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區樓價，屯門區
樓盤仍然屬「低窪」
地帶，目前尚有不少300萬
元左右的放盤，但相比一年前情況完全
「天與地」。記者去年初曾到屯門區睇
樓，當時250萬元的私樓尚有不少選擇，
大興花園及翠林花園等還有不少選擇，
情況是「人揀樓」。惟事隔一年，記者
再到屯門區問價，去年同類單位叫價已

急升至340萬元或以上，升幅高達三成。

業主「試價」臨場加一成
最嚴峻情況還是出現「樓揀人」的
惡劣情況。祥益龍超君表示，現
時屯門大興花園最新放盤只得
50個，叫價已由340萬元起。
本報翻查去年首季的報道，祥

益當時曾指大興花園的放盤量有150個，但
短短一年時間，盤源有減無增，至今已急跌
六成。據了解，現時大部分放盤都非實價
盤，許多業主會臨場加價，隨時加價5%至
10%，甚至只是「試價」。
龍超君續說，區內樓價去年已上漲不

少，不過由於放盤量仍追不上置業需
求，睇樓客亦不介意入市，令區內睇樓
活動維持活躍。同區其餘熱門樓盤，如
翠林花園、康德花園亦升至330萬元起。

放盤追不上置業需求
據了解，細價樓升幅冠絕全城，反映

樓價走勢的中原城市領先指數(CCL)最新
報 136.64 點，創出新高。當中，CCL
（中小型單位）升穿至135點水平，按年
累升逾16%，相較於大型單位的指數按
年增幅約9%，細碼盤升勢可見一斑。
用家主導下，細價樓交投亦明顯「獨

領風騷」，令市場盤源極速消耗。香港

置業高級執行董事伍創業引述香港置業
資料研究部指出，1月二手註冊宗數中，
500萬元以下註冊佔整體二手註冊逾6成
(即62%)，數量錄3,192宗。

北區上車盤無得睇樓
祥益地產高級營業經理林偉光指，近

日區內的細單位源盤漸見減少，「有部
分業主唔放住睇定啲先」，在供應短缺
下，估計今年細碼盤或有5%至10%漲價
也不為奇。
同樣一度被認為是「山旮旯」的北區(包

括粉嶺、上水、大埔等)，400萬以下的放
盤有如鳳毛麟角。美聯曾浩罡介紹，區內

入場屋苑如牽晴間、花都廣場及碧湖花
園，叫價較低的牽晴間5座高層放盤為
例，叫價已在420萬元水平；至於個別低
於400萬元的放盤均不能睇樓。展望近半
年盤源持續短缺，加上環視內地及外國均
放水，他預計樓價升勢仍會持續。
世紀21奇豐吳元利指，雖然沙田第一
城近期頻現新高，不過由於銀行對屋苑
的估價估足，故仍有不睇樓客青睞，而
該屋苑經歷連翻漲價後，目前入場叫價
已由400萬元起跳，400萬元以下的交吉
放盤已十分罕見，其中39座中低層A
室，實用面積約284方呎，叫價405萬
元，折合呎價約1.4萬元。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）對於財力有限的
年輕人而言，在覓得理想居所後，便馬上考慮向
銀行盡借按揭以減低首期負擔，同時爭取較長的
供款期以攤薄月供壓力。按揭業界指出，以目前
市道來看，即使300萬元樓盤做足九成按揭，月供
亦高近萬元，倘買家月入不足兩萬元則相當吃
力，呼籲年輕人置業需量力而為。
據相關規定，新造按揭的成數因物業價值而
異，目前400萬元以下物業可按揭高達九成，而隨
物業價值越高，可按揭的成數就越低，1,000萬元
以上物業僅可借五成按揭。經絡按揭轉介首席經
濟分析師劉圓圓指出，據金管局指引，銀行承按
住宅按揭貸款上限最高七成，倘買家因應樓價上
升而需借取更多資金，便需購買按揭保險保障。
去年借超過七成按揭的個案不足兩成，主流仍

然是借七成以下，考慮選用按揭保險的人，需注

意風險、並需符合資格及壓力測試，申請按揭保
險亦要申明只作自住用途而不可投資。
對於新居屋或綠表居屋買家，由於物業獲政府擔

保，故可直接借到九成按揭而毋須按揭保險；不過
居屋按揭亦有相當限制，當局僅接受P按而非H
按，同時居屋最高按揭年期為25年。至於已補地價
的居屋則已屬自由市場，承按與一般私宅無異。

