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港寫字樓租金料年底回升

美聯：居屋帶動新界細價盤 上月住宅按揭少兩成

香港文匯報訊 (記者 黃嘉銘) 仲量聯行昨公佈最新的

亞太區寫字樓指數，區內一線寫字樓市場的租賃活動於

首季整體繼續放緩，其中香港高級寫字樓租金進一步下

降1.3%。分析認為，本港市場寫字樓需求前景仍然不

明朗，但氣氛於首季末已有好轉，可能要待今年年底或

明年才會出現回升。

仲量聯行香港營運總監兼租務主管莫家文表示，就

香港寫字樓市場而言，大部分租戶視控制租賃成本為

首要考慮因素，但越來越多租戶願意以更高租金承租

合適的寫字樓，以滿足其優化或擴大辦公空間的需

要。儘管如此，由寫字樓吸納量反映企業對前景的信

心需時，寫字樓市場活動可能要待今年年底或明年才

回升。

北京季跌3.7%  亞太最多

香港、北京、新加坡及澳洲各城市內的部分區域甲級

寫字樓吸納量下跌。其中，北京在去年租賃市場活動強

勁，其租金於本年首季則錄得3.7%的按季跌幅，為亞

太區最大跌幅。澳洲多數城市的有效租金出現1%至3%

的跌幅，其中柏斯的按季跌幅達3.3%，為澳洲跌幅最

大的城市。反觀新加坡租金則錄得自2011年第三季度以

來的首次回穩。

此外，首季亞太區各市場的淨有效租金基本保持平穩

或呈小幅增長；在該行指數研究的27個市場中，14個呈

現按季增長，而其餘市場則保持平穩或出現下滑。亞太

區整體租金按季平均增長0.3%，低於去年第四季的

0.4%。

仲量聯行亞太區研究部主管文麗菁補充，業主在租金

議價方面趨於保守，預計企業租戶仍不願意支付較高租

金。但預期待亞太區經濟於年中漸趨好轉後，租賃市場

將對業主更有利。

亞太數據中心選址
港三年冠

香港文匯報訊 由高緯環球、Hurleypalmerflatt及

Source8的聯合報告指出，本港已連續三年被評為在亞

太地區設立數據中心風險最低的地點。

2013數據中心風險指數 (DCRI) 為全球30個主要市場

評估最客易影響數據中心順暢運作的風險因素。

高緯環球亞太區數據中心顧問組主管Heidi Durrant表

示，亞太地區由於經濟持續增長以及企業依靠資訊科技

及雲端技術，對數據中心的需求持續擴大。區內的傳統

的數據中心地點如新加坡、香港、東京及悉尼預計仍然

是跨國企業設立地區性數據中心的選址；然而，部分國

家的本地企業因遷就其日常營運市場所在地，也希望於

其本國內設立數據中心。

高緯環球香港董事總經理蕭亮輝補充指，由於企業用

戶對高端數據中心設施的需求持續增加，本港的數據中

心市場在過去幾年快速發展，港府對數據中心產業的發

展亦全力支持。無論本地以至國際性的數據中心營運商

都在香港增加其數據中心的營運規模，當中以將軍澳工

業㢏所佔的比例最高。該行預期今年稍後政府招標出售

將軍澳區的一幅高端數據中心專用地塊，市場的反應將

會相當積極。

首創北京盤1天認購5億
香港文匯報訊 (記者 黃嘉銘) 首創置業(2868)昨日宣

佈，旗下新盤首創新悅都二期於上周末開盤，開盤當天

成功將352套開放銷售的房源售罄，認購面積28,350平

方米，認購金額約5億元人民幣。首創新悅都主推75方

米至88方米剛需小戶型樓盤，主要針對北京城區西部的

白領人士。

花樣年購寧波住宅項目
香港文匯報訊 花樣年（1777）宣布，該公司以1億元

人民幣的代價與一家獨立第三方共同收購寧波北侖區一

個住宅項目的房產權，項目總用地面積75,432平方米，

總建築面積217,507平方米。該項目將打造為寧波北侖

區地標性小區，今年將推出市場。

收購項目位於寧波市北侖區鳳洋一路和黃山西路交界

處，緊鄰北侖區核心商務區。

■兩幅啟德住宅地(前面位置)發展限制多，兼且附近道路網未成熟，測量師

對地皮反應不樂觀。 資料圖片

啟德「港人港地」小檔案
位置 啟德地盤1H1 啟德地盤1H2

地盤面積(方呎) 83,647 92,409

最高可建樓面(方呎) 418,235 462045

限量提供單位(伙) 不少於545 不少於600

各測量師行估值(地價／樓面地價)

