
香港文匯報訊（記者 黃嘉銘、梁悅琴）政府及
金管局推組合拳，時間上在長實拆售雍澄軒酒店

之後。事實上，政府及長實已先後否認「對㠥幹」，業內人士
亦相信，政府有關措施或已部署一段時間，兩件事或只是時
間巧合。此外，地政總署昨指遭到長實突襲，無視署方早前
的查詢，突然大規模推售，又公開發表一些言論。長實則反
駁指絕沒有無視地政總署，並對有關指稱深表遺憾。

指長實無視上月查詢

有指地政總署在前年已得悉長實分拆酒店房間出售的做
法。署方昨回應指，2002年批出的地契，未有禁止分拆出
售，承批人要求訂立公契，說明拆售後所有業主的責任和權
利。而2011年批准雍澄軒就酒店部分的公契分契，署方強調
一切按地契條款行事。

署方續指，單是分拆出售及訂立公契，本身沒有違規，關
鍵是分拆出售單位的用途是否仍是酒店房間。署方批准分契
時說明，長實分拆出售及分契是建基於酒店用途，是負責任
的做法。同時，署方補充，上月從土地註冊處記錄，發現一
個酒店單位分拆出售，已第一時間就用途向長實書面查詢，
但長實幾日前無視署方早前查詢，突然大規模推售，又公開
發表一些言論，故政府有必要公開說明情況。

長實：署方無過問拆售

長實昨晚發表聲明澄清指，長實絕沒有無視署方之舉，並
對有關指稱深表遺憾。長實聲明指出，地政總署於1月25日致

函查詢雍澄軒項目資料，該公司於2月7日已覆函要求地政總
署澄清其來信部分內容，該公司再於2月18日（即雍澄軒酒店
首日發售前）回函並提交所需文件及相關解釋；地政總署多
次信函的內容只集中於雍澄軒的項目資料，並沒問及發售事
宜。

彭兆基料時間上巧合

就港府與長實有無「過招」，資深產業測量師彭兆基昨接受
本報記者訪問時表示，政府昨日在非住宅物業上出招，相信
與長實拆售雍澄軒僅時間上巧合，不認為政府特別針對長
實。他估計有關新招已部署好一段時間，特別是近年每逢農
曆新年過後，樓市均現「小陽春」，加上銀行年初放貸一般較
為寬鬆，相信政府為表遏樓市
決心，一改年尾出招的習慣，
選擇在年初出手。

仲量聯行董事總經理曾煥平
亦指，政府出招泛指非住宅物
業，並無特別針對酒店項目，
故他不認為政府針對長實。地
產建設商會執委會主席梁志堅
則認為，長實拆售雍澄軒是個
別地產商的行為，且屬合法但
新鮮事物，買賣雙方須多溝
通，清楚解釋條文及細節，避
免日後出現不必要的爭拗。
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香港文匯報訊（記者 鄭治祖）就政府再出

