
租金(元/方呎)

2010年11月至2011年12月為預測數字

預期2011年全年
租金可升20%
樓價可升15%

預期2011年上半年
租金及樓價均可
重上97年高峰
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註：數字綜合中原城市指數73個大型屋苑的租金走勢

租金與樓價預測
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註：豪宅指價值一千萬元以上的一手及二手私人住宅
*估計數字

1200

1000

800

600

400

200

0

2400

2000

1600

1200

800

400

0
96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10* 11*年

宗數
宗數

金額(億元)

金額(億元)

豪宅買賣合約按年登記統計

1738

9531

1075

4533
6508
8700

8000

1403

2000

2000

中原測樓市 政府不時出招抑壓
春節後交投回升 仍看好明年樓價漲15%
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地產熱線

松林入場費450萬 周末盡推

中環商廈租金 明年最少升2成
羅嘉瑞：人民幣業務及對沖基金推升需求

準買家「睇唔通」租市淡季變熱
香港文匯報訊 在政府推出打壓樓市新政後，令

準買家入市卻步，暫時租樓自住，刺激傳統淡季下
的屋苑租賃交投大幅增加，11月份屋苑有近1200宗
租賃成交，較10月大增22%。

上月50屋苑租賃千二宗增2成
利嘉閣地產研究部主管周滿傑指出，樓市的政策

因素份量加重，後市走向突生變數，「睇唔通」的
準買家自然卻步入市，暫時租樓自住，刺激傳統淡
季下的屋苑租賃交投大幅增加。綜合利嘉閣地產研
究部最新數據，11月份全港50個指標屋苑共錄1,196
宗租賃成交個案，較十月份的978宗增加22%；與此
同時，租賃個案佔整體（租賃+買賣）成交比例亦
由十月份的24%，急升15個百分點至11月份的39%。

港島9屋苑涉267宗大增37%
按地區劃分，港、九、新界三區租賃交投全線回

升，當中港島區租賃市場尤其熱鬧，區內9個指標
屋苑上月共錄得267宗租賃個案，較十月份的195宗
激增37%，增幅居首；新界區21個指標屋苑的租賃
成交量亦按月增加28%至505宗；至於九龍區，20個
指標屋苑上月則有424宗租賃成交，較十月份僅增
9%。就單一屋苑計算，則有康怡花園、柏景灣及
YOHO Town，租賃成交按月激增1倍以上，更加凸
顯租賃市場突然膨脹的狀況。

租金方面，周滿傑指出，儘管市況氣氛突變令租
盤突然增多，但畢竟增加數量始終有限，租客數量
亦有增加撐起租市，而且通脹壓力未除，故未礙租

金持續上升。

平均呎租21元 累升14.7%
數據顯示，11月份全港50個指標屋苑的加權平均

成交呎租為20.99元，較十月份的20.84元上漲0.7%，
形成連升22個月的強勢外，今年首11個月整體租金
累漲14.7%，而租金現水平與97年頂峰22.20元相比
更只相差5.5%。分三區觀察，新界區屋苑上月租金
升幅最勁，平均成交呎租為16.58元，單月漲幅達
1.4%居首；港島區屋苑租金則在上月上升0.3%至平
均每方呎25.29元；新界區租金升勢則相對落後，上
月數值微升0.2%至20.89元。

在屋苑層面觀察，金獅花園租金上月升勢最凌
厲，數值按月上升6.1%至15.7元，冠絕同儕。■元朗YOHO Town租賃成交活躍。

香港文匯報訊（記者 周穎）政府辣招令樓市成交放緩，中原地產

預期，「未來一年政府將會不時出招抑壓樓價，拖慢樓價升勢。」同

時，中原認為新樓市措施成效未完全浮現，將延至明年春節後（2月

初），交投將會回升。不過，由於實體經濟持續向好，大量資金流

入，預測明年全年樓宇買賣合約較今年下跌14%，至14萬

宗，而成交金額維持平穩，約總值7,000億元。

中原地產港澳總裁黃偉雄昨日於記者
會時表示，政府於過去一年已經不

斷出招，壓抑樓市，但雖然每次出招均可
拖慢樓價升勢，但不能改變樓價上升的大
方向，預料政府明年亦將會不斷推出壓抑
樓市措施，以拖慢樓價升勢。主要由於第
二輪量化寬鬆貨幣政策（QE2），導致貨幣
泡沫，相信香港樓價應會重返九七高峰。
令以九七高峰為樓市大限，只是一種心理
錯覺。

明年樓宇買賣料減14%
他稱，由於實體經濟持續向好，大量資

金流入本港，相信新樓市措施成效未完全
浮現，將廷至明年農曆年後才好轉。估計
明年全年樓宇買賣合約較今年的16.2萬
宗，下跌14%，減少約2.2萬宗，至14萬
宗，主要因為二手私人住宅、公屋、居屋
及車位等類別的買賣宗數下降；同時估計
有更多大額物業成交，故總值跟今年的
7,000億元相若。

