
清水河

香港新機遇在大灣區
特首梁振英將於下周三率領政務

司司長、財政司司長及多名局長，以
及行政會議成員等一眾主要決策官員
，到大灣區西岸城市群訪問三日。這
是香港落實大灣區戰略的第一個舉措
，預計到六月底也即本屆政府任期屆
滿前，會向國家發展和改革委員會提
交具體意見。

特區政府的行動可謂迅速，這對
推動社會加強大灣區認識，促進城市
間的合作有重要的作用。有人或許會
認為，三天 「走馬觀花」 不可能有實
質成果。然而，大灣區並非香港一地
之事，涉及與其他八個城市的協同發
展，且不說當中涉及誰是灣區 「龍頭
」 的爭奪，僅以推動香港發展的角度
而言，香港採取主動的行動，必定比
閉門造車、被動回應來得更有意義。

當然，一個宏大的區域戰略發展
，光靠特區政府的主動是不夠的，灣
區建設是以企業與民眾為主體的。但
不可否認的是，對許多香港市民來說
，大灣區僅僅是一個概念，有的甚至

連名字也沒聽說過，更別提如何準確
認識。更令人氣憤的是，一些反對派
更是以極端立場，極盡攻擊之能事，
死抱 「大香港」 舊思維。

殘酷點說，大灣區是香港的 「最
後一個機會」 。過去二十年來，香港
錯過了一個個通過區域發展以提升自
身競爭力的機遇，二十年前的 「小兄
弟」 ，如今已成了經濟巨人，香港原
地踏步，其他城市早已走在了前頭。
不認識到這一點，仍以被動心態參與
，香港必定會在又一輪的國家大發展
中被邊緣化，而此次的邊緣化將是更
為徹底的。

此次的大灣區，其意義不僅在於
能為香港擴大產業的發展空間和市場
，為經濟發展加添新動力，還在於能
結合區域力量，令整個大灣區城市群
更具競爭力。簡單一句，香港要跳出
「小灣心態」 ，積極主動在 「大灣發

展」 中抓住機遇，能否成為「龍頭」，
需要全社會的積極努
力。香港豈能不急！

井水集

長沙灣葵涌錄成交 涉資逾千萬
住宅炒家避辣轉戰工廈
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政府突擊公布針對 「一約多伙」 的新措施，遏抑樓價決心堅定，惟
上車客見樓價愈挾愈高，在恐慌情緒下依舊高價入市。加辣後，青衣連
錄兩宗破頂成交，其中青怡花園實呎首穿1.4萬元，破盡屋苑紀錄。同時
，加辣令部分住宅客轉戰工廈，長沙灣及葵涌工廈新近錄買家斥逾千萬
入市，業界料有關趨勢將會持續。

大公報記者 林惠芳

政府加辣打擊 「一約多伙」，令新盤
市場首當其衝，反觀二手樓在盤源短缺下
，買家憂錯失入市機會，依然以破頂價搶
貨。利嘉閣地產首席聯席市務董事彭錦添
透露，當局前晚日宣布加辣後，青怡花園
即晚錄得用家入市個案，單位是二座中低
層B室，實用面積343方呎，兩房間隔，由
一名首置客以498.8萬元購入，實用呎價達
14542元，為屋苑呎價首度升穿1.4萬元水
平，創歷史呎價新高。據了解，原業主於
2010年10月以202.8萬元買入上址，帳面獲
利296萬元，單位約六年多升值1.4倍。

青衣上車盤連環破頂
青衣夾屋宏福花園，同樣出現加辣後

癲價入市個案。中原地產高級區域營業董
事羅彩娥表示，宏福花園四座中層C室，
實用面積598方呎，採兩房間隔，單位享海
景，加辣後以730萬元連地價成交，實用呎
價12207元，創屋苑呎價歷史新高。

據了解，原業主於1995年以165萬元購
入單位，為一手業主，放盤僅一個星期即
獲買家承接，相信扣除補地價金額後，獲
利相當可觀。新買家為區內用家，見市場
缺盤，即快速落實承接自住。