韋堅信 11.65億元／2,786元 12.86億元／2,783元

第一太平戴維斯 18.82億元／4,500元 20.79億元／4,500元

中原 18.82億元／4,500元 20.79億元／4,500元

美聯 20.08億元／4,800元 22.18億元／4,800元

高緯環球 20.08億元／4,800元 22.18億元／4,800元

天俊 22.44億元／5,364元 24.77億元／5,361元

製表：記者 顏倫樂

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 經過長達2個月的「特長招標期」，兩幅

首次加入「港人港地」條款的啟德地皮將於本周五截標，地皮反應好

與壞，直接影響「港人港地」的政策方向。不過，地皮發展限制多，

兼且附近道路網未成熟，有測量師對招標反應不樂觀，甚至預測每呎

地價低至2,780多元，與東涌、新界北地皮造價相若。

綜合市場6間測量師行的資訊，大部
分測量師預測每呎地價約4,500元

至5,000元，韋堅信測量師行估值董事林
晉超更預測每呎僅2,780多元，屬於市場
估值下限。他解釋，地皮位於一個不成
熟的地區，賣地章程亦顯示，政府未可
保證地段周圍的道路網絡和相關的公用
事業服務可確實於2014年第4季度落成
和提供，存在太多不明朗因素。

啟德兩地周五截標

林晉超說，「港人港地」屬新事物，
將來轉售、轉租、按揭安排都有限制，
最近政府「出招」後市況淡靜，數年後
樓市估計會下跌，各項因素都會影響地
皮估值。再者，地皮屬啟德發展區內首
次推出發售的住宅地皮，附近並無指標
可以參考，又有限量因素，預計未來中
小型單位增加，這批啟德單位的吸引力
亦被削弱。

他預料兩地若以2,780元的每呎地價，
連建築費及利潤等，將來開售每呎約
7,500元，相信發展商入標反應不會踴
躍，出價亦傾向保守。翻查資料，韋堅
信估值的地價，以過去兩年的地價作比
較，與新地2011年投得的東涌第55A區
每呎2,758元相若，甚至今年初會德豐投
得的屯門掃管笏第56區，每呎地價亦達
3,683元，亦高過啟德兩地估值。

開售料每呎7500元

第一太平戴維斯估值及專業顧問董事
總經理陳超國認為，雖然發展限制會影
響發展商出價，但不相信每呎地價會低
至2,780元，相信仍有不少中至大型發展
商入標。事實上，最近多間發展商已表
示對地皮有興趣，包括長實、新世界、
會德豐、嘉華、麗新發展等。

據了解，港府去年首次宣布推出兩幅
啟德「港人港地」，其後於今年3月20日
招標，兩地分別為啟德1H1及啟德1H2地
盤，規模相若，啟德1H1可建41.82萬方
呎，當中40.99萬方呎作住宅發展，限建
不少於545伙，另一幅啟德1H2可建46.2
萬方呎，當中45.28萬方呎作住宅發展，
限建不少於600伙。

租約年期不得逾5年

由於條款複雜，政府今次將招標時間
延長至2個月，除發展商忙於研究賣地
章程，政府亦於其間公布補充資料，如
最近於官網上載按揭及轉售限制補充資
料，當中要求買家申請透過按揭購買單
位前，先要簽訂買賣合約，以證港人身
份，否則未能確保獲取按揭。

「港人港地」其他發展限制，包括在
賣地條款中加入，發展商售樓時只限售
予香港永久居民；單位30年內轉讓只限
售予香港永久居民；不接受公司名義認
購申請；發展商不得分租單位；個別業
主可分租單位，但每份租約年期不得逾
5年。

售租按揭受限 呎價最低估2780

啟德「港人港地」價如東涌

香港文匯報訊（記者 陳遠威）金融管理局昨公布4月
住宅按揭統計調查結果，新取用按揭貸款額按月減少
19.4%至150億元，創兩個月新低。新批出按揭貸款額按
月減少25.1%至162億元。當中一手交易批出貸款減11%
至46億元；二手交易批出貸款則減36.9%至82億元，創
15個月新低。至於轉按交易批出貸款則減少1.4%至34億
元。