「辣招」，立法會議員有不同意見，有人擔心

新招短期內會令交投減少，樓價下跌，令銀

行因此而向承做按揭借貸的市民追補差價，

令「負資產」再現，有人則認為新招會令二

手樓供應進一步減少，或令樓價再升。

葉劉淑儀料無關拆售酒店

新民黨主席葉劉淑儀昨日表示，政府是次

推出的措施，是針對2012年10月底推出BSD

和SSD雙辣招後出現的樓巿泡沫，及在「雙

辣招」出台後熱錢轉炒車位的現象。她相

信，政府籌備研究是次新的應對樓巿措施已

經有一段時間，並非針對長實拆售雍澄軒酒

店一事所作出的「反擊」。

林大輝：收按揭波及中小企

工業界立法會議員林大輝稱，政府再度出

招，以行政手段壓抑樓價，短期內會令交投

減少，樓價下跌，或令銀行因此向承做按揭

借貸的市民追補差價，倘市民無力填補差

價，要被迫出售物業，就會重演當年的「負

資產時代」。而金管局要求銀行收緊非住宅

物業按揭和壓力測試，亦會窒礙中小企業務

發展。他認為，政府應盡快增加住宅供應，

才可根治市民住屋問題。
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香港文匯報訊（記者 梁

悅琴）政府於4個月內再加碼
調控樓市，措施由住宅推展至

商業物業。地產建設商會執委會
主席梁志堅昨質疑，新措施無助遏

抑樓市，並批評樓價高是政府一手造
成，政府並無對症下藥。他以剛獲零

標書的輕鐵天水圍住宅項目為例，指政
府提出的補地價金額相當高，加上建築

費，有一定成本，作為買家的發展商已難接
受，難以賣到好價錢，
發展商亦無利可圖。

南豐集團董事總經
理蔡宏興亦指出，政

府推出新一輪壓抑
樓市措施，會令到
交易成本增加，
反而會令有需要

置 業 人 士 ，
看到日後交
易成本可能
持續增加，

加快入市決定，令庫房收入上升。他相信，現時
投資者會更小心入市，會影響日後交投量。

九建：新招壓需求 難穩定樓價

九龍建業市務及銷售部總經理楊聰永表示，由
於「辛辣招」會令收租及投資者的成本增加，相
信會打擊中小型住宅的小投
資者的入市意慾。同時，不
少業主因成本增加減少放
盤，亦令短期內中小型住宅
的交投大跌20%至30%，但價
格會企穩。至於大額住宅，
他估計，此類客戶仍有能力
支付雙倍印花稅，所受影響
應不及中小型住宅大。至於
商用物業要提早交印花稅，
相信效用亦不大。他認為，
新措施對穩定樓價無幫助，
只是壓抑需求，看不清楚政
府的目標。惟他指出，「辛
辣招」不會影響集團推盤大
計。

香港文匯報訊（記者 周穎）被地產代理形容
為「辛辣招」的新調控措施，全面倍升印花稅
及收緊非住宅物業及車位按揭，將非住宅物業
納入調控範疇。代理業界均極度失望，直言措
施令投資者絕跡，交投急凍，樓價至少下調
5%。工商舖炒家「入場成本」急增、摸貨受衝
擊，更損害本港自由經濟的美譽，並直接影響
業界生計，小型代理行或掀倒閉潮。

挫換樓活動 料價量齊跌

中原地產亞太區住宅總裁陳永傑表示，加倍
印花稅措施將海外投資者拒諸門外，令本地長
線投資者絕跡。「辛辣招」嚴重影響換樓活

動，令全港過百萬戶私樓套現
能力及流通量大打折扣。他預
料，對逾500萬元中上價物業影
響最大，料整體住宅物業成交
下月將大幅萎縮逾五成，樓價
由升軌轉入跌軌，料下滑5%，
料樓市下半年才見喘定。

港置高級執行董事伍創業預計，買賣雙方短期
將觀望市況，二手盤源進一步緊絀，發展商或放
緩推盤步伐，供應大減下，樓市短期或價量齊
跌。

繳8.5%重稅 摸貨勢大減

對於非住宅物業的影響，美聯工商舖行政總
裁黃漢成表示，由於工商舖入場費較住宅高，
逾億元的放盤比比皆是，摸貨或需繳最高8.5%
印花稅，再加上其他手續費，相等於佔總交易
成本約10%。以商廈為例，上月每宗摸貨成交
平均回報約9.47%，即摸貨活動變得無利可圖。
他預料，工商舖摸貨將應聲下挫，但因工商舖
市場供求仍失衡，價格有望平穩發展。

萊坊董事及大中華研究部主管林浩文認為，
新措施首次延至非住宅物業，反映政府調控樓
市決心。全面提高所有物業的印花稅稅率，尤
其不利豪宅及大額商用物業投資者或買家，相
信短期內各類型物業成交及炒賣將減少，對工
商舖物業影響較大，摸貨亦會減少。

交投料急挫細行恐掀倒閉潮

金管局措施包括：無論自用與否，一律將工商物業按揭最高成
數上限下調一成，其中，港人按揭成數由五成降至四成；非

港人由四成降至三成；車位劃一降至四成，貸款年期上限統一為
15年。另外，調整評估還款能力的壓力測試，將假設利率上升幅
度由2厘增加至3厘，最長貸款年期30年。措施即時生效，已簽訂
臨時買賣合約的申請不受影響。

陳德霖：利率回升恐超預期

陳德霖昨表示，近期樓市轉趨活躍，住宅及工商物業成交及
價格明顯上升，市場風險增加，由於歐美日央行加大量寬力
度，令未來退市的難度及風險增加，而利率回升的速度及幅度
或會超乎預期，故推出第5輪逆周期措施，進一步提升銀行按
揭貸款風險管理，以及加強借款人日後面對利率上升時的能
力。

副總裁阮國㞫表示，針對工商物業按揭進行收緊，由於其
價格波幅一貫高於住宅物業，而樓市周期逆轉時其貸款質素

會較住宅按揭更為惡化，其拖欠比率相當於住宅貸款拖欠比率
的3倍至4倍，因而有所關注。

加息挾樓價跌 冀及早提防

陳德霖指出，樓市過熱對本港金融市場風險，不少於1997年。
現時本港處於一個史無前例的極不正常宏觀金融環境，本港這次
樓市上升周期長久持續，主要由於各國央行大規模並長時間進行
貨幣量寬，而且利率極低，有大量資金流入香港。1997年時利率
按揭高達10厘，在樓市泡沫爆破後，美國利率亦開始下調，至

2004年，本港按揭利率為2厘。現時情況剛好相反，按揭利率為2
厘。即使低息環境維持至2015年，但日後利率一定會回升至正常
水平，擔憂未來本港供款人面對利息上升及樓價下調的雙重衝
擊，希望市民加緊提防。

