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最新失業率
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2003Q2-Q3
失業率8.5%

2003Q3
私樓指數59.3點
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2019年12月10日（星期二）■責任編輯：劉理建

數萬飯碗不保 樓市危上加危
46%市民料樓價跌 未反映11月環境再惡化

市民對未來12個月樓價看法
2018Q4 2019Q1 2019Q2 2019Q3 2019Q4

上升 18% 42% 36% 18% 21%

平穩 25% 35% 36% 26% 32%

下跌 57% 24% 28% 56% 46%

註：花旗銀行委託香港大學社會科學研究中心，於10月隨機訪問超過500名市民。

香港文匯報訊（記者 黎
梓田）本港社會氣氛有緩和
跡象，加上個別業主願配合
減租，商廈租客漸趨積極四
出尋找合適物業。美聯商業
區域營業董事周永亨表示，
該行近日促成金鐘夏愨道
12號美國銀行中心3301至
02室租賃成交，面積3,778
方呎，月租22.3萬元，平均
呎租約59元，較一年前叫
租下調46%。
周永亨指，上述單位間隔

四正實用，配備寫字樓裝
修，可外望維港和山景，加
上正對電梯大堂，出入極為便捷。據了
解，業主由去年12月開始放租，最初呎租
叫價約110元，但鑒於近半年香港經濟飽
受內憂外患夾擊，導致商廈買賣和租賃成
交持續下跌，因此業主願意減租迎合具實

力租客。
另外，葵涌永得利廣場1

座中層中型單位新近減價放
售，意向呎價約5,300元，
較原叫價下調11%，涉資
3,427萬元。中原(工商舖)工
商部分區營業董事黎紹賢表
示，項目位於葵涌貨櫃碼頭
88號永得利廣場1座中層
03、05及06室，為三相連
單位，總面積6,467方呎。
據悉，物業連租約形式出
售，現收月租近10萬元，
租期至 2021 年，按此計
算，租金回報約3.5厘。

葵涌永得利叫價減11%
黎紹賢指，業主於半年前叫價每方呎約

6,000元，受市況影響，近期調低約11%至
5,300元水平冀吸引投資者承接。

美銀中心呎租1年跌逾4成10 月中，樓市曾經因為
放寬按保而出現升勢，但
只維持短短一個月，11月
中開始，樓市明顯轉弱，

未來走向或許也可從成交數字得到啟
示。最新數據顯示，10月新措施公佈後
的一個月，50個指標屋苑成交量平均每
星期高達154宗，但11月中後的一個月，
每星期平均只跌至76宗，
跌幅超過50%。

正如利嘉閣地產董事陳大
偉所言，儘管社會氣氛改
善，但經濟前景不明朗，一
般買家還價幅度較深，但二
手平價筍盤匱乏，買賣雙方
拉鋸的情況仍然嚴重，預計
未來數周50指標屋苑成交
量表現，需視乎業主取態以
及整體樓市氣氛勢頭。

除二手交投轉淡，新盤銷
情亦同樣疲軟。嘉華國際旗
下嘉峯匯上周六首輪推售

228伙，此前收票累積逾1,000票，雖然
超額3.4倍，但最終首日只售出125伙，
佔可售單位約55%，反應差強人意。

而值得留意，嘉峯匯單位總數 1,006
伙，暫時公佈兩張價單共311伙，次批原
價加推。如果發展商打算貨如輪轉，本應
盡快推出所有單位，但現在反其道而行，
無論加推安排與銷售部署都顯得保守，相

信與今天樓市表現未如理想有關。

一二手住宅成交俱跌
此外，恒大屯門掃管笏恆大．珺瓏灣

10月底首輪銷售，至今僅售出370伙，與
項目單位總數1,982伙的比例並不相稱，
反映發展商放緩賣樓。同系長沙灣恆
大‧睿峰上周開價86伙，折實平均呎價

為22,309元。項目於上周五
起收票，消息指截至周日，
累計三日才收250票，超額
認購1.9倍，反應亦未算理
想。

一二手成交俱下跌，反映
買家追價及入市興趣俱缺，
樓市久守必失。如果未來數
月公司執笠及失業潮真如零
售管理協會所言的如期而
至，相信屆時才是樓市的真
正考驗。

■香港文匯報記者
顏倫樂

花旗銀行昨日公佈今年第四季市民置業意向調
查結果，市民對後市信心稍見恢復，46%受

訪者預期樓價在未來12個月下跌，比例較上季顯
著下降10個百分點；認為會上升或平穩的受訪者
有21%及32%，比例按季升3個百分點及6個百
分點。雖然仍有60%受訪者認為現時非置業理想
時機，但比例較上季已跌8個百分點。

種種迹象顯示樓價回落
花旗銀行零售銀行業務主管李貴莊昨表示，雖
然大多數受訪者認為樓價將在未來1年下跌，以
及現時非置業理想時機，但比例均較上季下跌，
反映睇淡後市人士減少。然而，有業界人士提
醒，相關調查於10月進行，當時正值政府公佈放
寬八成至九成按揭保險計劃，現時該利好消息已
被負面消息淹沒，中美貿易戰反覆、暴力示威升
級、社會持續動盪、失業率上升等，都打擊市民
入市信心。從近期新盤銷情已見減慢，二手交投
亦淡靜，種種迹象顯示樓市重回跌軌。
值得留意的是，10月市民對後市信心稍升之
際，仍有57%受訪者表示現時對置業非常不感興
趣 / 頗不感興趣，比例較上季上升6個百分點。
李貴莊認為，數據反映前景未明朗下，受訪者對
樓市前景仍持觀望態度。泓亮諮詢及評估董事總
經理張翹楚亦表示，下半年樓價雖然有所下跌，
但始終仍處高位，所以調查出現大部分準買家認
為現時非買樓時機。

