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(SSD)
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(BSD)

雙倍印花稅
(DSD)

推出原意

打擊短期投機
炒賣

遏抑外來需求

遏 抑 外 地 需
求，及本身有
物業的買家的
投資需求

反效果

投機大減，但買家購入單位後
要數年後才無須額外交稅，導
致二手市場盤源急跌

外地買家比例急跌，但同時有
外地買家為減輕稅務成本，由
以前買豪宅轉為購細價樓，間
接推高近年樓價

措施除打擊市民的投資意慾，
亦減低換樓人士的買樓意慾。
措施經過一段時間已被消化，
成效不明顯

最被詬病的辣招反效果

製表：記者 顏倫樂

A5 重要新聞 ■責任編輯：羅紀良 ■版面設計：張景光 2015年12月8日（星期二）

曾俊華昨出席立法會財經事務委員會會議時表示，
美國聯儲局下周議息，加息機會大，往後走勢亦

將持續困擾環球經濟，再加上環球金融市場不明朗。香
港樓市自7月起開始逆轉，7月至11月成交較上半年減
少兩成七，10月樓價由升轉為跌1.1%。曾俊華強調，
政府將密切留意樓市走勢，避免樓市「大上大落」。

按樓價炒賣監察樓市按樓價炒賣監察樓市
近月樓價回落近月樓價回落，，差餉物業估價署日前公佈的最新差餉物業估價署日前公佈的最新1010

月份樓價指數按月挫月份樓價指數按月挫11..1111%%，，為連升為連升1919個月後首度出個月後首度出
現回落現回落，，更是更是44年來最大的單月跌幅年來最大的單月跌幅，，被視為樓價見被視為樓價見
頂轉角的訊號頂轉角的訊號，，各類型單位呎價較高位全線下跌各類型單位呎價較高位全線下跌。。有有
市場人士呼籲政府放寬市場人士呼籲政府放寬「「逆周期逆周期」」管理措施管理措施，，且部分且部分
「「辣招辣招」」亦被指鎖死盤源亦被指鎖死盤源，，對調控樓市已經出現反效對調控樓市已經出現反效
果果。。
被問及何時才被問及何時才「「減辣減辣」，」，曾俊華昨並無正面回應曾俊華昨並無正面回應，，只只

表示政府有不同指標監察樓市表示政府有不同指標監察樓市，，包括樓價包括樓價、、交投交投、、炒賣炒賣
活動及供求等活動及供求等。。他說他說，，現時部分地區樓市升現時部分地區樓市升，，部分則部分則

跌跌，，仍要觀察多一段時間仍要觀察多一段時間，，而市民置業負擔比率亦升至而市民置業負擔比率亦升至
歷史較高水平歷史較高水平。。他指他指，，政府一直透過增加土地及住宅供政府一直透過增加土地及住宅供
應應，，令樓市平穩健康發展令樓市平穩健康發展。。

潘永祥潘永祥：：可增按揭成數可增按揭成數
城市大學建築科技學部高級講師潘永祥表示城市大學建築科技學部高級講師潘永祥表示，，雖然現雖然現

時樓價有回落現象時樓價有回落現象，，但為時尚短但為時尚短，，今年樓價只是曾經下今年樓價只是曾經下
跌一個季度跌一個季度，，政府不可能每次樓價有些微下跌就出手政府不可能每次樓價有些微下跌就出手
「「減辣減辣」，」，再者再者，，政府近年推出政府近年推出「「辣招辣招」，」，目的是降低目的是降低
樓價樓價，，今次樓市下跌今次樓市下跌，，其實政府是樂見的其實政府是樂見的。。他又說他又說，，過過
往數年往數年，，樓價亦偶爾出現下跌的情況樓價亦偶爾出現下跌的情況，，但之後又重回升但之後又重回升
軌軌，，相信政府仍需要一段時間去觀察相信政府仍需要一段時間去觀察。。
潘永祥認為潘永祥認為，，除非樓價已持續一段時間下跌除非樓價已持續一段時間下跌，，例如持例如持

