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九龍及新界區五大低水商廈
地區 商廈 今年平均 9月平均 預計未來

成交價(元) 叫價(元) 一年升幅

尖沙咀 力寶太陽廣場 12200 14750 15%-20%

尖沙咀 康宏廣場 11000 15000 10%

尖沙咀 港晶中心 7500 9100 12%-17%

觀塘 俊匯中心 6800 7600 15%-20%

屯門 中央廣場 2500 3150 15%-20%

資料來源：香港置業

東九商廈來季料升價兩成

金管局9月中推出的第五輪樓市監控措施， 重維持金融

體系穩定，並且以不影響用家市場為大前提。因此是次措

施的力度有別於以往，沒有採取「一刀切」的形式，將整

體物業按揭成數上限降低，而是轉移限制第二套房按揭成

數，以降低物業市場的投資需求，另一方面，亦設定按揭

還款年期上限，限制資金有限者入市，料第四季按揭數據

將逐步反映措施的影響力。

避免買家借貸過於進取

筆者認為，上述措施不但進一步淘汰一批財政實力不足

的買家出局，亦可避免買家借貸過於進取。舉例而言，一

名月薪3萬元的買家，在新措施推出前，若選擇40年按揭還

款年期，承造七成按揭，以現時市場最優惠的按息2.15厘計

算，最高可以選購價值680萬元的物業，月供14,792元，每

月供款與入息比率並未超出50%的上限(即15,000元水平)，然

而新措施鎖定了供款年期上限30年，買家最多只可以選擇還

款年期30年，每月供款將會增加至17,953元，超過供款與入

息比率上限，換言之買家只可降低要求，選擇價格較相宜

的物業。

至於收緊第二套房按揭方面，假設買家同樣為月薪3萬元，

原本已持有一個價值200萬元的物業，承造七成按揭，按揭還

款年期25年，按息2.15厘，月供6,037元，新措施推出前，以

相同還款年期及按息計算，最多可以增持一個約270萬元的物

業作為長線收租之用，月供8,150元，兩個物業每月供款合共

14,186元，不但未超出供款與入息比率50%上限，亦順利通過

加息兩厘仍不多於60%上限的壓力測試。不過隨 新措施推

出，已經擁有一個或以上仍未完全償還按揭(即未供滿)的物

業，所有新申請的住宅或工商業樓宇按揭貸款，供款與入息

比率需下調一成至40%，壓力測試下，貸款人的供款與入息

比率上限亦下調一成至50%，以此計算，上述買家最多只可

以選擇增持一個約190萬元的物業，變相縮窄了選擇的範圍，

措施或有助降低市場對物業投資的需求。
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收緊按揭 資金不足者出局

香港文匯報訊　歐洲無限買債，美國推出QE3，環球各國齊齊

放水力谷經濟，為資本市場帶來無限游資，對香港商廈後市充分

發揮支持作用，刺激投資者回歸商廈市場，內地資金入市亦明顯

增加。再加上低利率維持至2015年，未來商廈供應仍然緊絀情況

下，市場追捧呎價落後大市的甲廈市場，而涉資較少的乙廈可望

乘勝追擊。受惠於東九龍概念催化，香港置業預計，該區商廈後

市可望看升兩成。

香港文匯報訊 翁鴻祥表示，本年至
今工商舖物業類別中，商廈升幅嚴重
落後大市，僅錄5%至8%的增長，相對
有三成增長的商舖市道，追落後空間
相當多，加上隨 本地經濟回勇，入
市意慾趨濃，第三季接連錄得多宗全
幢以及大額成交個案，當中包括上環
中遠大廈以平均呎價約2.3萬成交；另
位於中環干諾道中50號全幢，更以呎
價約2.78萬元破紀錄成交。
資金充斥市場，加上未來新供應短

缺，核心區商廈彌足珍貴，市場持續
熱捧下，今年港島區整體甲廈呎價更

可望飆升至22,400元的「破頂價」。
香港置業區域營業董事郭漢釗表

示，港島區精選五大低水商廈分別為
北角港運大廈、中環中保集團大廈、
灣仔東亞銀行港灣中心、上環信德中
心招商局大廈以及金鐘力寶中心。其
中北角港運大廈呎價最具競爭力，現
時平均意向呎價約9,000元，全年升幅
可達兩成半。另外，個別傳統甲廈亦
相對高峰期高位有明顯差距，以金鐘
力寶中心為例，現時平均意向呎價約
1.85萬元，相對2011年中旬曾以平均呎
價約2.5萬元成交，差距多達三成半。

