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經濟乏力 樓市難撐
學者：近月反彈屬虛火 小心脫歐衝擊發酵

香港文匯報訊（記者 顏

倫樂）樓價近月跌勢放緩，

業界及政府的樓價指數均顯

示，今年3至6月樓價在約

2%之間窄幅上落，甚至有輕

微反彈趨勢。不過學者對後市卻並不看好，認為

樓價回穩只是正常調整，英國脫歐的後續衝擊才

是真考驗，下半年本港或面對更波動的外圍變

化。加上本港出口、零售數據仍下跌，下半年失

業率或繼續升，經濟增長乏力，目前樓市猶如築

在流沙之上，業內料樓價跌幅6%至8%。

本港樓價自去年9月高位下滑，至今年3月累跌逾一成，
但之後反覆橫行。最新中原城市領先指數（CCL）為

129.44點，接近3月初的130.3點水平。4個月下來樓價幾無
升跌，最近1個月更呈上升走勢，近4周累升0.84%。差餉物
業估價署5月私樓樓價指數275.5點，亦為第二個月上升，累
升1.62%。

「下半年負面因素多」
樓價最近有回升跡象，是否應該入市？經濟學者關焯照接

受本報訪問時耍手擰頭表示：「除非你打的工好穩陣，毋須
擔心被裁，又有需要住先好買。」他說，下半年負面因素
多，如投資者信心轉弱、新盤供應上升、美國經濟轉差等，
皆會拖累本港樓價。更預測下半年失業率或升至3.8%，各行
各業收入均轉差。

「全年料跌10%至12%」
關焯照估計下半年樓價或再跌6%至8%，全年累積跌幅

10%至12%。上月英國公投脫歐後，環球股匯出現波動，他
說雖然美國或會因此失去加息條件而延遲加息，令本港下半
年維持低息環境，但同時間亦代表美國經濟轉差，對本港亦
未必是好事。「最簡單係睇發展商推盤，已經出到120%按揭
計劃，即係發展商自己都睇唔好個市，要咁樣散貨。」
萊坊高級董事及估價及諮詢部主管林浩文亦指，最近樓價

回升只屬市場的正常調整，因為自去年中的股市波動後，樓
市已持續下跌半年，這段時間市場消化了負面消息，故近月
呈現短暫回升局面。須留意多個負面因素仍在，如樓宇供應
不斷上升、辣招仍未放寬、環球經濟下滑、政府換屆後或影
響房策能否持續等，樓市前景仍不被看好。

「樓價持續M形橫行」
雖然負面因素多，但林浩文指本港目前銀行體系結餘仍超

過3,000億元，加上美國可能延遲或減慢加息步伐。故除非下
半年全球突然出現經濟大動盪，否則樓價不會出現斷崖式下
跌，只會呈現反覆回落的M形走勢，預測下半年樓價會下跌
2%至4%。
英國公投結果脫歐，為後市添上不明朗因素。林浩文指，

消息對本港股樓的影響目前仍停留在心理層面；英國脫歐程
序至少須要兩年時間，其間環球股市將會較為波動。雖有評
論指脫歐後，資金或流向亞洲市場，但他提醒市民，資金不
會流入一般住宅市場，估計主要是購入商用物業，又或超級
豪宅等，對整體樓價刺激作用有限。
問到市民應否現階段入市時，他指現時樓市七成以上為用

家，經濟轉差對他們一定有影響，再者本港出口及零售等數
據下滑，未來更可能出現裁員潮等，故除非是有實際住屋需
要，本身有實力可付兩三成首期的用家，否則這段時間實在
不宜投資入市。
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香港各項經濟數據出現下
跌，早前香港貿發局將全年出
口總值預測由零增長降至下跌
4%，5月零售銷貨值亦連跌15
個月，按年跌 8.4%。唯獨本

港樓價竟然一枝獨秀，CCL 於 6 月按月升
0.83%至129.44點，令市場大跌眼鏡。面對這
種逆市上升的畸形現象，人們不禁要問：
「唔通樓市又升返？」

綜合各方意見，由於各項負面因素仍然存
在，預測下半年樓價仍會跌多過升，現在談
樓市「回升」只是鏡花水月。不過，可以肯
定的是，樓價「唔上唔落」，最不利於小市
民買樓，因為一來準買家議價能力減弱，二
來樓價持續高企，上車買樓就更有難度。

