中兩個相連單位為當中
較大面積；買家為成衣製造商，購入自用作寫字樓。

薄扶林道兩物業標售
高力國際承業主委託，招標出售兩項分別位

於港島薄扶林道 88C 號及 90 號住宅項目，九月
九日截標。

高力國際香港投資部助理董事楊偉禮表示，
港島傳統豪宅區可作發展的住宅土地供應有限，
當中未用盡地積比率的土地更是發展商及投資者
在私人市場上吸納作為土地儲備的首選。是次招
標的兩項物業已取得所有業主同意出售，加上地
積比率未被用盡，具重建價值。

薄扶林道 88C 號地盤面積約 5908 平方呎，
現有物業樓高四層，總建築面積約 6100 平方呎
。物業目前由業主自用，交吉出售。薄扶林道
90 號目前是豪宅項目翠林苑，所有業權業主已

同意聯合出售，此物業以現狀及部分交吉、部分
連租約出售。地盤面積約 6365 平方呎，現有項
目總建築面積約11450平方呎。根據城市規劃，
兩幅地皮土地用途同屬住宅乙類，最高地積比率
為5倍。

城中高層持貨兩月蝕讓
利嘉閣分行經理孔繁顯表示，促成一宗將軍

澳城中蝕讓成交個案，業主五月摸頂入市，為
免資金被綁，寧願輸少當贏，故決定微蝕3.2萬
元沽出單位。

孔繁顯指出，涉及成交單位為城中6座高
層B室，建築面積674平方呎，望山海雙景，獲
一名用家以 356.8 萬元承接，折合呎價 5294 元
。據悉，原業主於今年五月購入上址，當時作
價 360 萬元，今番易手帳面微蝕 3.2 萬元。城中
本月暫錄約 21 宗成交，平均成交呎價約 4800
元。
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美聯集團（01200）首席分析師劉嘉輝表示，過去兩個
月發展商推盤步伐持續減慢，七月份更未有全新新盤推出
，是自○六年六月後再度出現 「零推盤」的情況。由於缺
乏新盤，令到今年二手比率創新高。據資料顯示，截至七
月二十九日為止，○八年迄今整體住宅市場共錄得71913宗
註冊登記，當中一手私樓僅有6964宗，只佔9.7%，而餘下
64949 宗則屬於二手住宅市場，比率為 90.3%，創歷史新高
，其中港島區的二手比例更高達98%。

近年發展商減慢推盤步伐，自○三年樓市復甦後，二
手比率由當年 62.8%持續上升，○四年達至 74.8%，而○五
年至○七年則維持約85%水平橫行，而今年再進一步升至逾
九成水平，比率創歷年紀錄新高。

其中以港島區二手比率高企情況最為顯著，今年港島
區只錄得301宗一手私樓註冊登記，至於二手則有14446宗
個案，即二手比率高達98%高水平的紀錄高位。至於九龍區
及新界區的二手比率則分別 86.5%及 89.3%，雖然未能與港
島區看齊，但逾八成比率仍屬高企水平，而且新界區亦創
該區的紀錄新高。

實高級營業經理袁添鴻表示，四季名
園預售樓花同意書已批，短期內展開
銷售程序，該盤毗鄰西鐵線錦上路站
，而鐵路車程至九龍西站僅 15 分鐘，

遂成為該盤賣點之一，故將該盤售樓處及示範單
位設於佐敦港景峰，待樓盤明年第一至第二季落
成，兼西鐵可於明年通車，買家可感受來往市區
的方便。

他續說，為避開全球盛事奧運搶去焦點，該
盤會短期內展開軟銷推廣工作，但實際開售日期
部署奧運之後，元朗區別墅備受捧場，集團不急
於出售，今年只限量推售第1期的132伙，售價
將會參考同區的葡萄園，料四季名園呎價約
8000 元，初步按屋苑內籠面積 1500 平方呎計，
料入場費約800萬元，由於需配合政府新實施的
價單及面積統一發放陳述方式，集團暫時未清楚
單位內如花園、天台及車位的表述方法，現階段

未能交代單一單位實際建築面積，若照花園一般
700至3000呎及天台500呎，連車房及後花園等
面積一併計算，料最大約 5000 平方呎。該盤尚
有18戶董事屋。

第2期保留至明年出售
袁表示，第2期112戶將保留至明年出售。

區內代理表示，四季名園的第1期四季雅園及第
2期四季豪園，目前二手呎價分別約4000及4800
元，至於葡萄園現時二手呎價約6500至8500元。

美聯物業新界西北及屯門區營業董事張子存
表示，現時全港獨立洋房供應相當有限，在眾多
區域之中，其中元朗區的洋房最受市場歡迎，隨
着四季名園即將登場，將再掀起新一輪洋房熱。
美聯物業研究部資料顯示，今年首7個月（截至
29 日）新界區逾 1000 萬元的獨立屋註冊宗數錄
得 370 宗，當中新界西北區佔 46 宗，佔比例逾

10%。

市區換樓客查詢佔40%
綜觀新界區獨立洋房表現，新界西北區成交

比率急劇上升，反映獨立屋入市熱潮直迫新界西
北區，去年整體新界區逾 1000 萬元的獨立屋註
冊量已升至1006宗，當中新界西北區逾1000萬
元的獨立屋註冊量急增至 223 宗，比例急升至
22.2%，反映區內獨立洋房需求強勁。

事實上，近年不少外區客遷往新界西北區，
主要是居住空氣佳及環境寧靜，加上道路網絡日
益完善，來往市區交通尚算方便。現時新界西北
區有多個洋房群，包括錦綉花園、加州花園及加
州豪園及洋房新貴葡萄園等，此等洋房的成交量
並不遜於市中心屋苑。

張續指，長實旗下錦田四季名園已取得售樓
紙，準備在奧運後推出，市場憧憬有助帶動區內
一、二手洋房量價看漲。現時市區換樓客查詢比
例佔 40%，預料新盤開售在即，比例將增加至
50%水平。

上半年新盤最賣座的長實(00001)，下半
年頭炮安排元朗四季名園上陣，發展商證實
該盤預售樓花同意書已獲批，部署奧運後開

賣，極有機會成為奧運後新盤第一擊，年內只推首期132伙，售價參考同區葡萄
園，意向呎價8000元，有信心呎價挑戰同區新高，直指5位數字。

袁添鴻指單位內籠面積未落實，實際
的表述方式待定

本月成交量二手佔九成 樂天廣場一籃子單位放售


