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施永青：不撤辣樓價續跌
香港文匯報訊（記者 卓建安）中原集團創辦人施永青表

示，港府所推出的調控樓市辣招將繼續影響本港樓市。辣
招一日不取消，樓市的成交量將繼續受到影響，今年一手
樓的樓價將繼續下跌。
施永青昨日出席東亞銀行（0023）舉辦的一個研討會時
表示，去年最後數月，本港二手樓每月的成交量已跌至
2,700多宗；過去5年平均每月二手樓的成交量則達7,000
多宗，可見成交萎縮幅度超過六成。他指受政府辣招影
響，預計今年本港二手樓的成交量將繼續萎縮。

預測一手樓價跌20%
樓價方面，施永青預計今年一手樓的樓價將繼續受壓。
發展商將繼續降價推盤，以抵消政府徵收買家印花稅和雙
倍印花稅增加買樓成本的影響，但不會出現個別分析員預
測的樓價大跌四成。他預計今年一手樓的樓價會下跌15%
至20%，主要是豪宅的跌幅會較大；細價樓的跌幅則不
大，約5%至10%。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）香港置業高級
執行董事伍創業表示，在美國聯儲局落實於本月
起開始退市下，加息勢在必行。他相信按揭利率
走勢將影響樓價走勢，料今年整體二手樓價將出
現逾10%跌幅。至於豪宅則由於供應緊絀，相信
抗跌力較強，預期出現價穩量跌局面。

美退市料加息 影響樓價
伍創業指，目前本港按揭息率僅約2.3厘低位，
大有向上機會。事實上，按息走勢往往與本港中
小型屋苑樓價背道而馳，如1997年至1998年按
息高企及亞洲金融風暴，當時中小型屋苑實用面
積平均呎價由1997年中約7,767元，在一年左右
時間急跌至4,000元以下約3,941元。至於2008年
至2009年金融海嘯期間，加息亦成影響樓價因素
之一，期內平均呎價一度由約5,236元急滑至
4,166元，跌幅逾兩成。由此推算，若本港再度進
入加息周期，樓價恐難逃一跌。
伍創業續指，回顧過去23年平均按息約6.1
厘，同期平均供樓負擔比率約45%，與目前逾四
成的比率相若。以此推算，若按息由現在的2.3厘
回升至約6厘之歷年平均水平，供樓負擔比率將
升至接近六成（約58%）。若要維持供樓負擔比
率至45%左右的歷年平均水平，預計樓價至少要
下跌約25%。然而，伍創業認為由於調升息口是
一個周期過程，應不會在一年內「一步到位」，
但相信今年按息會穩步上揚，料樓價將跌逾
10%。

除上述兩項因素外，根據政府資料顯示，近年每年施工
量明顯上升，相信勢必惠及私樓落成量，在私樓供應續增
下，料對樓價構成下調壓力。
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DIVA加推12伙 實呎24606元
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）農

曆新年前4個新盤約500伙於本周末
爭相搶客下，傳收約100票的北角
DIVA，發展商長實昨以原價加推
12伙，平均實用面積呎價 24,606
元，折實25%優惠後平均實呎價
18,454元。該盤可供推售單位增至
62伙，並率先於本周五晚開賣其中
36伙。至於嘉里於西半山高士台首
批50伙亦傳收約100票，估計今日
發展商會公布加推部署。

周五開賣 2房入場費881萬
長實集團執行董事趙國雄表示，

於本周五晚推售DIVA，並非要截
擊其他新盤。DIVA其餘單位會於
日內加推，計劃在周六及周日分批
推售，之後或會削減優惠。
趙國雄表示，DIVA收票反應理

想，70%為港島區客，內地客佔3
票，因此決定加推單位。根據DI-
VA加推12伙價單顯示，包括10伙
25樓以上標準單位及2伙連平台特
色戶，平均實用面積呎價 24,606
元，同樣可享首批即供連稅務等最
多優惠25%，折實後平均實呎價

18,454元。2房折實入場費881.1萬
元；3房折實入場費1,299.8萬元。
根據銷售安排，DIVA首批36伙於
本周四晚5時截票，當中6伙為昨日
加推單位，包括25樓4伙及2樓平
台戶，每位登記人士每票最多可買3
伙，本周五晚7時報到，7時30分抽
籤安排揀樓次序，隨即揀樓。

