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昨日公布的一項調查發現，新一屆政府上場

後，被訪市民置業意慾上升，打擊炒樓措施推出

後，市民置業意慾降溫，其中有48%受訪者認為未

來兩年樓價會上升，但大部分表示不敢入市。市

民不敢買樓，既反映當局推出的調控措施發揮成

效，扭轉了市民對樓市只升不跌的預期，也說明

目前樓價已經與市民購買力脫節，加上外圍經濟

不景，打擊了置業意慾。目前樓市已處於高處不

勝寒的境地。樓市大起大跌不符合香港整體利

益。當局應密切注意樓市的走向，在繼續加大力

度增加土地供應的同時，也要注意適時靈活地調

整樓市政策，防止樓市出現大震盪。

在調查中，近半受訪者認為未來兩年樓價會上

升，但當中大部分都表示不敢入市。這種矛盾的

心理正凸顯不少市民對未來樓市心裡沒底。美國

推出第三輪量化寬鬆政策，大量熱錢將繼續流入

香港資產市場，而低息環境也將有利樓市。然

而，當局接連推出重招遏抑市場需求，開始改變

了市場對樓市預期以及置業的羊群心理。更重要

的是，樓市始終離不開市場購買力，但在環球經

濟不景之下，市民薪金升幅有限，樓價已經遠遠

超出市民承擔能力，市民的供樓負擔已逼近危險

水平，倘若息口上調，勢將加重供樓人士負擔，

隨時成為壓垮駱駝的最後一根稻草，令市民不敢

貿然入市。

應該看到，近年樓價如脫韁野馬直接影響民

生，當局果斷出招是應有之義。不過，目前的環

境已經有所轉變。樓宇供求嚴重失衡的情況，將

於2014年開始改善，除了首批居屋將於2014/15年

預售外，發展商近月亦加快新盤申請預售步伐，

10月待批售樓花同意書約有1萬伙，當中9成預期

可於2014年或之前落成，說明供求問題將逐漸得

到解決。同時，美聯儲局的超低利率期限將於

2015年中屆滿，低息環境將不復存在。如果屆時

經濟疲弱，本港樓市將失去巨大支持，隨時出現

逆轉。汲取當年金融風暴的教訓，樓市大跌對民

生的影響遠高於樓市急升，因此，當局對樓市更

須因應市況靈活調控。

要保障樓市平穩，關鍵還是要從理順土地供求

手。當局目前的土地儲備嚴重不足，手上熟地

推出一幅就少一幅，假如再不增加土地儲備，未

來恐怕將會重蹈供求失衡的覆轍。當局應加強開

拓土地的工作，而社會亦應以大局為重，支持當

局拓地建屋，特別是新界東北計劃可提供150公頃

土地、5萬個公私營單位，對香港發展極為重要，

應盡快推行。

十八大新聞中心昨日舉辦第四場記者會，

住建部、發改委、環保部、人社部官員介紹

中國民生領域工作情況。十八大向全國人民

承諾，要多謀民生之利，多解民生之憂，解

決好人民最關心最直接最現實的利益問題，

在學有所教、勞有所得、病有所醫、老有所

養、住有所居上持續取得新進展，努力讓人

民過上更好生活。從十八大第四場記者會介

紹的民生進展來看，民生的議題非常突出，

中央正在努力實現對百姓的民生承諾。

隨 改革開放的推進，在經濟建設飛速發

展的同時，社會建設明顯滯後，民生問題日

益凸顯，引起全社會的廣泛關注，其焦點在

住房、農民工進城、環保等方面，都涉及人

民最關心最直接最現實的利益問題。

住房問題是中國百姓最為關心的民生問題

之一，需要國家建設保障性住房讓越來越多

百姓告別蝸居。住建部官員介紹說，中央政

府定下「十二五」期間要建設3,600萬套城

鎮保障性住房，2011年已經開工了1,000萬

套，今年開工了700多萬套，明年計劃有可

能在600萬套左右。但建設保障性住房還涉

及配套建設問題，包括公共交通、學校、衛

生室、托兒所乃至就業配套等，對此各地政

府也必須當作重要任務來完成。

80後、90後新生代農民工對維護自己的權

益有新的訴求，包括進城融入城市發展，要

求參加社會保險，要求分享企業和城市發展

成果等。人社部官員表示，通過提升、創

新、發展，實現大部分農民工由普工轉變為

技工，符合條件的農民工在城市就地落戶，

部分轉為新市民。國務院已經在這方面作了

部署，將積極穩妥地推進農民工進城落戶。

隨 中國城鎮化和現代化的繼續快速發展，

今後10年將有更多農民工進城落戶，這對中

國在未來10年內完成全面建設小康社會戰略

目標意義重大。

中國經濟社會事業已經大為發展，但在環

境保護方面正處在敏感時期，環保問題有時

演變為社會風險事件，甚至釀成群體性衝

突，宜引起高度重視。環保部官員表示，要

從四個方面來採取措施解決問題，包括加強

依法環評、大力推進資訊公開、進一步擴大

群眾參與力度、建立健全社會風險評價機制

等。這些工作落實了，才有助從源頭上預防

突發事件。 (相關新聞刊A1版)

