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鄭家純料樓價跌10%
相信港府有退市部署 新世界加快賣樓增土儲

鄭家純指，即使早前有土地流
標，但政府不可賤賣土地，

發展商在商言商會考慮以合理價
格投地，認為政府應調整地價適
應市場發展。對於旗下新盤加
推，鄭家純表示，希望加快賣樓
以增加土儲，土地及項目大細均
無所謂，強調要適合及價錢合
理。他指難預測今年銷情，認為
需視乎經濟、息口走勢及市民置
業意慾，因美國加息會加重市民
置業負擔，對購買力及樓市均有
影響，影響亦會適度反映於樓
價。

傳港府針對調整DSD
他坦承，現時本港建築及人工
成本上升，普通樓宇平均每方呎
建築成本達4,000元水平，地產難
做亦有風險，認為個別行業及專
業有需要輸入外勞。
事實上，繼政府宣布港人港地
「緩行」後，最近「辣招」的去
留亦成為市場熱話。雖然政府一
直企硬不會撤招，但面對美國可
能提早加息，以及近日樓市開始
出現減價，最近開始「鬆口」。
有消息指政府正部署撤招，過去1
年多推出的3項「需求管理措施
（俗稱辣稅）」中，會主要針對
調整雙倍印花稅（DSD）。
港府 2012 年第四季開始推出
「3D辣招」，其中「雙辣招」，
包括買家印花稅（BSD）、加強
版額外印花稅（SSD）。雖然市

場早前亦有聲音想「減辣」甚至
「撤招」，但政府立場強硬，只
肯訂明「先訂立，後審議」機
制，承諾只會在「減辣」時使用
快速機制，「加辣」時會用回現
行的草案二、三讀機制，最終
「雙辣招」今年2月通過立法會。

業界指撤招言之尚早
業界人士指，BSD及SSD主要

針對外地買家、公司客、炒家，
一旦撤招勢必面對龐大的輿論壓
力，來自社會基層及政治壓力。
目前樓價跌幅不多，措施又剛通
過立法會，除非樓價突然大幅度
回落，否則現在談撤招仍屬言之
尚早。
反觀仍未通過立法會的DSD，

影響層面廣，針對手持至少一項
物業的市民或公司，甚至涵蓋工
商舖等非住宅物業，影響層面甚
至包括不少換樓用家，或分支家
庭等。因此最近有消息稱，DSD
相對其他兩項措施更有條件減
辣。
上周財經事務及庫務局一份向

立法會呈交的文件就披露，會考
慮議員提出的建議，將草案原訂
的6個月換樓期延長至12個月，
意味着換樓人士可於購入另一物
業後的1年內，如成功將舊有物業
出售，即可獲得退回DSD。另
外，如新購物業為樓花，在現樓
交收起計6個月內成功出售舊物
業，即可獲退還DSD。

香港文匯報訊（記者 方楚茵、顏倫樂）國際貨幣基金

組織（IMF）上周指，本港主要風險來自樓價失序調整，

提醒港府適時逐步撤銷樓市辣招，但港府重申未是合適時

間撤招。對於政府企硬，新世界發展（0017）主席鄭家純

認為，政府自有退市部署，會視乎整體經濟、樓價及市況

等。不過因地價較高、建築費上升，以及供求問題，預期

樓市不會大跌，樓價或跌10%。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）中原地產
研究部高級聯席董事黃良昇指，本年第一季
價值300萬元或以下的低價二手私人住宅買
賣合約登記宗數，僅佔同期整體二手私人住
宅買賣登記的31%，較去年第四季的33.6%
下跌2.6個百分點之餘，比例亦跌破去年第
一季31.8%舊記錄，創1995年第三季有記
錄以來逾18年歷史新低。

顯示樓價反覆高位調整
黃良昇表示，本年第一季價值300萬元或

以下的低價二手私人住宅買賣合約登記宗數
為2,023宗，總值45.92億元。細價樓買賣
比例連續6個季度在三成半上下徘徊，顯示
樓價在反覆高位調整，買家態度審慎，影響
價值300萬元或以下的上車盤交投比例持續
偏低。
以分區計算，價值300萬元或以下的二手