400萬樓月供1.4萬
當下樓價高企，她呼籲年輕人入市需慎思收入
是否能負擔樓價，以購買400萬元物業為例，申請
九成按揭並分30年供款，每月供款供達1.4萬元；
假若月入萬餘元，不應硬買300萬元樓盤，令每月
供樓負擔吃重。她建議年輕人可先儲一筆首期，
最好儲足三成，再伺機入市，以防市況一旦逆轉
的風險。

香港文匯報訊 (記者 蘇洪鏘、顏倫樂) 樓價近月飛升，尤其新界區二手

屋苑全面追落後，200萬元上車盤在去年底幾近絕跡，戰線已拉高至300

萬元水平。記者去年初曾到「上車樂園」屯門睇樓，當時250萬元的放盤

尚有不少選擇，事隔一年再詢問同一樓盤，叫價已推高至340萬元以

上，樓價升幅接近三成，跑贏中原樓價指數同期16.6%升幅，市場放盤

更大跌逾六成。以屯門大興花園為例，最新放盤只得50個，而且大部分

還不是實價盤，業主隨時加價5%至10%，有如賣海鮮。新居屋抽不中，

回流二手市場可供選擇的盤源亦不多，市場演變成「樓揀人」之慘況。

二手盤年減60% 價格攀升三成

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）
去年底講到今天，不少大老闆、投
資者陸續開腔表達對樓市過熱的憂
慮，近期接連有樓市大好友唱淡樓
市。本月初精於物業投資的紀惠集
團行政總裁湯文亮，在網誌發表
《細價樓將會在三個月內爆煲》的
文章，旋即引起全城熱議，反彈聲
音之中「最大粒」要數恒隆地產主
席陳啟宗。事隔一天，雖然湯博士
馬上「認衰」將爆煲言論收回，不
過他仍對因過度按揭之下的樓價升
勢感到憂心。

細價樓熱潮爭論大
此前，其他大好友還包括恒基

主席「四叔」李兆基年初表示，
港樓貴過鄰近地區 10倍，加上
供應持續增加，預計樓市最快在
年底見頂，並重提「買樓不如買
股」論調。 中原集團創人施永
青近期亦參與唱淡，他認為市場
憧憬樓市持續向上，使市民透支
未來購買力提前入市，不利後
市；又指樓市炒風蔓延至細價
樓，意味炒風接近尾聲，難以
持續升勢。
然而，美聯物業新界區董事張

子存卻指出，目前上車需求仍然
十分大，支持近期不少細價屋
苑，300萬以下的放盤已買少見
少；觀乎近期推售的東涌大盤，

價碼由400萬元至500萬元起，歷
輪推售均幾乎沽清，可見市場置
業需求殷切，故認為除非樓價突
然再暴升，遠遠超出市民負擔，
否則短期內樓市仍未見「爆煲」
機會，預計細單位樓價今年仍有
3%至5%的上漲空間。
張子存續指，在樓市大勢向上

之下，新界成為上車盤供應庫，
而搶購潮已蔓延至二三線屋苑及
單幢樓。對於目前年輕人置業需
求，張氏呼籲「要量力而為，不
要一下子太盡」，以物業的交通
及樓齡等條件取捨，「首次置業
無必要是最好的選擇」，樓價穩
定時再伺機換樓也不遲。

蝸居海鮮價隨時加
人揀樓人揀樓

錢借到盡 按揭顧風險
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危機四伏 好友轉淡友

廖先生廖先生
記者蘇洪鏘記者蘇洪鏘 攝攝

趙 伯趙 伯
記者蘇洪鏘記者蘇洪鏘 攝攝

張同學張同學
記者蘇洪鏘記者蘇洪鏘 攝攝
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樓揀人樓揀人

廖先生：平又唔買 貴先嚟搶
「香港人好得意，平又唔買，貴先嚟搶。」居於大圍多

年的廖先生，感嘆歷年樓市怪現象。他回想早年樓價與今
天相差好遠：「一年升近兩成，好在仔女在兩三年前已買
樓，以現時樓市一定唔會買。」而自己亦有為下一代綢
繆，為子女墊資首期。