續三季度下跌約續三季度下跌約1010%%至至2020%%，，政府內部亦確認樓價進政府內部亦確認樓價進
入下行趨勢後入下行趨勢後，，才會推出一些措施作出平衡才會推出一些措施作出平衡。。而政府其而政府其
實有許多方法去刺激購買力實有許多方法去刺激購買力，，例如放寬甚至撤銷雙倍印例如放寬甚至撤銷雙倍印
花稅花稅（（DSDDSD），），金管局亦可以增加按揭成數金管局亦可以增加按揭成數，，對於準對於準
買家入市的心理及實質上都有幫助買家入市的心理及實質上都有幫助。。
至於其他兩項辣招至於其他兩項辣招，，打擊的對象主要為短線投機者及打擊的對象主要為短線投機者及

外來需求外來需求，，以遏抑炒賣及減少外地買家以遏抑炒賣及減少外地買家；；一旦放寬一旦放寬，，所所
引來的反對聲音會較大引來的反對聲音會較大，，故撤銷的機會最低故撤銷的機會最低。。

二手交投挫二手交投挫5151%%
翻查資料翻查資料，，政府政府20122012年年1010月尾推出加強版額外月尾推出加強版額外

印花稅印花稅（（SSDSSD））及買家印花稅及買家印花稅（（BSDBSD），），至至20132013年年
22月推出雙倍印花稅月推出雙倍印花稅，，逐步將樓市推向逐步將樓市推向「「價升量價升量
跌跌」」的境地的境地。。總結自總結自20122012年年1010月至今月至今，，33年間二手年間二手
樓價升近三成樓價升近三成，，二手住宅交投急速冷卻二手住宅交投急速冷卻，，同期平均同期平均
每年二手住宅註冊量錄得約每年二手住宅註冊量錄得約4545,,650650宗宗，，較之前較之前33年年
平均每年平均每年9292,,363363宗減少約宗減少約5151%%。。

不過不過，，美聯物業住宅部行政總裁布少明早前美聯物業住宅部行政總裁布少明早前
指出指出，，政府無意政府無意「「撤辣撤辣」，」，兼逢加息趨近兼逢加息趨近、、新新
盤供應大批湧現盤供應大批湧現、、本地零售市道走淡等多重因本地零售市道走淡等多重因
素夾擊素夾擊，，令承托一手定價的二手樓價失守令承托一手定價的二手樓價失守，，後後
市發展並不樂觀市發展並不樂觀。。

暫暫

免免﹁﹁
大
上
大
落

大
上
大
落﹂﹂
學
者
估
連
跌
三
季
始
撤

學
者
估
連
跌
三
季
始
撤
DSDDSD

美國可能快將加息，市場憂慮將拖累本港樓市。財政司司長

曾俊華昨日強調，政府會密切留意樓市走勢，避免「大上大

落」，但對於「減辣」則未有時間表，只表示會有一套指標去

評估。學者指出，樓價依然高企，政府現階段樂見樓價回調，

「減辣」言之尚早，除非樓價持續至少三個季度回落，跌幅約

10%至20%，政府才會考慮「鬆綁」，估計屆時最先放寬的辣招是雙倍印花稅（DSD），金

管局亦可能會調整按揭成數等，避免樓市劇挫。 ■香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 梁偉聰）財金人士均預料
美國很可能於下周加息。金管局總裁陳德霖昨日
表示，美元利率正常化很可能在下周就會啟動，
美元強勢會持續一段時間。而本港未來一段時間
資金會流出，息率也會逐步上升，經濟增長將放
緩，同時資產市場尤其是樓市會面對下行的壓
力。

