
東九帶動 工廈登記增逾兩成

美羅中心全層近億放售

香港文匯報訊 (記者 周穎) 政府起動九龍東計劃及
銀行放水，刺激該區物業交投增加，從而拉動上月工
廈買賣登記從低位顯著反彈。利嘉閣（工商舖）資料
所得，11月全港共錄326宗工廈物業買賣登記﹙數字
主要反映2至4星期前工廈買賣市場實際市況﹚，按月
增加21%；鑑於市場出現一宗價值高達4.75億元的筲
箕灣川匯集團大廈全幢成交，更直接刺激同期大市成
交總值飆升62%至18.13億元水平。

細價碼類別月增36%
利嘉閣（工商舖）工商部區域董事朱亮㞫指出，按

物業成交價值劃分，從6個價格類別的物業當中，有4
個類別物業的登記量報升，價值介乎200萬至500萬元
的細價碼類別的登記量增長尤其顯著。事實上，銀行

適度放水，掃除用家最大的入市障礙，增加物業承接
機會，令上月此類物業共有159宗買賣登記，按月增
加36%，成為上月登記量增幅最大的物業類別；價值
介乎500萬至700萬元的物業買賣登記，按月增加24%
至26宗。
另外，按該行定期觀察的10個主要工業區之中，6

個地區登記量有所增加，按月增幅介乎7%至1.88倍之
間。在政府新策刺激下，位處拓展重心的九龍灣及觀
塘區的物業登記增幅最為亮麗，上述兩區上月分別錄
得23及65宗登記，按月激增1.88倍及97%。
朱亮㞫指出，業主見近期市道動盪，放盤議價有商

有量，議價膠㠥情況有所改善。在市場形勢繼續好轉
的趨勢下，農曆年前工廈買賣將繼續轉活，每月登記
量料會輕易回升到400宗至500宗之間水平。
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中區甲廈租金或跌10%外資
收縮

香港文匯報訊 (記者 周穎) 鑑於市場預測按揭利率將會上調，內地收緊銀根及歐美的債務危機等將會

阻礙出口市場，影響市場投資氣氛。第一太平戴維斯及高力國際均預期，所有物業市場類別

交易及租賃市場將在明年放緩，其中中區甲級寫字樓租金有機會下跌5%至10%。

2011年樓市峰迴路轉，從樓價走
勢可見，本年首十一個月本港樓價
累計升幅約9.1%，而最新十一月的
平均呎價5,754元，較年內「非理性
時期」的高位回落約3.7%，不過與
10月比較則呈橫行發展。至於按揭
市場方面，㞫生銀行2月淡出H按市
場後掀起按揭計劃使用比例轉變之
序幕，經絡率先預期按息逐步「正
常化」回升，其後銀行6度上調按揭
利率，促使「經絡按息」升至2.44厘
創32個月新高。展望明年息口仍處
於上升軌道，但與歷史高位逾十厘
比較距離仍甚遠。
回顧本年十大按揭新聞，當中不

