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商廈近日成交個案美聯：甲廈租金季內持平

旺角中心拆售呎價9400
香港文匯報訊 零售市道持續造好，位處消費核心區的

銀座式商廈租金提升，加上近期股票表現反覆，吸引投資
者轉移資金入市，令該類商廈交投暢旺。由中原(工商舖)
以獨家代理形式分拆出售的旺角中心19樓，市場反應熱
烈，第一批單位涉及9個單位經已火速售罄，佔整體單位
數目五成，為業主套現約1.1億元，平均呎價介乎9,500至
11,500元。業主現推售餘下9個單位應市，意向呎價調升約
3%至5%，每平方呎9,400元起。

寫字樓成交按月跌40%
香港文匯報訊（記者 周穎）萊坊最新報告指出，10月本港寫字樓銷售市場持續疲

弱，成交量持續減少，只有120宗，按月下跌約40%，是自2009年初以來的最低水

平；樓價輕微下跌0.6%，跌幅較9月為小。中環及灣仔的價格保持穩定，

而金鐘、上環及尖沙咀則錄得小於1%的跌幅。

根據經絡按揭轉介數字顯示，反映最新實
際按息水平之「經絡按息」於10月錄約2.5厘
水平，創出32個月新高，可見本港按揭息口
已見底回升。本年度銀行已多次調升按息，
雖然11月下旬再有個別大型銀行宣佈再度上
調按息，惟市場對於加息有所預期，加上息
口上調幅度亦有限，筆者相信市場對於是次
加息的影響輕微。
事實上，樓市調控措施的威力猶在，加上

受到外圍市況不穩及股市波動等因素拖累，
市場整體投資氣氛稍遜。至於新盤開售亦將
市場視線轉移，同時吸納部分二手客源及消
化市場購買力，致令近日樓市交投處於仍有
待改善的局面，故此按揭息率上升並非影響
樓市最主要的因素。
是次大型銀行再同步上調與拆息掛㢕(H)及

以最優惠利率為基準(P)的按揭利率，調升幅
度介乎25至35點子，較年初每次調整約50點
子的幅度為小。新公佈之最優惠利率按揭計
劃，由P-2.35至2.65厘，調整為P-2至2.4厘(P
為5.25厘)，實際利率介乎2.85至3.25厘，另外
拆息按揭利最高亦調升至H+3厘，暫為市場
同類型計劃的較高水平，以11月24日銀行公
會公佈的一個月同業拆息0.22厘計算，實際
利率升至3.22厘。

銀行傾向推廣P按
整體而言，加息乃必然之長遠方向，基於

環球通脹問題持續，加上成本上漲令本港銀
行存在上調按息的壓力。不過筆者相信，銀
行在平衡市場佔有率及生意利潤之情況下，
息口只會循序漸進地上升。再者，2011年快
將結束，銀行亦要為新一年的按揭市場業務

重新制定目標，料取態仍然正面。不過部分銀行已暫
停H按計劃產品，其他銀行亦傾向推廣P按市場，相
信按揭產品選擇方面或未及去年多元化。
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經濟環境未見明朗，加上本地銀
行持續上調按揭息率，商廈呎價
表現呈持平局面。美聯商業表
示，上月份政府公布的施政報告
即時刺激商廈投資者入市意慾，
相信消息將有利第四季整體商廈
交投；租金方面，按目前經濟走
勢，加上本港甲級商廈空置樓面
維持約3%以下之偏低水平，預期
第四季租金仍將於現水平徘徊。
美聯商業董事黃漢成指出，據

美聯工商舖資料研究部資料顯
示，10月美聯商業12幢指標甲廈
之平均呎價為17,517元，走勢持
平，當中只有尖沙咀永安廣場及
新港中心之造價按月錄得升幅。
20幢指標乙廈方面，平均呎價則
約為8,079元，與9月份水平相
若，惟數字亦創自2004年紀錄以
來次高水平。甲、乙級商廈之按

