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訊（記者 顏

倫樂）去年被
空置的5.15萬
伙私人住宅

中，空置單位只得5,900個（即11%）屬於未收
樓的新單位，其餘包括一些正在裝修的單位、
投資者持有的交吉二手單位等等，大部分屬於
「自然空置率」。回顧過去歷史，每當空置率高
企，往往亦是樓市回落的時間，故空置量趨升
屬另一樓市警號。
根據差估署的解釋，空置量是指在年底進行

普查時，單位實際上未被佔用，包括正在裝修
的物業、未獲發滿意紙或轉讓同意書而未能入
住或使用的物業。需注意的是，空置量與物業
是否已由發展商售出無關，即使是已售出的物
業也可能仍然空置，有待業主或租客日後佔
用。

沙士期間達6.8%
空置率是空置量除以總存量計算，總存量

是指全港設有煮食設施、浴室和廁所的獨立
居住單位，不包括村屋、公用事業機構物業
附設的宿舍、酒店等。截至2010年底，整體總
存量為110.29萬個單位，而全年空置率為
4.7%。回顧2000年至今，空置率徘徊於4.3%
至6.8%，其中2003年沙士期間空置率則為
6.8%，反映空置率的上升，與樓市的起跌亦
有關係。

A10 責任編輯：劉理建 2011年4月30日(星期六)重 要 新 聞
T O P  N E W S

紅磡2限呎地估價上調

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）港府早前指現時樓價超過97高峰時水平，市民為求一瓦遮

頭，紛要求增加供應；不過，在「有人無屋住」背後下，本港同時存在嚴重的「有屋無人住」

情況。差餉物業估價署數字顯示，本港去年被丟空的私人住宅多達5.15萬伙，按年上升0.4個

百分點，數目較政府未來兩年預計的供應量總和更多。有學者相信，丟空單位

增加或與額外印花稅有關，反映炒家持貨能力驚人，樓泡逐漸變大。

香港文匯報訊 (記者 周穎) 紅磡高山
道地皮在市場預期售價上限沽出，有利

樓價續創新高，中原城市領先指數CCL最新報97.6點，連
升二周共1.1%。該數據為1997年後次高，倘再升逾0.55點
就超過今年3月20日的98.15點，成為97年後新高。

加息影響漸消化
中原地產研究部聯席董事黃良昇指出，4月15日本地銀

行再度宣佈加H按息，下周公佈的CCL才開始反映。3月
11日加H按後，其影響輕微，樓價只跌三周共1.6%。其
後連升二周共1.1%，反映加息效應已告結束。預料第二
度加息影響更微，樓價將在高位爭持。本周三高價賣地
的影響，有待在三周後（5月20日）公佈的CCL才開始反
映，樓價有機會向上迫近一百點的歷史高位。
整體大型屋苑方面，中原城市大型屋苑領先指數CCL

Mass最新報94.72點，連升二周共1.6%。分區指數方面，
港島及九龍均連升二周。港島最新報106.6點，按周升
0.7%，二周累升2.5%；九龍最新報95.93點，按周升
1.4%，二周累升1.8%。新界東及新界西最新報89.64點及
76.98點，按周分別下降0.5%及0.1%。
昨日公佈的指數，根據4月18日至24日簽訂正式買賣合

約的中原集團成交計算。當中有近九成的交易是在4月4
日至10日簽臨時買賣合約，即昨日公佈的指數反映3月11
日香港銀行加息後第五周的市況。

CCL連升兩周
97年後次高

香港文匯報訊　(記者 趙建強）國際貨
幣基金組織(IMF)日前指出，香港樓市資
產泡沫仍然存在，港府或再出招；金管
局亦警告本港可能較美國更早加息，呼
籲市民關注樓市風險。不過，中原地產
董事施永青昨日卻大派定心丸，他個人
認為本港樓市仍然穩健，加息對樓市亦
不會有大風險，更指若香港較美國提前
加息，只會吸引更多熱錢流入，「地產
商開心死」。

吸引更多熱錢湧港
香港樓價是否過高，施永青直指，

「香港樓價一直與市場脫節」，而「新樓
並非賣給所有人」。以每年新樓供應2萬
個單位、全港約200萬個家庭計算，只需
1%家庭可以接受新樓價，即可吸納所有
供應。因此，他認為，雖然政府改變勾
地政策，重掌土地供應主導權屬好事，
惟供應仍然不夠。
對於加息問題，施永青直言，息口見