趙國雄：成本續升樓價難跌
趙國雄又稱，由於政府出招壓抑

樓價，料未來發展商推盤仍會有優
惠。不過目前發展商補貼稅務優
惠，買家無得益，只是政府多收印
花稅，變相提高地價，加上未來5
年利率會向上，建築費不斷趨升，
削減發展商賣樓利潤。由於目前發
展商所出售項目是早年購入，故仍
有一定利潤，他相信未來發展商投
地，出價不會太進取。他又指，建
築費於過去三年升50%至60%，配
合土地成本及發展利潤，相信樓價
下跌機會不大。
其他新盤方面，一手住宅物業銷

售資訊網顯示，太古地產旗下西半
山珒然加推1伙，為38樓單位，實

用面積 2,182 方呎，售價 9,588 萬
元，呎價43,941元。
新地於屯門站瓏門2期昨公布銷

售安排，於本周六推售已公布價單
的219伙，截止登記日期為本周五
下午5時，並於當晚7時首輪分組抽
籤，本周六揀樓時再分組抽籤安排
揀樓次序。此外，瓏門2期昨修訂
去年12月18日公布的價單，把其中
14伙加價2%，如第8座38樓F室，
原本定價706.97萬元，改為721.11
萬元，上調2%。

■趙國雄(右)表示，DIVA於本周末
以後或會削減優惠。旁為曹皎明。

梁悅琴 攝

嘉湖山莊付15.69萬辣稅脫手 投資方式料轉「先沽後買」
香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）新盤

大戰續令二手市場陷入冰河期，加上
美國落實退市，業主沽貨心態漸強，
屢現減價甚至付辣稅成交。其中天水
圍嘉湖山莊麗湖居三房戶有業主持貨

僅一年多，願付15.69萬元SSD稅款離場；
北角海峰園中層戶放盤約一星期後，減價70
萬元至1,030萬元轉手，減幅逾6%。粉嶺牽
晴間亦出現跌破300萬元的兩房戶成交。
美聯黎燦強表示，天水圍嘉湖山莊麗湖居

2座高層C室三房戶，實用面積546方呎，以
313.8萬元成交，實用呎價5,747元。原業主
轉售扣除5%SSD辣稅，即約15.69萬元後，
仍賺約98.11萬元。

海峰園7日激減70萬
中原林龍南表示，北角海峰園崇峰閣中層

H室，實用面積854方呎。原業主最初開價
1,100萬元，在放盤約一星期後減價70萬
元，至1,030萬元轉手，減幅逾6%，實用呎
價12,061元，成交價比同類單位市價低約
3%。原業主轉手獲利 475 萬元，升值約
86%。
中原何鑫表示，粉嶺牽晴間2座低層D室

兩房戶，實用面積384方呎。業主開價310
萬元，減價14萬元或4.5%，以296萬元易
手，跌破300萬元，實用面積平均呎價7,708
元，較市價略低約4%。原業主持貨約16
年，獲利約96萬元，升值約48%。
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香港文匯報訊（記者 陳楚倩）香港置業高級執行董事伍創業
表示，料今年整體二手樓價將出現逾10%的跌幅，並將由中小
型屋苑牽頭「領跌」，至於豪宅則由於供應緊絀，相信抗跌力
較強，預期出現價穩量跌的局面。伍創業表示，在過去10年，
普遍投資者置業時均普遍採用「先買後沽」方式換樓。不過在
去年政府推出辣招影響下，物業交投量明顯受挫，「換樓鏈」
被破壞，相信只要政府不撤辣招，今年起投資者置業時將由
「先買後沽」轉變成「先沽後買」。

二手樓市交投「極偏低」
美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，現時二手物業市場交投走

勢維持極偏低水平。綜合美聯分行資料，12月底至1月5日一星
期全港35個大型屋苑成交量錄36宗，僅較前一星期輕微增加3
宗。上周35屋苑中，共有18個（即約一半）為「零成交」。過
去兩星期未有買賣紀錄的屋苑亦達12個之多，佔約三成，足見
二手市場近況相當疲弱。

卓悅買康健荃灣地舖
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）康健國際（3886）公布，與卓
悅控股（0653）訂立諒解備忘錄，透過建議出售至易公司全部
已發行股本，將其主要資產為位於新界荃灣大河道10-16及20
號、登發街8-12號及安榮街7-11號登發大廈地下2及3A號舖的
物業售予卓悅控股。
根據諒解備忘錄，卓悅將於簽訂諒解備忘錄時，向康健國際

支付可退還誠意金2,000萬元。該筆誠意金將於卓悅與賣方就建
議出售事項訂立正式協議時，用作訂金及支付部分代價。至易
於去年10月31日的結欠賣方債務為1.6億元。現時該物業出租
予卓悅一家附屬公司作商業用途。

