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會展廣場大樓9年升4.2倍

甲廈追落後 廖偉麟掃貨待沽
農曆新年後，買家重返市場，帶動

樓市小陽春。近日個別屋苑創出高價
成交，令市場再度關注樓市泡沫風
險，財政司司長亦揚言有需時會毫不
猶豫出招。業界一般估計政府招數有
限，即使再推新措施，仍然會以收緊
按揭方面㠥手。筆者認為，要評估樓
市泡沫風險，樓價並非單一要素，以
下幾項指標亦可作參考：

一) 按揭比率
根據金管局統計結果顯示，現時置業人士平均按揭成

數不足六成，最新2月的按揭比率為56.6%，與2008年高
位65.9%比較，相差接近一成，若與2002高峰期68.9%比
較，大相逕庭。由此可見，目前置業人士承造按揭，普
遍需要支付較多的首期，假如物業作投資用途，按揭貸
款上限更一律鎖定為五成，換言之買家需要預留物業價
值一半的資金作為首期。因此即使遇上樓市調整周期，
緩衝空間及防守能力相對較大。

二) 拖欠比率
近年按揭還款拖欠比率長期維持0.01%的極低水平，

從數字反映，按揭貸款人的還款質素不俗。事實上，置
業人士除了要有充足的首期，亦需要通過多重關卡，包
括授權銀行查閱正面按揭信貸資料及進行壓力測試。前
者確保置業人士擁有良好的信貸紀錄，減低撇帳風險，
而後者則確保息口未來上升2厘，置業人士仍然有足夠
的還款能力，在上述雙重關卡下，可有助穩定銀行體
系。

三) 供樓負擔
現時二手住宅最新平均呎價約5,910元，以一個500呎

單位計算，承做7成按揭、20年還款期及按揭利率2.4
厘，每月供款為10,861元，若家庭入息中位數維持29,500
元，供樓負擔比率為36.8%。銀行近日積極爭取按揭業
務，紛紛微調按息吸引客戶，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」於最新3月
錄得2.23%，為2011年10月後新低，料次季息口會於現
水平徘徊，因此除非樓價急升，相信供樓負擔比率仍可
維持四成以下的健康水平。
筆者認為，金管局自2009年起四度收緊按揭成數，加

上正面按揭信貸資料庫面世，現時按揭貸款已難如以往
進取。而政府於2010年第三季推出的額外印花稅，已有
效擊退短線投資者，令摸貨短炒個案近乎絕跡。若按揭
成數進一步收緊，相信只會對仍未上車及有意換樓的用
家市場構成更大影響。
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香港文匯報訊 (記者 周穎）土地註冊處
指出，灣仔會展廣場辦公大樓28樓全層，
面積16,518呎，以3.74億元售出，呎價
22,700元，買家為香港聯合工程技術公司，
購入作公司總部。該公司具中資背景，承
造道路工程。原業主於2003年以7,200萬元
購入，大幅獲利3.02億元，物業9年升值4.2
倍。
中原(工商舖)歐嘉麗表示，小西灣永泰道

60至70號柴灣工業城一期高層1至8號、13
號及14號室，總建築面積約佔14,663呎，連
車位出售，意向價約5,572萬元，折合呎價
約3,800元。業主從事建築行業，於2003年
起先後購入該物業，並為提高物業價值，
向地政總署申請透過補地價方式把上址1至
7號室約一萬平方呎之樓面更改土地用途至
寫字樓用途。按現時市值呎租約12元推
算，買家可享接近3.8厘回報。

舖市登記額近15年新高
香港文匯報訊 (記者 周穎) 舖市自二月「小陽春」啟動

以來，各方資金湧入舖位搶貨，暢旺程度重返去年中光
景。據土地註冊處最新資料，全港3月錄526宗店舖物業
買賣登記﹙數字反映2至4星期前的實際市況﹚，按月大
增2.17倍。其間，舖市出現億元以上的大價碼成交，刺激
大市成交總值按月增加1.33倍至73.51億元，一舉創下97
年10月以來的單月新高。

大銀碼交易表現最好
利嘉閣地產研究部主管周滿傑指出，按物業價格劃

分，6個價格組別的物業成交全線反彈，其中價值2,000萬
元或以上的貴價舖位成交表現最好，上月全港共錄得98
宗買賣登記個案，數量按月激增近3.1倍，成交總值亦大
增1.18倍至接近52億元的特高水平。此外，價值介乎700
萬至1,000萬元的物業組別，全月登記共有47宗，按月增
加2.92倍，以增長計排名第二。
再以地區劃分，該行觀察的16個分區當中，所有地區