羅彩娥表示，青衣區買家入市態度積
極，惟盤源短缺之下，樓價不斷被搶高，
幾乎每宗成交均創新高，令買家紛紛積極
加快入市步伐。

香港置業高級營業經理林冠宏透露，
荔枝角曼克頓山錄有細兩房戶以實呎逾1.7
萬元易手，為同類戶新高，單位是曼克頓
山三座極高層D室，實用538方呎，加辣後

獲首置客零議價以930萬元買入，實用呎
價17286元，為同類呎價新高。

據了解，原業主於持貨七年，帳面賺
387萬元或1.7倍。

事實上， 「一約多伙」令投資者入市
成本大增，對新盤大手客打擊甚深，惟資
金苦無出路，個別住宅客索性轉戰工商市
場，令入場門檻較低的工廈即時受惠。中
原工商部副營業董事黎紹賢表示，長沙灣
香港工業中心及葵涌安福工業大廈新近錄
得成交，買家均為住宅投資者，今次首度
入市工商物業，涉資合共約1118萬元。

香工高層八年帳面賺342萬
黎紹賢表示，其中長沙灣香港工業中

心A座高層單位，面積約1018方呎，新近
以約600萬元沽出，呎價約5893元，物業連
租約售出，以現時月租約1.7萬元計，回報
3.4厘。據悉，買家向來投資住宅物業，自
住宅加辣後，有意轉移資金，因看好工商
物業呎價低水，故拍板入市。資料顯示，
原業主於2010年以約258萬元入市，帳面獲
利約342萬元或1.3倍。

葵涌工廈亦錄得住宅投資者入市個案
，物業是葵豐街安福工業大廈低層07室，
面積約1101方呎，連約500呎平台，以約
518萬元易手。資料顯示，原業主2013年以
373萬元購入物業，持貨四年升值約38%。

黎續稱，近日政府再度加辣，收緊住
宅 「一約多伙」措施，黎相信會有更多住
宅投資者計劃轉投工商舖市場，令交投量
進一步上升。中心新近錄得住宅投資者入
市個案

【大公報訊】記者林惠芳報道：樓市
愈辣愈升，上車盤連環破頂，屯門啟豐園
於過去一周連錄兩宗破頂成交，最新實呎
更升穿1.3萬元水平，比數天前錄得的舊紀
錄，急速跳價8%。

祥益地產高級區域經理黃慶德透露，
啟豐園一座中層C室，實用325方呎，兩房
間隔，享海景，獲收租客以428萬元購入，
創同類單位造價新高，實用呎價達13169元
，較數天前錄得的每呎12147元舊紀錄，急
速跳價8%。據了解，原業主於2009年以約
116.5萬入市，帳面賺311.5萬元或逾兩倍。
資料顯示，啟豐園二座低層E室，日前錄
得以實呎12147元易手，當時呎價已經破頂

，現紀錄於不足一星期再度打破。
元朗上車屋苑采葉庭的兩房單位，已

撲600萬元水平。利嘉閣地產助理分區經理
黃永全透露，采葉庭13座高層F室，實用
509方呎，望米埔濕地及深圳后海灣景致，
獲首置客以590萬元承接，實用呎價約
11591元，創屋苑兩房單位造價新高。

「蚊型」單位愈細愈貴。中原地產分
行經理陳焯偉表示，奧運站帝峯．皇殿六
座低層連平台特色戶，實用300方呎，開放
式間隔，附168呎平台，以719萬元易手，
為屋苑開放式戶新高，實呎23967元。據了
解，原業主持貨近7年，帳面獲利229萬元
或約47%。

屯門珀御今開價 不設大手先揀樓
【大公報訊】記者梁穎賢、林志光報

道：政府前晚突擊加辣，延遲一日開價的
新地（00016）屯門珀御，落實今日開價
，屬加辣首盤開價，因應項目針對用家為
主，將不設大手揀樓時段，令用家有更多
揀樓機會。