資金續流出 經濟放緩
陳德霖說，難以預測資產巿場反應，因為量寬
的啟動和結束都是前所未有的「創舉」；但對新
興經濟體來說，未來一段時間將會是一段並不容
易的調整期，能源和商品價格會繼續受壓，新興
經濟體會繼續面對資金流出、匯率貶值、經濟放
緩和資產巿場受下行壓力困擾的局面。
而本港樓市面對下行的壓力，陳德霖認為，資
產價格包括樓市如果能比較有序地調整，對於不
少想置業的人士和捱貴租的商戶未嘗不是好事。
他強調，本港同其他新興巿場不同，在貨幣、銀
行金融體系上都是根基扎實，在過去幾年資金大
量流入之時已經做好準備功夫，金管局推出7輪
逆周期樓宇按揭監管措施，提高銀行體系的抗震
能力。只要沉着氣，不自亂陣腳，香港就應該可
以應對資金流向逆轉和經濟調整所帶來的衝擊。
對於有指在聯繫匯率制度下，港元跟隨美元升
值將會削弱香港特別是旅遊業的競爭力，令本港
零售及旅遊業雪上加霜，陳德霖稱，並無實質數
據顯示近期訪港旅客人數與消費下跌與港元匯率
有實際關係，即使港元名義匯率今年第三季較去
年同期上升了6.6%。但跟旅遊直接相關的商品卻
錄得更大跌幅，例如酒店實際平均房租下跌
15.3%，足以抵消港元升值的影響。

梁兆基：市場估加1/4厘
匯豐亞太區顧問梁兆基亦預料，美國本月加息
機會很大，市場估計加息幅度為1/4厘，他相信
幅度將會溫和，對經濟下行壓力較小，估計明年
全年只會加息兩次至三次。他預計明年本港經濟
增長會放緩至2.2%，主要是由於外貿方面表現欠
佳，加上內地旅客訪港人數下跌，長遠亦要留意
樓市對本港消費市道的影響。對於本港樓市，倘
美國加息幅度溫和，本港資金不會大量流出，樓
市亦無大跌的機會，但明年本港的樓價升勢會放
緩，甚至有機會下跌，將會增加本港通脹的下行
壓力。
被問到美國加息會否影響企業發債，梁兆基回
應指，由於市場已預期美國加息多時，相信即使
加息對債市造成危機的機會不大，企業仍會按個
別需要發債。不過，他關注由於息率已有一段時
間維持在近乎零的水平，若美國加息後，或會造
成不可預期的波動。
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）新盤群出，令購買力
傾向於一手市場，二手成交持續淡靜，小市民趁機吸平
貨。香港仔中心一個實用面積572方呎銀主盤昨以512
萬元售出，低市價約20%。馬灣珀麗灣一個兩房放盤，
業主累減88萬元沽貨，減幅達16%，以462萬元易
手。
永利行昨日拍賣香港仔中心A座低層5室，實用面積
572方呎，屬三房單位。拍賣官開價460萬元，初段每
口價5萬元，10分鐘內已被4組主要競投人士搶高至
505萬元，及後，拍賣官每口叫價降低至1萬元，最終
經過17口價競投，以512萬元賣出，實用呎價僅8,951
元。根據中銀香港網上對該單位估價為635萬元，匯豐
銀行則估價663萬元，即是次拍賣價，足足低出上述兩
間銀行估值達 123 萬元及 151 萬元，或低 19.3%及
23%。同座對上5層單位，面積相同，去年11月以615
萬元賣出，樓層差幾層，樓價差了103萬元。

珀麗海景戶 累減88萬轉手
馬灣珀麗灣28座高層A室，實用面積476方呎，兩房
間隔，享部分海景及園景，業主於7月底叫價550萬元
放盤，放盤多時未獲承接，加上市況轉差，惟有持續落
價，日前終獲買家以462萬元承接單位，實用呎價
9,706元，其間累減88萬元或16%。原業主於2008年8
月以246萬元買入單位，持貨逾7年，賬面獲利216萬
元，單位升值88%。
中原許秋偉表示，馬鞍山迎濤灣1座高層G，實用面

積515方呎，兩房間隔，座向東南，可望海景，業主開
價600萬元，見近日市況較淡，於12月初減至550萬
元，日前見有實客洽購，雙方議價後以518萬元沽出，
實用面積呎價10,058元，較同類型單位低約8%，新買
家為用家，感單位景觀開揚，價錢合理，即購入自用。
原業主則於2010年9月以355萬元購入單位，持貨約5
年，是次沽出單位賬面獲利163萬元，單位升值約
46%。
將軍澳峻瀅1期1座高層F室，實用面積約499方
呎，為兩房單位，向南，業主原放盤580萬元，其後減
價12萬元，以568萬元沽出，實用呎價分別約11,383
元。利嘉閣劉浩勤透露，原業主於2012年8月份，以
406萬元買入上述單位，現轉手賬面獲利162萬元，持
貨約3年物業升價達40%。

