
B7 文匯財經工商物業 ■責任編輯：劉理建 2014年3月14日（星期五）

劉圓圓

經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

探
究
平
均
按
揭
金
額
創
新
高

新一年度的《施政報告》及《財政預算
案》對樓市着墨明顯較去年少，沒有再為
樓市加辣，亦沒有減辣措施，因此樓市氣
氛好轉，成交量略為回升，帶動按揭數字
由谷底反彈。根據金管局住宅按揭調查數
據顯示，今年1月新申請按揭貸款宗數按
月增加17.6%至8,927宗，期內新批出按揭
貸款宗數及金額分別錄得 5,799 宗及
172.65億元，與去年12月比較，分別大升
19.3%及25.4%。轉按方面，1月轉按貸款
額按月微升0.8%至25.6億元，宗數較去年
12月增加3.2%至1,287宗，由於按揭計劃
之間的息口相差有限，相信轉按增加主要
是業主將物業轉按套現所致。值得注意，
平均按揭貸款金額及平均還款年期雙雙挑
戰歷史新高。
發展商加推及增加優惠促銷奏效，一手
比例持續上升，其貸款金額佔比例由去年
7月不足一成，上升至今年1月的三成半，
並創2004年2月後新高，而二手比例則回
落至只有五成，因此市場人士普遍認為一
手物業推高平均按揭貸款金額，事實上還
涉及很多因素。

二手按揭拉高數字
首先，新批按揭當中，涉及一手物業按
揭貸款金額雖然按月急增53%至60.29億
元，平均一手按揭貸款金額已由去年12月
的398萬元減少17萬元至381萬元，至於
平均轉按貸款金額亦按月減少5萬至199
萬元，實際上向下調整。相反，二手物業
按揭貸款額按月增加18.9%至86.75億元，
平均金額較去年12月增加18萬元至296萬
元，反映二手市場對平均按揭貸款金額增
長起支持作用。

究其原因，新盤市場備受樓市需求措施限制，有
部分二手業主遂以減價策略吸引向隅客，推動成
交，其中可借取較高成數按揭的細價盤承接力不
俗，亦有助推高平均按揭貸款金額。因此1月平均
按揭貸款額按月增加15萬元至298萬元，創出歷史
新高，該月按揭比率亦上升1.2個百分點至55.3%，
平均還款年期亦重返306個月(即25.5年)的歷史高
位。

年初二按宗數倍升
另外，有一個較易被忽略的因素，就是二按。鑑

於新批按揭貸款當中，包含二按計劃的貸款顯著急
升，最新1月錄得125宗，涉及金額達5.03億元，按
月分別上升1.8倍及1.03倍，同創2009年8月後新
高，二按佔新批按揭貸款金額的比例更升至
2.16%，創2008年1月後新高，進一步推動平均按
揭貸款金額向上。樓市短暫回暖，不過筆者相信，
農曆新年傳統樓市淡季，由於不少業主及準買家暫
緩買賣，二手成交較為淡靜，及後新公布的2月份
按揭貸款數字有機會再次回落。 (節錄)

商舖上月零摩貨
香港文匯報訊 中原地產研究部高

級聯席董事黃良昇指出，2月沒有錄
得商舖「摩貨」買賣合約登記，是
1995年7月有紀錄以來第二次，是繼
2013年10月後四個月內再度沒有錄
得商舖「摩貨」登記。

去年2月政府宣佈工商舖「摩貨」
在簽訂買賣合約後就要交印花稅，打
擊商舖炒賣，隨後商舖「摩貨」數字
萎縮。同年7月起的八個月內，有七
個月的按月商舖「摩貨」登記數字低
於十宗，持續處於極低水平。

港優質寫字樓租金微跌
香港文匯報

訊 萊坊「亞
太區優質寫字
樓租金指數」
在去年2013年
第 四 季 微 升
0.8%，現時指
數比2008年第
二季金融危機
前的頂峰高出
3.1%。由於寫
字樓淨吸納量
反彈，按季增
加19%，以東

南亞地區升幅最為顯著，因此期內只有六
個市場租金錄得跌幅，使2013年以強勢作
結。其中香港優質寫字樓租金年升0.1%，
按季跌1%，北京和廣州優質寫字樓租金較
2013年第三季輕微下跌，上海則錄得0.7%
升幅。
萊坊亞太區研究部主管Nicholas Holt表
示：「雖然環球經濟復甦勢頭正在萌芽，
而且西方經濟轉強或會激起區內跨國租戶

的需求，但某些市場仍然受到收緊銀根威
脅。」
該行表示，在19個指數涵蓋的市場當
中，優質寫字樓租金在2013年第四季錄得
升幅或維持穩定的市場有13個， 亞太區整
體寫字樓空置率因為大批新寫字樓落成而
微升至12.0%，雅加達和東京的甲級寫字樓
租金在2013年第四季分別錄得8.4%和4.2%
增長，是整個亞太區按季增長最強勁的兩
個市場。