未來半年料7千店舖結業
浸大財務及決策系副教授麥萃才認為，未來失

業率上升才更令人擔心。他指，本港失業率最近
急升至3.1%，以過去三個月平均值去計算，失
業率升幅正逐漸擴大。他又引用零售管理協會最
新數據，估計未來半年將有7,000店舖結業，假
設每間店舖員工有5人至10人，即市場或將新增
數以萬計的失業大軍。
麥萃才估算，除零售外，物流、餐飲、旅遊業
等都會受到衝擊。在各行各業連鎖影響下，預測
未來半年失業人數或增加至少2萬人，失業率於
半年內或將急升至3.6%，而且「這估算還是在經
濟無進一步變壞下推測。」面對失業率上升，他
認為，最受影響將為明年畢業的學生，因為企業
會調整請人策略。

樓價走勢與失業率呈反向
數據顯示，本港樓價走勢與失業率的關聯度極

大，屬於反向走勢，即失業率低時樓價就高，反
之失業率高時樓價就低。麥萃才指出，經濟下滑
將導致部分無急切需求人士、收入不穩定人士等
推遲置業計劃，亦會有個別業主或為資金周轉問
題賣樓。但按照近半年中美貿易戰惡化及社會動
盪下的樓市走勢去看，相信明年樓市大跌的可能
性亦不大，估計跌幅與今年下半年相若，跌幅約
5%。
他解釋，現時經濟環境與1997年亞洲金融風

暴及2003年沙士疫情不一樣，有實力置業人士
並非最受經濟衰退影響的一群，而業主肯減價空
間亦不大。再者香港住屋需求大，發展商相比以
往經濟低潮期亦更有實力防守，均令今次經濟衰
退對樓價的影響有所降低。

樓市近月走勢陰晴不定，政府10月中公佈放寬按保，一度刺激樓市反彈，花旗

銀行該月進行之第四季市民置業意向調查，顯示市民當時對後市信心稍見回復，

46%人預期樓價未來1年下跌，較上季大減10個百分點。不過，10月後負面消息

不絕，零售管理協會昨日警告未來半年有裁員及結業潮，估計有7,000間零售公司

執笠。數據顯示，樓價走勢與失業率關聯度極大，觀乎近日新盤銷情減慢，二手交

投亦淡靜，有學者擔心未來半年失業率或升至3.6%，數萬人飯碗不保，樓價期間

將再跌半成以上。 ■香港文匯報記者 顏倫樂

成交數字看樓市久守必失
 &

香港文匯報訊（記者 梁悅琴、黎梓
田）樓市再吹淡風，資深投資者盧華旗下
公司發展、被形容為「市區龍床盤」的長
沙灣AVA228錄撻大訂個案，買家料遭發
展商沒收10%訂金涉近35萬元。
成交記錄冊顯示，長沙灣AVA228錄得

今年初開售以來第一宗撻大訂，來自18樓
D室，屬面積151方呎開放式單位，原於3
月以354.5萬元售出，買家其後亦已簽署
正式買賣合約，惟新近取消交易，料遭沒
收10%訂金涉近35萬元。

明寓撻訂貨4200萬售出
另一邊廂，佳明集團旗下太子道西明寓

撻訂貨，最新透過招標以 4,200 萬元售
出。新買家選用90日成交期購入7樓B
室，面積1,304方呎，按成交價折算，呎
價 32,209 元。該單位曾於 4 月 27 日以
4,798.8萬元售出，舊買家其後取消交易，
料遭發展商沒收5%訂金，涉近240萬元。
舊買家當時選用360日長成交期，而新成
交價較8個月前低近600萬元或12%，相
信與新買家採用較短成交期有關。

天鑄3房業主實蝕150萬
社會動盪下，悲觀情緒彌漫二手物業，

何文田新晉豪宅屋苑天鑄自9月份有業主蝕
逾280萬元離場後，再錄一宗明賺實蝕成
交。市場消息指，天鑄1期7座高層A室，

面積1,066方呎，三房間隔，原業主放盤近
一年，由最初叫價3,800萬元，在累積減價
820萬元或約22%後，終以2,980萬元成
交，呎價27,955元，低市價約8%。
原業主於2015年7月以2,971.3萬元一手

購入單位，持貨4年，賬面僅賺約8.7萬
元，惟扣除稅項和其他雜項開支，估計實
際蝕約150萬元或5%離場。

迎海低層議價205萬元
此外，馬鞍山迎海新近錄一期2座低層
E室易手，面積795方呎，開價約1,320萬
元，用家議價後減205萬元或15.5%，以
1,115萬元易手，呎價14,025元。原業主於
2014年以968萬元購入單位，持貨5年，
是次沽出單位賬面獲利約147萬元離場，
單位升值15.2%。

買家撻大訂棄「市區龍床盤」

■金鐘美國銀行中心有單位
呎租由叫價時約110元，降
至約59元作實。 資料圖片

■何文田天鑄1期3房單位4年賬面升值不
足一成。 資料圖片

■■近月一手盤銷售成績未見理想近月一手盤銷售成績未見理想。。圖為啟德嘉峯匯首輪銷售情圖為啟德嘉峯匯首輪銷售情
況況。。 資料圖片資料圖片

■花旗李貴莊指，樓價將
跌及現非置業時機的受訪
者比例均跌，反映睇淡後
市人士減少。 資料圖片

■浸大麥萃才料，明年畢
業的學生將最受失業率上
升的影響，因企業會調整
請人策略。 資料圖片
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失業率5.6%

2009Q1
私樓指數108點


