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關 昭

新防疫措施要加強宣傳

井水集

本港衛生署昨日公布，正密切監
察發生在沙特阿拉伯的第十三宗呼吸
系統新型冠狀病毒死亡個案。

與此同時，食物及衛生局局長高
永文昨日出席醫管局的新春團拜時，
也強調衛生防護中心及醫管局已採取
一系列措施，加強監察，希望可以減低
任何疫情侵襲本港的可能性。

從有關宣布看來，本港醫衛當局
對近日發生在外地的多宗新型冠狀病
毒個案相當重視，顯示了較高的敏感
度和責任感，值得一讚。儘管新型冠
狀病毒個案目前發生的地區離本港相
當遙遠，但本港也絕不可掉以輕心。

事實是自去年九月以來， 「世衛
」 組織已錄得呼吸系統新型冠狀病毒
個案共十三宗、其中七例死亡，主要
發病地區為中東阿拉伯地區，近日英
國也錄得三宗。而其中最值得關注的
是正如高永文局長昨日所指出，一是
死亡率高，十三例死了七例，二是已
經出現 「人傳人」 ，英國的三例即屬
同一家庭。

眼前，本港醫衛當局對有關情況
已給予應有的重視，但在社會宣傳和

民眾教育方面，工作似乎並沒有及時
跟上，大部分市民除了從電視、報章
了解到近日英國發生呼吸系統新型冠
狀病毒個案以及死了人之外，對全面
情況並不了解，也因而並未引起足夠
的重視與警覺。

當然，人為的恐慌並無必要，目
前本港整體防疫工作是安全的，但警
覺性不能放鬆，就如近日有謠傳本港
也出現新型冠狀病毒個案，當局已予
澄清及否認，但相關病人的確曾經去
過中東地區，返港後出現呼吸系統病
徵。中東地區雖然不是港人外遊熱點
，但前往旅遊、貿易、探親的也不在
少數，對當地情況實不能掉以輕心。

另一方面，眼前正值 「沙士」 疫
情十周年，經過時間洗刷，不少市民
對當年慘痛的一役，對衛生、防疫和
疾病監控工作的重要性也有點淡忘了
，眼前正好重新喚起公眾對防疫的關
注，包括配合醫衛當局已經公布的一
系列措施，外遊不要食 「野味」 、有
不適就要立刻看醫生等，以加強全民
防疫意識。

樓市辣招加辣 保經濟競爭力

社 評

繼去年底推出樓市辣招加強版，不
到四個月時間當局又再出招，向購買第
二個住宅物業與工商舖等非住宅物業的
買家加徵一倍印花稅，而金管局收緊工
商物業按揭成數至四成，連串遏市新招
目的顯然要全面遏抑住宅與非住宅物業
投資需求，此舉不但為防範樓市泡沫炒
爆，保障金融體系穩定性，還有助保持
本港經濟競爭力。

去年十月底港府推出樓市雙辣招，
包括調高額外印花稅率至最高百分之三
十以及引入百分之十五買家印花稅，本
來發揮一定效用，如住宅短炒之風已大
為收斂，豪宅物業成交與價格受到新措
施所影響，市況稍見平穩。可是在超低
息環境與發達國量化寬鬆貨幣措施持續
下，物業投資需求仍然旺盛，樓價短暫
回軟後又重現升勢，中小型住宅物業成
為帶動樓價破頂的火車頭。樓價在今年
一月再升百分之二，比九七年高位超出
百分之三十四，樓價升幅與實際經濟表
現及市民收入增長進一步脫節，長此下
去樓市泡沫遲早爆破。

與此同時，大量炒家為避開額外印
花稅與買家印花稅兩辣招，從住宅市場

轉戰其他類型物業，令本港零售舖位、
寫字樓及分層工廠大廈售價在去年分別
狂升百分之三十九、百分之二十三與百
分之四十四。此狀用瘋狂形容毫不過分
。售價提高，租金隨之上升，租戶頂不
住高昂租金而結業者日趨增加，對民生
也帶來相當的影響。

調高印花稅一倍的舉措，顯然是
因應目前強勁的住宅與非住宅投資需
求。若然購買第二個住宅物業，一個
四百萬元物業，印花稅由百分之二點
二五倍增至四點五，涉資十八萬元，
若然是六個月轉售或是以公司名義購
買單位，還要繳交百分之三十額外印
花稅與百分之十五買家印花稅，買家
可能會因而打退堂鼓，原因回報與風
險不成比例。

