
利嘉閣（工商舖）地產高級市
場部經理衛德倫表示，近年東九
龍的甲級寫字樓供應量增加速度
加快，新興建的甲級商廈可媲美
傳統商業區的同級寫字樓，不論
外形及內部裝修設施，這一方面
吸引不少國際跨國企業逐漸由中
環、金鐘一帶進駐東九龍，漸漸
令東九龍化身成為國際化商業中
心區域。這也直接紓緩傳統商業
區空置率不足的情況。

新增樓面400萬平方呎
事實上，在過去10年時間，觀

塘及九龍灣區的甲級寫字樓樓面
面積已增加2.5倍至140萬平方
呎，而未來隨㠥啟德舊機場興建
寫字樓及工廈活化關係；包括約
100萬平方米的啟德項目及近300
萬平方米的九龍東項目，觀塘及
九龍灣的甲級寫字樓樓面面積供
應再增添400萬平方呎。另外，施
政報告中表示政府在九龍灣預留
了9幅、合共5公頃的用地，以便
投入發展，其中兩幅已投入了明
年2012年的勾地表。

平均呎價料破9000元
再者，施政報告提及以環保連

接系統「單軌鐵路」貫通九龍東
全區；初步屬意將啟德發展區的

單軌鐵路擴展至九龍灣及觀塘，
連接現有的港鐵觀塘線及未來的
沙中線，預計最快亦要2023年方
可通車，而整項工程造價約120
億元。衛氏預期，這項基建會令
東九龍區寫字樓及工廈量價齊
升，預期明年內平均呎價水平可
望超越9,000元，而租金方面平均
呎租預見超過30餘元的水平，有
望追趕尖沙咀同級寫字樓租金水
平。

新蒲崗工廈水漲船高
另一方面，新蒲崗以往區內的

基建相對比觀塘及九龍灣區的商
業區發展落後大市，隨㠥4年前政
府落實推行啟德舊機場興建郵輪
碼頭，消息利好新蒲崗區內工業
大廈及寫字樓從低位提升，而升
幅接近15%。就郵輪碼頭這概念
利好消息將會直接帶動新蒲崗區
的工業大廈及寫字樓租金及呎價
水平大為提升，例如鄰近港鐵站
的勤達中心現時叫價方面大約由
3,500至4,500元，匯達商業中心叫
價大約由4,500至5,000元，而友邦
九龍金融中心現時叫租金大約維
持20元水平，相對比九龍灣及觀
塘區內的同級物業仍有一段距
離。
他預期，明年新蒲崗區內商廈

平均呎價水平上升
3%，工廈的平均呎價
上升幅度會較多達
5%。而商廈租金方面
平均呎租上升5%，有
望追趕覲塘區接受一
線的租金水平。工廈
租金方面平均呎價有
望上升4%。
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美聯：住宅摸貨幾近絕跡

東九起動 商廈勢價量齊升
將化身商業中心區域 呎價料追尖沙咀

香港文匯報訊（記者 周穎）新鴻基地產華東
地區的住宅項目發展進入收成期，旗下蘇州工業
園區湖濱四季為頭炮新盤，短期內即將推售，而
上海濱江凱旋門亦計劃於明年登場。

蘇州湖濱四季短期開盤
新地發展（中國）投資發展及住宅銷售華東區

域副總經理張永順於上海接受香港傳媒訪問時表
示，集團華東地區包括上海、蘇州、南京、無錫
及杭州均有發展住宅項目，首個推售住宅項目為
蘇州湖濱四季，其次為計劃明年推售的上海陸家
嘴濱江凱旋門，兩個樓盤均為獨資項目。
他指出，湖濱四季項目位於蘇州工業園區金雞

湖南岸金雞湖大道888號，總規劃約241套獨幢別
墅，並將分期落成。項目首期提供131幢別墅，
首批推出的52幢別墅，面積由275平方米至811平
方米（約2,960至8,730平方呎），配備私家花園，
最大面積超過1,100平方米（約11,840平方呎），
意向售價未定。