乏與樓市相關的調控措施：
1.㞫生銀行宣佈淡出H按市場，掀

起按揭計劃使用比例轉變之序幕。(2
月)
2.加息訊號響起，經絡指按揭利率

將步入「正常化」階段。(3月)
3.政府推出正面按揭信貸資料庫，

令業主財務紀錄透明化。(4月)
4.金管局再推五招，首次收緊主要

收入來源非來自香港及以資產淨值
為依據的按揭貸款成數。(6月)
5.香港按揭證券公司推出安老按揭計劃。(7

月)
6.施政報告推「新居屋」售價與負擔能力掛

㢕，供樓佔收入比率不可多於四成。(10月)
7.P按再度成為市場主流，10月使用比例近

七成。(10月)
8.「經絡按息」10月升至2.44厘創32個月新

高。(10月)
9.按揭比率10月更跌至52.3%的歷史新低。

(10月)
10.全年銀行加息6次，市場最高P按及H按

息率分別上調至P-2%(P=5.25%)及H+3%。(11
月)
按息今年經已見底回升，令銀行的資金成

本壓力稍作紓緩。預期明年初樓市仍受政策
及季節性因素影響，交投仍然偏軟，令按揭
需求同步減少。現時歐債危機陰霾未散，外
圍市況亦存在不明朗因素，故各國央行紛紛
因應經濟發展調整貨幣策略，務求紓緩金融
市場及流動資金的壓力。因此展望2012年，
銀行按揭業務方面會採取審慎樂觀策略，以
平衡風險及利潤，筆者相信息口只會循序漸
進地上升，料「經絡按息」續升逾三厘水
平。
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第一太平戴維斯指出，寫字樓經過3年強勁之增長，近日
不穩定的金融市場及新股上市招股個案減少，都令銀行業受
壓而開始削減員工數目以減低開支。歐洲銀行將在是次危機
中承受最大影響，但對其辦公室需求所造成的影響仍是未知
之數。內地企業亦未能於是次危機中倖免，對其擴張業務轉
趨審慎態度。而強勁的銷售市場經過今年初高峰期後亦見受
壓。該行預期，明年中區甲級寫字樓租金有機會下跌5%至
10%。

租戶遷往非核心區成趨勢
另外，高力國際預計，明年本港樓價租金高位回落，只有

核心區一線商舖仍然可以錄得升幅，但增長已大不如前。不
過由於投資者入市意慾及需求仍在，估計全幢商廈、分層寫
字樓、酒店及服務式住宅仍會是投資者追捧目標，其中以東
九龍項目最受注目。
當中中環寫字樓租金與其他地區差距甚大，相信明年租戶

遷往非核心區的趨勢持續，隨㠥營商環境轉差，打擊機構的
擴充計劃，用家需求始終受到影響，預計明年甲級寫字樓租
金會下跌8%，售價跌幅約16%。

一線街舖租金升5%至10%
不過，商舖市道則相對被看好。第一太平戴維斯指出，宏

觀所有物業市場，對零售市場最為樂觀。內地旅客來港數目
持續增長，國際品牌陸續登陸本港主要地區，商舖供應卻十
分罕有，而一線街舖的租金則有5%至10%的上升空間。
高力亞洲研究及諮詢行政董事盧永輝亦指出，明年商舖租

賃雖獨被看升，但升幅已見收窄，只是因訪港旅客未見下
跌，商舖市場仍有上升空間，但預計本地零售商將會撤離核
心區旺舖，預計明年商舖租金及售價分別上升12%及8%。
而工業物業方面，因本港的轉口貿易預料將錄得負增長，

環球經濟表現轉差，估計未來12個月，工業物業的平均租金
下跌4%，售價下跌6%。

寫字樓買賣額彈升2倍
香港文匯報訊 (記者 周穎) 寫字樓樓價持續向上，11月

寫字樓買賣合約登記總值達33.16億元，涉及買賣合約登
記錄得188宗，分別按月升2倍及59.3%。寫字樓登記數字
遠高於10月，反映10月間寫字樓市況明顯較9月份的低谷
暢旺。
中原地產研究部聯席董事黃良昇指出，2,000萬元以上

大額類型登記金額及宗數的按月升幅最為顯著，錄得
23.64億元及24宗，按月上升3.5倍及1.4倍，反映大額成交
明顯增加。當中最高金額的登記個案包括中環皇后大道中
九號兩宗全層登記，分別價值3.71億元及3.65億元。觀塘
萬兆豐中心亦錄得一宗大額登記，價值2.15億元。2,000萬
元以下各個金額類型的金額及宗數亦全部錄得按月上升。

港九齊升 新界下挫
以分區統計，11月港島及九龍區的錄得的寫字樓登記金

額及宗數均高於10月。港島區錄得18.07億元及77宗，按
月上升2.6倍及1.3倍；九龍區錄得14.82億元及103宗，按月
上升1.8倍及47.1%。新界區出現放緩，錄得0.27億元及8
宗，按月下降58%及42.9%。
黃良昇預期，11月底人行減存款準備金率，歐美六大央

行救市，料將進一步刺激寫字樓投資信心，將在12月至明
年1月的登記數字中開始反映。

香港文匯報訊 (記者 周穎) 受惠起動東九龍計劃，
區內不少商廈售價水漲船高，吸引業主放售。九龍灣
美羅中心2期全層放售，涉及樓面逾2萬平方呎，意向
金額約9,522萬元。
獲業主委託代理放售的美聯工商助理營業董事黎作

然表示，九龍灣美羅中心2期中層全層放售，涉及面
積約23,225平方呎，意向呎價約4,100元，意向額約
9,522萬元。物業為貨倉大廈用途，每平方呎樓面負
重量150磅，3.8米特高樓底，適合用作工商及貨倉等
行業。

■高力亞洲研究及諮詢行政董事盧永輝指，
商舖租賃明年雖獨被看升，但升幅收窄。

香港文匯報記者周穎 攝


