
香港會計業界積極配合粵港澳大灣區發展戰略，服務提升

和改革勢在必行。為進一步推動複合型多功能會計人才培養，

香港華人會計師公會、香港商界會計師協會、特許公認會計

師公會香港分會、澳洲會計師公會大中華區分會、香港上市

公司審核師協會，以及香港會計諮詢專家協會昨日聯合舉辦

「改革．發展．賦能」2021年度會計師持續專業進修（CPD）嘉

年華，會上來自會計、審計及金融界代表進行分享，討論會

計師職業發展路徑審計及財務準則的發展革新、會計行業數

碼轉型等熱點，共話粵港澳大灣區的新機遇與新挑戰。該活

動引起業界廣泛關注，通過「線上線下」及「現場網絡直播」

的方式，吸引近5,000人參與。
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●深水灣徑8號公布以招標形式推出第1
座16B單位

按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

「樓換樓」買賣時序
按揭大不同

置業路長，不少人成功踏出「上車」第
一步後，下一個目標便是「愈住愈大」，
從而萌生「樓換樓」的念頭。「樓換樓」
一般分為「先買後賣」及「先賣後買」兩
種方法，前者指業主購入新物業後才出售
舊有物業；後者則相反，先售出舊有物業，
再購入新的物業。

「先買後賣」按揭成數大減
近年新按保計劃推出，提高了按揭保

險計劃的樓價上限，樓價800萬元可承
造最高九成按揭；樓價1,000萬元或以下
可承造最高八成按揭。計劃為換樓客大
開方便之門，大大降低了換樓門檻。不
過，由於「先買後賣」即有兩個物業在
身，新物業的按揭成數只能承造五成，
並需要先繳付15%印花稅，待一年內售
出舊有物業才退回稅項差額。因此，部
分換樓客會選擇「先賣後買」，藉以透
過新按保承造高成數按揭，及只需以
「第二標準」稅率繳交印花稅。
不過，「先賣後買」期間業主或要另租

居所暫住，同時亦需搬家兩次，牽涉額外
的租金及搬遷費。為了節省費用，部分業
主會「選擇」於簽定舊有物業的臨時買賣
合約後，便簽定新買物業的臨時買賣合約，

但求做到「無縫交接」。但原來買賣交易
的時序不同，亦會影響其按揭成數，當中
亦有需要注意的事項。

「先賣後買」需注意事項多
較常見的做法是，業主在簽定舊有物

業的臨時買賣合約時，會與買家商議好
延長成交期至三個月以上，並於期間完
成新買物業的交易。這樣，由於有舊有
物業的臨時買賣合約在手，新物業的按
揭成數可高達八成（樓價1,000萬元或以
下）。但要注意，由於舊有物業仍未正
式完成交易，入息比率上限相應下調一
成，並須通過加3厘壓力測試，因此業
主事前要先仔細計算自身供款能力是否
能通過入息要求。
如業主有地方暫住，便可選擇出售的

物業成交期早於新買物業的成交期，最
高可承造九成按揭，但有一些要點務必
注意。首先，若選用九成按揭的人士並
打算以「免壓力測試」的方式入市，必
須等到舊有物業完成交易後，業主再向
銀行申請新買物業之按揭。由於要經按
揭保險公司再作審批，批核時間將會更
長，建議申請按揭至新物業成交期預留
至少一個半月的時間。

香港文匯報訊 一手盤繼續熱賣，堅尼
地城新盤KENNEDY 38於昨日進行首輪
銷售，共推出130伙，來自價單1號至3
號，實用面積229至332平方呎，截至晚
上9時，項目共售出105伙，所有1房單
位沽清，只餘下30伙開放式單位。有買
家何小姐以逾700萬元購入1房單位作新
婚居所，又透露早前已抽過不少新盤，
是次入市乃「靠父幹」支付首期。新盤
KENNEDY 38加上一手貨尾共售出115
個單位。

