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價升量跌 商廈冰火二重天

上月店舖買賣82宗 歷來次低

爪哇否認放售灣仔商廈
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經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

早前有研究報告指本港樓價為全球最
貴，拋離第二位的倫敦達38%，市場再度
關注本港樓市泡沫問題。的確港樓於過去
十多年持續升值，二手平均呎價由「沙
士」時的低位1,854元(以建築面積計)，
升至今年 8 月的高位 8,740 元，「九七
價」早於2012年被打破。不過，若以供
樓負擔比率來看，筆者相信目前情況與當
年並不一樣。

最新負擔比率仍不足五成
根據經絡按揭轉介研究部數據，九七

年樓價見頂於每呎6,208元，其時負擔比
率高達93.2%(以建築面積500呎單位、七
成按揭、樓按20年，以及私宅家庭入息
中位數計算)。隨後金融危機及「沙士」
發生，03年樓價見底於1,854元，負擔比
率跌至15.8%。儘管現時樓價高企，惟最
新負擔比率仍不足五成，反映在金管局
的逆周期措施下，入市的業主均具相當
實力，同時自去年第四季起，負資產住
宅按揭貸款個案已連續四季絕跡於市
場。

另一方面，由於按揭成數設有六成上
限，故即使近月高成數按揭大行其道，但
仍有部分有意置業人士未能通過銀行的3
厘壓力測試，令採用七成或以下按揭成
數，以及七成以上按揭成數的買家比例，
仍維持在大約7：3水平。

港具條件落後於美國加息
市場普遍預期美國最快於今年底或明年初加息，觀

乎目前本港銀行體系結餘高逾四千億元的歷史紀錄，
本港具備條件落後於美國加息，不排除會在美國第二
次加息時才跟隨上調利率。H按的使用比例自去年7
月起持續高於八成以上，除非外圍經濟或政治局勢急
速轉壞令資金突然抽走，否則銀行同業拆息仍於現時
低水平徘徊，業主的供樓負擔仍受到控制。

上周本港連錄兩宗中資企業購入全幢
商廈物業巨額成交，恒大地產向華

人置業購入灣仔美國萬通大廈全幢，物
業樓面面積約34.5萬方呎，以125億元
成交，呎價達3.6萬元，成交價及呎價皆
雙雙打破香港商廈物業最高紀錄。此
外，中國人壽亦向會德豐購入紅磡One
HarbourGate 西座，寫字樓及商舖樓面
共約39.3萬方呎，以約58.5億元易手，
折合呎價約1.49萬元，屬九龍區商廈近
期新高。

上月成交僅64宗 19個月最低
然而，近期市場數據顯示寫字樓成交
量之低與造價之高南轅北轍，綜合土地
註冊處資料顯示，10月份市場錄得64宗
商廈物業登記，按月下跌14%外，屬近
19個月以來新低紀錄。至於註冊金額總
值約12.79億元，按月下跌約兩成，成交
金額為18個月以來最少。

中資紛至插旗 全幢有價有市
美聯商業區域營業董事周永亨表示，

全幢及散件商廈單位市場有異，因此不
能一概而論。在目前經濟前景不明下，
把資金轉移至磚頭市場，較為穩健，加
上大型中資企業來港設立總部有一定需
求，為此這類成交在市場上屢見不鮮。
由於以上兩宗成交引人注目，可能會吸
引部分持有全幢商廈物業的業主趁市場
有價有市沽售手頭物業。

需求增 港甲廈租金連升10月
而萊坊日前的報告亦指出，中資機構

持續擴充和設立新寫字樓，帶動寫字樓
的租賃需求，特別是中環。截至上月，
本港甲級寫字樓租金連續上升10個月。
由於甲級寫字樓租賃需求強勁，空置率
進一步下跌至1.6%的極低水平。
事實上，近期中資以巨額在港「插

旗」的個案，要數2012年農業銀行以
48.8億元購入中環干諾道中50號作為
總部，一度成為當時全港單一寫字樓
成交金額最高個案。同年，建設銀行
以25.1億元收購九龍灣宏照道18號全
幢物業，並命名為中國建設銀行中
心。市場資料顯示，建行當年亦在港
島購入一間酒店，用作員工宿舍，作

價約8億元。
而去年底，華僑城斥資逾2.98億元購

入觀塘One Harbour Square 26樓一籃
子物業，涉及實用樓面約13,512方呎，
折合呎價約21,402元。中移動則在2013
年動用約6億元，向新地購入葵涌九龍
貿易中心A座寫字樓3層，每層樓面約
2.5萬方呎，成為該廈大業主。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）環球金融市場波譎雲詭，美國加息

在即，內地卻連環「雙降」，令後市更難揣測，上周商廈市場更錄

「一炮雙響」，錄得中資財團大手購入本港核心地段寫字樓成交，

讓紅色資本是否部署在港新一輪搶灘再受熱議。然而，數據顯示，

本港近期寫字樓成交在低位徘徊，惟成交金額卻創新高，量價南轅

北轍，反映着商廈市場冰火二重天。

■恒大地產早前以125億向華置收購灣仔美國萬通大廈，成交金額及呎價均創出甲
級寫字樓新高。 網上圖片

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）中區核心商廈供應不
敷需求，搶盤戰線蔓延至二線地區，近日盛傳有業主因
而趁高位求套現。爪哇集團（0251）昨天公佈，公司知
悉傳聞有關公司出售旗下位於灣仔的投資物業大新金融
中心，公司確認目前並無任何有關出售該物業之確實承
諾或協議，集團亦沒有收到出售該物業的要約。
日前有媒體報道，爪哇或將大新金融中心放售，據指

