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現樓貨尾僅五千個創新低
豪宅屢創天價引發供應不足的連鎖效應，各路買家大

旺市下積極入市，第三季市場吞噬3000個新盤單位，累積
待售新屋現樓約5000個，屬有紀錄以來新低。供應短缺及

交投暢旺，直接推升樓價，以致200萬至300萬元新盤供應嚴重不足，新置業市民上車愈
來愈難。租盤供應亦由金融海嘯至今驟降近30%，租金則由去年底至今累升20%。

原地產研究部聯席董事黃良昇估計，第 3 季
累積待售現樓新屋約有5000個，按季大幅減
少3000個，屬有紀錄以來新低，第三季登記
售出一手私人住宅約5055個，連續兩季高企

，合共 11822 個；首三季一手新屋銷售理想，共消化
13364宗，大幅超過08年全年的9955個，大量新盤被
吸納，直接推低現樓貨尾的數量。

季內累積的5000個現樓貨尾，其中今年落成的約
有1400 個，其餘已先後於06 至08 年落成，而今年首
八個月落成私人住宅累計5478個。

新屋供應減，豪宅又屢創天價，上車盤供應大減
，宏亞按揭集團旗下 「按計劃」經濟師何柏基認為，
新盤高開，脫離普通住宅市場價格，令用家難以入市
，現時樓市兩極化，新盤炒賣氣氛熾熱，與普通住宅
市場成交價脫鈎，反映新盤泡沫存在，確有必要調控
。金管局提出將豪宅按揭成數收緊至60%，代表政府
有決心整頓新盤的炒風，避免新盤過於進取的定價。

他續說，普通住宅市場樓價亦屬偏貴，但情況未
算嚴重，以新界樓價為例，現時仍遠不及97年，從供
求角度來看，現時新盤單位供應尚算充足，惟大部分
傾向主打高價市場，不論所屬地區，新盤參考價多以

豪宅、藍籌屋苑或優越地段作比較，導致市場上 200
至300萬元的新盤供應嚴重不足，市民難以上車，建
議政府可考慮加快推出居屋或夾屋貨尾，以紓緩中平
價住宅新盤不足的情況。

若要控制炒風，他倡議考慮收緊對投資者的按揭
審批要求及降低按揭成數，反而透過銀行提高按息的
效用則不大，因為按揭市場以自住用家為主，而投資
者採用按揭以短線或過渡為主，調高按息難收預期作
用，但真正用家卻要承受加息的後果。

放租數目連跌9個月
美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，樓價上升吸引

部分業主轉租為售，導致放租盤持續減少，以全港
100個大型屋苑計算，放租盤數目已連跌9個月，最新
9 月份共有 4974 個，較 8 月份再減 3.8%，自去年底金
融海嘯後高位6942個累積減少28.3%。

據美聯 「樓價走勢圖」內 「租金走勢圖」顯示，
私樓租金由去年底平均每呎14.13元累積上升至最新9
月份17.01元，累增20.4%，另按月則上升2.1%。除放
租盤下跌因素外，樓價上升亦成支持租金向上的另一
原因。

更難車上

中

申請酒牌啟事
花之家日本料理

現特通告：曾綺梅其地址為九龍
油麻地廣東道 888 號廣發大廈 17
字樓 D 座，現向酒牌局申領位於
九龍尖沙咀寶勒巷 10 號 2 樓全層
花之家日本料理的酒牌。凡反對
是項申請者，請於此啟事登報之
日起十四天內，將已簽署及申明
理由之反對書，寄交九龍深水埗
基隆街 333 號北河街市政大廈 4 字
樓酒牌局秘書收。

日期：2009年10月23日

申請會社酒牌啟事
渝川會所

現特通告：林詩文先生其地址為
新界大埔蘆慈田243號地下，現向
酒牌局申領位於香港灣仔廈門街
7-17 號百旺都中心 1 字樓 B 室渝
川會所的會社酒牌。凡反對是項
申請者，請於此啟事登報之日起
十四天內，將已簽署及申明理由
之反對書，寄交香港灣仔軒尼詩
道 225 號駱克道市政大廈 8 字樓酒
牌局秘書收。

日期：2009年10月23日

臨近萬聖節，不少商場積極進行宣傳推廣
，信置（00083）旗下屯門市廣場首席總經理
陳欽玲（見圖）表示，經濟氣氛向好，消費者
購物意欲回升，該商場第三季營業額達 17.5
億元，較去年同期上升7%，預期10月份營業
額可超過5億元，按年增長8%。