他又表示，因發展商無意減慢售樓進
度，故預測明年全年有1.3萬宗一手住宅成

交，總值1,300億元；數字與今年相若。二
手方面，因受新增額外印花稅影響，投資
者減少入市，宗數將較今年減少2萬宗，明
年全年有9萬宗，總值3,500億元。

豪宅成交料8千宗涉2千億
黃氏指出，預期明年價值1,000萬以上一

手及二手豪宅市場買賣，會有8,000宗，總
值2,000億元；宗數會略低於1997年的9,531

宗，總值卻大幅高於當年的1,738億元。因
現時豪宅樓價早已大幅超過九七年，縱然
業主惜售，豪宅成交總值仍然高企。

他認為，香港樓市自去年金融海嘯後，
租金與樓價按年穩步增長，預期明年下半
年，租金及樓價均可重返九七年水平，全
年樓價可望上升15%。而且本港通漲升
溫，明年租金升勢明顯擴大，升幅更將優
於樓價，並追回去年及今年的落後。預料
未來一年政府將不時出招抑壓樓價，拖慢
樓價升勢。

他說，隨㠥本地經濟持續增長，資金流
入，工商舖方面預測明年全年會有1.9萬
宗，總值1,950億元；其總值和宗數均超過
1997年高峰，因預計物業投資回報更勝九
七年，故展望大額交易、地盤買賣，全幢
轉售、全層交易等等，均會相當活躍。

中原港澳佣金31億創新高
黃偉雄又透露，今年全年該行香港及澳

門代理的佣金收入由去年的26.5億元上升
至31億元，創出新高，當中26億至27億元
來自住宅市場，4.5億元來自工商舖。

香港文匯報訊（記者 周穎）新盤無懼樓市放緩下登場，
由國際集團及大富控股合作的九龍城松林以貼市價盡推23個
單位，當中21個標準分層單位，以低意向價5.8%、平均呎價
7,534元開售，單位最低入場費450.9萬元；另外，5樓連平台
花園單位，呎價9,000元，訂價567萬元；及頂層複式單位訂
價750.2萬元，呎價1.1萬元。項目於本周六正式公開發售。

21伙 呎價7534元
國際集團行政總裁鄺祖盛昨日於記者會時表示，由於松林

用料都十分優質，不擔心政府早前推出的新措施對新盤銷情
有所影響。而且樓市近日氣氛已回穩，上周末成交量已回升
約60%，反映買家購買力仍在。加上松林訂價貼近同區二手
市場，對樓盤銷情十分有信心，估計項目住宅單位套現約
1.2億元。

頂層呎價1.1萬元

中原地產東南中九龍區高級營業董事王鎮維表示，松林現
推出全數23伙單位，包括21個標準分層單位及2個特色單
位，標準分層單位呎價低至6,750元起，平均呎價7,534元。
最低入場費單位為6樓一房戶，訂價只需450.9萬元。位於5樓
之連平台花園特色戶造價567萬元，呎價9,000元。而頂層
Penthouse訂價750.2萬元，呎價1.1萬元。項目於本周六正式
公開發售。發展商提供即供付款方法。

首日近百人參觀

他又表示，松林暫已接獲超過300組客人查詢，展銷廳開
放以來亦見有內地人士及外籍人士參觀，首日開放展銷廳4
小時即錄得近100組客人參觀，反應熱烈，其中一位客人更

打算連購2伙單位，涉資逾1,000萬元。估計買家以用家為
主，佔約70%，長線投資收租客佔約30%，估計租值約25
元，租金回報近4厘。

凱旋門兩房戶1220萬易手
香港文匯報訊 世紀21日昇地產吳嘉榮表

示，九龍站凱旋門新近錄得一宗連約成交，
單位屬兩房，市場罕有，一手業主持單位5
年轉手賺1.27倍。

上述成交單位為凱旋門朝日閤低層D室，
面積715方呎，2房間隔，連約成交價1,220萬
元，平均呎價17,063元。

原業主於05年4月以536.3萬元一手購
入，獲利683.7萬元，單位升值約1.27倍。
吳氏補充，單位業主原叫價1,250萬元，買
家議價後雙方最終以1,220萬元成交，減幅
僅約2%。

天巒獲頒「最佳新發展項目」
香港文匯報訊 新鴻基地產旗下頂級洋房

項目「天巒」坐擁雙魚河畔的地利優勢，整
體規劃優越完善，由內至外均採用頂級用
料，配合媲美世界花園的園林設計以及無與
倫比的配套設施，憑藉各項優勢，「天巒」
最近於一份地產雜誌《豪門》（Elite Homes）
舉辦的最佳住宅物業選舉（Elite Homes
Awards）中脫穎而出，榮獲「最佳新發展項
目」。