置業意慾降樓市風險高 十八大突顯民生議題

48%港人料樓價升 73%不入市
調查指「辣招」減買樓慾 市民矛盾心理顯信心不足

香港文匯報訊（記者　王維寶、姚寶）特區政

府推出打擊炒樓措施後，影響市民置業慾，有

調查發現，新一屆政府上場後，被訪市民置業

意慾上升，但打擊措施推出後，比率卻下降，

其中有48%受訪者認為未來兩年樓價會上升，

但73%表示不敢入市。花旗銀行銷售網絡業務

總監林智剛認為，現時市民對比1997年更為理

智及謹慎，這種矛盾心理顯示市民對樓市的前

景信心不足。

學者：熱錢多 價企硬 成交減

香港文匯報訊（記者 陳錦燕）港府上月推
出新印花稅兩「辣招」，以穩定樓市。運輸及
房屋局局長張炳良指出，兩項措施對市場有一
定冷卻作用，能夠壓抑現時市場極度亢奮的情
況。另外，對於是否從勾地表中撥地興建公
屋，他表示過往有先例，但必須平衡各方面的
需求。有立法會議員認為，每年提供1.5萬個
公屋單位供應太少，當局必須要加快覓地興建
公屋。

遏亢奮情緒減泡沫風險
張炳良昨日與立法會房屋事務委員會成員午

宴後表示，市場正在適應政府早前宣布的兩項
印花稅，當局未能全面分析效應，但相信措施
已對樓市熾熱炒風有一定冷卻作用。他又說，
若然不處理市場上的亢奮情緒，擔心泡沫風險
將會上升。被問到美國財政狀況會否影響香
港，張炳良說，無論美國政府採取甚麼措施，
對香港經濟都會有影響，政府會緊密觀察美國
可能出現的財政懸崖，對香港的影響。同時會
密切留意樓市發展，冀樓市能穩健發展。

勾地表撥地須平衡各方
另外，有意見提出，可從政府的勾地表中撥

出部分土地，以作興建公營房屋的用途。張炳
良表示，過去曾有先例，政府有需要時可以動
用勾地表土地作其他用途，但政府對整體房屋

供應必須持一個均衡的看法，要考慮對私人樓宇供應的影
響。「我們在公屋方面有需求，在私樓方面也有需要的。」
張炳良認為，社會對房屋問題已有相當共識，而具體計劃

要與議員磋商。他又說，政府不會擱置明年推出的白表申請
人免補地價買二手居屋計劃，並希望得到議員支持。他冀望
雙方日後有更多溝通，「一條心」解決房屋問題。

王國興促加快覓地建屋
出席午宴的房屋事務委員會主席王國興表示，政府每年只

提供1.5萬個公屋單位的供應太少，要加快覓地興建公屋。他
要求張炳良加建公屋、興建適量居屋，及制訂長遠房屋策
略。房屋事務委員會副主席馮檢基認為，土地應用得其所，
他建議將勾地表中閒置5年或以上的土地撥作興建公屋。他又
引述張炳良說，會尋找合適土地興建公屋，至於建屋數量指
標，就由長遠房屋策略督導委員會決定。
另一名委員會成員李卓人認為，政府每年應有3萬個公屋單

位供應才能滿足需求，他希望政府盡快制訂新指標，解決輪
候冊人士等候時間長的問題。
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香港文匯報訊（記者 姚寶）房屋
委員會昨舉行集思會，就明年工作大
綱和目標發表意見。鑑於現時輪候公
屋的申請人越來越多，有委員提議重
建部分公屋以增加供應量，亦有委員
建議重新檢視單身人士申請公屋的計
分制。多位房委會委員都認為應該要
繼續推行白表免補地價賣二手居屋的
計劃。

先照顧有需要家庭長者

現時在輪候公屋的非長者單身人士
有近9萬人，其中2萬多人仍在學，兩
人或以上的則逾10萬，輪候時間由去
年平均的2年增加至今年的2.5年。委
員蔡涯棉認為有需要重新檢視計分
制，房委會應優先照顧有需要家庭及
長者，35歲以下的單身人士應以其他
方法處理。他指出，年輕人置業不能
單靠公屋，居屋及置業貸款反而更重
要。
委員黃國健亦指要增建公屋及檢討

單身人士輪候公屋，他建議重建舊屋
時加大地積比率，興建更多單位。

另外，要檢討計分制不清晰的地方，
以分辨真正有需要人士，避免剛畢業
的學生加入輪候。

倡續推白表買二手居屋
黃國健又提出要繼續推行白表申請

者免補價購買二手居屋，他認為容許
白表申請人購買二手居屋不會掀起炒
風，因為申請者有資產審查，購買力

有限制，如居屋樓價過高，他們根本
負擔不起，亦不擔心影響綠表人士購
買二手居屋，因為從過往經驗來看，
較少綠表人士購買二手居屋。但他指
有需要延長禁售期至5年，以免有人
買入單位後轉手圖利。