此外，以往非住宅物業以 「摸貨
」 形式轉售，炒家可不用繳交印花稅
，如此低成本，自然激發非住宅物業
炒風，現在規定早至簽署臨時買賣合
約便需要交付印花稅，不但加重炒家
入市成本，還可以堵塞避稅漏洞。

另外，金管局同日宣布收緊工商物
業按揭成數，從五成下調至四成，為新

一輪遏樓市配套措施之一。其實，近年
工商舖炒風一發不可收拾，除了熱炒商
舖與寫字樓之外，車位與酒店物業也興
起拆售風氣，由於交易銀碼相對較小，
令原本以專業投資者為主的工商物業市
場，也吸引一批小市民加入炒賣行列，
情況甚不健康，當局實不能不出手遏抑
工商物業炒風。目前本港商舖、寫字樓
租售價格持續位列全球前列位置，大大
增加營商成本，削弱本港經濟競爭力。

由於工商舖物業交易金額較大，動
輒數億元，以一個億元的物業計算，最
高百分之八點五的印花稅，涉及金額便
是八百五十萬元，倍增印花稅措施推出
後，相信會有立竿見影之效，工商物業短
期成交量將急跌，炒風預期有所收斂。

政府昨日宣布的新措施可謂相當辛
辣，當局全面遏抑樓市炒風的決心盡顯
無遺，尤其是工商舖物業炒過龍，殷實
商戶經營成本必然大增，有損本港經濟
發展。此外政府還有一招殺手，可在
非常時期推出，就是將額外印花稅與買
家印花稅的徵收範圍從住宅擴大至工商
舖物業，這招比倍增印花稅藥性更強，
炒家實應知所進退。

金管局收緊樓按

工商車位最多按四成 加強壓力測試

銀公料措施見效 成交下挫

金管局六輪調控樓市
第六輪：2013年2月22日

●工商物業按揭成數，於原來上限水平再減一成

●新增車位按揭成數，最高為四成，貸款期上限15年

●按揭還款能力壓力測試，由現時假設兩個百分點的
上升幅度，增加至三個百分點

第五輪：2012年9月14日
●按揭還款年期劃一上限為30年（適用所有新造按揭）

●以 「供款與入息比率」 為基礎的按揭，比率上限下
調至四成（針對第二套或以上物業）

●以 「資產水平」 為基礎的按揭，最高按揭成數上限
降至三成（針對第二套或以上物業）

●海外收入來源申請人，最高按揭成數為基準成數上
限減兩成（針對第二套或以上物業）

第四輪：2011年6月10日
●1000萬元或以上物業，按揭上限降至五成

●700-1000萬的物業，按揭上限維持六成，貸款額
上限500萬元

●700萬以下的物業，按揭上限維持七成，貸款額上
限420萬元

●主要收入並非源自本地，按揭成數上限再下調一成

第三輪：2010年11月19日
●1200萬元或以上物業，按揭上限降至五成

●800-1200萬的物業，按揭上限維持六成，貸款額
上限600萬元

●800萬以下的物業，按揭上限維持七成，貸款額上
限480萬元

●非自住、公司名義持有的住宅物業、所有工商物業
按揭成數上限劃一為五成

第二輪：2010年8月13日
●1200萬元或以上物業，按揭上限降至六成

●1200萬以下的物業，按揭上限維持七成，貸款額上
限720萬元

●非自住物業按揭成數降至六成

●貸款佔入息比率上限50%

第一輪：2009年10月23日
●2000萬元或以上物業，按揭上限由七成降至六成

●2000萬以下的物業，按揭上限維持七成，貸款額上
限1200萬元

●暫停非自住物業按揭保險申請

收緊按保三措施
●九成按揭貸款計劃，原適用於住
宅物業樓價為600萬或以下，修訂
後為400萬或以下
●樓價400至450萬元，按保貸款上
限360萬元
●450萬元或以上，按保成數上限
為八成 為配合港府及金管局推出的樓市調控指

數，香港按揭證券作同步收緊其按揭保險計
劃，將適用於九成按揭的樓價上限，由原來
的600萬元或以下，大削逾三成至只限400萬
元或以下的住宅物業申請，最高貸款額為
360萬元。450萬元或以上物業按揭成數最高
為八成，而按保計劃的住宅物業價格上限維
持於600萬元。

