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五一黃金周快到，各大發展商積極部署推盤吸內地客。長實最

新又七折賣樓，旗下沙田名日‧九肚山昨日修訂價單，為15伙

四房雙套樓王單位提供成交期長達360天的付款計劃，連同其他

優惠，最高折扣達 15%，較去年 5 月修訂價單前最高折扣

10.25%為高，折實入場呎價13,236元，個別單位在又劈價又增

折扣之下，最多減足930.5萬元或36%。長實營業部首席經理郭

子威表示，其中9伙中低層單位5月1日以價單發售，另外1伙低

層特色單位及5伙高層單位則於5月2日起作招標發售。

◆香港文匯報記者 梁悅琴

長實又七折賣樓「樓王」照劈
名日‧九肚山推15伙 四房減36%平足9球

香港文匯報訊（記者 岑健樂）香港物
價高企早已為大眾所熟悉，雖然港人出
名精打細算，懂得利用不同投資工具理
財，但部分人仍然認為自己未有為退休
後的生活開支做好充分準備。中銀香港
個人數字金融產品部助理總經理兼保險
業務主管李健興昨表示，該行於2023年
11月至12月期間，以網上問卷形式訪問
近550名18歲至60歲個人客戶。受訪者
估計平均需要833萬元去維持理想退休生
活，退休儲備金缺口平均為360萬元，受
訪者的退休儲備與理想退休金額差距平
均達43%。
調查還發現高收入受訪者需要儲備退

休金額更高達1,215萬元。另外，36%受
訪者表示已投保或正考慮投保合資格延
期年金。

中銀人壽升級延期年金計劃
為協助客戶更好地為其退休生活做好

準備，中銀人壽宣布，中銀人壽延期年

金計劃（固定年期）進行升級，升級版
的期滿年度化保證內部回報率全面提
升，由介乎1.54%至2.38%，提升至介乎
1.73%至3.3%，是市場上提供100%全保
證入息的合資格延期年金產品之一，具
有保本及回報穩定的特點。
中銀人壽市場及產品發展總監魏志煒昨
表示，中銀人壽延期年金計劃（固定年期）
期滿後年度化內部保證回報率可達3.3%，

雖然較現時部分銀行的定存利率為低，但將
來香港銀行定存利率水平存在不確定性，該
延期年金計劃能夠為保單權益人提供相對穩
健的現金流，而且合資格延期年金保單的保
單權益人作為香港納稅人，有機會可享稅項
扣減優惠，每年扣稅上限可達60,000元。
因此，他認為該產品相對銀行定存而言，仍
具有一定的吸引力。

近45%客戶經手機投保年金
至於中銀香港保險業務表現方面，李
健興表示，由2020年起手機銀行投保服
務推出後，經手機銀行投保「中銀人壽
延期年金計劃（固定年期）」的客戶按
年持續增長，2023年全年錄得近45%客
戶經手機銀行投保該產品，保費及筆數
較2022年分別上升一倍半及超過兩倍，
而2024年首季更錄得近90%客戶經手機
銀行投保。截至2023年底，中銀香港整
體新造壽險業務保費及筆數分別按年升
10%及逾15%。

香港文匯報訊 樓市全面「撤辣」，利
好交投及樓價轉穩，卻無助獲利比率及賺
幅回升，踏入次季情況並不樂觀。利嘉閣
地產研究部主管陳海潮表示，綜合土地註
冊處資料，今年第一季本港共錄3,056宗私
宅轉手獲利買賣登記，佔同期已知上手買
入價的二手私宅買賣比例達69.6%，較去年
第四季的72.9%跌3.3個百分點，連跌三
季，並創2009年第二季以來的60季新低，
反映樓市不濟及「撤辣」後的生態轉變。

「撤辣」促短線持貨業主沽貨
本港首季私宅轉手個案平均賺幅只有

29.0%，較去年第四季再跌 6.4 個百分
點，除連跌三季，更創2010年第三季以
來的 55 季新低，反映市況欠佳及「撤

辣」後，多了短線持貨業主沽貨而進一步
拖低整體平均賺幅。此外，首季虧損個案
有1,305宗，佔比增至29.7%，按季增加
3.5個百分點，以宗數計為2010年首季以
來的57季最多，反映「撤辣」後湧現更
多蝕讓急沽情況。