再者，現時本港家庭的負債額上升，計入按揭及信用卡等的家
庭借貸比率已佔本港國民生產總值近六成，預料加息時負擔會更
吃力，影響經濟。按證公司亦將在稍後公布有關按揭保險計劃的
調整。

設風險加權比率 下限15%

此外，金管局亦推出其他措施，為預防日後利率風險影響銀行
體系，決定為採用「內評法」（Internal Ratings-based Approach）的
銀行，設立「風險加權比率」（Risk Weight）下限為15%。阮國㞫
指，現時採用「內評法」的8間銀行為中銀旗下的3間銀行、匯控
旗下2間、東亞、渣打及星展香港，佔住宅樓宇按揭市場份額
83%；已發信予8間銀行參考有關安排，認為措施視乎個別銀行情
況而有不同影響，如住宅按揭規模、現有風險加權比率及資本水
平等。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）雍澄軒今日起
簽署正式買賣合約，但有市場人士指出，部分
買家擔心承受不必要的風險，縮窄賺幅求脫
身，其中位於低層600餘方呎的2房單位「摸貨」
放盤叫價，由330萬降至315萬元，賺幅由10%收
窄至5%。

業界預期，在政府及各界齊聲警告下，部分
買家或選擇撻訂離場，所付的20萬元訂金可依
照合約被沒收。長實前晚亦發表聲明表示，長
實歡迎買家自行委託律師處理有關葵涌雍澄軒
酒店買賣合約事宜，買家如有需要，該公司亦

會提供相關協助，據了解，並沒有未能處理之
個案出現。

銀公：未必可借足按揭

另外，就政府出招會否影響到銀行承造雍澄
軒的按揭事宜，銀行公會主席洪丕正昨於公會
例會後表示，不同銀行在處理有關按揭時有各
自處理方式，估計不會以一般樓宇或商業按揭
處理，由於當中存在風險較多，相信評估後銀
行批出的貸款成數會較小，認為買家亦應考慮
資金來源才作出交易。

雍澄軒買家削賺幅離場

樓泡風險超97  所有物業加至3厘測壓

遏商業物業炒風限按
四成

香港文匯報訊（記者 陳遠威）樓泡風險升，配合政府推出買賣印花稅加倍的「辛辣招」，金管局昨下調商業物業

按揭成數上限一成，以遏止炒風向商業物業蔓延。又將按揭還款壓力測試由加息2厘增至3厘。金管局總裁陳德霖

指出，目前樓市過熱對本港金融市場風險不比1997年時低，美聯儲預計在2015年開始加息，令利率回復正常水

平，本港供款人將承受加息及樓價跌的雙重衝擊，有必要加強港銀風險管理及抗震能力。

地建商會：政府無對症下藥

地政署稱遭突襲 長實表遺憾

■陳德霖(右)表示，樓市風險

增加，故提升銀行按揭貸款風

險管理。 張偉民 攝

■南豐蔡宏興
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收緊工商物業按揭上限
申請人類別 沒有未償還按揭 有未償還按揭
香港收入 50%→ 40% 50%→ 40%

非香港收入 40% → 30% 30%→ 20%
以資產水平申請新按揭 40% → 30% 30%→ 20%
資料來源：金管局 製表：香港文匯報記者 陳遠威
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高院昨裁定已故華
懋集團主席龔如心
在2002年遺囑的意

願，是成立慈善基金，
並委任華懋慈善基金作
為信託人，按遺囑中的
指示，基金是「信託人」
而非受益人。

詳刊A5

要
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定
信
託
身
份

華
懋
慈
善
基
金

中國船舶重工集團
網站透露，科技部

「核動力船舶關鍵
技術」項目和「小型核
反應堆發電技術」項目
已立項。有業內人士猜
測中國很可能正研製核
動力航母。

詳刊A6
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艦
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技
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已
立
項

近日電解鋁巨頭山
東信發鋁業因地下
水污染疑雲備受關

注。香港文匯報記者實
地採訪，發現信發集團
的赤泥沉降大坑足有一
個足球場大，裡面是絳
紅色的廢水。

詳刊A8
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水

意大利明起一連兩
天舉行大選，但選
情混亂，勝負難

料。外界擔心最後無法
籌組新政府而要重選。
市場人士警告，動盪局
勢會點起歐債新火頭，
令歐元區陷困境。

詳刊A13
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意
大
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明
大
選

沙士過去十年，當
年在前線領軍抗疫
的高永文，坦承處

理沙士有許多不足，願
意接受批評，但亦為其
他醫管局人員受到指責
批評而深感委屈，他說
大家都盡力了。

詳刊A20

港
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繼亞運金牌、雙料
世界盃總冠軍、奧
運銅牌後，李慧詩

昨日凌晨在白俄羅斯舉
行的場地單車世界錦標
賽女子500米計時賽勇
奪冠軍，贏得最高榮譽
的彩虹戰衣。

詳刊A32
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版面導讀


