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施永青「轉軚」樓價看升兩成
估美通脹重臨 貨幣貶值抵加息影響

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）中原集團主席施永青昨日突召開記

者會宣佈對樓市「轉軚」。他表示，雖然今年本港樓市仍然受不少

的負面因素纏繞，但最新評估是美國有機會通脹重臨；一旦通脹快

過美國加息，貨幣將會貶值，更多市民購買磚頭保值，香港投資市

場將轉旺，抵消加息對樓市的遏抑作用。他揚言，現在只是樓市升

浪的開始，未來1年至1年半樓價將飆升20%，今年會先升10%。

中原城市領先指數（CCL）上周五
報 147.74 點，再度突破歷史高

位，再加上鴨脷洲地皮打破紀錄成為全
港史上最貴地皮，樓市向好的各項消息
接踵而來。施永青昨日亦加入「唱好」
行列，指自己於近期「轉軚」，由樓市
睇跌變睇升，不諱言自己今次是「180
度轉變」、「面對現實」，故有需要交
代。
翻查資料，今次已為施永青於兩個月
內第二度改變立場。他說，之前睇樓價
呈M型，樓價在2015年高位回落後，即
使之後再升仍會回落。現在就認為更可
能呈直線上升走勢，預測未來1年至1年
半樓價將飆升20%，至CCL約180點才
會遇到阻力，直言現在只是樓市升浪的
開始，今年會先升10%。
他解釋，美國新總統特朗普既支持製
造業返回美國，亦重視基建，擴充軍備
等，令美國勞工市場緊張，工資上漲，
刺激消費，最終會導致通脹。「一旦通
脹快過美國加息，將抵消加息對樓市的
遏抑作用。」因為通脹會導致美元變
弱，投資者為了資產保值，就會買入物
業。

倡增設限售首置客條款
施永青又批評政府的房屋政策，不認
同「辣招」杜絕外來資金及本地投資需
求，令首置者有更多選擇；認為政府過
去希望全面壓低樓價幫助首置客，方向
已是錯誤，因為迫切買樓人士資金不
足，除非樓價跌六七成，但屆時中產階

級的財富大幅蒸發，政府又變得需要救
市。反觀不少富裕人士於現時「辣招」
下，仍然可透過各種方式早早幫子女置
業。
他認為，政府想樓價下跌，但要發展
商及小業主平賣是不合理，提議政府應
該在每年新推土地中撥出一半只供首置
人士購買，這類物業不可出租，只可自
用。「這項措施只須在賣地條款中加入
即可，唯一缺點是會影響政府的賣地收
入。」

中資財團買地並非壞事
至於愈來愈多中資財團來港買地，施

永青認為並非壞事，更多財團參與投地
可令土地需求增加，推動地價上揚。他
指本港發展商不少由第二代掌舵，他們
態度上較保守，往往投地需要保持約三
成利潤，僅在新盤戰役作考慮，欠大局
觀。
相比之下中資財團會作全盤考慮，於

出價上極為進取，願借更多錢，獲取更
少利潤甚至「蝕錢」。他笑稱中資現時
來港投地似「諾曼第登陸」，不怕犧牲
作橋頭堡，以換來發展香港地產。「香
港發展商借五成就『囉囉攣』，內地發
展商一借就借80%至120%，管理能力
也不低於香港發展商。」擔心長久下
去，部分發展商在未來10年會慢慢變成
收租公司，類似以前港資財團的創辦人
白手興家，最後逼英資財團為「收租
佬」。他說：「你離開咗個市場，就好
難入返嚟。」

施永青近月樓市預測
2017年1月3日
「今年樓價將緩慢回落5%至8%，上半年會跌3%至5%。」
■經濟欠佳；
■美國加息；
■特朗普或實施保護主義，令香港貿易及物流等行業受影響；
■內地出招禁走資，令北水流入本港速度放緩；
■新盤供應增加、吸納購買力，二手業主套現能力降低。