宏安指加辣對集團影響微
新地代理業務部總經理張卓秀敏表示

，珀御原定前日開價，押後至今日揭盅

，純粹是覆核文件的法律字眼，並不涉
及其他如加辣等原因，維持首批68伙，翌
日對外開放示範單位及同時收票，復活
節後開賣。因應項目針對用家為對象，
為提高用家揀樓機率，極大機會不設大
手優先認購。

對於政府加辣遏止首置名義一客多伙
避稅，張指出，該盤屬用家主導，加辣不
會影響該盤銷情及推盤步伐。對於整體樓
價走勢，她認為會健康發展，料有輕微升
幅。

龍譽加辣前錄一約多伙成交
宏安地產（01243）位於沙田大埔公

路大圍段的住宅項目，現命名為薈蕎，正
待批預售書及搭建示範單位，希望可於六
月賣樓。該公司執行董事黃耀雄表示，樓
盤屬單幢式住宅，樓高12至13層，提供
336伙以開放式及一房單位為主，比例超
過80%，實用面積逾200方呎，另有地下花
園複式戶及頂層連天台特色戶。他指出，
公司去年開售的馬鞍山薈晴及薈朗，共售
1001伙，只有14伙涉及 「一約多伙」，比
例僅約1.4%，故今次加辣理應不影響公司

賣樓計劃。
為逃避新辣稅，多個新盤的大手客，

趕於昨日辣稅生效前飛撲入市。其中啟德
龍譽便有兩名大手客以首置身份及一約多
伙方式，各斥6622.47萬元和2890.49萬元
，分別購入該盤2A座28至30樓3伙F室，和
2A座10樓F室及2B座16樓E室；相對新稅
，料各慳稅逾700萬及逾300萬元。另筲箕
灣香島亦有投資首置客，斥近4359萬元，
買入1座21樓B室及3座19樓D室，料慳稅逾
460萬元。

至於沙田玖瓏山亦有買家斥逾1.47億
元，以一份契約購入兩伙特色單位，分
別是日瓏閣二座頂層連天台A室單位及天
瓏閣地下A室複式單位，慳稅更逾1580萬
元。

此外，中海外（00688）昨日安排鴨脷
洲南區．左岸一座31樓A室，於本月16日
招標出售。另據土地註冊處資料顯示，中
海外早前以一份契約售出的啟德1號Ⅰ第
一座一至五樓四伙，成交價2.035億元，登
記買家鍾惠平（ZHONG HUIPING），他
曾於今年一月以1.641億元，一份契約購入
該盤第七座全幢四伙，及後卻取消交易。

私宅呎租升穿34元創新高
【大公報訊】記者林惠芳報道：住宅

樓價不斷飆升，加上新年傳統淡季過後，
租賃需求增加，令私人住宅租金穩步向上
。根據中原地產新簽租約統計，今年三月
份全港107個大型私人屋苑的實用面積平
均呎租錄34.1元，打破了2015年9月份34元
的歷史高位，創下紀錄新高。

中原地產研究部高級聯席董事黃良昇
指出，據該行統計，三月份實呎租金34.1
元，按月升0.6%，租金已連升12個月，累
升12.5%，但租金升勢只是抵銷了早前的
下跌。資料顯示，2015年底市場對經濟前
景悲觀，以致租金由34元呎高位連跌六個
月，跌幅共10.9%，直至2016年新春後經濟
恢復增長，租金重拾升軌至今。

按季方面，首季私樓實用呎租錄34.1
元，與2016第4季的33.3元相比，按季上升
2.4%。租金持續上升四個季度，每個季度
的升幅頗為平均，徘徊於3%左右，四個季
度累升12.5%，顯示租金穩步上升，跟隨
經濟復甦而向上。