加推40伙折實呎價逾2.8萬
KENNEDY 38昨晚加推價單第4號，

推出共40伙應市，全為一房間隔，其中
2伙為特色戶，折實平均呎價為28,988
元。價單第4號單位實用面積為279平方
呎至332平方呎。項目價單第4號的入場
價單位是3樓N單位，實用面積為301平
方呎，屬一房間隔，以現金付款計劃計
算，折實價為787.4萬元。價單第4號單
位以定價計由 874.9 萬元至 1,123.7 萬
元，呎價介乎29,066至36,000元。項目
第2號價單將於周三（24日）進行次輪
推售共40伙，買家可購入1至2伙單位。
港島少有全新盤供應，Kennedy 38首

輪銷售錄得佳績，美聯物業住宅部行政
總裁布少明表示，由於項目毗鄰港鐵
站，交通方便，而且訂價吸引，故市場

反應熱烈，該行客人出席率約有八成，
加上項目以細單位為主，故吸引上車客
外，不乏長線投資客垂青，佔客人比例
約五成。該行更有客人擬斥資約1,700萬
元購2伙作投資。是次發展商開價吸引，
並低於同區目前新盤呎價，因此錄超額
認購，客人出席率約八成。該盤以港島
客為主，佔約八成，而九龍及新界客佔
約兩成，至於年輕客比例亦高逾五成。
布少明預計，隨港島西區的迅速發
展，租務需求具潛力，料項目呎租可達
80至90元，單位的租金回報率可約逾3
厘，亦因此項目投資客比例較近來推售
的新盤略高，約佔五成水平。
另外，布少明指出，該行有客人擬斥

約1,700萬元，計劃購入兩伙一房戶作為
長線投資之用。由於港島區供應有限，
故新盤市場需求亦見殷切。而預期隨
多個樓盤部署推售，料11月份一手市場
有望錄得逾2,000伙成交，樓市暢旺氣氛
可延續。
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁

陳永傑表示，昨日該盤出售單位由600餘
萬元起，大部分低於1,000萬元，屬港島
區罕有。該行出席率高達八成，其中成
為投資者。分區客源方面，港島區客佔
七成， 九龍及新界各佔兩成及一成。當
中不乏港島區第二代投資者，佔投資者
比例中約兩成。項目A組銷售中， 該行

錄得兩組客戶登記，其中一組客戶揀選
了三單位，包括兩間一房及一間開放
式，以即供價計預算斥資近2,400萬元。

全月一手成交料破2300宗
陳永傑續表示，11月至今一手成交達

1,500宗，本周末過後料成交可達1,600
宗，全月有機會突破2,300宗，創一年新
高。中美關係緩和，加上內地與香港有
望短期內啟動逐步恢復正常通關，一二
手成交氣氛向好，料全年一手宗數可達
18,000宗，較去年升兩成。
除了昨日開售新盤，南豐集團等合作

的壽臣山深水灣徑8號公布以招標形式推
出第1座16B單位，實用面積3,641呎。
招標日期為11月24日。

KENNEDY 38首輪沽105伙

會計界六大協會首辦進修嘉年華
近5000業界參與 「會計七傑」出席共商發展路徑

林家禮：會計像一把黃金鎖匙
香港數碼港管理董事局主席林家禮談及會計師職業

發展路徑時表示，會計師是資本市場的守門人，會計
專業像一把黃金鎖匙，打開不同機會的大門。而新修
訂的國際審計準則（ISA）及國際質素管理準則
（ISQM）將於今明兩年生效，對會計師影響重大。
執業資深會計師林智遠教授亦分享新準則在香港實行
的要求及影響。

財庫局：規管改革有助接軌國際
財經事務及庫務局副局長陳浩濂昨日在活動致辭時表

示，對會計規管改革及《2021年財務匯報局（修訂）
條例草案》賦權財務匯報局成為全面的獨立規管和監察
機構，為香港的會計專業規管制度掀開新篇章。專業會
計工作是香港商業運作和金融發展的中流砥柱，獨立規
管有助其持續提升專業水平，也令香港的會計專業規管
制度與國際發展更趨一致，且更為連貫有效，從而鞏固
香港作為國際金融中心和商業樞紐的地位。