香港置業區域營業董事黃璜表
示，受惠新落成商廈以及基建

概念，東九龍區商廈發展看高一線，
並進一步帶動九龍區商廈呎價再創新
高，預期今年平均呎價可望升至
11,860元，刷新高紀錄，而且極具競
爭力的呎價料更吸引各界入市。

港置：康宏廣場呎價低水
黃璜續指，九龍及新界區精選五大

低水商廈分別為觀塘俊匯中心、屯門
中央廣場、尖沙咀力寶太陽廣場、港
晶中心以及康宏廣場。尖沙咀區內共
有三幢傳統甲廈入圍，其中康宏廣場
於9月份意向呎價約11,500元，相對
2009年曾以平均呎價約1.52萬成交，
差幅多達三成；而近期受惠於新住宅
項目帶動下的屯門，投資價值更屬各
區之冠，現時平均呎價僅約3,000
元，相對九龍以及港島核心區商廈動
輒萬元以上，極具吸納價值，故預期

九龍區內未來可望有一成以上增幅。
香港置業至尊商業董事翁鴻祥分析

指，第三季成交量持續凌厲，且有利
寫字樓物業中、長線造好的因素延
續，第四季買賣氣氛可望重拾升溫。
QE3出台，低息環境延續，龐大資金
充斥市場，各界紛尋找理想投資工
具，加上甲廈呎價自去年中旬後表現
平穩，以上利好消息有助重拾升溫；
而乙廈交投因涉資較細，料投資者入
市更趨活躍。

租金升幅料跑贏呎價
翁鴻祥預計，從現時持續暢旺的市

況觀察，第四季寫字樓的售價將會與
第三季相若，而鑑於不少長線投資者
的持貨力強，成交價下調空間不大，
估計售價會橫行；至於租賃市場，預
料第四季維持活躍，升幅跑贏呎價，
預計本年全年甲、乙廈租金可維持
8%升幅。

香港文匯報訊（記者 周穎）工商舖
不受額印稅影響，投資氣氛本已高
漲，自QE3推出後游資增加，投資市
場更火上加油，尤以舖位成交最瘋
狂。不少資深投資者於過去不足兩周
時間加快投資步伐，以逾億元入市，
其中活躍投資者如尹柏權、蔡伯能及
「物流張」張順宜各以約4億元大舉入
貨，分別掃入荃灣大河道舖位及尖沙
咀新文華中心全層舖位，而張順宜更
誇張，大少通吃，幾日內掃入最少逾8

個舖位。有投資者直言，未來優質旺
舖，可謂手快有手慢無。

尹柏權4.1億荃灣入市
QE3推出約兩周，投資者把握機會

瘋湧入市，市場出現不少逾億元舖位
成交，矚目個案包括尹柏權以4.138億
元，購荃灣大河道10至20號登發大廈
地下4A及4B號舖，連同1、2及3樓全
層；蔡伯能亦斥逾4億元，向九建購入
尖沙咀新文華中心全層舖位。

另外，英皇集團繼上月購入尖沙咀
海防道美珍香舖位後，再以1.45億元購
入漢口道約800方呎舖位。英皇集團執
行董事張炳強表示，集團揀選核心區
靚舖未停，而尖沙咀區租金更加是長
線升值，集團未來仍會於區內留意優
質物業。

「物流張」兩周吸8舖
而最「勤力」投資者要數人稱「物

流張」的張順宜，兩周內購入最少8個

舖位，成交金額由1,000萬元至近億元
不等，包括以7,950萬元由影帝梁朝偉
手上購入中環威靈頓街73號舖。「物
流張」表示，個人看好舖市前景，配
合QE3、自由行，加上內地香港兩地
緊密聯繫的利好因素，零售前景美
好，香港物業未來將會急促升值，當
中優質旺舖更手快有手慢無。
中原(工商舖)商舖部高級營業董事陳

偉材表示，現時舖位入市氣氛持續暢
旺，位處旺區的舖位放盤量銳減，令
個別投資者不惜以摸貨形式入市「心
頭好」。他預料，隨 投資者入市態度
愈見進取，預料第四季舖位買賣氣氛
有增無減。

QE3殺到 炒家瘋搶靚舖

■康宏廣場

9 月 呎 叫

11500元，

較09年呎價

低水三成。
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