年升幅仍維持逾兩成以上水平，
走勢不俗。以整年累計，20幢指
標乙廈呎價於本年初累升約
15.9%，升幅較12幢指標甲廈同期
的15.1%為高。

本月錄5宗逾億成交
據該行資料研究部最新數據顯

示，本月截至15日已錄得5宗逾億
元成交，且所有成交均來自商廈
市場，可見在新施政報告公佈
後，一眾投資者及用家特別看好
本港商廈之前景，刺激大額成交
急升。受惠於政府推動區域發
展，東九龍成功吸引投資者入
市，10月九龍東敬業街49號商廈
樓花，當中包括12層樓面及29個
車位成交，發展商連同命名權以
金額約5.2億元交易，即平均呎價
約6,800餘元，屬本年度涉資最大
的東九龍商廈成交。

灣仔海港中心全層3.15億
中原地產蔡德寶表示，灣仔海港中心11樓

全層交吉形式易手，建築面積約15,929平方
呎，成交價3.15億元，呎價19,775元。原業主
為上市公司泰昇集團，於07年10月以約1.32
億元購入，持貨4年，現轉手獲利約1.83億
元，物業期內升值近1.4倍。

文化地標售物業賺1100萬
文化地標投資宣布，訂立臨時買賣協議，

售出旗下加拿芬道25至31號國際商業信貸銀
行大廈3樓及4樓(連平台)，單位實用面積約
9,874平方呎，平台面積為1,626平方呎，成交
價1.01億元。物業現為空置，公司將售後租
回，租期由2012年5月1日至2013年8月31日，
月租32.4萬元。原業主於3月31日以9,000萬元
購入，持貨約9個月獲利1,100萬元。

摸王呎價1.7萬購力寶
資深投資者摸王黎汝遠購入金鐘力寶中心

2座高層單位。美聯物業郭漢釗表示，金鐘

力寶中心2座高層，面積約2,200平方呎，成
交價約3,850萬元，呎價約1.75萬元，連同租
約出售。租客為著名酒店及娛樂集團，現時
每月租金收入為11萬元，回報達3.4厘。市傳
租客為美高梅中國。

金鐘美銀中心兩年升34%
中原地產陳叔仲指出，金鐘美銀中心1209

室連租約易手，單位面積674平方呎，成交
價1,680萬元，呎價24,926元，屬於好價。據
悉，原業主於去年初以約1,247萬元購入，是
次獲利約433萬元，升值34%。

北角華匯中心呎價5788
中原地產李百堅表示，北角華匯中心中層

06至07室建築面積約1,434平方呎，以交吉形
式易手，成交價約830萬元，呎價約5,788
元。買家為證券投資公司，本身持有同廈3
層樓面作自用，見個別放盤業主心態回軟，
遂趁機吸納同廈單位。原業主於去年6月以
約680萬元購入，持貨約1年半，現轉手獲利
約150萬元。 ■香港文匯報記者　周穎

除10月數據疲弱外，本港部分地區指標商廈今
年整體交投同樣趨向低位，中原地產研究部聯席
董事黃良昇指出，今年首10個月港島指標商廈買
賣登記總值39.49億元，暫為三年以來按年最低；
宗數方面，暫錄得75宗，是1996年有紀錄16年以
來按年最低，兩者分別較去年全年低36.5%及
51.9%。

指標商廈買賣 港島16年最低
他指出，港島指標商廈期內只有皇后大道中九

號及遠東金融中心登記金額超過去年全年。前者
錄得4.46億元及3宗，較去年全年分別上升1.83倍
及相同；後者亦錄得1.18億元及4宗，較去年全年
上升97.9%及3倍。
雖然銷售市場仍然疲弱，但寫字樓搬遷活動活

躍，不少公司搬到非核心地區，以降低營運成
本。萊坊報告指出，甲級寫字樓10月平均租金按
月錄得0.5%的跌幅。由於業主的議價空間明顯較
早前擴大，中環租金顯著下跌1.6%。九龍區仍然
帶領整體大市，上月東九龍租金上升3.4%。

搬遷減成本 中環空置料增
萊坊大中華研究部主管林浩文指，展望未來，

面對歐債危機，偏好核心地段的金融機構對寫字
樓樓面的需求仍然疲弱。預計本地公司將放慢擴
張速度，部分跨國企業可能於今年年底至明年首
季間遷出核心區以削減成本，促使該區的寫字樓
空置樓面大幅上升。因此，相信中環的空置率在
明年將增至約5%，而核心區甲級寫字樓租金在短
期內將繼續溫和調整。

■中環及灣仔10月寫字樓價格保持穩定，而金鐘、上環及
尖沙咀則錄得小於1%的跌幅。 資料圖片
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