按揭證券公司總裁李令翔表示，考慮到
當前的市場情況，修訂的目的是要確保按揭
證券公司審慎管理高成數按揭貸款的風險。
公告指出，以上修訂將適用於今日或以後簽
署臨時買賣合約的按保計劃申請。此前已簽
署臨時買賣合約的買家，將不受新安排影響
，仍可向按保計劃參與銀行遞交申請。

事實上，新安排主要影響介乎400至600
萬元的中價樓。以450萬元物業計，以往申
請按保可承造最高九成按揭，即可貸款405
萬元，但新措施令申請最多可借360萬元。
換言之，置業人士首期開支，須由45萬元倍
增至90萬元。600萬元申請按保的物業，按
揭成數由九成降至八成，即首期要由60萬元
，大增至120萬元。有市場人士估計，新措
施對上車一群影響不大，但換樓客將因首期
倍增而失預算，成為調控措施犧牲品。

經絡按揭轉介首席經濟分析師劉圓圓相
信，上述措施雖有助降低風險及穩定樓市，
但將會進一步影響樓市生態，同時嚴重打擊
樓按市場，對於資金緊絀的用家而言，入市
難度將會增加。是次按揭證券公司修訂按揭
保險計劃，將可承造最高九成按揭的物業價
值由600萬元下調至400萬元。換言之，以
400萬元至600萬元的物業較受影響。

根據經絡按揭轉介數據顥示，申請該類
物業按揭的比例，今年1月份佔7.6%，以金
管局最新按揭申請宗數7449宗推算，預計有
超過550宗申請受影響。
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針對工商物業市場過熱，風險持續上升，金管局重點出擊，第
一招是將所有工商物業按揭貸款的最高按揭成數，一律按目前適用
的上限下調一成，措施適用於自用或作投資用途的物業，買家要比
之前準備多一成首期才可入市。

工商物業拖欠遠高住宅
金管局總裁陳德霖在記者會上表示，過去經濟顯示，工商物業

於樓市周期逆轉時，按揭質素會比住宅按揭惡化得更厲害，所以推
出此措施。金管局副總裁阮國恒補充，雖然非住宅物業按揭佔總按
揭的比例不高，但價格波幅更大，而且工商物業的拖欠比率一般是
住宅的三至四倍。去年金管局限制住宅按揭，緊接便是政府針對住
宅物業推出額外印花稅（SSD）及買家印花額（BSD），令部分炒
家暫別住宅市場，轉炒車位，車位市場成交量價齊升，炒風熾烈，
去年12月純車位註冊量錄得近3800宗的紀錄新高。

第二招，金管局將車位按揭的審批標準正式納入監管指引，車
位按揭成數一律定為四成，而貸款年期上限統一為15年。其他適用
於工商物業按揭貸款的按揭成數上限及供款與入息比率要求，亦同
時適用於車位按揭貸款。阮國恒表示，如車位納入住宅物業契約內
，則不受新措施限制。

變相降低貸款年期
第三招，金管局出新法寶限制住宅物業按揭上限，要求銀行為

按揭貸款申請人進行還款能力壓力測試時，由現時假設兩個百分點
的上升幅度增加至三個百分點，變相降低貸款年期為24年或以上的
最高按揭額，提高置業門檻，令部分原先僅僅夠錢的買家不能上車。

假設借款人每月家庭入息為5萬元，按揭利率為2.15%，如原先
30年期可借六成貸款，在新的還款壓力測試下，銀行會少借11%；
如原先25年期可借六成貸款，新措施下銀行會少借5.2%。即是說，
部分買家要準備更多首期才可上車。該項措施同樣適用於工商物業。

阮國恒表示，有需要置業及有能力置業是兩回事，由於利率上
升的幅度比預期大，新壓力測試比直接收緊按揭成數更具針對性。
他又指出，日後利率上升，每月供款或大幅增加，若果現在已造太
長年期的按揭，未來可拉長還款期的空間便不大，也增加了銀行及
貸款申請人的風險。金融局未能提供受影響人數，只表示早前平均
貸款年期為25年。

以上措施即時生效，但昨日（22日）或之前簽訂臨時買賣合約
的按揭貸款申請，仍可按原有措施處理。

金管局再三強調未來面對的經濟逆周期會比
九七年更猛，因為不單樓價急瀉，利率亦只剩上
行空間，物業買家隨時斷供，增加銀行業風險。
為確保銀行有足夠資金面對利率上行的風險，金
管局要求採用《內評法》的銀行，所有於今日或以
後批出的住宅按揭貸款，設立一個15%的《風險
加權比率》下限。