陳欽玲表示，剛過去 「十．一」黃金周人
均消費約 4000 元至 6000 元，按年增長 10%，
大部分以消費電子產品及化妝品為主，假日人
流達 33 萬人次。她續說，屯門市廣場在萬聖
節期間設置 「迪士尼米奇鬼馬城堡」，吸引家
庭及年輕顧客，料10月份人流可上升10%。

政府連環出招為豪宅降溫，儘管未彰
顯其效，但個別之前升過頭的豪宅叫價開
始回軟，高價開賣的尖沙咀名鑄，二手2房
單位僅升 24 萬元，升幅約 1.4%，另九龍站
擎天半島及奧運站君滙港錄得減價個案。

香港置業分行高級營業經理馬步成表
示，名鑄中高層 B 室，單位面積 1124 平
方呎，2房間隔，享優質海景，作價1738
萬元，呎價約 15463 元，原業主早前以
1714 萬元一手購入，帳面僅獲利約 24 萬
元，扣除手續費，可能打和。馬步成指出

，名鑄現時約有 60 個單位放售，平均叫
價維持於 1.6 萬元至 3 萬元水平，除部分
區內買家及內地客，不少向隅客亦於近日
積極物色心水單位入市，佔整體客源約
30%。與此同時，名鑄亦有少量放租單位
，平均呎租由45元至55元不等。

香港置業擎天半島分行區域經理倪永
佳表示，九龍站業主叫價態度明顯軟化，
成買家入市目標，其中擎天半島3座極高
層B室約848平方呎，業主願意由原先叫
價 1200 萬元降至 1094 萬元，內地投資者

即火速連租約購入，呎價約 1.29 萬元，
屬市價成交。原業主去年 6 月以約 1070
萬元購入單位，是次成交近乎平手離場，
單位目前月租約2.4萬元。

香港置業海桃灣分行高級營業經理蘇
國榮表示，君匯港1座高層B室約1107平
方呎，3房間隔，享開揚山海景觀，成交
價 968 萬元，呎價約 8744 元。原業主於
06年9月，以約780萬元一手購入上址，
是次轉手帳面獲利約188萬元，物業升值
約24%。單位原業主原先叫價約997萬元
，見買家極具誠意，加上轉售獲利不俗，
因此最終願意減價約 3%沽出單位。君匯
港本月暫錄得約 12 宗二手成交，平均呎
價約7700元。

萊坊最新發表的研究報告顯示，核心區商廈需求
明顯回升及空置率下降，帶動九月全港甲級寫字樓平
均租金按月升1.5%，為15個月以來首次回升，有蹟
象顯示寫字樓租金於第三季末已經見底。

萊坊研究部主管黃傑雄表示，上月寫字樓租賃活
動仍然活躍，一間投資銀行租用中環長江集團中心約
四層半樓面，涉及面積達9萬平方呎。此外，韓國投
資基金Miraea Asset租用中環交易廣場三期共1.1萬
平方呎樓面，一間本地發展商亦租用中環約克大廈全
層約 8300 平方呎樓面，租務活躍刺激商廈租金止跌

回升，九月租金微升1.5%。

寶馬臺中層733萬售出
世紀21日昇地產執行董事黃文龍表示，寶馬臺2

座中層F室，面積864方呎，有多名準買家出暗標競
投，終以 733 萬元售出，呎價 8483 元，較銀行估價
650萬元高出12.7%。原業主於72年以13.6萬元一手
價購入，上述成交是本月首宗成交，對上一宗成交為
本年9月。

隨着低息環境持續，投資者尋找高回報的物業作
長線投資，活躍掃屋邨的 「師奶兵團」再度出沒，連
掃荔枝角美孚新邨6個單位，涉資約2500萬元。

美聯物業高級營業經理余柏表示，剛獲承接的單
位為美孚新邨蘭秀道1號中層D室，單位面積約961
平方呎，望公園景，成交價 460 萬元，平均呎價約
4787元，較市場平均價低8%。原業主於07年1月以
約370萬元購入單位。

余柏指出， 「師奶兵團」過去一周連購多個低價
放售的單位，連同上述成交單位，周內已連購約6伙

， 成 交 金 額 達 約
2500萬元，當中大

部分單位是連租
約購入，回報率
均超過 4 厘。他
補充說，美孚新

邨本月至今
錄 得 約 80
宗成交，其
中約 1 個屬

連租約戶，現時平均呎價約4150元。
除二手外，新盤繼續有買家掃貨，置地堅尼地城

傲翔灣畔獲買家以3074萬元購入2個平台單位。
中原豪宅分區經理蕭家權表示，買家購入傲翔灣

畔2個低層平台戶，其中A單位面積665平方呎，連
575平方呎平台；B單位面積1371平方呎，連1011平
方呎平台，兩伙合共以3074.36萬元成交，折合平均呎
價1.51萬元，買家考慮自住，同時可博取物業升值。