滬濱江凱旋門明年推售
另外，明年推售的上海濱江凱旋門位於上海浦

明路688弄，總面積達15.6萬平方米，包括13幢高
層與23幢沿江聯排大宅，將分期落成。項目首期
將提供約200個分層單位，合共面積將不少於3萬
平方米。
對於宏調措施對樓市影響，張永順認為，市場

永遠有周期，內地樓市受政策影響，目前只是暫
時健康調整，反而有助紓緩過去幾年樓市的急速
增長。鑑於內地經濟穩定健康發展，因此預期樓
市長遠發展穩定樂觀，樓價未見有大跌的跡象。
他指出，最近整體市場吸納量減少，主要是想

買的人不能買，但市場對豪宅的需求仍然有增無
減。集團未來推盤策略主要視乎市況，而主力發
展項目以獨資發展為主，但亦不排除如有合適的
項目，會與中方單位合作發展。
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香港文匯報訊（記者 周穎）施政報告落實加快推行

東九龍區發展項目工程，將會打造成另一個核心商業

區「CBD2」，消息勢令東九龍區內商廈投資前景大

增。利嘉閣（工商舖）預期，明年區內平均呎價水平

可望超越9,000元，而租金方面，平均呎租預見超過30

餘元，有望追趕尖沙咀同級寫字樓租金水

平。

香港文匯報訊（記者 余美玉）美聯物業資料研究部
及土地註冊處資料顯示，截至本月20日，住宅摸貨註
冊登記錄只得14宗，該行研究部高級經理張蓓蕾指，
受政策影響下，住宅摸貨登記不斷減少，令該類摸貨
登記宗數佔整體二手住宅註冊量跌至有紀錄以來的低
位，僅錄得0.5%，該比率更已連續10個月低於1%，反
映額外花稅令短炒幾近絕跡。

本月20日止僅14宗
張蓓蕾續稱，住宅摸貨個案一般可分為新盤摸貨

（即從發展商購入新盤單位再以摸貨形式轉售）及二手
摸貨（即從二手市場購入單位再以摸貨形式轉售），二

手摸貨在額外印花稅措施下，本月暫時仍未有該類註
冊個案錄得，情況屬近年罕見。
另外，本月迄今的14宗摸貨悉數為新盤摸貨，雖然

去年8月份政府宣布往後批出預售樓花同意書的一手樓
花單位，於入伙前不得以「摸貨」轉售，但由於新盤
樓花成交期較長，部分新盤成交未受該措施影響，因
此目前市場仍有新盤摸貨登記。
張補充，部分未受政府樓花「摸貨」措施影響的新

盤將陸續入伙，預料新盤摸貨將逐漸減少；加上額
外印花稅對二手摸貨的影響，料該類摸貨個案僅會錄
得零星登記。未來住宅摸貨註冊或有機會跌至個位
數。

深灣軒相連戶劈價250萬離場
香港文匯報訊 中原地產盧鏡豪表示，該行新近

促成鴨㟓洲深灣軒3座極高層EF相連單位成交，面
積1,326平方呎，擁4房間隔，享開揚景，交吉出
售。原業主叫價1,400萬元，後見該區成交淡靜，寧
願劈價250萬元離場，終以1,150萬元易手，平均呎
價8,673元，減幅達18%。買家為用家。
原業主則於2008年3月以1,100萬元購入物業，獲

利50萬元，但扣除行政費用，預計平手離場。

聚龍居沙士貨減58萬獲利
香港文匯報訊 中原地產敖國偉表示，大圍半山

豪宅屋苑聚龍居9座中層B室，面積約1,203平方呎，
近以710萬元連車位易手，平均呎價約5,902元。買
家為用家，購入單位自住。
他指出，原業主放盤大約兩個半月，原本叫價768

萬元，後見南昌站上蓋限呎地低價批出等消息影
響，業主對後市信心大減，遂將單位減價至710萬元
易手，累減58萬元。原業主於2003年10月沙士過後
以330萬元購入，持貨至今約8年獲利380萬元或1.15
倍。

