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香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）樓價升不停，沒有最
高，只有更高。盤源短缺令樓價一直拾級而上，資金有
限的上車族焗搶銀碼較小的小單位，造就沙田藍籌屋苑
第一城的呎價連環破頂。繼上周六出現1.47萬元呎價成
交後，該屋苑昨天再傳出一個實用面積不足300方呎的
單位呎價衝破1.5萬元，呎價與港島「藍籌盤」太古城
及近期開售的市區新盤看齊。
中原侯惠良表示，第一城第51座中層B室，實用面
積約284方呎，新近以約445萬元易手，折合呎價高達
15,669元。原業主於2010年以約182萬元買入單位，
今次轉手物業升值1.4倍。上周六該盤42座一個中層
戶以呎價14,718元的新紀錄成交，短短兩天再度刷新
呎價紀錄。
沙田第一城連環破頂，令屋苑業主心雄，市場出現業
主即時抬價5%。市場消息說，51座兩個高層B室，實

用面積同為284方呎，原叫價分別為405萬元及415萬
元，及至昨天出傳「癲價」成交，兩盤同步抬價至425
萬元，加幅最高達5%。區內代理表示，目前屋苑可睇
樓的放盤不足30伙，預期短期內會再出現加價。
翻查市場資料，該屋苑自去年不停出現新高呎價，去
年6月呎價衝破1.3萬元，及至現時再升逾一成半。第
一城上月一個實用逾800方呎的連天台特色戶，以900
萬元成交，創下屋苑單位總價新高，造價足夠同區老牌
豪宅駿景園一個實用約700方呎單位相比。
事實上，沙田區細碼盤近期十分熾熱，上月河畔花園
一個實用不足300方呎單位，呎價衝近1.6萬元，貴絕
新界上車盤。

嘉湖呎價再創新高
新界西方面，天水圍上車盤嘉湖山莊亦創新高。市場

消息稱，美湖居3座高層F室，實用面積441方呎，新
近以381萬元沽出，呎價達8,639元，較上次創出的紀
錄8,408元再高出2.6%。翻查市場資料，1997年最高呎
價紀錄由美湖居1座頂層特色戶締造，呎價為8,578
元，今次刷新的紀錄更較當年的高峰期更甚。

明暉頂層呎價越2.1萬
至於市區細碼盤亦相當搶手，北角一個樓齡逾30年

的大廈，呎價衝逾2萬元。名采策略陳慕怡表示，北角
明暉大廈A座連天台特色戶，內籠為開放式設計並連同
裝修，實用面積僅165方呎，新近以350萬元成交，高
市價4%，折合呎價達21,212元，創下該廈新高呎價。
原業主於2010年以190萬元低位購入，持貨4年多帳面
獲利160萬元沽出離場，物業升值接近84%。
美聯周志強表示，粉嶺碧湖花園兩房單位破頂成交，

涉及5座中層G室，實用面積約為400方呎，以約400
萬元成交，折合呎價約為10,000元，令屋苑呎價首度攀
抵5位數。原業主於2011年以約198萬元購入上述物
業，是次轉售物業升值達1倍。

■■金管局總裁陳德霖金管局總裁陳德霖
張偉民張偉民 攝攝

陳陳德霖昨日出席立法會財經事務委員會會議時德霖昨日出席立法會財經事務委員會會議時
表示表示，，樓市自去年第二季起交投轉趨活躍樓市自去年第二季起交投轉趨活躍，，

第二至第四季平均每月成交達第二至第四季平均每月成交達55,,891891宗宗，，雖然數字雖然數字
較較20132013年每月的年每月的44,,223223宗上升超過宗上升超過4040%%，，但仍低於但仍低於
20112011至至20122012年的水平年的水平。。當中以一手市場交投尤其當中以一手市場交投尤其
活躍活躍，，佔整體交投的佔整體交投的2626%%。。陳德霖於會後回應記者陳德霖於會後回應記者
問題時指出問題時指出，，若樓市上行周期持續若樓市上行周期持續，，金管局適當時金管局適當時
候會推出逆周期措施候會推出逆周期措施。。

