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湯展望今年的樓市，湯文亮表示，如果政府不再出新招，以中原指數CCL

計，估計在125至130點之間，如出招，則難作預測。如果收招即取消部分措
施，則會見140點。

倘無辣招 樓價指數恐150

他指，以目前的CCL（編按：最新CCL（2月22日）報121.58點）來說，預
測數字是上升，但實際是跌，因為首個SSD（額印稅）已經控制了約10點升
幅，收緊按揭亦控制了10點升幅，BSD（買家稅）亦控制了15點升幅，3個合
計共控制了35點，如無上述3個因素，中原指數應已達到150點，現樂觀估計
是140點，所以預測表面上升，實際上仍是跌。
他認為，BSD的藥力，相信到今年下半年已經無效，如果放鬆BSD，樓價

就會飆升，如果BSD不變，購買力就會爆發。

租金看升20%  豪宅稍回落

湯文亮預期，今年中價樓如按揭放鬆，流轉加快，樓價會有力上升；未來
是中下價物業上升空間10%以內。租金方面，由於通脹上升，租金亦會跟上
升，市民由於難上車，不介意「俾貴 住好 」，因此看好租金有約20%升
幅。
雖然對整體樓市樂觀，但湯文亮估計，豪宅市場會有小小回落，主因是

BSD，因好多豪宅買家均以有限公司名義購入，BSD再加上豪宅業主的持貨
力強（不肯減價賣樓），都令交投減少。他補充說，豪宅之所以多用公司名
義買賣，是因為每人持有的份數及支出數目可以更加清晰，如收租、管理費
及利息等雜項支出均可有數得計，亦方便核數師每年核數，故此希望BSD為
短暫措施，時效不會太長。
他直言，BSD對集團及個人而言影響不大，因主要投資均以收租為主，但

對於地產從業員
而言影響較大，
因市場有3.6萬名
地產代理，雖然
不會全被淘汰，
惟估計至少約1
萬人會失去飯
碗，這些一般是
學歷較低，或
「失意軍人」，即
由另一行業失意
而轉為地產代理
的人士，希望政
府能顧及他們的
飯碗。

