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美退市息魔近 貨源增再添壓
梁振英班子上場一年，特區政府打擊樓價的

決心可謂有增無減，由今年初的雙倍印花
稅(DSD)，以至4月底推出的一手銷售新例，明顯
是向換樓客及發展商施壓。有學者分析指，現時
政府已表明不會容忍樓價再升，有可能隨時再出
招，而且近期美國準備退市及加息陰霾籠罩，更
不排除當息口一升，樓市會出現逆轉。

冼日明：加息料引掟貨

中文大學市場學
系教授冼日明表
示，上月26日賣地
華懋只以30億元已
成功奪得將軍澳
地，可以解讀為其
他發展商如長實、
新地等出手更低，
對市場看得更淡。
現時樓市受多方面
的政策及外圍氣氛
衝擊，加上政府亦
已多次表明不會容
忍樓價再升，隨時可能再出招，令上半年整個樓
市步入消化期及觀望期。
冼日明稱，現時市況確不明朗，而下半

年以至長遠而言，樓市發展的最大關
鍵一定是美國退市帶來的息口變
化影響。息口一升的話，樓市

很大可能出現逆轉，業主出貨套現的心態變得
強烈，放盤量自然大增，加上現時一手新例令
發展商貨源過多，兩面夾擊下，樓價絕對有可
能大幅回調兩成至三成。故此，美國是否真的
取消量化寬鬆（QE），將會是本港樓市重要的
分水嶺。

鄒廣榮估年內跌價一成

香港大學房地產及建設系主任鄒廣榮亦認為，
即使本港短期按揭息率未必有明顯升幅，但加息
時間表已定下，加上內地經濟改變以高速度增
長，必然對本地樓市有影響，大方向一定是跌為
主導，年內跌幅將在一成內。

關焯照：2015年風險最大

身兼長遠房屋策略委員會成員的經濟學家關
焯照亦指出，只要市場對息口的預期已經改
變，樓價只會有跌無升，離2015年愈近風險就
愈大。
關焯照表示，現時市況已反映了市場對加息的

預期升溫，相信近期樓市回暖的氣氛，只是剛性
需求帶動的短暫反彈，預期樓價在今年下半年會
繼續下跌，全年下跌幅度為10%至15%，認為政

府毋須急於推出新一輪管理需求
措施。

作為現時樓市冰封的受害者，代表代理業界的「地產代理業
界聯席會議」八大商會聯同多個各界團體日前成立「辣招苦主
大聯盟」，並在昨日上街遊行示威，他們對樓市的前景，亦是看
得最淡的一群。

中原削一二手交投預測

中原地產亞太區總裁黃偉雄表示，政策市主導下，整體買賣價
將跌一成，估計全年整體樓市買賣為8.5萬宗及6,000億元。他又
預期，積壓待售新盤約1.5萬伙必須在下半年清貨，發展商為求追
數，新盤定價將不會進取。不過，原先估計今年有2萬宗一手私
人住宅買賣，總值1,800億元，現已下調至1.5萬宗及1,300億元。
二手市場方面，黃偉雄表示，因三項印花稅拖慢成交步伐，

使今年上半年暫計2萬宗交投，成交總額1,067億元，因而決定下
調全年二手成交至4萬宗，成交總額2,200億元。一年4萬宗二手
成交，即僅高於樓市大衰退時，即2000年至2003年平均每年3.8
萬宗的水平。

利嘉閣料豪宅跌價15%

另一代理商，利嘉閣地產總裁廖偉強直指市場加息預期升
溫，下半年整體樓價必跌無疑，估計未來6個月跌幅最小達
10%，當中中小型住宅樓價跌6%至8%，豪宅樓價跌10%至
15%。其間，樓市調整將會由「量變」進化成「質變」，調整面
將會「在價不在量」，有別過往「在量不在價」的慣例。而業主
加速沽樓的同時，亦會釋出更多潛在租盤供應，屆時住宅租金
亦被牽連，預計跌幅3%至7%不等。

美聯：撤招難挽樓價跌勢

至於美聯物業首席分析師劉嘉輝認為，樓價全年會跌5%至
10%，但若息率提早上升樓價跌幅必會更大。受一手新例影
響，新盤推出步伐減慢，預期下半年成交量會較上半年改善，
約達5,000宗至6,000宗水平，全年約10,000宗。二手方面，下半
年成交量約20,000宗至30,000宗，全年約50,000宗。
他表示，一來美國息率回升預期帶動息口稍後有機會上調，

二則受港府多項遏抑樓市措施及增加物業供應等影響，加上中
國內地經濟增長放緩等多重因素影響，樓價調整壓力明顯增
加，即使政府選擇撤招，對樓價亦不會有太大刺激。
戴德梁行香港區董事總經理陶汝鴻亦認為，本港樓市在加息

氣氛濃烈下，而且市場供應漸多，發展商貨源亦多，估計下半
年樓價可再跌半成至一成。
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美國定下退市時間表，加上辣招藥效漸現，但發展商
普遍不太憂慮樓價將面臨大幅調整。九龍建業認為，美
國退市屬意料之中，強調不影響公司中長期發展部署。
近日積極部署推售新盤港圖灣的嘉里發展表示，「（退市）
不是突然發生的，不會令人措手不及」，加上本港的住屋
需求仍十分強勁，幾年來市場積蓄了相當多的購買力，
對樓市形成較強支持。

九建料樓價僅輕微調整

九龍建業主席柯為湘日前於股東會後表示，預期政府
的辣招加上香港跟隨美國未來加息，市場成交量影響較
大屬在所難免，但由於供應量未見明顯增多，料下半年
樓價只會有輕微調整。他續指，公司 重中長線發展，
收購及發展步伐亦無受影響，並料第三季推出和市建局
合作的旺角麥花臣住宅項目，料項目市值20億至30億
元，現待批預售樓花同意書，希望能一次過推售全個項
目。
柯為湘強調，雖然本港樓市最近數月成交疲弱，但公

司並無因此放慢收購舊樓的步伐，而且政府未來推出的
市區住宅用地有限，相信於市區的重建項目擁有優勢及
具有價值。

嘉里：港經濟健康利樓市

嘉里發展執行董事朱葉培談及未來的息口水平時，認
為有需要對此留意，但美國最快年底才會有動作，故相
信息口不會有太大波幅。他指美國退市的消息已經盛傳
了1至2個月，雖然不知市場是否已將之消化，但投資者
已普遍有所預期，「（退市）不是突然發生的，不會令人
措手不及」。
他又指，雖然美國宣布退市時間表，但本港的住屋需

求仍十分強勁，這幾年來市場積蓄了相當多的購買力，
加上本港經濟非常健康，失業率亦僅有3.4%，一系列因
素均對樓市形成較強支持。

看好剛需
發展商未憂退市

2013年已經過了一

半，其間普羅大眾最關

注的經濟議題始終離不

開「磚頭」，樓價起跌往

往刺激市民心跳加速。

美聯儲準備退市帶來加

息陰霾籠罩，加上日前

將軍澳地皮以低於市場

預期下限逾一成售出，

升斗小市民最期待的樓

價大跌終有可能出現。

雖然反映本地樓價走勢

的中原城市指數(CCL)最

新報121.88點，兩周累

升1.6%，但學者專家及

業內人士均看淡下半年

樓市，料跌幅會超過一

成。

■記者 黃嘉銘、黃子慢
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