現時本港採用《內評法》計算的風險加權比
率一般不超過10%，新要求上一律設立15%的下限
。假設銀行原先的風險加權比率為10%，即銀行
往後要多準備50%的資金以支持相同額量的住宅
按揭貸款，提高對銀行的資本要求，以進一步提
升香港銀行的風險管理。金管局副總裁阮國恒指
，本港共有八家銀行採用《內評法》計算的風險

加權比率，佔整體按揭83%，但《內評法》未能
處理貸款人於利率上升時的行為，所以有必要加
設下限。而其餘17%的按揭採用《標準計算法》
，風險加權比率一律為35%。

他又指，新要求不會降低銀行批出住宅按揭
意欲，因住宅按揭是長期生意，同時可與客戶建
立關係。工商物業未有引入下限，他解釋，住宅
按揭貸款類別相對工商物業單一，風險加權比率
設下限可覆蓋所以按揭個案，而工商物業則難定
一下限去提高所有按揭的資本要求。

金管局表示，上述措施對個別銀行的影響程
度不一，需視乎銀行本身的住宅按揭風險規模，
銀行現時採用的風險加權比率，資金水平及成本
，及借款客戶的信用狀況等因素。

資本要求提高 限銀行放貸

政府連番出招，銳意冷卻熾熱樓市
。銀行公會主席洪丕正昨提醒市民，樓
價取決於供求關係，雖然市場短期依然
供不應求，但樓價不會一直向上。他呼
籲置業人士要量力而為。他續稱，在供
應方面，施政報告提到未來會增加，但
不會短時間內出現，故短期內任何措施
的推出，將會對樓市構成影響，預期樓
市成交短期內下跌。

資料顯示，今年1月樓宇買賣宗數為
5000多宗，較去年平均每月6000宗為低

。洪丕正昨日在銀行公會會議後表示，
數字反映近年推出的措施，對短期炒賣
活動有實質影響，令交易量下跌。他重
申，市民對置業有一定需求，故針對炒
賣活動需從供應層面入手。參考以往措
施，均主要針對短期炒賣活動，他希望
往後措施繼續不影響真正用家。

談及長實拆售酒店事件，洪丕正指
出，買家需要考慮該項目並非一般的住
宅或商業樓宇按揭，故取得銀行按揭難
度較大，按揭息率亦相對較高，投資者

需要考慮其資金來源。另外，美國量化
寬鬆措施不會永遠推行，內部已開始討
論退市，往後市場將會持續波動，投資
者需要保持審慎。

他續稱，個別銀行有其風險管理模
式，雍澄軒屬於酒店單位項目，當中涉
及很多法律風險，相信銀行會充分考慮
風險才批出按揭，例如客戶與銀行的其
他關係作出綜合的評估。

有銀行界人士認為，收緊工商物業
按揭做法合適。永隆銀行按揭及私人貸

款中心主管蔡爾全認同政府及金管局加
強穩定樓市措施，例如本港有機會跟隨
美國提早加息，故有需要提高壓力測試
的利率假設水平。

對於金管局收緊工商業物業的按揭
貸款成數，上限由50%降至40%，他指做
法合適，配合印花稅措施調整，相信非
住宅物業價格不會再大幅飆升，甚至價
格估計短期即跌5%，整體市場交投亦會
轉淡，銀行按揭業務難免構成影響。

三招措施即生效

工商物業按揭最新成數
按揭申請人類別

主要收入源自香港

主要收入非源自香港

以 「資產水平」 為
基礎申請按揭

按揭成數上限

沒有未償還按揭

50%->40%

40%->30%

40%->30%

擁有一個或以上按揭

50%->40%

30%->20%

30%->20%

今年以來樓市亢奮，住宅、車位及工商物業價格
升個不停。金管局繼去年9月出招限制住宅按揭後，
昨日公布第六輪監管措施，合共三招，包括工商物業
按揭貸款的最高按揭成數最多四成，即比目前上限下
調一成；新增車位按揭的最高按揭成數，一律定為四
成，貸款年期上限統一為15年。另外，銀行應對借款
人加強壓力測試，措施即時生效。 本報記者 湯夢儀

▶▶陳德霖表示陳德霖表示，，過去經過去經
濟數據顯示濟數據顯示，，工商物業工商物業
於樓市周期逆轉時於樓市周期逆轉時，，按按
揭質素會比住宅按揭惡揭質素會比住宅按揭惡
化得更厲害化得更厲害，，所以推出所以推出
新措施新措施 本報攝本報攝