市值約100億元，全廈樓高38層，提供零售舖位、停車
場及寫字樓部分，樓面約42.3萬方呎，寫字樓部分每層
面積逾1.2萬方呎。
同時，集團通告指出，集團主要股東Nan Luen
International Limited亦通知公司，已委任配售代理協助
出售其於公司的少量股份(數量不超過已發行股份之3%)
予獨立第三者。公司股價昨天收報9.15元，升10.2%。

香港文匯報訊 中原(工商舖)工商部營業董事劉偉成表示，觀塘海
濱道181號One Harbour Square 25樓全層現推出市場放租，面積約
18,972平方呎，意向呎租約30元，月租約56.9萬元。據悉，業主於
今年以呎價近1.5萬元買入物業，若今番以意向呎租成交，租金回報
率約2.4厘。

東九商廈全層租賃成交活躍
One Harbour Square由新地及王氏共同發展，屬海濱道臨海寫字

樓物業，擁全郵輪碼頭景觀。今年第一季該廈錄得多宗大額租務成
交：政府部門以月租約243萬元承租5層樓面共約9萬平方呎；另
外，12、15及16樓共3層樓面今年初租出，面積合共約5.5萬平方
呎，呎租約27元，月租共約148.5萬元，據知獲董建華家族旗下的
東方海外船務承租。該兩宗均屬東九龍區大手租務成交。現時該廈
除25樓全層外，其餘樓層均已租出或自用，用家多為內地企業及外
區租客。
劉偉成稱，今年東九龍商廈全層租賃成交活躍，如創紀之城1期第1
座18至21樓全層，佔地近10萬平方呎，月租約198萬元；另絲寶國際
中心26至28樓全層，面積約5.2萬呎，月租約169萬元，呎租33元。

香港文匯報訊 港島區乃本港商
業集中地，空置率低，市場放租盤
源極少，其中灣仔區交通配備完
善，不少物業景觀見開揚及具海
景，且租金亦遠較中環區具競爭
力，故備受用家歡迎。灣仔區指標
甲級商廈的會展廣場辦公大樓放租
盤源罕有，新近中原(工商舖)成功促
成中高層單位，月租約9.9萬元，呎
租約65元，合市場水平。

呎租約65元 合市場水平
中原(工商舖)寫字樓部營業董事胡
焯之表示，該成交位於灣仔會展廣
場辦公大樓31樓08室，望山景及連
裝修，面積約1,522方呎，月租約
9.9萬元，呎租約65元，新租客為拍
賣行，原租用尖東區商廈，首度轉
戰港島區，且屬會展廣場辦公大樓
首間進駐之拍賣行。
資料顯示，該單位於2013年中以
月租約7萬元、呎租約49元租出，
按此計算，新租金較之前上升約三
成。據悉，業主早前曾以意向呎租
約70元推出市場，故今番成交租金
較意向價低約7%。同時，業主於
2015年8月以3,560萬元買入物業，
今番成功出租，業主將可享約3.3厘
回報率。會展廣場辦公大樓放租盤
源不多，2014年僅錄得12宗，而今
年度累計會展廣場辦公大樓僅錄得9
宗租賃成交，今番成交物業實為市
場上罕見放租盤。

香港文匯報訊 店舖市道持續不濟，上月更一口氣跌
破「三位數」的成交量，少於100宗的買賣登記為近年
罕見的現象。根據土地註冊處最新資料，10月份全港共
錄82宗店舖物業買賣登記﹙數字主要反映2至4星期前的
實際市況﹚，較9月份的213宗顯著急挫62%，即使撇除
前月一商場拆售錄得約93宗登記後，上月表現仍然錄得
近32%的跌幅，是繼2008年11月金融海嘯最低潮時64宗
的歷史新低後，為歷史次低宗數。另外，上月店舖買賣登
記金額亦挫近半，按月回落49%，至只有13.36億元。

銅鑼灣上水連續兩月「零成交」
以地區劃分，從該行觀察的17個分區當中，多達9個

地區的登記量按月錄得跌幅，當中以元朗區的跌幅最勁，
區內上月登記合共錄得10宗，較9月的107宗急挫91%。
此外，深水埗及大埔區亦分別錄得89%及82%的跌幅。期
內觀察的分區當中，銅鑼灣及上水區同告連續兩月錄得
「零成交」的淡況，反映自由行店舖地區持續沉寂。

工廈拆售搶客 舖位雪上加霜
利嘉閣（工商舖）地產商舖部首席營業董事黃國柱指

出，已踏入傳統淡季，加上零售市道未見好轉，估計年
底前難以翻身。綜觀近期市場，工廈及車位市場均有細
價拆售項目，故吸引不少資金轉移陣地，令市場看淡的
舖位買賣雪上加霜，預期本月舖位買賣登記將持續在低
水平徘徊，上落幅度約為20%左右。

■觀塘海濱道One Harbour Square 25樓
全層現推出市場放租，意向呎租約30元。

One Harbour Square全層57萬放租