新盤成交十年來最旺新盤成交十年來最旺
不過不過，，陳德霖拒絕透露當局會以什麼措施調控樓陳德霖拒絕透露當局會以什麼措施調控樓

市市，，他拒絕回應各項措施的可能性他拒絕回應各項措施的可能性，，只稱目前有足只稱目前有足
夠空間予金管局進行各種調控夠空間予金管局進行各種調控。。金管局提交予立法金管局提交予立法
會的文件稱會的文件稱，，一手成交特別暢旺是去年整體成交上一手成交特別暢旺是去年整體成交上
升的主要因素升的主要因素，，去年一手成交每月平均去年一手成交每月平均11,,405405宗宗，，
按年上升按年上升5353%%，，佔整體成為佔整體成為2626%%，，也是也是20042004年以年以
來的高位來的高位。。樓價則從去年樓價則從去年33月開始止跌回升月開始止跌回升，，其中其中
又以中小型單位價格升幅較為明顯又以中小型單位價格升幅較為明顯。。
文件顯示文件顯示，，若以若以19971997年年1010月房地產價格為基數月房地產價格為基數

100100點點，，截至去年截至去年1111月中小型的住宅物業價格指數月中小型的住宅物業價格指數
則是則是159159..33，，而大型單位住宅物業價格指數則為而大型單位住宅物業價格指數則為
142142..33，，兩個指數均處於歷來的高位兩個指數均處於歷來的高位。。

買家宜考慮加息及負擔買家宜考慮加息及負擔
雖然樓價去年呈整體向上之勢雖然樓價去年呈整體向上之勢，，但陳德霖強調上但陳德霖強調上

升周期是否持續仍有待觀察升周期是否持續仍有待觀察，，未來樓市的發展十分未來樓市的發展十分
複雜複雜，，將取決於多個因素將取決於多個因素，，包括利率走向包括利率走向、、經濟增經濟增
長前景以及住宅供應等長前景以及住宅供應等。。尤其是美國加息的步伐與尤其是美國加息的步伐與
幅度的不確定性增加幅度的不確定性增加，，而特別要注意的是加息並不而特別要注意的是加息並不
會是一次性的會是一次性的，，未來的加息周期將涉及多次加息未來的加息周期將涉及多次加息，，
因此對樓市的影響仍不明朗因此對樓市的影響仍不明朗。。
陳德霖同時提醒市民陳德霖同時提醒市民，，置業前須考慮利率長遠上置業前須考慮利率長遠上
升的因素升的因素，，以及自身的負擔能力以及自身的負擔能力，，因低息環境不會因低息環境不會
永遠持續永遠持續，，市場應留心利率環境變化市場應留心利率環境變化，，即美聯儲加即美聯儲加
息對本港利息走勢的影響息對本港利息走勢的影響。。
金管局文件同時顯示金管局文件同時顯示，，截至去年第三季截至去年第三季，，家庭負家庭負

債佔本地生產總值比率亦創歷年新高的債佔本地生產總值比率亦創歷年新高的6464..22%%，，當當
中約中約4545個百分點為按揭貸款個百分點為按揭貸款。。不過不過，，尤幸金管局尤幸金管局
推出六輪逆周期措施推出六輪逆周期措施，，收緊按揭收緊按揭，，令供款人及銀令供款人及銀
行的承擔風險都有所減少行的承擔風險都有所減少。。其中其中，，新批出住宅新批出住宅
按揭貸款的平均按揭成數按揭貸款的平均按揭成數，，由由20092009年年99月推月推
出首輪逆周期措施前的出首輪逆周期措施前的6464%%，，降至去年降至去年
1111月的月的5454%%；；平均供款佔入息比率平均供款佔入息比率，，
由由20102010年年88月首次收緊供款佔入月首次收緊供款佔入
息比率時的息比率時的4141%%，，降至降至20142014
年年1111月的月的3535%%。。
除本港樓市值得關注外除本港樓市值得關注外，，