新政府上台後，重推居屋，其中青衣綠悠雅苑收近4.5萬份申請，超購44

倍，「白表免補價」亦收到3萬多份申請，超額5倍。湯文亮指出，由於僧多

粥少，除非樓價中途回落，否則市民個個等抽獎，反而錯過入市買私樓的機

會，有關措施可能是好心做壞事，易招民怨。

中獎機會低 反誤入市時機

湯文亮認為，買居屋的家庭收入上限放寬至4萬元，令到可以參加「抽獎」

的人數增加，但由於「獎品」無法同樣大增，反令中獎機會降低。原可買私

人樓宇的人士，現被吸引買居屋，但由於抽中機會微，耗時等入市，食白果

時此部分人仍是無殼蝸牛。除非樓價下跌，否則，他們將來就會埋怨政府，

錯過當年入市私人樓的機會。因此推出此措施，是反映新政府未熟悉居屋市

場的運作。

同時，湯文亮認為「白表免補價」的名稱易令市民混淆，市民應了解清

楚，只是現階段免補地價，日後最終仍然要補地價，令市民以為等於抽獎，

中獎就發達免補地價。事實上不是，只是可以買賣，但有朝一日，單位售予

非合資格的人士，單位終究亦是要補地價。

籲大建公屋 居屋勿再增加

他指，好多地產同行均認為，讓樓市自己發展，即使樓價高少少亦不緊

要，但要興建大量公屋，予有需要的人士，即使公屋質素好一點亦可以，位

置可以稍遠，但要給有需要人士，同時提供交通津貼，相信社會會更和諧。

他說：「居屋一如坐小巴，是迫不得已才出現的，不應再增加，現政府已

經無再發小巴

牌，當時推出

小巴，只是因

應 當 時 的 情

況。如居屋一

樣，當年樓價

太貴，才出現

居屋。但小巴

危險有飛車，

亂 佔 線 的 問

題，居屋問題

搞得不好，亦

會擾亂樓市」。

湯氏家族原從事木材生意，幼承庭

訓，要取之社會，用之社會。故此，湯

文亮經常捐錢做善事，希望幫助有需要

人士，「大家開心，自己亦開心」。他

說：「錢好奇怪，你唔緊張，自然會跟

你，你緊張佢唔 。財不入急門說得沒

有錯。」

湯文亮稱，不喜假期出港，因為太多

人，不喜與人逼，反而多於3月份舉行家

族旅行，一齊請假，一行十多人出外度

假，期間可以腦震盪，了解大家對各事

件的看法，交流意見。

■香港文匯報記者 周穎
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覓地增加供應，正正是困擾現屆政府的最大問
題。紀惠集團行政總裁湯文亮日前接受本報

訪問時，就以清朝康熙及雍正皇帝平抑米價的一段
典故作分析，話說在康熙年間米商已經藉囤積來抬
高米價，康熙出台了許多措施都無法把米價壓下
去，情況一如今日的香港樓市。
及至雍正即位，起初亦是用峻法懲治囤積，有

「炒者罪輕，囤者罪重」之說，米商雖然不再囤
積，但又想出了霸住農田不生產的辦法，造成人為
短缺，令米價依然高企。雍正的對付辦法是動用儲
備，徵收閒置農地，並交由新米商及農戶耕種，結
果很快就把米價控制住。

倡七成強拍 降投地門檻

湯文亮表示，康熙雍正當年解決米商囤積，是採
取寓禁於徵，寓禁於緊，寓禁於供的辦法，最後仍
是靠增加供應才能解決問題，對應今日香港的情
況，他建議，港府不應再出任何限制措施，同時應
加速土地開拓工作，大膽批出錢，加快開拓新界土
地；另外加快市區重建，大膽讓發展商收購舊樓，
甚至收購七成業權已可強拍，取消舊樓收購BSD。

停止買樓 禍延廣損經濟

「只要樣樣都加快，一定可以增加供應！」他
說，若果投地及增加土儲變得容易，發展商就不會
囤積土地及樓房不賣，還會即時將手上物業加快推
售，甚至還可以吸引新發展商加入建樓，目前的問
題正是不易買地。當供應增多，樓價自然就會下

降。「多人買樓，就可以開拓更多土地，而賣地收
入增加，亦可支付開拓土地的費用。買家停止買
樓，則令地產相關的周邊行業受到打擊，長遠影響
本港經濟。」
他形容，香港目前最苦的是中產，有不少中產無

樓，因不少人在2至3年前賣了自住物業，全因前特
首曾蔭權指當時樓價瘋癲，政府要出招令樓價下挫
兩至三成，故有不少業主趁勢沽出手上物業，準備
等樓價下跌時再入市。但事與願違，樓價高居不
下，樓市因而出現瘋癲情況，租金又跟隨樓價狂
升，過早賣了樓的中產現在是「兩頭都蝕」，痛苦
萬分。

籲棄打壓 按揭上限復八成

因此，湯文亮認為，新政府無必要跟隨上屆政府
的做法，應有自己一套，不要一味只靠打壓，硬性
扯跌物業市場，會有損經濟，稅收亦不穩，是危險
的做法。反而應協助市民上車，如將按揭上限回復
至八成，兩成作保護已足夠。他又指，如目前針對
豪宅按揭的措施，完全是「捉錯用神」，因豪宅買
家支付的首期，只佔個人總資產的小部分；反而中
小型住宅的買家，借貸比率已較豪宅買家為高，也
佔個人總資產大部分，所以控制豪宅買家的按揭成
數效用不大。
同時，對有收入人士的買第二間樓，亦宜放鬆，