另外，映灣園3期12座高層C室，建築面積749
平方呎，獲245萬元承接，每呎造價折合3271元。據
悉，賣方在 06 年底以一手樓價約 210 萬元購入單位
自住，迄今轉售，帳面獲利 35 萬元；至於承接買家
為投資者，計劃將單位作收租用途，估計租金回報率
可達4.1厘。

利嘉閣地產王牌屋苑映灣園第一分行（A組）經
理范偉康指出，低息效應吸引越來越多投資者入市，
搜尋高回報物業作長線投資。他表示，映灣園本月至
今暫錄28宗買賣個案，平均成交呎價約3200元。目
前該屋苑有接近850個買賣放盤，平均叫價約每平方
呎3420元。

資深投資者盧華持有上環永樂街 148 號
南和行商廈約 51%業權，委託韋堅信測量師
行招標放售，物業將以現狀連租約或交吉形
式出售，意向價約2.6億元，11月27日截標。

意向價約2.6億元
招標部分包括4個地下舖位共約5881平

方呎，1樓至3樓分別約5099平方呎，另8樓
至10樓，15樓至17樓及21樓至23樓每層約
4928平方呎，合共12層樓面連地舖，總建築
面積共約6.55萬平方呎，1樓至3樓可作商業
用途，大廈高層單位可享維港海景。

韋堅信測量師行商業及投資部董事許偉
國表示，近期市場投資氣氛仍然熾熱，財團

及投資者信心持續增強，並將投放物業市場
的資金比例逐步加重，刺激整體物業交投顯
著上升，當中不乏核心區優質商廈及寫字樓
易手個案。

不過許偉國提到，由於港島核心商業區
寫字樓樓面一向供應有限，加上中環街市將
剔出勾地表等計劃，預料中上環區商廈新供
應將更見緊絀，成交呎價料有機會被進一步
推高。

較早前上環豫泰商業大廈約 60%業權，
以及灣仔祥豐大廈約80%業權，分別以1.2億
元及6.68億元售出，反映能提供穩定租金回
報但尚未統一業權的商廈，成為市場投資者
入市對象。

高 富 諾 夥 泛 海 （00129） 發 展 的 荃 灣 近 水 灣 The
Westminster Terrace，中文定命為皇璧，月底前開價及發售，已
獲投資者大手斟洽4伙，涉資約1.2億元。

高富諾集團亞洲區董事韓家輝表示，近水灣皇璧最快下周公
布價單，物業意向呎價保持1.3萬元，以項目單位最細3200呎計
，最低消費約3000萬元，該盤曝光至今已接獲逾100個查詢，買
家全實力豪客，投資及自住俱備，當中更有中港商人表達大手洽
購意向，擬斟洽4至5伙，料涉資約1.2億元。

韓家輝強調，參考過市場所有豪宅造價，首批單位呎價釐定
1.3萬元，次批單位勢有上調空間，但加幅待定，維持首階段只
限推一半單位，餘數及3伙4700至6000多呎的特色大戶，保留
至明年推售，3伙特色戶售價每呎逾2萬元。

專程從英國飛抵本港為皇璧打氣的高富諾集團亞太區行政總
裁陸智德表示內地及本港經濟環境持續向好，以及豪宅物業供應
短缺，看好本港豪宅後市。除香港外，集團亦於上海及北京等地
斟洽零售發展項目。

陸智德昨晚親自主持皇璧舉行的池畔派對，並邀請銀行及金
融界等400名知名嘉賓出席，韓家輝強調派對期間絕不進行預留。

此外，主持皇璧中文命名儀式的泛海國際主席馮兆滔會後表
示，作為發展商之一，絕對支持勾地及定期賣地可雙軌並行，但
希望政府可調整勾地表內的地皮，建議可加入規模約 5 至 10 億
元的中型地皮，迎合中型發展商。

另集團現有80萬平方呎住宅土儲，當中正磋商補地價的元
朗洪水橋項目約62萬平方呎，可望於年底前與政府達成磋商協
議。

投資者1.2億洽購皇璧4伙師奶兵團2500萬掃美孚6伙

美孚新邨本月至今錄得約80宗成交

何柏基稱何柏基稱
細價樓供應不細價樓供應不
足，市民上車足，市民上車
有難度有難度

200至300萬元價位新盤缺貨嚴重

甲廈租金止跌回升

鮮有於香港露面的陸智德（左）及向來低調的馮
兆滔，齊為皇璧命名進行揭幕儀式

豪宅叫價開始回軟

永樂街商廈業權標售

標售的南和行商廈

屯門市廣場營業額升7%