新申請個案大減28%

4月新申請貸款個案按月減少28.4%至7,370宗。新批
最優惠利率按揭貸款（P按）佔比，由3月87.6%降至4月
84.6%。其中大部分息率介乎2厘至2.25厘。新批香港銀
行同業拆息按揭（H按）佔比，由3月10.7%升至4月
11.8%。4月底的未償還按揭貸款總額按月增加0.4%至
8,879億元。按揭貸款拖欠比率維持0.01%。經重組貸款
比率維持於接近0%。

經絡按揭轉介首席經濟分析師劉圓圓表示，銀行相繼
加息，加上政府「增稅率緊按揭」威力逐步反映，種種
負面因素影響下按揭市場調整勢頭延續至第二季。二手
交易批出貸款創15個月新低，由於一手住宅物業銷售條
例正式生效，故新例實施前部分新盤貨尾積極推售清
貨，令市場焦點集中一手盤，導致二手成交低位徘徊。
預期整體市況維持偏淡，第2季按揭市場續有調整，估
計上半年新取用按揭貸款金額將下試800億元水平。

非主流按揭比例急增

4月非主流的定息及其他按揭計劃使用比例增加1.9個
百分點至3.6%，達一年新高，劉圓圓指是由於銀行相繼
提供定息按揭產品所致，相信隨多間銀行加入提供各種
定按計劃，選擇更多，有助帶動定按使用比例進一步上
升。

香港文匯報訊 (記者 黃子慢) 政府連番出招遏
市，令現時樓市主要餘上車客支撐。美聯物業數
據顯示，新界區二手住宅註冊量由年初逾2,000
宗，下跌至上月的1,142宗，為紀錄第二低水平。
公司董事布少明表示，隨㠥首批合資格白表申請
人進入居屋市場，居屋樓價升勢將可同時帶動私
樓樓價回升，下半年新界區細價盤樓價有望按年
上升約5%。

下半年成交量升20%

布少明指，綜合土地註冊處資料顯示，在政府
開始出招後，由2月25日至4月7日期間，新界區
數字大跌54%至117宗，而市區數字亦大挫63%至
120宗，反映出招威力下，普遍買家入市意慾大
受打擊。而其後4月8日至5月19日之6個星期，市

場逐漸消化政策，加上樓價下調顯著，新界區錄
得242宗成交，交投大幅上升逾1倍外，更遠遠超
過同期市區所錄得的188宗成交，反映受新樓市
政策影響較少之上車客，入市意慾開始復甦，以
致上車盤集中之新界區反彈力度較強，料下半年
新界區成交量可較上半年升約20%。。

新界區500萬元或以下之二手住宅註冊量4月錄
得1,007宗，較3月下跌23%；同期500萬元至1,000
萬元之二手住宅註冊量則大挫55%，而逾千萬元
之二手住宅註冊量亦減少38%，後兩者之跌幅皆
明顯較前者嚴重，反映上車客對現時樓市較具支
持。

樓價進調整期 下跌4.3%

成交價方面，營業董事張子存表示，政府2月
加辣後，新界區樓價進入調整期，其實用呎價由
3月之8,456元回落至8,091元，下跌約4.3%，為去
年至今最大之一次下跌調整。

以新界區4個大型屋苑為例，包括珀麗灣、大
埔中心、沙田第一城及嘉湖山莊，據土地註冊處
資料顯示，其4月實用均價較3月均告下跌，當中
以珀麗灣下跌最多，達7.2%，大埔中心及沙田第
一城亦分別錄得5%及4.2%之減幅，而交投最活
躍之上車屋苑嘉湖山莊實用均價亦下挫1.9%。

新界區的租賃市場方面，布氏稱，由於區內有
新屋苑入伙，如天賦海灣等，有業主急於將單位
放租，因而以較優惠的租金作招徠，加上盤源增
加，令區內租金被拖低約2%至3%。不過，他指
此乃短期現象，加上7月份會有交流生到港，令
需求增加，預期租金可於下半年回升。

■美聯物業董事布少明(中)、營業董事歐沚軒(左)

及張子存。


