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香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）樓價升勢不止，將軍澳蔚藍灣
畔一個天台戶「樓王」，以1,880萬元巨額成交，破盡屋苑造價
紀錄。美聯劉卓豪表示，涉及單位位於3座頂層，實用面積約
1,031方呎，以成交價計算，呎價達18,235元，同創屋苑新高。
至於原業主於2011年以約1,420萬元購入，是次轉手賬面獲利
約460萬元，物業升值約32%。

蔚藍灣畔天台屋1880萬破頂
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香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）外圍經濟前景不明
朗，本地政局紛亂，讓學者及業界憂慮本港樓市前景。
經濟學者關焯照昨天出席昆士蘭按揭保險亞洲午餐會
時，形容港府早前放寬雙倍印花稅（DSD），激發市場
入市動力並重新推高樓價，是「好心做壞事」。他又預
計來年本港經濟增長可達2.58%，較往年略有放緩。

樓價仍偏高 政府或推新調控
關焯照形容，香港屬外向型經濟體，影響明年樓價

的條件，包括明年加息步伐會否早於市場預期、新住
宅單位的建成量，以及連月抑遏而累積的置業需求。
而港府會否加重需求管理措施，亦是關鍵因素，關焯
照形容有關措施屬期望管理，應予市場有能力控制樓
價的印象，不過今年5月放寬DSD換樓限期，讓市場
解讀為「解辣」而令樓價回升，呼籲政府「唔好呃
人」。他預計，倘社會運動短期內平息，同時樓價仍
然偏高，港府或會推出新調控措施。
滬港通開車已一周，連日來港股通反應冷淡，關焯照

指早在措施推行之前，已有不少「地下資金」流進香港，港股反應
淡並不出奇，而散戶對A股亦不甚感興趣。另一邊廂，當局放寬人
民幣兌換限額，對香港人民幣市場是好事，銀行業界將設計不少相
關金融產品圖利；至於對本港樓市，則屬中性消息，畢竟本港目前
仍設買家印花稅（BSD），大幅加重境外買家入市成本。

美聯：明年樓價或跌單位數
同場另一位嘉賓美聯物業首席分析師劉嘉輝指，今年香港樓

市升勢主要由於盤源短缺，以及低息環境持續。雖然市場預期
美國將於明年加息，消息或不只令需求下跌，亦可能影響業主
信心，預料明年樓價或有單位數跌幅。
近期發展商陸續推出「蚊型戶」讓市場熱議，劉嘉輝形容，

該類「蚊型戶」總金額較少，加上早年政府推出「限呎限量」
條款，發展商傾向發展細碼單位。但他擔心長遠影響換樓市
場，將來二、三房將供不應求，將引伸另一問題。
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屋苑租金連升6個月共漲11%
香港文匯報訊 (記者 梁悅琴)暑假租賃旺季已

過，住宅租金升勢減慢，10月租金按月升幅明顯
收窄，但仍破高位。中原地產研究部高級聯席董
事黃良昇昨指出，根據中原地產新簽租約統計，
今年10月份全港100個大型私人住宅屋苑的建築
面積平均租金每平方呎錄得25.1元，按月上升
1.2%，租金再破高位，連續五個月創有紀錄以來
歷史新高，租金連升6個月，累積升幅達11.1%。

租賃旺季過 上月升幅收窄
黃良昇指出，私人住宅租金的按月升幅明顯收

窄，由9月升2.1%，降至10月升1.2%，反映第三

季暑假租賃旺季已過，租務成交放緩，租金升勢
減慢。第四季為傳統租務淡季，在用家需求支持
下，預料租金持續溫和向上。今年10月平均呎租
錄25.1元，與2013年12月的23.0元相比，租金首
十個月上升9.1%，估計今年底租金可望升至26元
水平，全年租金升幅約13%。
美聯物業首席分析師劉嘉輝亦表示，據美聯

「租金走勢圖」資料顯示，今年10月份以建築面
積計算的私樓平均呎租錄約25.2元，按月續升約
0.9%，而首10個月累積升幅則約6.3%，隨着暑假
租務旺季結束，租金升幅已見放緩，10月份升幅
為近5個月以來最少。