至於十大屋苑方面，六個屋苑平均實
用呎租錄得上升，當中鴨脷洲海怡半島錄
得最大按月升幅，三月份錄36元，按月升
3.4%。

啟豐園實呎首越1.3萬

「一約多伙」新措施後二手高價成交
成交單位

青衣青怡花園2座中低層B室

青衣宏福花園4座中層C室

荔枝角曼克頓山3座極高層D室

實用面積

343方呎

598方呎

538方呎

成交價

498.8萬元

730.0萬元
（連地價）

930.0萬元

實用呎價

14542元

12207元

17286元

備註

屋苑呎價新高

屋苑呎價新高

同類單位呎價新高

▲張卓秀敏（左）指出，珀御維持首批
68伙。旁為高級項目經理（銷售）林青龍
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強化辣招見效 樓市尚待降溫
港府出招堵塞 「一約多伙」 規避

辣招稅漏洞之後，初步達到預期效果
。從昨日開售一個新樓盤來看，即使
仍有不少投資者蹤影，但「一約多伙」
的大手成交近乎絕跡，原因需要繳納
百分之十五辣招稅，令買樓收租的回
報與風險已不成比例。今次當局出招
強化辣招威力見效，但樓市能否降溫
仍有待觀察。

由於樓市辣招實際上並無加辣，
只是作出一些修補而已，不能期望樓
價升勢逆轉，而二手樓市場續見破頂
成交，但這不代表當局已到無招可出
的地步，若然辣招不夠辣，可以考慮
推出麻辣招，進一步調高辣招稅率，
更可考慮引入物業增值稅，為了本港
地產市場長遠健康穩定發展着想，值
得當局深入研究。

事實上，目前本港樓市高燒不退
，風險系數極高。首先，去年底本港
家庭債務規模創出歷史新高，佔GDP
比重上升至百分之六十七點二，較去
年第二季的百分之六十五點八，上升

了一點四個百分點，增加家庭債務金
額超逾三百億元，除了與去年下半年
經濟增長速度加快之外，更重要的是
樓市重現新升浪，結果推升了整體家
庭債務規模。

由於本港樓價 「高不可攀」 ，與
普羅市民購買力嚴重脫節，買樓首期
動輒兩至三百萬元，為數不少的買家
不是依賴家人加按物業，便是申請私
人貸款，甚至由地產發展商提供九成
按揭，才能勉強 「上車」 ，造成家庭
債務數字急升，已引起了金融監管當
局注視。金融管理局半個月內兩度發
出預警，關注地產發展商為旗下樓盤
買家提供八至九成的按揭貸款，正考
慮是否加強銀行借貸予地產發展商的
風險管理。

其次，全球步入收水周期，資產
價格首當其衝。近期本港樓市愈升愈
急，反映市場風險意識不足，嚴重低
估樓市存在轉勢向下危機。事實上，
美聯儲局上月議息會議紀錄顯示，大
部分委員認為今年稍後啟動縮減資產

負債表的計劃，包括國債到期後不再
投資，甚至出售未到期的國債，從市
場回收早前釋放的資金，將引致市場
流動性收緊、融資成本抽升以及美元
匯價走高，令環球金融市場陷入新一
輪的亂局，憂心延續八年升浪的本港
樓市，在 「缺水」 的情況下，存在樓
市泡沫爆破風險。

第三，全球政經變數難測，黑天
鵝亂舞。美國突然空襲敘利亞，突顯
地緣政治風險高企，造成環球金融市
場巨震，恒指一度暴跌近三百點，而
這類黑天鵝事件可能陸續有來，一旦
極右、反移民、反歐盟的民族陣線主
席勒龐在法國大選中勝出，有投行估
計衝擊程度可能五倍於歐債危機，足
以震散全球資產市場。

環球政經環境不穩定，股市、債
市、樓市等資產價格承受着不同程度
下行壓力，惟本港樓市持續漲不停，
實在令人憂心忡忡，當前樓市可說危
機四伏，當局進一步加辣的可能性存
在。
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