陳德霖於立法會上特別提陳德霖於立法會上特別提
及內地樓市的走及內地樓市的走
勢勢，，他稱他稱「「內內

地房地產放緩已經一段時間地房地產放緩已經一段時間」，」，投資回報無可避免投資回報無可避免
會減低會減低，，但當局經過評估後相信內地經濟出現硬着但當局經過評估後相信內地經濟出現硬着
陸風險不高陸風險不高，，因內地政府有各項措施可因內地政府有各項措施可
支撐樓市支撐樓市。。

遏樓瘋
細價樓呎價超2萬 家庭負債佔GDP逾64%

放放風風加加辣辣

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）運
輸及房屋局局長張炳良昨在立法會一
個委員會上表示，政府沒有打算重推
夾屋計劃。
在立法會一個委員會上，有議員關

注政府會否考慮重推夾心階層置業計
劃，令夾心階層能購買資助房屋。張
炳良回應說，政府經過長策會檢討
後，不打算重推夾屋，因為如果從整
體房屋供應分一部分出來，可能導致
資助中低收入階層置業方面，未必達
到原定效果。
對於有議員關注居屋的定價是否合

理時，張炳良稱，近期樓價高，多白
表申請者不奇怪，居屋一般是以市價

七折定價，但並非僵化，房委會定價
時，會考慮市民的負擔能力。
張炳良亦承認，政府在處理部分批

出新租約、天倫樂房屋計劃和富戶等個
案時有改善空間，有需要做到情理兼
備，政府會因應申訴專員公署上周的調
查結果，研究加強處理雙重戶籍的行政
措施。

政府將採措施防樓市過熱
對於本港樓價仍然持續上升，張炳

良指出，當局將於3月匯報俗稱「雙
辣招」的額外印花稅和買家印花稅的
檢討結果，政府會繼續採取必要措施
穩定樓市，以防樓市過分熾熱。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）金管局總裁陳德霖昨天表示不
排除有需要時推出逆周期措施。但學者認為，再推收緊措施的
成效或不如預期，因為繼續收緊按揭，可能會令資金進一步流
向銀碼小的物業；若取消九成按揭等，又會令許多需要置業的
上車客陷入首期不足的窘況，影響民生。不過，金管局一旦推
出逆周期措施，初期對準買家置業一定有窒礙，但預料在低息
環境不變下全年樓價仍然向上。
城大建築科技學部高級講師潘永祥昨表示，於樓市持續上升

的情況下，銀行收緊按揭的作用不會大，因為許多準買家有能
力承擔更多首期金額：「現在入市的用家有三類：一類靠家
裡，金管局出招，他們會向家裡多借一些；另一類人就可能擱
置入市計劃；第三類是有迫切自住需要，就可能流向細銀碼的
住宅，或者購買更偏遠地區的單位。」
他又說，其實現時樓市已出現資金「向下流」的現象，主要是
由於金管局2013年初規定的按揭成數，400萬元以下物業才能借
九成按揭，450萬至600萬元只能借八成。這種情況下，部分買家
為能輕鬆上車，即使收入及首期原本能承受較高樓價的物業，亦
會選擇買入400萬元以下的物業。最近樓價上升，這種現象更明
顯，市場亦不斷湧現200呎左右的迷你戶高價成交。
潘永祥直言，現時細價樓的升幅已近乎非理性，樓價與入息
幾乎脫節，而「（面積）越細（呎價）越貴」長此下去亦不健
康。日後若香港經濟轉差，市民無法支付高昂的樓價，需求減
少，樓價的下行力度會相當猛烈。

料今年樓價依然向上
他分析，樓價上升的根本原因在於供應不足，近數年政府雖

然積極推地，但依然不敷需求，令樓價只升不跌。政府顯然亦
清楚問題根源，除提早公布公營房屋的推出時間外，最近亦提
出將個別公屋拆售，並透過房協、市建局等增加資助出售單位
供應。但再推樓市辣招有一定難度，因為目前政治環境阻力甚
大，最近更有「拉布」等，令政府更添掣肘，舉步維艱。
一旦金管局推出逆周期措施，潘永祥認為， 短期內對樓市
會有心理影響，樓價可能回落，交投亦會減少，但低息環境
下，香港經濟亦未見大幅度下滑，加上租金持續攀升，部分
用家寧願買樓供款好過租樓，預測即使金管局出招，全年樓
市仍然向上。

