
府兩年來接連推調控樓市措施的疊加效
應顯現，再加上外圍環境轉差，本港樓

市正在發生質變。經濟學者關焯照亦警告，本
地樓市最近出現各項「凶兆」，前景令人擔
憂。第一個訊號，銀行收緊借貸，估價縮水，
並有意繼續加息；第二個訊號，發展商群起推
盤，爭相套現，新盤開價偏保守，甚至低於市
價水平；第三個訊號，業主不肯減價，買家不
願接貨，交投持續膠㠥。

歐美及內地於2008年金融海嘯後推出的印銀
紙救市政策，造成的低息環境是支持本港樓市
過去數年間持續攀升的主要動力，但隨㠥本港
進入加息周期，以及金管局收緊置業人士的按
揭比率，低息環境正在消失之中，樓價能否持
續攀升令人懷疑。萊坊研究數據顯示，若樓價
持續上升，加上利率攀升，本港市民供樓負擔
比率將再次突破100%。

萊坊大中華研究部主管林浩文表示，雖然歐
美均忙於救市，但長遠來說仍處於加息周期，
預期2至3年內利率將會抽高3厘。他以目前本
港入息中位數及現時本港平均樓價計算，11月
香港供樓負擔比率約為60%。假設樓價維持現
階段水平，而利率抽高3厘，負擔比率將大幅
攀升至80%以上。假設未來樓價、利率同時攀
升，樓價升30%，利率亦升3厘，負擔比率更
將超過100%。

即使樓價下跌，負擔比率仍然會繼續攀升，
林浩文稱，在利率抽升3厘前提不變下，假設
樓價跌10%，負擔比率將升至約75%，即使樓
價跌20%，負擔比率仍會攀升至接近70%。在
通脹持續高企，而小市民普遍加薪無望下，明
年樓市有相當大的隱憂。

此外，市場估計環球經濟於明年上半年將迎
來重大考驗，而港府過去兩年推出連串調控樓
市措施的疊加效應日益顯現，政府首三季主動
推出的土地，連同港鐵、市建局、私人住宅補
地價項目、舊樓重建等，截至11月底可提供單
位數量已達2萬伙，是今年新盤吸納量（截至
12月20日為10,500伙）的近一倍，政府明言會
維持每年供地2萬伙的目標。

再者，在一手市場上，今年外圍經濟波
動，發展商推盤步伐受阻，資金回流慢，融
資成本持續上升，發展商於明年將加快售樓
套現，未來供應定必回升。代理估計，明年
全年有1.5萬宗一手供應，總值1,500億元，
按年攀升50%及7%，供應創7年新高。鑑於
供應增加，發展商為促銷採取貼市定價，即
供應多的地方一手盤定價貼近二手。二手要
脫手只能劈價，形成新盤及二手樓價「雙螺
旋」式的下降。
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製表：香港文匯報記者趙建強

外圍經濟波動和融資成本上
漲，勢令發展商明年加快售
樓套現。預測在明年2.42萬伙
潛在一手供應的支持下，加
上明年大型項目數量較多，
全年實際推盤量可望達到1.5
萬伙，較今年推盤數字激增
56%，或創7年新高。

綜合利嘉閣地產研究部最
新資料所得，明年全港將有
87個全新一手私宅項目、合
共24,223伙可供發售，數量只
較今年的21,276伙增加14%。
按地區劃分，新界區供應量
依然稱冠，涉及項目共有28
個，單位總數16,110伙，佔明
年整體供應的66.5%；新供應
偏重元朗區，該區來年將有4
個項目合共3,833伙可供登
場，稱冠各區。

同時，明年新界區一手市場繼續屬於
「鐵路盤」天下，其中港鐵屯門站上蓋
項目2,011伙，港鐵荃灣西站七區TW7項
目有1,720伙，將軍澳「日出康城」3期
提供1,648伙，港鐵車公廟站上蓋項目以
及馬鞍山落禾沙項目1期分別各提供近
1,000伙。

九龍區明年可供發售私宅項目31個，
單位數量4,986伙。油尖旺區有2,926伙，
當中包括㞫隆大角咀浪澄灣尚未開售部
分，涉及1,234伙；以及信和、南豐等合
作的柯士甸「The Coronation」項目，
有共740伙。

至於港島區預計供應有3,127伙，當中
信和、合和及市建局合作發展的利東街
/麥加力歌街項目提供1,299伙，其餘以
不逾200伙的單幢盤為主。

另外，除了大型項目眾多外，半官方
機構港鐵亦有4個鐵路沿線上蓋項目、
合計6,360伙可供發售；至於公營機構市
建局則有6個項目可以登場，涉及單位
數量2,785伙。

2011年政府多番出招以遏止樓
市泡沫：包括為防內地客炒高樓市而將物業剔出投資移民類別，
引入特別印花稅遏炒風過熱，以及大量增加土地供應市場等等，
但樓價仍於年中時突破97年高位。不過，隨㠥歐債危機爆發，及
銀行連番加按息，本港樓市升勢終於陷停頓，甚至出現回落，短
短半年樓市已由沸點入冰點。

投資移民、特別印花稅及增加土地供應，都可說是去年政策的
延續。據中原地產公佈的每月摸貨(確認人身份成交)數字顯示，
今年全年從未超過100宗，可見，短線炒家在政府嚴厲的打擊措
施下已經基本絕跡，可以說，今年樓市純粹是「用家市」。

但是，樓市雖以用家為主導，雖然年初的財政預算案稱全年土
地供應可達4萬伙，但今年上半年樓價仍然「越升越有」。中原城
市領先指數CCL由今年1月初的88.38點，升至6月初的100.72點，
除首次突破97基點外，亦創下今年樓價紀錄新高。以成交量來
看，在特別印花稅已經落實的上半年，本港住宅成交仍然保持旺
盛，每月二手成交量維持7,000至10,000宗，顯然有關措施並未對
用家入市構成太大影響。

不過，隨㠥年中外圍經濟環境轉差，銀行又連番調低按揭息
率，樓價其後再乏增長動力，除7月初CCL再錄100.29點外，樓
價再未升破百點，其後逐步回落至本月中的96.81點。而成交量
更陷入「冰點」，7月土地註冊處二手註冊宗數，由6月的8,172宗
暴挫至4,788宗，下跌幅度達41%，其後數字越跌越低，11月成交
跌至全年新低的3,727宗，而12月截至22日僅錄2,421宗，以比例
估計，全月將不超過3,500宗，再創新低。

樓市逆轉，除了經濟因素外，市場看到政府推地的決心，政府
年中開始放風將復建居屋和推置安心計劃，都使市民「高位入市」
的興趣大減。早前港
府即公佈，今年全年
推出土地拍賣及招標
達22幅，涉及1.4萬
伙，連同港鐵、改用
途、市建局等供應，
全年新增住宅單位超
過2萬伙，大大扭轉
過往土地供不應求的
情況。
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