康城上季僅三分一買賣獲利
按物業轉售價格劃分，交投量最多、樓

價介乎401萬至600萬元組別之二手私宅
轉售獲利比率高見73.7%，為表現最佳組
別，惟按季亦跌0.4個百分點，平均賺幅
亦跌6.2個百分點至39.9%，惟卻是賺幅
最大的銀碼層。此外，801萬至1,000萬
元以內的中價物業獲利比率亦跌4個百分
點至69.6%，平均賺幅也跌3.6個百分點

至27.1%。至於1,200萬元以上的高價物
業獲利比率68.4%，平均賺幅則挫7.1個
百分點至23.7%。另外，十大獲利登記宗
數最多屋苑之中，以海怡半島平均賺幅最
大，達94.1%；表現最差為日出康城的蝕
1.0%，亦為榜內獲利成功率最低屋苑，
只有34.5%。
陳海潮指出，樓市「撤辣」，對市場帶

來利好作用，不過對於私宅轉手獲利/虧
損可謂是一把雙刃劍，因部分有資金需要
而急沽套現的短線業主便少了一大禁忌，
顯著拖低獲利比率外，更導致平均每宗賺
幅急跌。陳氏相信踏入第二季有關情況仍
將持續，私宅轉手獲利比率有機會低見
65%水平，平均賺幅或於25%至29%的低
位徘徊。

郭子威表示，名日．九肚山尚餘66伙，呼籲「有買趁手，撈完算數」，
認為項目「價格低無可低，地價都唔止」，應把握機會尋覓理想單

位，集團會視乎反應，第二批單位有機會上調價格，並指系內黃竹坑站
Blue Coast曾以撈底價推盤後已加價10%。

瞄準內地客 北上廣深宣傳
他又指，名日．九肚山的位置、質素及景觀等，皆非常適合內地高端人

才，因此集團今日會在深圳進行推廣，短期內再赴廣州、上海和北京進行
路演、推介會和宣傳工作，把握五一黃金周黃金檔期，全新現樓示範單位
將於本周五起開放予公眾參觀。
今次發展商為15伙第2座不同層數C室推出「高尖才俊滴滴金」付款計

劃，首期5%，簽臨約買賣後60天至330天內每隔30天付0.5%，餘下90%
金額於臨約買賣後360天內支付，另送48萬元傢俬現金券，並可以250萬元
優先認購一個停車位或以月租5,500元租用一個停車位為期12個月。長實營
業經理詹勳榮指，該批單位背山面海，享沙田馬場景。
價單顯示，今批個別單位又劈價又增折扣，其中第2座5樓C室，面積
1,226方呎，去年5月定價為2,886.3萬元，最新減至1,952.9萬元，減幅達
32.3%，連同最新最高折扣15%，折實價1,659.9萬元，相比去年5月的折實
價2,590.4萬元大幅減價36%。至於呎價最低單位為第2座3樓C單位，面積
1,226方呎，折實價1,622.7萬元，折實呎價13,236元。據悉，同座18樓C
室曾以呎價約22,700元成交。
資料顯示，名日．九肚山2020年 10月推出首張價單，折實平均呎價
17,730元，該盤截至前日累售194伙，佔全盤70%。
同區由建滔集團牽頭發展的九肚駿嶺薈加推8號洋房招標，面積3,761方

呎，連980方呎天台及1,040方呎花園，將於本月25日至下月24日進行標售。

高臨THE YOHO Hub II擬五一售
另一邊廂，資本策略地產執行董事何樂輝表示，九龍彌敦道350號高臨計
劃本周內開價，由於上周末新盤銷情不俗，對項目銷售有信心。市場估計，
該盤有望於五一黃金周期間推售。除此之外，新地夥港鐵合作已屆現樓的元
朗站THE YOHO Hub II亦計劃於本周內開價，同樣有望黃金周推售。
此外，恒基物業代理董事及營業(二)部總經理韓家輝表示，集團今年已累
售逾1,340伙單位，為本港一手住宅市場成交量之冠，銷售額約94億元，正
邁向百億關口。系內啟德天瀧昨以招標售出3座23樓A室，三房間隔，面
積1,102方呎，成交價3,708萬元，呎價33,648元。

凱玥劈價 招標連售3單位
另外，龍光集團夥合景泰富合作鴨脷洲凱玥昨透招標售出3伙連2個車
位，分別為1座7樓A室及B室，以及1座12樓B室，面積1,956至2,247方
呎，成交價5,177.7萬至6,448.03萬元，呎價26,471至28,696元，相比去年
至今年初成交呎價逾4萬至5萬元，劈價逾33%至46%。