私人住宅買賣合約登記集中在新界區，第一
季錄1,203宗，佔整體細價樓2,023宗登記
59.5%。第一季錄得最多低價二手買賣登記
的屋苑是天水圍嘉湖山莊，錄58宗，總值
1.55億元。
按月方面，3月份300萬元或以下的低價
二手私人住宅買賣合約登記錄得666宗，總
值15.22億元。3月份低價二手私人住宅買
賣登記宗數，佔同期整體二手私人住宅買賣
登記2,202宗的30.2%，較2月的31.1%下跌
0.9個百分點，重返2013年2月時的水平。
黃良昇認為，現時發展商積極推售新盤，

市場焦點轉向一手。上月美國預告可能加
息，市民的買樓信心減弱，二手成交淡靜，
部分業主減價求售，樓價回軟，估計第二季
細價樓的登記比例將會回升。
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香港文匯報訊（記者 顏倫樂、黃嘉銘）樓市辣招對於
外地買家影響尤大，但仍有內地客無懼辣招入市。將軍
澳天晉錄得成交，市傳買家為內地客，需付稅22.5%，
約141.75萬元。成交單位為天晉3座高層E室，建築面
積約697方呎，實用面呎約538方呎，計算成交價630萬
元，建呎價約9,039元，實呎價約11,710元。原業主2011
年12月以468萬元購入單位，原叫價660萬元，現減價
約4.5%成交，易手賬面獲利約162萬元。
另外，美聯物業李錦榮表示，東涌海堤灣畔3座中
層C室，有內地客為方便來港公幹，決定斥約444萬
元承接，另需付DSD及BSD共約93.24萬元。單位實
用面積508方呎，實用呎價8,740元。原業主於2007年
11月份以約195萬元購入上述物業，是次轉售獲利約
249萬元，升值約128%。

內地客付稅22.5%購天晉

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）重重辣招包圍下，核心
區域舖位仍然有價有市。美聯旺舖營業董事鮑昌華表示，
油麻地碧街34號至38號協群商業大廈地下H號地舖，剛
以2,280萬元連租約沽出。物業地下面積243平方呎，連
約300平方呎天井，合共543平方呎，折算後平均呎價
4.2萬元。現時月租約6.9萬元，按目前成交價計算，租
務回報率約3.6厘。鮑氏指，上述成交僅於24小時內促
成，買家上周六睇舖，翌日即拍板入市。

油麻地碧街地舖2280萬沽

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）市場錄得大額成交，
由俊文珠寶或有關人士持有的山頂嘉麗園單位，市傳
剛以1.85億元易手。洋房建築面積約3,986方呎，實用
面積約2,990方呎，按成交價計，建呎價46,412元，實
呎價61,873元。原業主於1996年8月以4,025萬元購
入，持貨接近18年，現時易手賬面獲利約1.4475億
元，單位升值約359.63%。

山頂嘉麗園1.85億易手

「3D辣招」內容撮要及立法進展
需求管理措施

額外印花稅
（SSD）

買家印花稅
（BSD）

雙倍印花稅
（DSD）

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

詳情

由2010年11月20日起，所有以個人或公司名義取
得的住宅物業，若在兩年內轉售便要繳交「額外印花
稅」。2012年10月推出「加強版額外印花稅」。
2010年11月20日至2012年10月26日交易取得之
住宅物業：
-半年內轉售稅率為15%；
-半年但不超過1年轉售，稅率為10%；
-超過1年至2年轉售，稅率為5%。
2012年10月27日或之後取得之住宅物業：
-半年內轉售稅率為20%；
-半年但不超過1年轉售，稅率為15%；
-1年以上至3年內轉售，稅率為10%。

由2012年10月27日起，所有香港永久性居民以外
的人士或以公司名義購買取得的住宅物業，均要繳
付交易價格15%的買家印花稅。

由2013年2月23日起，樓宇成交價在200萬元或
以下的交易，印花稅的稅率將由100元增加至交易
額的1.5%，200萬元至300萬元由1.5%升至3%，
如此類推，最高的稅率由交易額的4.25%調整為交
易額的8.5%，大致意思是將所有的印花稅率調高1
倍。新稅率適用於所有個人或公司購買住宅或非住
宅物業，包括工商舖等的交易。
但香港永久性居民如購買住宅物業時，沒有擁有其他香
港住宅物業，可獲豁免繳付DSD，只須按舊稅率繳付。