2017年2月8日
「今年樓價要跌3%都難。」
■政治爭拗僵持；
■美國加息；
■貿易保護主義抬頭；
■新盤供應增加；
■隨着樓價升勢逐步蔓延至新界區，料升勢已接近尾聲；
■租金升勢完畢及利息上升，物業回報率將受壓。

2017年2月26日
「樓市開始新一輪升浪，今年料升10%，1年至1年半內可望升20%。」
■樓價指數突破歷史新高；
■特朗普政策下，美國勞工市場緊張，工資上漲、刺激消費將令通脹上升；
■一旦通脹快過美國加息，將抵消加息對樓市的遏抑作用；
■樓市辣招對有樓人士的影響有限，並未實際幫到首置人士買樓。

製表：記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）中原地產
「唱好」樓市，另一間地產代理龍頭美聯昨
日亦齊齊「大合奏」。美聯物業住宅部行政
總裁布少明表示，若影響樓市的因素不變，
全年樓價可望上升10%，升幅集中上半年。
翻查資料，美聯集團主席黃建業立場較為穩
定，本月初集團春茗時就預測今年樓市再錄
得5%升幅，昨日集團只是再將預測升幅擴大
至10%。

全年樓價料升10%
布少明稱，當局去年11月於啟德地王誕生
後「加辣」，是次鴨脷洲地王登場後，當局
或會再考慮「加辣」，惟政府過往屢推「辣
招」，樓價不跌反升。這反映人為干預措施
無助抑制樓價升勢，「加辣」恐會深化樓巿
惡性循環，泥足深陷。他建議當局應由供應
着手，加大每季推地的力度，解決樓巿問

題。
布少明續建議當局將預售樓花期由30個月

延長至40個月，同時簡化審批預售樓花同意
書的流程及加快審批速度，以「遠水急救近
火」。
此外，政府亦可將住宅按揭成數上限由六

成放寬至七成，並將6個月換樓期延長至12
個月，同時推出「港人首次置業」住宅地，
只限出售或轉售於首置港人。

美聯和應 唱好樓市

■施永青指由樓市睇跌變睇升，今次是180度轉變。
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農曆新年過後，香港一手樓銷售大
增，成績相當好；二手住宅銷售雖然
交投淡靜，但價格仍然相當高企，有
些更突破新高。不知讀者是否記得，
一年多前外資大行普遍估計樓價將會
下跌三成，其中一間瑞士行甚至悲觀
至預測大瀉五成。筆者當時就留意
到，那些報告一般針對利息，卻沒有
分析貨幣供應量，且他們喜歡採用壓
力測試和入息比率等對樓價的分析，
卻很少對實質按揭利率作出預期。事
實上，在筆者眼中，實質按揭利率才
是影響樓價的主要因素。

實質按揭利率仍處低位
雖然今年經濟不景，但香港的經濟

增長差極預測也有1.8%，基本通脹率
也在2%以上。加上香港資金充裕，
仍有一定彈性拒絕跟隨美國加息，所
以可見的2017-18年，香港的實質按
揭利率仍處低位，未來兩年內香港樓
價回調是不現實的想法。近幾年有資
產者的財富有幾倍的增長，市場愈來

愈少人放盤，購買力卻愈來愈強，一
手樓宇供應的增加遠不及二手供應量
的減少，此一來一回，香港地產沒可
能下跌。
那麼，香港地產市場有土地、商

場、店舖、寫字樓、住宅甚至車位，
哪一類才值得我們去專注投資呢？
首先政府把住宅的印花稅瘋狂調高

至15%，再加上政府不斷推出住宅土
地增加供應，一手盤未來幾年一定爭
相推出市面，所以住宅市場形成一個
用家主導的市場。當住宅市場缺乏炒
家去推高，除了自用的原因外我們實
在不必在住宅樓宇方面增加投資。
商舖投資方面，基於香港可見未來

消費市場仍然疲弱，沒有大誘因去推
高本土消費力，再加上個人遊旅客的
減少，減租屢見不鮮，所以筆者在店
舖投資市場方面是比較看淡的。
在寫字樓方面，內地公司不斷在香