港核心區吉舖720間
3年半新低

二手買賣三成要蝕 本季恐更傷

中銀調查：人均退休儲備缺口360萬

首季二手私宅獲利登記賬面利潤分布
賬面利潤或虧損

獲利1倍或以上
獲利70%至99%
獲利50%至69%
獲利40%至49%
獲利30%至39%
獲利20%至29%
獲利10%至19%
獲利少於10%
平手
虧損
平均賺蝕幅度

由於四捨五入關係，個別項目的數字加起來可能不等於總計
資料提供：土地註冊處及利嘉閣地產研究部

獲利成交宗數（佔整體二手百分比）
今年首季

1,387宗 (31.6%)
304宗 (6.9%)
233宗 (5.3%)
139宗 (3.2%)
196宗 (4.5%)
207宗 (4.7%)
274宗 (6.2%)
316宗 (7.2%)
31宗 (0.7%)

1,305宗 (29.7%)

賺29.0%

去年第四季
1,136宗 (33.4%)
264宗 (7.8%)
176宗 (5.2%)
105宗 (3.1%)
176宗 (5.2%)
169宗 (5%)
190宗 (5.6%)
266宗 (7.8%)
30宗 (0.9%)

893宗 (26.2%)

賺35.4%

◆中銀李健興（左）及魏志煒。
香港文匯報記者岑健樂 攝

▲長實郭子威(左)
認為，名日‧九肚
山價格已低無可
低。

◀名日‧九肚山尚
餘66伙。

▶資本策略何樂輝
(左)指，高臨計劃
本周內開價。

◆有代理認為，樓市「撤辣」對於私宅轉手獲利/虧損可謂是一
把雙刃劍，並料第二季私宅轉手獲利比率有機會低見65%水
平。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 蔡競文）美聯工商舖資料研究部最新數據顯示，今
年首季四大核心區（中環、銅鑼灣、尖沙咀、旺角）合共錄得720間吉舖，
而空置率則為9.6%，是2020年第三季以來的新低，按年分別減少26間及
0.4個百分點。不過，美聯指出，雖然整體商舖空置率回落，但港人北上消
費影響浮現，各區民生舖有減少情況，尤以接近深圳的元朗區受影響最
大，商舖空置情況上升。

中資品牌南下擴充
美聯工商舖行政總裁盧展豪昨指出，是次統計涵蓋241條街道共10,908間街
舖（四核心區佔7,480間；元朗佔2,622間；上水佔806間），截至今年首季，
四大核心區街舖空置率為9.6%，是2020年第三季以來的新低，而四核心區整
體吉舖數目錄得720間，按年淨減少26間。然而，在港人北上消費的熱潮下，
鄰近內地的購物區最受影響，區內不少商戶因業務萎縮而結業。今年首季元朗
區及上水區的空置率分別為7.1%及8.3%，按年增加2.1個及1.9個百分點。
美聯旺舖董事梁國文指出，核心區商舖空置率改善，主因不少中資餐飲
商戶南下香港發展。四核心區最新則錄得2,057間餐廳，較2023年第三季增
加41間。其中，四核心區中淨增長最多的食肆為中式餐館，與2023年第三
季比，增幅達36間，其次為飲品外賣店，共增加16間。

民生消費行業萎縮
然而港人北上消費增多，導致市民對本地民生行業需求減少，對該類型的
產品消費習慣改變，令本地民生消費行業難以維持。對比2023年第三季，今
年四核心區的家居電器/傢具/家品店大幅減少11間；食品店則減少8間。元
朗區受影響的行業比四核心區的更多，北上消費為該區的飲食店帶來巨大挑
戰，特別是中式餐館及非中式餐館，比去年第三季均減少8間。而小食/食品
外賣店、飲品外賣店均減少2間。中資餐飲品牌通常會選擇在旅遊核心區及
距離內地關口較遠的地區插旗，令元朗區沒有受惠於北店南下的新現象。
梁國文建議，面對民生區舖位表現疲弱的情況，本港應多舉辦具經濟價
值的盛事，鼓勵旅客在港消費，從而為零售行業帶來正面連鎖效應，但舉
辦盛事時應確保活動的質素是符合市民及旅客的期望。同時，本港應着力
保持國際商貿及金融中心的地位，從而吸引高端人才在港發展及投資，為
香港的高端消費帶來支持。
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