京穗下跌 上海獨升
面對中國經濟放緩令一線城市表現參

差。北京和廣州優質寫字樓租金較2013年
第三季輕微下跌，而上海即使在2014年至
2020年將有大批新增寫字樓供應投入市
場，令人憂慮某些地區會出現供過於求的
情況，但上海租金仍然錄得0.7%升幅。
由於寫字樓租戶的成本意識強，加上淨

吸納量低企，香港中環寫字樓租金持續疲
軟。展望2014年，萊坊董事及大中華研究
及諮部主管林浩文預計本港甲級寫字樓租
金將維持穩定。

亨寧頂層2380萬放售
香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）市
況持續平淡，但優質特色盤源相信仍
然有價有市。美聯商業麥志輝表示，
正獨家代理一個灣仔亨寧大廈頂層連
天台放盤，為區內罕有特色戶。單位
面積1,700方呎，連逾900方呎天台，
業主意向價2,380萬元，折算後平均
呎價約1.4萬元，略高於市價。
麥氏又指，亨寧大廈為區內老牌乙

廈，鄰近灣仔稅務大樓、中環廣場等
指標寫字樓，物業租戶亦多為會計師
樓等專門行業。而上址一類連天台單
位，預料較受經營會所的客人歡迎，
申請會所牌或酒牌後，可利用天台舉

行宴會或大型活動，亦可作休閒花
園。

柴灣東貿廣場招租
另外，中原(工商舖)黃海燕表示，

由恒地發展的柴灣利眾街24號東貿廣
場6樓全層正推出市場招租，其總建
築面積約7,500方呎，備原裝寫字樓
裝修，意向呎租約20元。物業適合作
數據中心或飲食用途。據了解，業主
為投資客，於去年以約4,732萬元購
入上址作長線收租。若是次招租按意
向價成交，業主可享租金回報料約4
厘。

香港文匯報訊（記者 蔡明曄）中環是香港的金融心臟地帶，亦是

一個密佈摩天大廈的地方，為了在這片「石屎森林」中注入綠色的力

量，仲量聯行就於中環的美國銀行中心設立都市農莊，並已正式啟

動。仲量聯行物業管理部總監黎漢明指：「希望透過都市農莊，向全

港市民，特別是那些在市中心如中環工作或生活的市民，傳遞一個重

要訊息，就是提高食物系統的可持續性並非不可能。」

這個都市農莊，坐落於美國銀行中心
的天台，農莊面積達300多平方

米，是全港最大的天台農莊之一，並種
植多種不同類型的農作物。以上項目是
農莊為仲量聯行與社會企業 Time to
Grow 及Sowers Exchange合作成立而成
的，旨在提高港人對綠化環境的關注，
令香港成為一個更宜居、健康及可持續
發展的城市。

Time to Grow 創辦人之一Pol Fà bre-
ga 表示：「我們很高興能與仲量聯行合
作，將有機農業帶入香港市內。我們的
共同目標是凝聚社會力量，提高員工參
與度，及提升大眾對香港環保和社會問
題的關注。」

坐落美國銀行中心
都市農莊是一個簡單卻創新的概念，

並可鼓勵社區成員積極參與。仲量聯行
的農莊在接駁好水源後，只需要一天時
間種植。公司二十個義工只花一個下
午，便完成播種工序，其後在Time to
Grow專業人士的照顧下，農場已迎來豐
富的收成。仲量聯行與Time to Grow期
望以此為契機，鼓勵香港以那些在發展
都市農莊方面更先進的城市為榜樣，積
極鼓勵都市耕作。紐約、底特律及古巴
夏灣拿於市內有近200個都市農莊據點，
每年可提供400萬公噸農作物，足見都市
農業為社區帶來的莫大好處。

拓可持續發展生活
Time to Grow 另一創辦人 Andrew

Tsui表示：「在美國銀行中心設立都市
農莊，這為香港社會樹立了一個良好榜
樣，展示了都市農莊的可行性和價值，
證明在鬧市中心，可持續發展的生活方
式也是可行的。」

■萊坊預計本港甲廈租金
維持穩定。 資料圖片

都市農莊都市農莊現身金融甲廈

■■簡單綠色概念迎來豐富收成簡單綠色概念迎來豐富收成。。
資料來源資料來源：：Time to GrowTime to Grow

■■坐落於美國銀行中心天台的坐落於美國銀行中心天台的
農莊面積達農莊面積達300300多平方米多平方米。。

資料來源資料來源：：Time to GrowTime to Grow