兆康苑低層 割價15%沽出
祥益李啟昌表示，屯門居屋兆康苑Q座低層3室，實
用面積467呎，兩房一廳，獲一名區內首置客312.8萬
元（自由市場價）購入。
該名買家鍾情單位客廳及房間均座向東南，擁內園景

觀，附設雅裝，可即買即住，加上原業主增加議幅，由
開價368萬元累積減價達55.2萬元，減幅達15%，上述
買家遂決定以312.8萬元（自由市場價）購入上址作自
住之用，實用面積呎價為6,698元，屬市場價。原業主
於2010年以約129萬元購入，是次轉手賬面獲利約
183.8萬元，升值近倍。

二手續冷 銀主盤「八折」易主
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）美國加息在即，又

經過周末一輪銷售，昨日一手盤只有8宗成交，當中
信置於西半山干德道Cluny Park獲百利大以1.95億
元連購3樓A及B連平台特色戶，計劃作收租用。同
時，發展商仍積極谷新盤，長實於元朗世宙、新地於
西營盤徳徳山、嘉里於屯門滿名山及信置於西頁逸瓏
園今日繼續公佈銷售部署。

世宙峻巒昇薈沽1伙
消息指，Cluny Park獲買家以1.95億元連購3樓A

及B連平台特色戶，其中3樓A室的實用面積2,551
方呎，售價1.03億元，呎價40,376元（連平台面積
1,046方呎）；3樓B室的實用面積2,384方呎，售價
9,200萬元，呎價38,591元（連平台面積1,005方
呎）。
其他新盤成交方面，元朗世宙、元朗峻巒、東涌昇
薈、大角咀利奧坊．曉岸、土瓜灣迎豐及尖沙咀
AVA 62各沽1伙。
此外，永泰於紅磡何文田山畔昨日修訂2L價單，

將第2座25樓C室亦納入可用輕鬆按揭付款計劃，該
盤自11月7日重售以來，一個月內售出50伙，連同
過去售出的單位，共售出 77伙，佔已推單位近
80%，套現近12億元。
永泰地產執行董事兼營業及市務總監陳玉成表示，

售出的77伙，售價由632.929萬至3,384.45萬元，平
均呎價22,361元，第1座單邊四房雙套則王呎價更創
出項目新高，達26,882元，當中實用面積469方呎至
501方呎的3房戶已售罄、已推出的1座實用面積
1,257方呎至1,259方呎4房雙套房單位已沽清、而已
推出的實用面積765方呎至766方呎兩房一套連衣帽
間單位已售逾80%。買家主要來自九龍中及港島區，
自用及投資客各佔一半。
面對一手盤持續搶攻，二手市場再陷冰封局面，綜
合美聯分行資料，11月30日至12月6日一星期全港
35個大型屋苑成交量僅錄24宗，較前一周11月23日
至29日的25宗續減1宗（或約4%），並創九星期新
低。

20屋苑上周「捧蛋」
美聯物業首席分析師劉嘉輝指出，新盤一浪接一

浪，除早前已登場的元朗新盤持續於上周發售外，另
一同區新盤亦於上周六正式開售，而港島西區及屯門
區亦於上周各有新盤應市，一手搶盡樓市焦點；二手
物業成交持續受壓，交投持續處極低水平。
上周二手交投呆滯，「零成交」屋苑高達20個。
若以地區劃分，港島區8屋苑中，6個「零成交」；
九龍10屋苑則有4個「零成交」；而新界17屋苑亦
有10個。

新盤售8伙
百利大1.95億購Cluny兩特色戶

辣辣減減

■■美國可能下美國可能下
周加息周加息，，市場市場
憂慮將拖累本憂慮將拖累本
港樓市港樓市。。

■■曾俊華昨強調曾俊華昨強調，，政府會密切留意樓市走政府會密切留意樓市走
勢勢，，但但「「減辣減辣」」未有時間表未有時間表。。 莫雪芝莫雪芝攝攝

不不
■■陳德霖認為陳德霖認為，，美美
加息會促使資金流加息會促使資金流
出香港出香港，，本港息率本港息率
將逐步上升將逐步上升。。