玖瓏山累收430票超額1.3倍
香港文匯報訊 (記者梁悅琴)由嘉里建設、信和置業及
萬泰集團合作發展沙田九肚玖瓏山第三批187伙於今日
截票，消息指，至昨晚累收約430票，超額登記1.3倍，
客源以區內換樓客及投資者為主。
嘉里物業代理市場策劃總監吳美珊昨表示，玖瓏山將交
由嘉里物業管理負責其物業管理服務，嘉里物業管理服務
物業服務總監蔡著蕘昨指出，玖瓏山的管理費每呎約4.5
元，會注入全新的「閒、聚、優、活」四大服務概念，以
配合「玖瓏山」獨特的屋苑設計及設施。該四大服務概念
包括提供家務助理服務、單位維修檢查、物業托管服務、
室內小型維修服務；舉辦草地音樂會、周末派對、住客興
趣小組、假日住客市集；提供園藝保養及設計轉介服務、
家傭導向服務、派對策劃服務等等。

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴、曾敏儀) 時近年底，發展商仍馬不

停蹄地推盤。有利集團於土瓜灣浙江街18號的住宅項目取名為利

．港灣18，最快月內上載售樓書，有機會月內開價，恒基地產於

今年底前亦會推售香港仔鴨脷洲倚南及大坑重士街兩個單幢式住

宅項目，香港房屋協會於長沙灣私人住宅項目喜盈昨日亦將售樓

書上載至樓盤網站，市傳最快下周開價。

有利集團副主席黃天祥昨表示，利
．港灣 18樓高 28 層，提供 84

伙，包括1房至3房，1房戶佔60%、2
房戶及3房比例各佔30%及10%，會貼
市價開盤，或會推出長成交期及稅務優
惠，市值估計超過6億元，估計明年10
月落成，獨家代理中原地產亞太區住宅
部總裁陳永傑指出，估計最快月內上載
售樓書，本月內開放展銷廳、開價及公
佈銷售安排，但不設示範單位。黃天祥
指出，利．港灣18是該集團第一個住
宅項目，並會密切留意各類型物業發
展，較為看好九龍東，他覺得未來樓價
走勢會平穩向上。

倚南下月推售 首批至少50伙
恒基地產營業(二)部總經理韓家輝昨
表示，香港仔鴨脷洲大街68號項目正
式命名為倚南，項目共有106伙，其中
1房佔26伙(實呎約300方呎)、2房佔
33伙(實呎約400方呎)、3房戶佔22伙

(實呎約500至600方呎)、3房連儲物房
佔23伙、頂層2伙特定戶為4房(實呎
900 多方呎)，售樓書最快兩周內上
載，12月內推售，首批不少於50伙，
售價參考因素，包括未來由新港島南
利東站經4個站往中環站、及港島區擁
有海景的物業，該盤預計於2017年2
月入伙。他稱，由於項目屬舊契，不
需申請預售樓花同意書。恒地營業(二)
部助理總經理蔡韻玲指出，項目鄰近
正在興建中的港鐵港島南線利東站，
客源以年輕客及區內換樓客等為主。

環宇海灣16個4房戶加價3%
韓家輝續稱，今年底前會推出與金

朝陽合作的大坑重士街住宅項目，提
供約120伙。他指出，今年一手新盤銷
情相當旺，中小型單位最受市場歡
迎，預料明年樓市表現分別不大，市
區細價樓將繼續受市場追捧，由於香
港經濟平穩，樓價仍有向上動力。

長實與南豐合作的荃灣環宇海灣昨
公布將第6座F室最後16個F室4房單
位的售價全面上調3%，下周一生效，
此批單位實用面積898方呎，其中逾
80%為31樓或以上之高層單位。該盤
累售單位已增至1,681個，套現逾118
億元。

喜盈已上樓書 傳下周開價
此外，房屋協會旗下於長沙灣的私人

住宅項目喜盈昨日已上載售樓書至樓盤

網站，項目提供130個單位，實用面積
399至667方呎，市傳最快下周開價。
興勝創建於尖沙咀官涌街 THE

AUSTIN PLACE 亦於昨日上載售樓
書，此盤提供38伙，實用面積866至
870方呎。
會德豐於前晚公布將軍澳 THE

PARKSIDE 加推138伙，售價由517.1
萬至2,620.6萬元，折實售價由443.7
萬至2,221萬元，於11月23日(周日)推
售。

利．港灣18 月內上樓書

■恒基地產營業(二)部總經理韓家輝(左)及助理總經理蔡韻玲主持鴨脷洲大街倚
南命名儀式。 梁悅琴攝
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由美聯工商舖編制、10月美聯商業
指標甲廈售價指數（MCAI）報