一手銷監局去年接獲投訴
2013年接獲投訴個案： 29宗。
已處理投訴： 25宗。
正調查投訴： 4宗：2宗涉及銷售安排；2宗涉及失實陳述及傳播虛假資料等。

值得採用銷售方法 容易違法銷售方法

1、新盤開賣前接受準買家登記。 1、未開價前公布新盤的查詢數量。
2、限制準買家入票上限及購買單位數量。 2、公布有條件附帶下的新盤「平均折實價」。
3、採用電腦抽籤並盡快張貼抽籤結果。 3、代理於新盤未開賣前透過手機、社交網站等公布參考價。
4、抽籤後分不同時段賣樓，定先後次序。 4、以先到先得方式賣樓。
－ 5、將抽籤工作外判予地產代理。

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

《一手住宅物業銷售條例》去年4月底實施，
至去年底約8個月內，銷監局共收到29

宗投訴，當中有4宗至5宗屬較嚴重個案，主要涉及
銷售安排及失實陳述等。當局已處理當中25宗，尚
有4宗正在調查。馮建業指出，雖然發展商已逐步適
應新例，但不少銷售手法則存在灰色地帶，「非常
危險」，可能已經違法而不自知，其中以「平均折
實價」最受到關注。

「平均折實價」易誤導
他表示，發展商經常以「平均折實價」宣傳，但
要注意並非所有準買家均可享用相關樓價折扣，可
能準買家必須是發展商的會員，又或是即供付款才
符合要求。不過發展商不可能每次宣傳均列出相關
條件，只劃一以「平均折實價」來形容，若準買家
因此受到誤導，以為相關折扣未有條款限制，發展
商可能因此違例。
此外，發展商經常會於樓盤未開賣前公布查詢數

字，當局並不鼓勵。馮建業指，假設某樓盤查詢
1,000個，可以估計發展商是有保存紀錄才會有查詢
數字，當局有理由懷疑在相關查詢，準買家或已留
下聯絡方式、購樓意向等。條例不容許發展商於公

布價單前收取購樓意向，即發展商若有接獲查詢並
保存紀錄，已有違例風險。建議發展商跟價單公布
售價，並以呎價範圍取代「平均折實價」。

先到先得賣樓造成混亂
馮建業亦狠批過去不少銷售安排容易造成混亂，

例如大型樓盤以先到先得方式賣樓，屬「無安排的
安排」，易造成爭拗及排隊打尖等問題。將抽籤外
判給地產代理亦會不公開不透明，必須理解一手銷
售條例要求發展商要清楚列出銷售安排細節，否則
已屬違法。另外，地產代理於樓盤未開賣前於手機
或社交網站等公布參考價或意向價等亦已違法。
銷監局已將上述的不當銷售方法告知發展商，亦
會將一些調查個案，以及局方就個案的建議一併交
予律政司，讓律政司決定是否檢控。問到會否修訂
條例，他強調相關法例已經足夠，且須給予發展商
自由度去決定如何賣樓。每次局方介入一些有問題
的銷售安排時，發展商亦即時更正，令混亂得以控
制。

樓書出錯多涉技術問題
馮建業強調，當局與發展商一向有溝通，最近就

按業界的最新查詢，增加18個「常見問答」，認為
大部分發展商均守法，有誠意賣樓，但卻經常有
「創新」的賣樓方法。局方若意識到有可能違法，

必須及時指出。
運輸及房屋局常任秘書長柏志高昨出席立法會房

屋事務委員會時亦表示，雖然多個發展商於初次提
交樓書時未能符合新例要求，但大部分出錯涉及技
術問題，並無對買家利益造成實際影響。
值得一提的是，馮建業指新例實施後，當局去年
接到多達1,100個查詢，批評部分發展商擁有強大的
法律團隊，許多問題早已知悉答案，但卻向局方查
詢，主要希望就個別情況取得當局「是／否」的回
答。當局已盡力回答，去年90%查詢10日內回覆，
認為成績已有交代。預期新一年新盤更多，當局的
挑戰會更大，會繼續謹慎處理不同情況及投訴。

新例後 一手盤頻踩界
銷監列5種「非常危險」手法

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）一手銷

售新例實施至今，發展商賣樓手法五花八

門。一手住宅物業銷售監管局（銷監局）

專員馮建業昨亦直言，發展商賣樓手法

「創新」，特別舉出5種「非常危險」的

銷售安排、宣傳手法等。例如近月發展商

以不同折扣優惠作招徠，本無問題，但每

每標榜「平均折實價」就可能違例，因為

並非每個買家都可以享盡所有折扣，將不

同條件下的折扣劃一成「平均折實價」已

造成誤導。

■馮建業(左)指，發展商不少銷售手法存在灰色地
帶。 張偉民 攝