底已是眾所周知的事實，香港遲早都會
加息，但其認為香港只要維持聯繫匯
率，提早加息只會吸引更多美元游資流
入香港，推高股市及樓市。即使跟隨美
國加息，惟在通脹、工資上升等多方面
因素影響下，對樓市影響亦有限。從歷
史上看，加息初期反而會出現利息、樓
價同升的情況，加息與樓價下跌沒有必
然關係。

買樓收租仍然吸引
施永青指，在利率仍然低於租金回報

率下，相信買樓收租仍然吸引。他並認
為，加按息會較可行，因此建議買家貸
款不可「借盡」，承做按揭要留餘地。
昨日紅磡兩幅限呎地皮開始招標，施

永青認為反應會略差於早前拍賣的高山
道地皮，估計樓面呎價不會高於8,000
元。他重申，個人反對政府推出限呎
地，主因本港中小型單位供應已經甚
多，政府應該興建更多大單位，吸引現
有業主換樓，則細單位二手供應即可增
多，上車客一樣可以置業。
至於近日物業成交量下跌，施永青認

為只是環比下滑，在歷史上仍屬偏高水
平，發展商貨尾亦買少見少，反映樓市
並非「乾升」，而是有實質支持。

■中原地產
董事施永青
認為，香港
樓價一直與
市場脫節。

近年本港私人住宅整體走勢
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差餉物業估價署昨公布《香港物業報告2010》，其中
提到2010年私人住宅落成量13,410個，按年上升87.3%，
但同期入住量只得8,030個，按年下跌27.6%。由於入住
量未有抵銷落成量的上升，造成2010年累積空置量
51,534個(5,900個屬未收樓新單位），空置單位佔全港私
宅的總存量，由09年的4.3%升至4.7%。

憂成炸彈 「落井下石」
經濟學者關焯照認為，上述情況反映市場實際需求未

有如預期般的高，顯示不少業主屬投資性質，購入單位
「丟空」；去年額外印花稅的實施，令更多投資者由短
線轉為長線持有單位，間接將推高空置量。他提醒，若
未來1至2年供應量持續增加，空置量升至5.5萬伙屬警
戒水平。遇上樓市泡沫爆破時，該批空置單位將最快
「拋售」，最終會對樓市「落井下石」，其更形容，現時
樓市表現不尋常，泡沫正逐漸變大。
然而，中原地產董事施永青認為，不足5%的空置率

屬於合理水平，亦是「自然空置率」，並認為本港樓市
有充足支持。據了解，各區的空置量以九龍區按年的升
幅較大，去年錄得5.2%空置率，較09年3.8%大幅上升
1.4個百分點，港島區及新界區則分別4.2%及4.6%。
另一方面，雖然政府積極增加土地供應，但「遠水救

不了近火」。

全年落成量或跌2成
差估署預測今年的落成量只得10,675伙，按年反跌2

成，其中75%供應位於新界，14%來自九龍。2012年亦
料僅13,700伙落成量，合共今明兩年供應只得24,375
伙，與政府期望將每年供應增至逾3萬個有一大段差
距。
美聯首席分析師劉嘉輝解釋，今年落成項目實際數年

前已動工，而早年施工量偏低致令今年落成數字回落。
不過，隨㠥近年發展商積極增加土儲，料今年施工量將
上升，而落成量回升情況預期2014年左右將浮現。值得
注意的是，目前市場上仍有一批新供應待售，單以已落
成未售及建築中未售單位合共有約5萬伙。

寫字樓售價去年末季升24%
報告又指，2010年住宅價格急升，最後一季的整體售

價較前一年增加22%，租金在第四季按年升幅累積
17%。寫字樓方面，由於內地經濟增長帶動，不少跨國
企業到香港來設立地區總部，令需求殷切，支持租金上
升，而投資者亦於寫字樓尋求投資機會；去年第4季寫
字樓的售價按年升24%，整體租金則升13%。無懼加息
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■長實地產投資董事郭子威表示，為釋除置業人士疑慮，
尚城為買家提供「099安心定息」置業計劃。

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴) 一連3天的五一長假來
臨，各大發展商各出奇謀搶客。基於市場擔心拆息有上
升勢頭，長和系於洪水橋的尚城於今日起一連3天透過系
內的尚乘向買家提供「099安心定息」置業計劃。信和則
加推奧運站帝峰．皇殿2伙特色戶回應內地客需求。

