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賺價好過賺租 老牌家族沽舖

根據金管局住宅按揭調查數據顯示，今年八月份
的平均按揭貸款金額一度觸及263萬元歷史高位，而
期內平均按揭還款年期亦達306個月（即25.5年）衝
破歷史紀錄，港府迅速推出措施，以防止資產泡沫
形成。而近年政府推出多項樓控措施，頻密程度以
至力度有增無減，在穩定樓價同時亦逐步提升了市
民入市的門檻。
綜觀今年樓市，樓價持續攀升，連帶令本港負資

產住宅按揭貸款宗數亦連跌四個季度至零水平。根
據金管局住宅按揭調查數據顯示，今年第三季並沒
有錄得任何負資產住宅按揭貸款的個案，反映「負

資產」年代已隨 樓價不斷上升而告終，亦意味
一眾業主走出「負責產」維持了十二年的陰霾。九
月份美國聯邦儲備局宣佈將超低利率期限由預期的
二○一四年底進一步延長至二○一五年中，同時推
出第三輪量化寬鬆計劃（QE3）刺激經濟，市場憧
憬資產價格持續上升，促使港府迅速出招回應。
為了降低市場對本港樓價上升的預期，港府回應

速度明顯加快，首先於九月份收緊第二套房按揭借
貸，並且鎖定按揭還款年期為30年上限，防止買家
借貸過於進取，同時亦淘汰一批財政實力不足的買
家出局，事隔僅一個月，十月再推首次出台的新買
家印花稅（BSD）及「加強版」額外印花稅（SDD）

兩項辣招，雙料齊下， 重增加置業人士的入市難
度，亦降低物業投資的需求，為樓市降溫。
無可否認，政府推出一系列的措施具有一定成

效，當中上述兩項辣招甫推出，已令一、二手物業
成交量即時顯著下降，與此同時，根據金管局數字
顯示，新收緊按揭指引推出後，平均還款年期的升
勢已逐步回順，九月份平均按揭貸款金額由高位回
落至260萬元，而平均還款年期亦稍稍回落至305個
月（即25.42年），相信措施威力逐漸散發，年內樓價
大幅彈升的機會有限。不過歸根究底，樓價飆升關
鍵源於供應不足，政府仍需積極增加土地及興建房
屋以解決樓市核心問題。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

房策「密度」及「力度」與日俱增
香港文匯報訊（記者 周穎）舖位搶手，業主趁市旺推出手

上物業。美聯旺舖倫智銘表示， 魚涌太古城道39號匯豪峰
低層地下A舖放售，面積約1,144平方呎，意向金額約6,800
萬，呎價59,440元。物業以連約形式交易，現由日式食肆租
用，每年租金回報近2.5厘。
旺角威特商業大廈3層樓面放售，香港置業陳展岷表示，意

向呎價僅由5,000元起，是次放售樓層分別為6樓全層，面積約
1,913平方呎；7樓A室，面積約1,100平方呎；以及8樓全層，
樓面面積約1,913平方呎，可供一併或分開出售，業主意向呎
價約5,000元，最低入場費約550萬，上述3層悉數出租，租金
回報超逾3厘。

香港文匯

報訊（記者

周穎）QE3
出台刺激實
體資產價格
即時起動，
非住宅物業
價格指數亦
錄得上升趨
勢。美聯工
商舖預期，
雖然美聯儲局推新一輪量化寬鬆措施，並延長低息
期至2015年中，但受港府「政策市」心理影響，加
上美國大選剛結束以及中共十八大會議剛揭幕，預
料在政治氣氛籠罩下，市場觀望氣氛將反而轉強，
本月工商舖總註冊量預料穩守於1,800宗水平。
據差餉物業估價署綜合美聯工商舖資料研究部資

料顯示，9月份工商舖租售價格普遍呈上升走勢，
其中商舖市場租售價格更錄得新高紀錄，成為9月
份工商舖租售價格走勢中表現最理想的一環。
舖位市場方面，9月的零售物業售價指數報452.2

點，按月升2.6%，而今年首9個月累計31%的增
長；租金方面，9月報則159.8點，按月升2.6%，而
今年首9個月累計13.7%的增長，租售價格更錄得新
高紀錄；當中值得留意是，港島區的私人零售業樓
宇買賣價格按月下跌約2.7%，反映資金有機會從港
島區轉投至其他區域。

「新招」難令炒住宅熱錢轉向
美聯旺舖董事盧展豪分析指出，港府上月底推出的買家印

花稅（BSD）及加強版額外印花稅（SSD）將對本港住宅樓價
起穩定作用，但不認為措施會引致住宅投資者大幅轉投商舖
市場，並預料「新招」對商舖市場不會構成新一輪「炒風」，
甚至有部分投資者表示擔心政府不時「出招」而影響其入市
策略，因此至本年底商舖市場價格將維持平穩發展
全港寫字樓售價指數，9月報353.7點，按月升2.5%，連升7

個月，而今年首3季，樓價共錄得約15.9%增長。

第一太平戴維斯發言人表示，葵涌打磚坪街54至
56號，以1.18億元易手。據了解，原業主為老

牌家族持有，於1994年以6,100萬元購入，持貨18
年，利潤近一倍。買家為本地中型公司，打算興建
一座高端數據中心作自用用途，預算淨建築結構費
用約為每呎2,000元，建成後為成本每平方呎約3,200
元。

灣仔地舖呎價4.98萬交吉交易
上述物業為空置地盤，現作臨時停車場。地盤面

積約10,340平方呎，城市規劃為其他指定用途（商貿）
可作寫字樓、數據中心及酒店等用途。以地積比率
約9.5倍計，可建總樓面面積約98,230平方呎。以上

述成交價計，樓面地價約1,200元。
另外，中原（工商舖）梁偉傑表示，灣仔皇后大

道東77號地舖，建築面積約780平方呎，成交價約
3,888萬元，呎價約4.98萬元，物業以交吉交易，買
家為投資者。據了解，原業主於86年購入時作價僅
94.8萬元，今番易手帳面大幅獲利近3794萬元，物業
於26年間升值約40倍。
市場消息指出，灣仔譚臣道102號地下及閣樓，地

舖面積約1,000方呎，閣樓面積約900方呎，以5,200
萬元成交，租戶為建材公司，月租金約11.5萬元，租
金回報2.65厘。旺角西洋菜南街204號地下連閣樓以
6,080萬元成交，舖位面積約1000方呎，現租客為冰
室，月租金約8.8萬元，租金回報約1.7厘。尖沙咀棉
登徑30號地下A、B號舖，以5,380萬元易手，舖位面
積約1,600方呎，現租戶為日式食肆，月租金約14.25
萬元，租金回報約3.17厘。

香港文匯報訊（記者 周穎）近日商舖市

道旺場，不少手持物業的老牌家族都趁旺市

沽貨，實行賺價好過賺租。市場消息指出，

老牌發展商怡華益新沽出持有多年的灣仔道

62至76號地下1號舖，舖位以3,800萬元易

手，建築面積約370方呎，以實用面積250方

呎計，呎價達15.2萬元，若以建築面積計呎

價逾10.27萬元。據悉現有3名租戶，月租金

收入約6萬元，租約至今年底，租金回報約

1.89厘。市場估計，新買家出價進取，購入

作收租用途。
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■葵涌打磚坪街54至56號，以1.18億

元易手，原業主持貨18年利潤近倍。