近年樓價大升，廖先生認為與早年不少內地人來港買樓
搶貴樓價不無關係，「早前就見有內地人成喼cash去買馬
鞍山新盤。」幸前年港府推出買家印花稅（BSD），令內
地買家及炒家幾近絕跡。

趙伯：起多啲就唔會咁貴
高樓價下，公屋成為不少人的避風塘。現居公屋的趙

伯，認為現時不適合入市，即使買家能負擔首期，但以供
款期20年計算，其間大市變化難以預料。異常的樓市亦令
升斗市民留意國際局勢，「美國可能加息，周圍又立立
亂，有打仗（樓市）就好危險。」

趙伯又認為近年公屋、居屋落成量少，加上現時地價及
人工高企，為現時樓價推手。至於樓市能否降溫，要視乎
政府如何手，「地方多啲，起多啲公屋，就唔會再咁
貴」，不過有需求要話入市無可厚非，「有親戚最近以
450萬在將軍澳置業，呎價過萬元。」

張同學：買唔起樓 或租住先
廿歲出頭、目前在中文大學修讀社會科學學科的張同

學，面對瘋癲樓價，仍能抱有憧憬。他坦言目前無能力買
樓，也未有詳細計劃儲錢置業，「不過對未來仍有希望，
唔排除租住先。」

香港文匯報訊 (記者 蘇洪鏘)樓價
高企下，銀彈有限的上車客只能「睇
餸食飯」，加上金管局允許400萬元
以下物業可借九成，450萬元至600萬
元只能借八成，部分買家為輕鬆上
車，即使收入及首期原本能承受較高
樓價的物業，亦選擇買入400萬元以
下的物業，形成細價樓搶盤潮遂由指
標屋苑陸續擴展至二三線屋苑、居
屋、甚至公屋，可謂「見樓就搶」，
短短半年內，過往並不視為置業首選
的公屋市場，頻頻出現呎價過萬元成
交，樓價之癲可窺見一斑。

公屋啟呎價過萬時代
去年率先突破5位數呎價關口的公屋，要數黃
大仙鳳德邨，去年10月一個實用約160方呎的開
放式單位，便以呎價高達10,366元成交，揭開
「過萬蚊呎」公屋成交潮的序幕。而目前全港十
大呎價最貴公屋，鳳德邨便十居其四，目前最貴
的紀錄由一個不足150呎方單位盤踞，呎價高達
1.2萬餘元。
然而，「過萬蚊呎」的公屋並非市區專美，今

年初就沙田老牌公屋廣源邨一個實用217方呎的
「豆膶屋」，以呎價10,507元，搶先成為新界首
個呎價過萬元公屋，而後來居上的則有位處邊陲

地區的粉嶺華明邨，實用面積僅147方呎的單位
呎價便高達1.16萬元，貴絕新界公屋。
至於居屋細單位同樣搶手，屯門兆禧苑日前一

個實用約300多方呎的單位以338萬元易手，呎
價突破9,000元水平。至於馬鞍山錦豐苑上月亦
錄得首個呎價破萬元的成交。
老牌私人屋苑造價表現當然不遑多讓，位於牛

頭角的淘大花園十年前成為沙士疫症溫床，至今
仍言猶在耳，不過本月一個實用約242方呎的單
位則創出呎價逾1.6萬元成交，堪比港島藍籌屋
苑太古城，與十年前放盤叫價低見40萬元不可同
日而語。

假設你只有一成首期
家庭收入* 20,000元 30,000元 33,335元
樓價* 240萬元 360萬元 400萬元
還款年期 30年 30年 30年
首期 24萬元 36萬元 40萬元
貸款總額** 216萬元 324萬元 360萬元
每月供款額*** 8,256元 12,384元 13,760元
供款與入息比率 41.28% 41.28% 41.28%
壓力測試(假設利率上升3%) 59.64% 59.64% 59.64%
*假設其他每月沒有其他還款金額 **接近壓力測試上限

***按揭利率 : P(5.25%)-3% 或 2.25%

資料來源：經絡按揭負擔能力計算機 製表：記者 顏倫樂

可借九成 焗搶細價樓 街
訪
點
睇

街
訪
點
睇