「現在老豆想幫阿仔，將手上物業加按都不可以，
因被視為炒樓，阿仔首期不足就上不了車。現在就
好似是單腳上樓梯，實仆死。」

樓市屢創新高，新政府四出撲火，火卻越燒越旺。資深舖位及商

廈投資者湯文亮亦慨嘆現時樓市「立立亂」及「坎坷」，他認為政

府要樓市平穩、下跌，不一定要打壓，反而可善用豐富的財政盈餘，加速土地開拓，效

法雍正抑米價，寓禁於供——「當發展商見到增加土儲變得容易，就不會囤積不賣，還

會盡快把手上物業推售」，樓價自然會下降。 ■香港文匯報記者 周穎

經財

批BSD下半年失效
購買力一觸即發

新居屋概念不清
顯新政府未熟書

“有智慧不如趁勢，
趁勢更要量力”

■湯文亮認為居屋「白表免補價」是好心做壞事。圖為上

月樂富房委會外的交表人龍。 資料圖片

■BSD遏市之下，湯文亮料今年豪宅樓價稍回落。

資料圖片

■湯文亮建議政府放棄打

壓樓市，應加快開拓土地

增加供應。 張偉民 攝
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舖位價值急升，連持有逾100個舖位的紀惠
集團市值亦水漲船高，縱橫投資界多年的集團
掌舵人湯文亮透露，現時個人投資心法是－
「忍」，要以不變應萬變，投資切忌心急。個人
座右銘，是「有智慧不如趁勢，趁勢更要量力
而為」。

政策不明朗 戒急用忍
他表示，現時個人投資心法是－「忍」，要以不

變應萬變。雖然估計樓市有升幅，但投資成本大，
倒不如等政府出招令樓價下調。投資切忌心急，想
投資的，等個別業主平賣才入市，個人最近入市亦
忍手。因為樓價高，風險亦會大增。要用的、有能
力可以入市，投資則要考慮政策的影響，目前前景
不明朗。
至於投資物業市場，他認為，工商舖1億元以下

會「熱」，因為市場難借錢，投資者原計劃買2億元
物業的，會改買1億元的，以現金支付；買1億元
的，會改買5,000萬元的。因借錢麻煩，令現金買
賣盛行。由於市場出價吸引，有投資者會將物業拆
細出售。

舖市前景佳 甲廈最穩陣
他指出，工商舖市場中，最睇好舖位市場，因前

景最好；而收租最穩陣是甲級商廈。舖位市場，因
為香港為世界上零售業表現最好的市場，不少國際
大品牌將本港作為進入內地市場的踏腳石，不介意
以貴租承租靚舖位，作宣傳之用，所謂出處不如聚
處，聚處又不如集散之處，香港有交通中樞及貨真
價實的優點，吸引遊客，因此核心區舖位有其價
值。現時業主亦不肯放售，買家要入貨，唯靠吸引
價，通常出價要高出市價逾20%，才可以洽購成
功。
湯文亮透露，目前集團持有舖位達100個，出租

率達100%，租金加幅維持20%至30%之間，集中在

灣仔、尖沙咀，中環區為主。由於未來租務市場競
爭激烈，現時主力將租務搞好，主力翻新維修以提
升物業價值，為休養生息的時間。集團不參與炒
賣，物業以長線持有為主。

舖位集旺區 加租逾20%

未來集中投資中環、灣仔、尖沙咀、佐敦區一帶
區域，長線扎根幾個區內。反而九龍東因涉及炒
風，較少參與。因為做物業最後贏的是長 物業的
人，無須參與炒賣。舖位租金升幅將會穩定，而價
格升幅在10%以內。

堅拒炒賣 長 笑到最後

寫字樓方面，以金鐘及中環區為佳，旗下位於上
述兩區的寫字樓亦全部租出，預期今年核心區甲級
寫字樓下跌機會不大，亦會平穩。
反而車位不算是投資，只是物業配套，集團早前

已經售出不少車位，目前手上共有車位約300餘
個，全部是租用旗下物業的租戶租用，不會單獨租
車位予街客。而最近發展商只是見市道好，才放售
車位。旗下有車位獲買家出價500萬元洽購亦不為
所動，只留作自用。
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■湯文亮看好舖市，尤其是核心區舖位。資料圖片
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“你唔緊張錢 錢自然跟你”