的登記宗數悉數報升，增幅介乎29%至15.25倍不等，顯

示舖市全方位轉活。其中，油麻地區出現商場拆售舖
位，刺激登記量按月激增逾15倍至130宗，增幅最大，並
且取代元朗區，成為上月舖位熱賣地區冠軍。
周滿傑指出，隨㠥一線舖位售價逐步走高，加上盤源

選擇減少，相信投資者將轉戰二線地區如紅磡/土瓜灣、
觀塘、深水㝸及元朗等發掘回報較高的貨源；與此同
時，資深投資者亦會趁市旺不停買賣換馬，預期短線摸
貨獲利成交會更加頻密出現，初步估計，四月份店舖買
賣登記宗數可望進一步攀升至逾550宗，甚至達600宗水
平，創出近7年的單月登記量新高。

全幢商廈成交超越去年
另據悉，美聯商業董事翁鴻祥表示，首季全幢商廈物

業走勢非常突出，合共錄得10宗成交，宗數佔去年全年
超逾6成，涉資更高達67.2億元，高於去年全年數字，個
案包括建設銀行斥資逾25億元吸納九龍灣東㟱18全幢。
受惠於本地旅業蓬勃發展，本年迄今合共錄得8幢酒店或
服務式住宅全幢成交，涉及金額高達54.21億元。

香港文匯報訊 (記者 周穎）舖位市場回報低至2厘以下，反觀甲級

寫字樓回報仍有3至4厘，吸引不少投資者重投寫字樓市場。最近斥資

逾億元先後購入上環信德中心多個單位的資深投資者廖偉麟認為，甲

級寫字樓在追落後情況下，未來兩季成交將會起動，租金及成交價平

穩好轉。他最近開始換貨，過去一周內一口氣沽出灣仔天樂廣場三層

寫字樓，同日又增持上環信德中心寫字樓，呎價約1.68萬元。

廖氏指出，現時甲級寫字樓主要為用
家主導市場，加上價格已經不太貴，因
此陸續出現高價承租及大手成交個
案。在市場配合之下，他估計未來兩
季市場焦點會重回寫字樓，當中以中區
及金鐘一帶的龍頭甲級寫字樓率先起
動，再延伸至二線區域；租金及成交價
會平穩。

甲級租金回報率勝舖位
他表示，目前觀塘及香港仔一帶的寫

字樓由於供應持續，加上價格已經由去
年中開始上調，累積一定升幅，未來租
金及售價將出現壓力。另一方面，儘管
受外圍經濟影響，不少租戶遷出中環核

心區，惟有人搬出亦有人遷入擴充，是
市場循環，加上該區未來供應始終有
限，最近力寶中心等已有不少全層成
交，反映目前市場已經開始消化區內空
置。
美聯商業亦同樣看好第二季寫字樓交

投。美聯工商舖行政總裁黃漢成預期，
商廈交投回勇，傳統投資者以及用家入
市步伐轉趨積極，預期上半年成交量可
望反彈四成多，回復至700宗水平。由
於核心區盤源缺乏，成交量或會偏重至
潛力優厚的新興商業區，例如灣仔及上
環等地區；內地資金預期亦會隨㠥內地
經濟走強而進一步增加；具豐厚發展潛
力的酒店以及服務式住宅相信仍獲市場

繼續追捧。第二季甲廈售價可望維持穩
升，核心區可望維持5%升幅；新興商
業區升幅則較明顯，預期可達10%。至
於租賃市場，市場第二季相信仍然維持
平穩，預期升幅將維持5%水平。

未來新增供應按年放緩
他解釋，寫字樓利好因素基調穩健，

甲廈市場追落後因素濃厚；甲、乙廈回

報吸引資金流入；核心商業區供應嚴重
失衡，縱然個別新興商業地區例如東九
龍以及港島東於近年為市場提供大量商
業樓面，但未來落成量將會按年放緩，
預期2013年將下降至101.5萬呎水平，
長遠而言亦未能紓緩市場急劇所需，故
對甲廈呎價走勢並未構成直接影響。另
一方面，隨㠥內地經濟發展強勁，本港
寫字樓需求同步遞增增加。
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