最新發展

2月份已通過立法
會，但訂明「先訂
立，後審議」機
制，政府承諾只會
在「減辣」時使用
快速機制，「加
辣」時會用回現行
的草案二、三讀機
制。

未通過立法會，政府
文件透露，會考慮將
換樓客在購入新物業
6個月內出售舊物
業的限期，延長至最
多12個月，以及容許
樓花買家在現樓交收
後才開始計算該6個
月限期。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘、章蘿蘭）內地樓市前景
不明朗，房企將繼續「走出去」，分散投資風險。高力國
際認為，今年中國跨境房地產投資熱度不減，估計投資總
量將倍增至逾300億美元。未來跨境地產投資將不僅聚焦
於美國、歐洲和澳洲等區域的主要城市，還會擴展至相關

城市的周邊。

投資海外市場回報高
高力亞洲區資本市場及投資服務董事總經理鄧文傑昨表示，
整體而言，中國與歐美或澳洲處於不同的房地產市場周期，目
前海外市場往往可以得到更高回報。例如北京或上海等寫字樓
市場發達的一線城市，優質物業當前平均資本化率在4%至
4.5%之間，此類物業在其他國際門戶城市可達6%至7%。

規模料逾300億美元
鄧文傑預計，在人民幣預期進一步升值及房地產收益需求持
續增長推動下，投資規模在本年將會翻番至逾300億美元。
鄧文傑分析指，前5年中國跨境房地產投資快速攀升，自
2008年的約6,900萬美元增至去年的逾160億美元。近年來萬
科、綠地、碧桂園、富力地產和雅居樂等多家大型房地產企業
進軍美國、澳洲、英國及東南亞等市場，併購及投資建設大型
房地產項目。這些地產商發展項目的目標客戶大多是中國居民
或華裔人士。
然而，他預計下一輪海外投資潮中，中國發展商及投資者將
擴大在這些城市的覆蓋範圍，甚至向相關城市附近擴張，例如
美國西雅圖和波士頓。同時，商業地產、酒店等亦將受到愈來
愈大的關注。
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城市花園低層減8.9%甩貨
香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）二手減風持

續，部分屋苑更開始出現減價過百萬元的成
交。北角城市花園低層戶減價 115 萬元或
8.9%，以1,175萬元成交。柴灣杏花園全海景戶
有業主累減達132萬元，以1,618萬元沽貨，減
幅7.5%。
世紀21北山嚴智贇指，北角城市花園4座低
層C室，實用面積934方呎，向西面望園景，業
主原先叫價1,290萬元，減價115萬元或8.9%，
以1,175萬元成交，實用呎價12,580元。原業主
為外籍投資者，於2009年10月購入上述物業，
當時作價765萬元，持貨約5年獲利410萬元離
場。

杏花園高層連車位減價7.5%
利嘉閣地產黃銳平表示，柴灣杏花園高層C室

連車位，實用面積1,046方呎，全海景。業主於上
月初開價1,750萬元，最終以1,618萬元獲買家承
接，累減達132萬元或7.5%，實用呎價約15,468
元。原業主於2000年7月以850萬元購得上址，持
貨13年多獲利768萬元，升值逾90%。
中原地產張光耀指，太古城連錄兩宗減價成

交。其中一宗為鄱陽閣低層D室，實用面積583
方呎，原先開價620萬元，最終減價20萬元，
以600萬元沽出，實用呎價10,292元。原業主於
2011年以480萬元入市，持貨3年沽貨，賺120
萬元或25%。
另一宗為燕宮閣高層D室，實用面積747方

呎，原以1,150萬元放售，及後降價50萬元以
1,100萬元成交，每呎實用造價14,726元。原業
主於1992年以360萬元買入，持貨22年獲利
740萬元，單位升值2.1倍。

香港文匯報訊（記者 顏倫
樂）新世界洪水橋蔚林上周日
加推60個單位，昨日公布銷售
安排，將於本周四下午8時截
止接受登記，本周五（18日）
抽籤賣樓，抽籤以電腦操作。
該60伙定價介乎363.2萬元至

1,198.1萬元，實呎價由7,909
元至12,506元，平均呎價9,113
元，與首張價單造價相若。現
時項目全數90個分層單位已推
出市場，餘下約8座洋房尚未
開賣。
至於新地粉嶺瓏山一號，今

日將發售44伙。樓盤昨日截
票，共收到773個認購登記，
超額認購逾16.6倍。新地會於
今日早上先發售6個4房單位，
實用面積1,226方呎，買家分成
兩組，本港永久居民優先認
購。下午2時會發售38個3房
單位，其中30伙買家必須為本
港永久居民，最多可購2伙。

蔚林加推60伙入場費363萬

■鄭家純認
為，政府自
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