新地代理高級銷售及市務經理陳漢麟表
示，「天巒」以世界花園 — 瑞士為藍本，
為新地近十五年最具規模的頂級洋房項目，
由策劃、設計至建築皆力求完美，旨在於醉
人的雙魚河畔為住戶帶來瑞士式的優越生活
品味，項目匠心打造兩大私人會所連戶外園
林花園，同時整個項目均選用最優質用料，
締造世界級生活享受。除了頂級規劃外，項
目更率先將五星級酒店服務融入物業管理當
中，成立「天瑞禮賓服務Maison Platinum
Services」，為住戶提供最貼心尊尚的物業管
理服務，並特設跨境豪華專車穿梭深港兩
地，從每一個細節照顧住戶的生活所需，成
為香港豪華洋房項目的新典範。

明年住宅樓價及租金預測
年度 樓價(CCI指數) 升幅 租金(元/呎價) 升幅

2009 72.05 32% 16.5 19%

2010(預測) 88.00 22% 18.8 14%

2011(預測) 101.00 15% 22.5 20%

資料來源：中原地產研究部

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）冠君產業信託
(02778)主席羅嘉瑞昨表示，今年中環甲級寫字樓租
金有約30%升幅，預期香港發展人民幣離岸業務、
企業招聘更多人手、更多對沖基金來香港發展，
加上中環寫字樓供應短缺下，明年中環甲級寫字
樓租金至少升20%。

花旗廣場呎租逾百元
羅嘉瑞透露，中環花旗銀行廣場的租金由去年

呎租70元升至現時逾100元，空置率約10%。他解
釋，空置率偏高是因為公司在低潮時沒有割價搶

客。
該公司執行董事兼行政總裁李澄明指出，今年

花旗銀行廣場已新簽租約，料空置率會逐步向
下，明年跌至單位數字。李澄明又透露，明年有
30%樓面需要續租，目前中環寫字樓整體空置率為
3%。

談及聖誕市道時，李澄明預計，今年聖誕銷情
樂觀，首三季計旗下朗豪坊商戶的營業額同比升
17%，預料此升勢將會持續。他稱，現時朗豪坊商
場已全數租出，80%客源來自本地，15%來自內
地。

美孚業主殺訂 半年賺93萬
香港文匯報訊 中原地產黃惠霞表示，該行新近促成荔枝角

美孚新㢏單位撻訂重售成交，該單位為1期百老匯街7號低層
C室，面積986平方呎，改三房套房間隔，原本於11月中新措
施推出前以522萬元沽出，後來買家見市況回軟，對樓市信
心減弱，決定撻訂，業主惟有再將單位放售，獲用家以508
萬元承接，平均呎價5,152元。買家為一名外區客，作自住用
途。

原業主於本年6月以414.5萬元購入，持貨僅6個月獲利93.5
萬元離場。

萬景㞒新造呎價叩8千
香港置業羅英傑表示，受惠於西鐵，荃灣萬景㞒潛力不

俗，故不乏外區用家追捧。該行剛促成萬景峰1座極高層C室
成交，屬該屋苑「皇牌」單位，面積約890平方呎，屬3房套
房設計，望廣闊海景，可遠眺青馬橋及汀九橋景觀，成交價

約710萬元，平均呎價約7,978元。

㟞慧炒家持貨半年賺30萬
美聯物業黎燦強表示，該行剛促成的天水圍㟞慧豪園為2

座高層E成交，面積約為656呎，屬2房間隔並望內園景，成
交價為223.8萬元，呎價約3,412元，屬市場合理價。

買家為外區租客，而且業主減價約5萬元，斥資購入作自
住之用。

原業主於今年7月份以約187萬元購入，獲利約36.8萬元或
19.7%。

此外，利嘉閣地產楊思賢表示，一名投資者剛沽出其長沙
灣樂悠居中層11室單位，建築面積591方呎，兩房開則，成
交價278萬元，折合呎價4,704元。

原業主於今年7月以250萬元買入，獲利28萬元離場，5個
月升價11%。

■國際集團行政總裁鄺祖盛(右二)表示，旗下松林以貼近二
手價開售，因此對銷情有信心。 香港文匯報記者周穎 攝

■新地代理高級銷售及市務經理陳漢麟
(右)接受凌嘉信頒發的「最佳新發展項目」
獎項。

■中原地產港澳總裁黃偉雄(左)認為，樓
市基調仍然良好，明年樓價仍然看升。旁
為中原地產研究部董事黃良昇。

香港文匯報記者周穎 攝