港擴充，增設分公司，今年租金已經
約有一成半的升幅，特別在港島區這
些零新供應的地段內，筆者可以用乾
貨來形容現時市況。加上住宅投資者
的湧入，預期今年寫字樓將會有約一
成的升幅，特別總額在1,500萬元以
下的寫字樓市場，一年內兩成半的升
幅也是有可能的。

香港文匯報訊（記者 吳婉玲）伴隨着
香港史上最貴地王的誕生，多個屋苑成
交創新高。市場消息指，紅磡黃埔花園
兩個同類單位錄得屋苑最貴兩房戶成
交。黃埔花園2期13座高層C室及2期4
座高層G室，均為實用面積389方呎的兩
房單位，成交價同為 638 萬元，呎價
16,401元，打破屋苑最貴兩房單位紀錄。
另外，中原伍錦基表示，天晉1期3座中層
B室，實用面873方呎，以1,488萬元易手，
折合實用呎價17,045元，創屋苑四房戶造價
及呎價新高。上址去年11月開價1,560萬元，
即使是次減價72萬元沽貨，成交價仍創新
高。原業主於2011年以約944.28萬元買入單
位，現易手賬面獲利543.72萬元離場。
中原十大屋苑過去的周末錄得14宗成交，
較上周末18宗減少4宗或22%，是連續兩個
周末錄得雙位數成交。該行亞太區住宅部總

裁陳永傑表示，市況暢旺加上財政預算案未
有樓市新措施推出，進一步增強買家入市信
心，亦肯追價。不過始終有「辣招」限制，
業主心態強，二手盤源少，相信二手成交量
不會大升。

準買家或要追價入市
美聯住宅部行政總裁布少明表示，鴨脷洲

地躋身新地王，由於「麵粉價」行情看漲，
料對後市樓價起刺激作用，故除業主叫價態
度轉強、議價空間明顯收窄外，準買家亦因
磚頭保值加快入市決定。由於普遍業主預期
樓價升勢持續，有意入市的買家要有追價入
市的準備。在過去的周末，該行十大屋苑錄
得約18宗買賣成交，與上周末相同。
利嘉閣過去的周六日十大屋苑錄得20宗二

手買賣成交，較上周末的17宗，升約18%。
利嘉閣總裁廖偉強表示，日前位於鴨脷洲利

南道的新地王出現，增添賣家對後市的信
心，將擴大二手物業價值上調的空間，促使
買家加快入市步伐，刺激交投量，預計未來
一兩個月的二手交投數目會有上升趨勢。
港置行政總裁李志成認為，二手盤源匱

乏，相信買家短期內注意力仍會繼續聚焦新
盤市場。港置在過去周末十大屋苑錄得約7宗
成交，較上周約10宗，按周減少約30%。
另外，代理行為應對未來樓市需求作出相

應擴充計劃。陳永傑指中原今年內將分行數
目提升至420間，營業員約6,000人。該行現
有380間分行，營業員約5,500人，兩者均為
歷史新高。美聯布少明預期年內一手私樓註
冊量將挑戰2萬宗，一手註冊金額更可望超越
2,000億元新高，該行將緊貼巿況按需要進一
步增強人手。上半年該行原計劃增加600名至
800名前線人手，分行數目以增加20間為目
標，估計將提前於4月達標。
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黃埔兩房戶638萬沽創新高

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）綜
合市場資訊，過去兩天一手成交錄得
70 宗，相比上周 261 宗成交下跌
73%。不過須留意上周啟德嘉匯開
賣，佔總成交接近八成；過去兩天的

一手交易主要由新盤餘貨推動，故扣
除嘉匯後，兩周的一手成交宗數其實
相距不大。當中鴨脷洲南區．左岸過
去兩日售出兩伙4房單位，套現近1億
元。

周六日一手成交70宗

未來兩年港樓價難回調

■南區．
左岸過去
兩日售出
兩伙 4 房
單位，套
現近 1 億
元。
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