下半年料續溫和調整
中銀香港最近一份報告正正顯示下半年好

淡爭持下的香港經濟環境。報告指出，下半
年香港受制於外圍的大環境，加上旅遊和零
售業調整尚未完結，以及樓市調整亦可能影
響消費。可幸的是，香港就業大致穩定、政
府財政狀況穩健，以及低息率，料可為經濟
提供一些緩衝。

此外，樓市亦受一些基本因素影響，令樓
市於下半年持續溫和調整。報告預料短期住
宅供應將達標，惟供應增加的同時，港息仍
維持低企，加上有調查指市民的財政狀況仍
理想，因此樓價不致大幅下滑。然而下半年
香港經濟不明朗，因此預測下半年樓價仍有
數個百分點的下跌空間，全年跌幅在10%左
右，想置業的小市民可留意了。

■香港文匯報記者 顏倫樂
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早年在本港樓價飛升、港府加重物業調控
措施之際，資深投資者黎永滔斥10億元掃入
英國倫敦牛津街舖位，為市場所矚目。如今
英國未來去向添變數，在當地手執「重磅
貨」的黎氏至為關注。他向本報表示，公投
結果一出令英鎊驟跌逾一成，令購買當地物
業變相平一成，未來他會斥約10億元再買物
業，主要睇倫敦、曼城等較熱門的城市；近
期查詢在英國置業的投資者亦有所增加。
對於本港物業市道，黎永滔認為公投結果
短期可能有負面影響，但長遠而言影響不
大，畢竟本港及英國的物業市場連繫不大。
展望未來兩三年，他形容目前本港住宅「唔
太值得投資」，因為未
來供應趨多，過往的供
不應求不復再。至於舖
位市道，不少核心區舖
位租金已較舊租跌約兩
成至四成不等，不過倘
吉舖陸續消化，租金有
機會企穩甚至微升。

■記者 蘇洪鏘

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）港府的調控措施
仍約束着二手交投，反觀發展商以貼市開價及高成
數按揭作招徠，令新盤持續搶佔市場焦點。代理業
界普遍預計，下半年一手成交量仍在，整體成交比
重會持續上升。

一手料「旺丁難旺財」
利嘉閣地產總裁廖偉強日前稱，脫歐公投結果令
環球市場滿佈陰霾，導致本港這個外向型的經濟及
股市後向皆乏善可陳，料下半年本港樓市「旺丁難
旺財」。
該行早前指出，由於上半年新盤推售進度緩慢，
加上積存不少貨尾，發展商下半年銷售壓力將更
大，估計開價難以進取，並須提供更多優惠及折
扣，樓價仍有下調壓力。下半年新盤銷售料有8,000
宗，較上半年顯著增長逾三成，全年一手登記料近
1.4萬宗。

二手方面，交投低落的市況料將延續，面對新盤
以貼市價競爭，下半年二手樓只能在低基數下略有
回升，升幅將不及一手凌厲。預測下半年二手住宅
交投量約1.8萬宗，較上半年的1.56萬宗升15%。
全年二手登記料不足3.4萬宗，再挑戰歷史新低。

整體註冊量創26年新低
回顧上半年，住宅交投表現持續淡靜。據港置最

新統計，截至6月28日，上半年整體住宅註冊量暫
錄得25,872宗，按半年比較下跌約20.5%，按年同
期比較則大跌逾四成，整體住宅註冊量創26年有紀
錄以來新低。當中，上半年截至6月28日一手登記
量錄得約5,382宗，環比急跌逾33%，為3年新低；
涉及登記金額約664.6億元，環比跌約14%。由於
註冊量跌幅遠超金額跌幅，平均每宗一手私樓金額
升約28.8%至1,235萬元，數字同時為2011年下半
年後新高。