歐振興：互聯互通提升香港優勢
德勤中國華南區主管合夥人歐振興探討內地與香港地區資本市場融合與

發展，以及對粵港澳大灣區相關行業建設問題。他表示，近年內地與香港
的資本市場與時並進，相繼推出不同的改革，為以新經濟及創新為首的企
業在資本市場內融資提供更多元化的機遇。由於香港所擁有的優勢，包括
國際投資者基礎、充裕且能自由進出的流動資金、趨向成熟的新經濟企業
生態圈，以及與內地市場更豐富的互聯互通安排，定當繼續成為最受中資
企業歡迎的境外上市融資地及業務發展平台，為香港會計師提供可持續發
展的空間。

李舜兒：續積極參與香港發展
安永會計師事務所香港及澳門金融服務中資業務主管合夥人李舜兒說，

一直自豪香港作為名列前茅的國際金融中心。在全球金融市場面對不同的
創新及轉變當中，香港也正在應對其自身獨特的挑戰與風險，迎接這嶄新
時代帶來的機遇。她指出，自己希望繼續積極參與推動香港整體發展，穩
守香港作為一流金融中心的領導地位。

謝海發：「新仔」應作多方面嘗試
金記控股創辦人及行政總裁謝海發提到，初入行的會計師應該作多方面嘗

試，擴闊工作涉獵面、參加不同培訓活動，從而加深對自己的了解，進一步確
定事業發展目標和規劃。年輕人應多留意粵港澳大灣區為青年人帶來的機遇。

梁思傑：疫情添會計估算困難
畢馬威會計師事務所合夥人梁思傑指出，儘管疫情在多國有緩解跡象，

2021年對於財報報告準備者而言仍是充滿挑戰。市場依舊充斥的不明朗因
素，為會計估算及判斷增添困難，因此很榮幸有機會與會計師同業分享心
得共同克服這些挑戰。

翁碩邦：數碼轉型大勢所趨
初創雲端服務公司始創人翁碩邦在會計界六個協會合辦的專業進修嘉年華

上表示，數碼轉型在會計界可謂大勢所趨，亦可帶動業界轉型。會計專業始
終是「對人」的服務，面對AI 普及化，會計師可多構思以科技提升效率，
只要掌握到新技術，例如是以雲科技提升合規及商業諮詢服務，長遠可為行
業增值。

廖國泰：長遠發展要軟實力
新世界發展審計及管理服務總經理廖國泰表示，不管是執業會計師還是
商界會計師，在不同的場合工作，都應設身處地了解持份者的需要，理解
對方目標後，才以此為起點開始策劃工作，並為途中可能遇到的問題預先
準備解決方案，這種軟實力有助會計師在職場長遠持續發展。

羅卓堅：私募股權重要性增
ANS資本董事總經理羅卓堅表示，私募股權投資對資本市場的重要性有
增無減，在推動香港IPO及金融中心尤其重要。另外，香港及大灣區創業
風盛，私募基金投資者對創新發展支持有極大作用。

江智蛟：業界宜正視監管改變
香港立信德豪會計師事務所非審計部董事總經理江智蛟致辭時表示，對

於本次《2021年財務匯報局（修訂）條例草案》，指出從自我監管到獨立
監管的轉變已是大勢所趨。如果轉變對於會計界有裨益，有助於行業誠信
度和信譽度提高，有助於香港鞏固其國際金融中心地位，業界應該正視這
個改變，將專業水平提升到更高的層次。

●會計界六大協會聯合舉辦2021年度會計師持續專
業進修（CPD）嘉年華。該活動引起業界廣泛關注，
通過「線上線下」及「現場網絡直播」的方式，吸引
近5,000人參與。 香港文匯報記者潘達文 攝

●香港會計諮詢專家協會秘書長李健。
香港文匯報記者潘達文 攝

●香港文匯報記者 蔡競文

是次到場分享的代表包
括參選本年會計師公會理
事會選舉的「會計七傑
（A7）」，包括廖國
泰、羅卓堅、歐振興、李
舜兒、梁思傑、謝海發，
及翁碩邦。另外，財經事
務及庫務局副局長陳浩
濂、財務匯報局主席黃天
祐、香港數碼港管理有限
公司董事局主席林家禮等
於會內進行交流。
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