院舍設計安置單身人士
長遠房屋策略督導委員會成員王坤

認為，要安置有需要的非長者單身人
士，可以透過改變現時的公屋設計，
仿效宿舍或院舍式設計，保留個人房
間，將廚廁等變成共用空間，但不認
為要增加小型公屋的供應量。

房委建議檢討單身計分制

花旗銀行委託香港大學社會科學研究中心，於今年
5月至11月分階段隨機訪問了2,126名介乎21歲至

60歲的香港市民，發現被訪者表示打算買樓的比率，由
5月至7月時的16%，到8月至10月新政府上台後上升至
24%，但政府推出兩項新印花稅後，比率回落至19%。
另外，有48%被訪者認為未來兩年樓價會繼續上升，但
有73%表示不會在現時買樓。
對於政府推出兩項打擊炒樓「辣招」，林智剛指近期

成交量有所下跌，他預期未來3個月至6個月，樓價會下
跌3%至4%，但長遠來說樓價會繼續持平，不會有顯著
的跌幅。他又表示，雖然新印花稅政策令行內競爭更趨
激烈，但按揭業務不會以減價來吸引市民。

林智剛：半年內樓價或跌4%
調查又發現，有43%被訪者擁有物業，當中53%曾出

售物業，並且有65%被訪者在交易中獲利，遠高於平手
離場的21%。林智剛認為市民普遍認為投資物業能夠得
到正面回報，所以在調查中有72%被訪者表示視置業為
「長遠而又有好回報的投資」，其次原因「人生目標之一」
有60%。不過，調查中只有23%被訪者表示有能力付首
期，32%表示有能力供樓，而兩方面都能負責的只有
17%。

30歲以下擁物業比率升
另外，調查中30歲以下擁有物業的比率為12%，雖然

比30歲至39歲組別的40%為低，但已比2010年時調查的
3%為高。林智剛認為現時很多家長會幫子女置業，同
時投資的方式也愈來愈多，年輕人更懂得投資，令30歲
以下擁有物業的比率有所上升。

個人經濟成最核心因素
調查又發現，個人經濟狀況例如工作穩定性、收

入，以至家庭經濟狀況，遠較整體經濟環境影響買樓
意慾，在明年前景較好的大前提下，前者有最多10%的
被訪者願意「入市」，後者則只有最多5%。香港中文大
學經濟學系副教授兼全球經濟及金融研究所常務所長
莊太量教授認為，個人經濟狀況是影響買樓意慾的最
核心因素。他表示，即使外圍經濟環境好，未必令打
工仔有買樓意慾，「外圍經濟向上要轉化為收入增
加，才會令打工仔有直接收益，否則經濟好但收入不
升亦無用」。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）理工大學建
築及房地產學系教授許智文昨指出，政府出招
後，市民買樓意慾減低是必然現象，過去2周
一二手交投顯著回落，即使剛過去的周末成交
略為回升，都只是因為上一周的基數太低所
致。他相信，基於政府新措施減少短線投資
者，又減少內地及境外客，尤其是內地客已由
2005年只佔一手住宅成交量數個百分點，升至
近年逾10%，於減少了10%的需求下，或多或
少都會影響到樓市成交。

許智文續稱，基於熱錢太多，低息環境持
續，令持貨能力強的小業主不急於減價放售，
二手放盤量減少，令整體成交未必達到平均每
月8,000至1萬個的正常水平，觀乎今年以來首
8個月的住宅成交量只有5萬至6萬宗，如今政
府出招令成交回落，相信今年住宅成交量難以
達至10萬宗水平，因而會出現有價無市的情
況。他認為，市場熱錢太多，除非香港經濟出
現重大逆轉，才可令樓價回落，否則香港樓價
仍會於現水平橫行。

受訪者對未來兩年樓價看法
5月至7月 8月至10月 11月

上升 42% 53% 48%

持平 19% 16% 17%

下跌 39% 31% 35%

資料來源：香港大學社會科學

研究中心

製表：香港文匯報記者 王維寶

■普遍市民認為未來兩年樓價會繼續上升，但卻表示不會在

現時買樓。 資料圖片

■林智剛相信，港人買

樓已更為理智及謹慎。

王維寶 攝

■許小姐稱現時香港經

濟狀況不穩定，而首期

也要十幾廿萬，自己的

財政狀況暫未可應付。

莫雪芝 攝

■何先生表示想置業，

但樓價仍在高水平，希

望政府可以增加樓宇供

應，或向首次置業人士

提供資助。 莫雪芝 攝

■張先生曾經置業，但

半年前開始改為租樓，

表示會等經濟情況穩定

時才考慮再置業。

莫雪芝 攝

■張炳良在鏞記宴請部分立法會議員，葉國謙

及王國興均有出席。 劉國權 攝

■張炳良表示，政府穩定樓市的新印花稅措

施，對市場有一定的冷卻作用。 劉國權 攝