換樓客720萬買美孚大戶
香港文匯報訊 美聯物業吳志輝稱，該行剛協助

一名同區換樓客以720萬元買入九龍荔枝角美孚新㢏
6期38座中層A室，單位建築面積1,250平方呎，景觀
開揚，雙方經議價後，業主同意額外減價約30萬
元，最終以720萬元成交，平均呎價5,760元，屬市
場筍價成交。原業主於09年5月以約468萬元購入，
獲利約252萬元或53.8%。

兩地代理互認試明年續辦

高緯倡增地拓數據中心

香港文匯報訊（記者 余美玉）內地與香港地產代理
資格互認計劃首期培訓課程及考試已於今年7月結束，
地產代理監管局（地監局）與中國房地產估價師與房
地產經紀人學會（中房學）日前在北京就計劃第二年
安排進行會談，雙方基本同意明年兩地參加名額會據
2010年達成的協議制定，培訓課程及考試訂於明年舉
行，有關詳情將於稍後公佈。
地監局及中房學均同意，為令兩地的持牌人緊貼有

關方面頒布的新措施和發展，雙方均須加強持續專業
進修的計劃，地監局同意，有關的培訓材料應上載到
監管局網站，以便內地的持牌人掌握監管局的最新政
策及執業通告。
地監局行政總裁余呂杏茜與中房學副會長兼秘書長

柴強博士會面後表示，雙方正商討互認計劃的跟進工
作，並研究將明年課程由三天縮短為兩天。

香港文匯報訊（記者 劉璇）高緯環球
的一項報告指出，本港在亞太區內設置
數據中心的風險最低，數據中心給予的
租金，亦較其他一般租戶高出一倍半至
兩倍。報告指，本港一些適合設立數據
中心的物業，在過去2至3年來已出現僧
多粥少情況，建議政府需考慮在土地規
劃及供應方面，應撥出部分地塊作為發
展數據中心用途。

高 緯 環 球 及 工 程 顧 問 公 司
Hurleypalmerflatt聯合發表全球20個國家/
地區數據中心風險指數報告，北美洲兩
個國家包括美國及加拿大得分最高，而
香港全球排名第4，並是亞太區內排名最
高的地區；而新加坡在總排行榜上排第
11位，在亞太區內排第3。報告指，在本
港設立數據中心的風險比亞太區其他國
家為低。

港在亞太區具優勢
高緯環球表示，報告反映香港在亞太

區內設置數據中心有㠥領先的優勢。隨
㠥企業對數據中心的設備及穩定性要求
不斷提升，將合乎基本數據中心要求的

工業大廈或貨倉改裝為數據中心興建及
改裝數據中心的情況以㢺魚涌太古坊、
小西灣、沙田等地區為多。
至於其他工業區如港島區的柴灣、香

港仔、黃竹坑、西環，九龍區的觀塘、
等等，因大部分舊工業大廈的樓底高度
都不能滿足數據中心的最低要求，以致
成功更改為數據中心的案例極少。新界
地區如屯門、元朗、粉嶺、上水、大埔
等，由於地點較偏遠，除非別無他選，
一般機構多不考慮。
隨㠥數據中心需求不斷增加，數據中

心市場在過去2至3年明顯出現僧多粥少
的情況，由於改建工廈或貨倉作為數據
中心所費不菲，因此一般會以工業或貨
倉用途租金的一倍半至兩倍租金租出場
地給數據中心用戶，以致數據中心租金
在過去幾年不斷攀升。
因此，高緯環球建議，長遠而言，政

府需考慮在土地規劃及供應方面撥出一
些地塊作為發展數據中心的用途，或效
仿新加坡政府興建專為高科技產業而設
的工業園，以確保香港作為亞太區設立
數據中心的優越條件及領導地位。

■九龍灣甲級
商廈受惠東九
龍發展為商業
中心，呎價上
升潛力大。圖
為九龍灣企業
廣場。
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■新地位於蘇州的豪宅樓盤湖濱四季效果圖，別墅面積由
275平方米至811平方米。

■香港地產代理監管局主席陳韻雲 資料圖片