洪水橋尚城推定息優惠
長實地產投資董事郭子威昨表示，近日銀行同業拆息有

上升趨勢，令置業人士關注息口變化，擔心按揭息率一旦
上揚，影響供樓預算。為釋除置業人士的疑慮，尚城夥拍
尚乘為買家提供「099安心定息」置業計劃，一按首15個
月可享定息0.99厘，避免於短期內因銀行加息而增加供樓
負擔，現時已有5間銀行參與計劃，買家可同時享用只要

多付1%樓價，便可持貨1年半獲樓價6%的現金回贈的
「500%升值回贈」優惠。他稱，尚城已售近500伙，有機會
於今日公佈加推新一批單位，現時待售單位以3房為主。

帝峰．皇殿呎價3.54萬新高
此外，信和於大角咀奧運站的帝峰．皇殿剛獲一名內

地客以即供呎價3.5499萬元購入第1座79樓A天際泳池
屋，打破奧運站新高呎價紀錄。信和置業營業部總經理
田兆源表示，該特色戶面積1,697呎，天台面積1,153呎，
泳池333呎，售價6,024萬元。
趁五一黃金周來臨，帝峰．皇殿昨加推2伙特色戶，最

快於5月2日揀樓，並已有100組客預約參觀特色戶，70%
為內地客。該2伙特色戶為第2座77樓A，為4房雙套，面

積2,217呎，呎價21,994元，及第2座77樓B，3房連天台
戶，面積1,146呎，呎價18,269元。另外，買家於5月2日
前選購單位，可獲信和酒店集團3,888元禮券。
消息指出，現時帝峰．皇殿尚有18伙，當中12伙為特

色戶，6伙為標準戶，特色戶呎價會參考創紀錄的天際泳
池屋呎價。該盤於4月入伙以來，合共售出19伙，套現6
億元，單是過去的復活節經已售出13伙，平均呎價2.1萬
元，一半為本地買家。

嘉里現崇山或明開價
嘉里建設於黃大仙的現崇山剛於昨日獲批預售樓花同

意書。消息指出，該盤最快明日開價，周三推售。嘉里
建設執行董事朱葉培日前表示，首批單位約60個，第5、
6座單位意向呎價維持1.2萬元水平。目前該盤已約有1萬
個查詢。現崇山由5幢住宅大廈組成，合共提供968伙，
當中約60%為三房或以上單位，標準單位面積由680呎至
1,470呎不等。

香港文匯報訊（記者 周穎）市區地
皮搶手，發展商不惜高價投地，令紅磡

高山道地皮搶高69.4%至15.25億元成交。有見及此，美
聯調高昨日推出招標的紅磡兩塊「限呎盤」地皮估價，
分別上調12.9%至3.5億元及13.66%至6.82億元。兩個項目
建成的單位，實用面積須介乎35至40平方米。
美聯測量師行昨調高該兩幅地皮的估價，其中紅磡寶

其利街與機利士南路交界地皮，由原來3.1億元，上調
12.9%至3.5億元；紅磡利工街地皮由原來的6億元調升
13.66%，至6.82億元。兩幅將於6月3日截標的地皮，料合
共帶來收入由原本9.1億元上升13.4%至逾10億元。
該行董事林子彬表示，發展商對市區優質項目需求殷

切，亦就沙中線及觀塘延線對紅磡區未來發展具信心。
該兩幅限呎地，地點均鄰近未來港鐵何文田站，具鐵路
效應，且規模較細，料中小型發展商積極入標競投，估

計招標反應不俗。

東涌限呎盤6月招標
另外，地政總署公佈6月土地招拍安排。東涌住宅限呎

地及一幅九龍灣商業用地將於6月17日招標，7月22日截
標。東涌地皮的地盤面積約2.54萬平米，最高可建住宅
樓面12.7萬平米。項目住宅單位總數不得少於2,020個，
每伙實用面積不超過60平方米，其中，至少有1,650伙住
宅，每伙實用面積為35平米至45平米；另至少370伙，每
伙實用面積為45平米以上至60平米。至於九龍灣商業用
地，位於九龍灣啟祥道與宏光道交界，地盤面積約6,600
平米，最高可建樓面7.92萬平米。

波老道及元朗地6月拍賣
另外，兩幅分別位於港島波老道及元朗屏山屏葵路的

住宅地皮將於6月9日公開拍賣。波老道地皮地盤面積
10,488平米，最高可建樓面4萬平米；元朗地皮地盤面積
6,076平米，最高可建樓面6,076平米。

長假促銷存貨 發展商增優惠
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■東涌第55a區限呎住宅地將提供不得少於2,020伙單
位。 香港文匯報記者張偉民 攝
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