至於二手登記方面，上半年截至6月28日暫錄得
15,217宗，環比跌約7.2%，創1996年以來新低；
涉及登記金額共約840.18億元，環比跌約20%。

老手心得

學者、測量師行、發展商意見
經濟學者關焯照
樓市下半年仍充斥負面因素，英國脫歐
將令環球經濟轉差，本港失業率亦趨
升，預測樓價將反覆下跌6%至8%。

萊坊高級董事及估價及諮詢主管林浩文
近月樓價回升只屬正常調整，下半年
料M形回落，但僅跌2%至4%；特別
要留意，房屋供應上升及失業率變化
對本港樓價影響更直接。

高力國際亞洲估值與諮詢執行董事張翹楚
雖然樓價反彈，惟二手成交量仍處於
低水平，預計未來樓價按月變動不多
於1%，下半年仍有5%至6%跌幅。

立法會建築、測量及都市規劃界議員謝偉銓
脫歐公投結果將影響全球資金流向，
對香港不一定是負面，豪宅及非住宅
物業或受惠；不過外圍短期環境仍不
明朗，樓市交投料放緩。

遠展主席兼行政總裁邱達昌
建築成本仍高企，近期更有新盤推出
高成數按揭；估計未來18個月樓價有
機會跌一兩成，地價則可能隨之跌兩
三成。

新地副董事總經理雷霆
樓價及租金指數回升，反映本港樓市
已經喘定，加上英國公投脫歐有機會
令美國加息延遲，預計下半年本港樓
市會平穩。

恒地營業（一）部總經理林達民
香港樓價已尋底，下半年樓價可望止
跌回升，升幅料輕微。

嘉華國際總經理溫偉明
英國脫歐對香港樓市不會有太大影
響，今年樓價波幅料在一成內，交投
則有機會萎縮，或出現有價無市。

製表：記者 蘇洪鏘、顏倫樂

下半年樓市好淡消息下半年樓市好淡消息
利好消息

美國延遲加息步伐

英國脫歐令資金流入香港

各國或出招量寬救市

人民幣貶值或令資金流入香港

利淡消息

本港經濟轉差、失業率趨升

新盤供應增加、發展商減價賣樓

英國脫歐後外圍經濟變數增加

英國脫歐後股市反覆波動

製表：記者 顏倫樂

樓樓市市新形勢新形勢
分析系列分析系列

另一資深投資者、科達集團主席湯君明則直
言，公投結果是歐洲的事，本港影響極微，港
股波動幾日已見回穩。他又質疑英國最終會否
落實脫歐，「都未扑錘，睇嚟有姿勢無實際，
可能會拖住先」，其影響有待發酵。
他形容，近月本港樓市「好詭秘」，「巨額

大交易多到暈」，不過新界的細價樓、限呎樓
則「一年不如一年」。近期接連有新盤推出高
成數按揭，務求吸納購買力，湯君明形容是
「好危險嘅產物」，令購買力「夾硬上」，倘
樓市爆煲「佢哋會係第一個爆」。又坦言即使
目前樓市跌三四成，年輕人亦未必上車，「近
年新盤買家有唔少係投資
者，連埋雙倍印花稅入
市」。
展望下半年，他預計樓

價持續僵持不下，但成交
量仍偏低，「仍未到最差
時候」，目前的「有價無
市」會延續，樓價大致平
穩。

■記者 蘇洪鏘

以投資舖位物業見
長的資深投資者「物
流張」張順宜，上半
年「減磅」動作不
斷，涵蓋多個街舖及
車位物業。對於英國
公投結果，張氏稱
「睇定啲先」，指對
整體經濟的影響有待
觀察。他又對於消息
令加息步伐放緩感樂
觀，從而延續按揭的
低成本狀況，有利帶
動物業交投。下半年
張氏預計，本港舖市
租金有機會企穩，並
擬斥數億元銀彈，在
旺角、灣仔等民生區
物色心水舖位，全年
在物業的總入貨量或
逾10億元。

■記者 蘇洪鏘
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新盤沽壓重 搶客靠優惠

■■黎永滔黎永滔
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■■湯君明湯君明
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■■樓價唔上唔落樓價唔上唔落，，令準買家議價能力減弱令準買家議價能力減弱。。
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