247點，按月微升約0.8%，連升11個
月。其中，港島區指標甲廈平均呎價
報約2.39萬元，按月上升約0.8%，續
創新高；九龍區平均呎價則按月持
平。至於美聯商業指標甲廈租金指數
（MCARI）上月報144點，按月升約
0.7%。其中，港島區指標甲廈平均呎
租報57元，按月上升約1.8%；九龍區
平均呎租同樣按月持平。

「佔中」拖累註冊量下跌
市場資料顯示，10月商廈總註冊量

錄得170宗，註冊金額約24.51億元，
按月分別下跌9.1%及上升14.7%。受
「佔中」行動拖累，部分投資者採取
觀望態度，加上普遍業主持貨力強，
導致交投輕微回落。

受惠滬港通及多項基建工程項目，
10月港島區以上環及灣仔兩區交投最
為暢旺。根據土地註冊處資料顯示，
上環區上月成交量急增1.7倍至30宗，
總值更急增6.2倍至約2.7億元，反映
上環區商廈備受投資者追捧，呎價急
追落後。以上環信德中心為例，上月
平均呎價按月上升1%，重返每方呎兩
萬元水平。

上環灣仔交投最暢旺
至於灣仔區10月錄得16宗成交，按

月勁增2.2倍，總成交金額急升近18倍
至約5.6億港元，其中新銀集團中心高
層一單位以約1.3億元成交。美聯指，
灣仔優質甲廈供應緊絀，近年吸引不
少內地企業不惜以較高租金承租。以
灣仔會展廣場辦公大樓為例，上月平
均呎價按月輕微上升0.8%至每方呎約

2.55萬元，平均呎租則按月急升3.6%
至每方呎約58元。
美聯商業董事翁鴻祥表示，隨著滬港

通啟動，市場預期將會吸引更多內地金融
機構來港拓展業務，有助增加本港商廈需
求，令核心商業樓面需求更大。此外，西
港島線將於12月底通車，港島西至港島
中的交通將更便利，預期上環區商廈交投
轉趨頻繁，造價水平亦可看高一線，故預
料未來一兩個月MCAI將緩步上揚，每月
升幅約1%之內。
核心區寫字樓交投延續，美聯鍾家

強表示，尖東康宏廣場11樓11室新近
以約1,196萬元成交，業物面積約825
方呎，呎價約 14,500 元。原業主於
2011年以約825萬元購入單位，物業期
內賬面升值45%。物業以逾4萬元租
出，呎租約35元，新買家為貿易公
司，打算租約完結後把單位自用。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

政府首批2,160伙新居屋
將於年底推出，房委會公布
最快下月底開始接受申請預
售，預計明年3月及5月分
別進行攪珠及揀樓，筆者相
信可令上車客受惠。有市場
人士憂慮，一旦美國明年啟
動加息，適逢首批新居屋
2016年入伙，夾息口上升之
勢，新居屋業主的供款負擔
將會大幅增加。

貸款選擇有限
新居屋的好處是以市價

七折出售，上述逾2千個單
位售價187.35萬元至326.46
萬元不等，入場費較一般
私樓為低，但以折扣價購
入資助房屋背後的代價就
是要承受較私樓多的限制。
舉例，現時資助房屋在自
由市場上轉售，必須根據
折扣率向政府補回地價，
至於按揭計劃方面，銀行
一般只為資助房屋提供以
最優惠利率（P）為基準的
按揭計劃，買家未必可享
有私樓的定息按揭計劃以
及現時按揭產品最主流的
同業拆息（H）掛鈎按揭計
劃，選擇時有局限性。

供樓負擔方面，現時新居
屋家庭入息上限為46,000
元，以九成按揭及20年還款
年期計算，購買樓價最貴的

約326萬元單位，現時最優惠利率（P）
為基準的按揭計劃，實際按息約2.15
厘，即每月供款為15,073元，供款佔入
息比率只有32.77%，假設加息3厘，每
月供款上升至19,635元，供款所佔比例
仍少於入息一半水平，屬於合理水平。
若以資助房屋最長25年還款年期計算，
則每月供款為12,669元，供款佔入息比
率只有27.5%，假設加息3厘，每月供
款上升至17,434元，供款佔入息比率亦
僅升至37.9%，不足四成，負擔尚算輕
鬆。