■■沙田第一城短短兩天再度沙田第一城短短兩天再度
刷新呎價紀錄刷新呎價紀錄。。 資料圖片資料圖片

兩日兩破頂兩日兩破頂 一城呎價一城呎價11..5757萬萬

5%�&��&6)��1�5%�&��&6)��1�

��=��
������:�
��=��
������:�

��=��
�������$��
��=��
�������$��

��=��
��������$��
�44%

��=��
��������$��
�44%

���=��
�������$��
���=��
�������$��

���=��
�������$��
���=��
�������$��

���=��
�������$��
�%4%

���=��
�������$��
�%4%

���=��
��������
���=��
��������

���=��
��������#4%�44%�
���=��
��������#4%�44%�

香港文匯報訊香港文匯報訊（（記者記者 陳堡明陳堡明））香港樓市升勢持續香港樓市升勢持續，，

尤其是細銀碼的小型單位尤其是細銀碼的小型單位，，呎價已超過呎價已超過22萬元萬元，，市民負市民負

擔日重擔日重。。金管局文件顯示金管局文件顯示，，去年中小型及大型單位價格去年中小型及大型單位價格

指數俱創歷史新高指數俱創歷史新高，，家庭負債佔本地生產總值比率亦達家庭負債佔本地生產總值比率亦達

到創新高的到創新高的6464..22%%，，當中約當中約4545個百分點為按揭貸款個百分點為按揭貸款。。金金

管局總裁陳德霖昨指出管局總裁陳德霖昨指出，，若樓市升勢持續若樓市升勢持續，，不排除推逆不排除推逆

周期措施周期措施。。他呼籲市民入市前須考慮利率長遠上升的因他呼籲市民入市前須考慮利率長遠上升的因

素素，，以及自身的負擔能力以及自身的負擔能力。。

金管局6輪逆周期措施
時間 詳情

2013年2月 1. 客戶壓力測試加碼至假設加息3厘
2. 九成按揭的住宅樓價上限由600萬元降至400萬
元，450萬至600萬元的住宅最多按揭八成

2012年9月 1. 第二套單位或以上的按揭上限由50%下調至40%
2. 第二套單位的壓力測試下，供款佔入息比率的上
限由60%下調至50%

3. 無固定收入人士最高按揭成數上限由40%降至30%
4. 借款人的主要收入來自外地，按揭成數需額外下調兩成
5. 首次為按揭設定年期，樓按年期不得超過30年

2011年6月 1. 將1,000萬元或以上物業按揭上限收緊至50%
2. 將700萬至1,000萬元物業按揭上限收緊至40%
3. 借款人的主要收入來自外地，按揭成數再減少一成
4. 以資產淨值為依據所批出的按揭貸款，最高按揭
成數由50%下調至40%

5. 如借款人涉及第二套單位，銀行應考慮調低按揭成數
2010年11月 1. 售價1,200萬元或以上的住宅和工商物業按揭成數

上限一律為50%
2. 樓價800萬至1,200萬元的物業，按揭成數降低至六成
3. 樓價800萬元以下住宅最高貸款額不能超過480萬元
4. 按揭保險計劃只接受680萬元或以下物業的申請

2010年8月 1. 收緊1,200萬元或以上的住宅及非自住物業按揭成
數，由70%降至60%

2. 客戶的供款佔入息比率不能高於50%
3. 銀行須向客戶進行壓力測試，假設加息2厘，客戶
供款仍不能超過入息的60%

2009年10月 1. 收緊2,000萬元或以上的住宅物業按揭成數，由
70%降至60%

2. 樓價低於2,000萬元的物業，實際貸款額最高不超
過1,200萬元

3. 按揭證券公司下調貸款額的上限，暫停向投資物
業提供按揭保險

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

學
者
：
小
辣
無
效

大
辣
傷
民

張炳良：無意重推夾屋
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金管局