筆者認為，置業涉及投資成分，畢竟
樓市升跌有其周期性，自必然有風險，
並無必勝公式，只有租客才無需要承受
樓市上落的風險，因此不論私樓以及資
助房屋買家入市前，宜審慎評估個人還
款的能力。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）滬港通開通已一周，消息對甲級寫字樓市道的利好逐漸醞釀，由

業界編制的指數顯示，10月甲廈租售價格升勢持續，當中港島指標甲廈平均呎價達2.39萬元，繼續

刷新紀錄。業界人士預計，股市表現利好之下，未來會繼續吸引更多資金流入區內甲級商廈市場。

過百萬元車位交投「破頂」
香港文匯報訊（記者 顏倫樂） 樓
價指數持續多月破頂，連「車位」亦
變得雞犬升天，最近數月價量齊升，
直接推高全年成交數字，特別過百萬
元的貴價車位，今年成交量破歷年新
高。
據美聯物業資料研究部綜合土地註
冊處資料顯示，截至本月17日為止，
本年迄今逾百萬元的純車位註冊量已
錄約3,209宗，打破去年全年3,073宗
的高位紀錄。

整體佔比微升
美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，
隨着樓價上升，大銀碼的車位物業成
交亦增加，自2011年突破千宗後，翌
年亦超越2,000宗，去年則進一步突破
3,000宗，今年更上一層樓再創新高。
值得留意，逾百萬元純車位個案增加
相對較快，其佔整體純車位註冊量的
比例亦持續攀升，該比率於去年已升
逾4成至43.9%，而今年至今更續升至

44.8%。

領都517宗最多
據該行資料，截至本月17日，若以

單一項目計算，逾百萬元純車位註冊
個案最多的項目為將軍澳日出康城領
都，暫以 517 宗個案最多，西九龍
GRAND AUSTIN 及 THE AUSTIN
分別以316宗及229宗緊隨。不久前才
推售的西區寶翠園車位則暫錄172宗逾
百萬元個案，元朗爾巒亦有148宗個
案，
至於新蒲崗康景樓拆售個案中，暫

亦有87宗過百萬元交易，均成為今年
逾百萬元車位創新高的動力。而若果
以各類銀碼劃分，今年截至本月17
日，暫時逾百萬元純車位個案比起去
年全年已高出約4.4%；至於100萬元
或以下個案則有3,948宗，則較去年全
年輕微高出約0.5%。隨着逾百萬元車
位的帶動，今年整體純車位註冊個案
亦已突破7千宗，同樣超越去年總數。

大圍地舖1年升價42%

香港文匯報訊（記者 顏倫樂、梁悅琴）最近
大圍道金禧花園一帶就錄得一宗地舖成交，涉資
約3,000萬元，原業主去年11月才以2,100萬元買
入單位，短短1年內就賺900萬元，物業期內升
值42.86%，相當「和味」。惟另一邊廂，有深水
埗福榮街業主一個月內減價300萬元(減幅5.5%)
至5,200萬元放售連銀行租約的舖位。

金禧花園地舖呎價4.9萬
中原(工商舖)商舖部營業董事張木富表示，該項
成交物業位於金禧花園地下14號舖，位置鄰近大
圍鐵路站，附近屋苑林立，如富嘉花園、海福花
園等，為舖位帶來穩定人流。該舖面積約605方
呎，以成交價約 3,000 萬元計算，折合呎價
49,587元，現時由食肆以每月約7.9萬元租用，租
期至2017年，以此租金計算，新業主可享約3.16
厘的租金回報率。

福榮街舖減價300萬
另一邊廂，「佔中」行動影響零售業市道，部

分舖位投資者擔心零售市道前景，願減價出貨。
香港置業林偉文昨表示，放售單位位於深水埗福
榮街124號，地下連入則閣面積分別約1,300方呎
及800方呎，原本叫價約5,500萬元，業主想減持
貨量，因應市況於近期願意減價300萬元(減幅約
5.5%)，意向價調低至約5,200萬元。物業連租約
出售，租戶為大新銀行，現時每月租金90,720
元，料可為新買家帶來超過2厘回報。據悉，已
有準買家洽商中，但出價未到業主意向價。

■美聯工商舖稱，上環信德中心平均呎價重返兩萬元水平。
資料圖片

■福榮街減價地舖現由大新銀行以9萬元租用。
資料圖片


