
15

■責任編輯：吳敏怡

2017年5月22日至5月28日 第589期財經專題

四方剛需強 八面指標好
拆解長升之謎 港樓市有本錢

出生率、結婚率及人口增加，常被視為

最能反映本地需求的指標，這三項指標近年

都處在穩定水平，為樓市帶來實際的剛性需

求。根據港府統計，2016年大約有6.08萬個

嬰兒出生，按年微升1.5%，至於2016年的

結婚數目4.95萬宗，雖然按年下跌約4%，

但亦企穩5萬宗左右的水平。

回顧1997年，當時結婚數目只得3.76

萬宗，當年大概5.93萬個嬰兒出生。

另外，再加上每天150名持單程證赴港人

士，每年人口就會增加5.4萬多人。扣除每年4

萬多的死亡人數後，香港人口由2012年的

717.1萬人增至去年底的737.49萬人，增加了

20.39萬人，新增的人口亦會增加香港的住屋需

求。

失業率低位徘徊
另外，政府統計處公佈的失業率，自

2010年開始就一直下滑，2011年至今7年

間，即使本地勞動人口由約366萬人增加28

萬人至約394萬人，但失業率卻始終處於歷

史的極低水平，經季節性調整的失業率一直

在3.1%至3.6%之間上下徘徊，最近3年則一

直處於3.3%左右的水平。即使去年失業率曾

升至3.4%，引起市場憂慮後市變差，但年

底又再回落至3.3%。

結婚率出生率靠穩

根據香港金管局資料，截至今年1月存

款數字近11.89萬億元（港元，下同），較

2016年1月的10.93萬億元增加約8.8%，1年

間多了近1萬億元，而相關數字更遠高於

1997年不足3萬億元水平。

難怪美聯物業創辦人黃建業早前亦引述

上述數據，指現時巿場資金充裕，縱使未來

樓價下調，亦不能與97年樓巿爆破後的情況

相提並論。

供滿樓比例史上最高
此外，近月政府統計處發表2016年中

期人口統計簡要結果，當中提到最新的“供

滿樓比例”，是一項重要的購買力指標數

據，根據資料，關於自置居所及按揭的統

計，2016年約121.7萬個家庭擁有自置居所

物業，當中約65.7%、即79.9萬戶已供滿

樓，無論數目抑或比率均創史上新高。

上述供滿樓的數據，隨人口統計每5年更

新一次，相比對上一次2011年供滿樓人士

74.1萬、供滿樓比例60.1%，5年間多了5.8萬

個家庭供滿樓，換言之，生活壓力大大減輕，

甚至有閒暇協助家庭成員置業。與此同時，數

據顯示租住的家庭數目亦同時上升。以全租計

算的租住家庭數目於2016年錄約117.33萬

戶，較5年前103.94萬戶多出13.4萬戶。

存款數字持續破頂

所謂樓市剛需指標，包括失業率、結婚

率、出生率、存款數字、入息中位數，

今年再加三項：供滿樓比率、入住量及空置

率。香港文匯報曾在2015年就該些數據作過

分析，當時指標已經“滿分”，對樓市有支持

作用，但高處未算高，去年這些數據中大部分

又再創新高。
資料顯示，雖然去年結婚率下跌，但仍企

穩約近5萬對，去年亦有逾6萬個新生兒出生，

反映市場上住屋需求上升。而更最重要的是，

現時失業率維持3.3%的低水平，去年第4季個

人入息中位數1.6萬元（港元，下同），創歷史

新高，而今年1月香港存款金額已達11.89萬億

元，供滿樓比例更高達65.7%，較之前2011年

的人口普查再增加5.6個百分點，反映市場購買

力增強。

潘永祥：樓市漸見非理性
香港城市大學建築科技學部高級講師潘永

祥過去一直看淡樓市，但最近連他亦對樓市前

景改變看法：“現時整體經濟表現穩定，市場

對樓市的信心大到看不到回落的可能性，大家

都覺得樓價會升，目前看下季還會升，直到有

轉捩點才會下跌。”

潘永祥直言：“其實這個情況十分危險，

因為已經去到一個階段，大家都非理性，而一

些理性分析就失效。”

他比喻：“現在樓市就好似一班人身處一

間密室，明明漏煤氣，但大家都不覺得有問

題，以為大家都不點火就無問題，誰知突然有

人打電話來、按門鐘引起大爆炸。現在大家對

土地供應增加、落成量去到新高等等影響樓市

未來供需的數據完全‘免疫’，擔心今天不買

樓，或者過早賣了樓，日後就要補更多錢。”

加辣變免疫 倡研新方案
他分析，若市場上有關需求的數據出現倒

轉的情況，又或經濟環境出現改變，例如失業

率上升、美國加快加息、內地資金不再赴港、

熱錢加快流走、銀行收緊樓按等等，就像是煤

氣室裡突然電話響、門鐘響，市況就會逆轉，

市民又會在羊群心理下齊齊拋售，惟希望樓市

跌幅莫過急引發金融風暴，令經濟大傷元氣。

他認為，過去推出多項辣招都無助樓價下跌，

反映辣招已經失效，甚至“病菌已經變種”，

新政府上台相信除換藥之外，還要尋找其他新

療法。

香港候任行政長官林鄭月娥提出“首置上

車盤”，他認為若推出的數量足夠，至少會對

市場有心理影響：“會令市場有批人認為即使

樓價繼續升都不用怕，因為有個保險線，可以

買廉價房屋，每一次都抽，總有一季抽到。”

最近市場一面倒看好樓市，投資者亦不例

外，但卻另有盤算，有投資者對記者表示，現

時寧願將手持住宅物業放租，亦不會放售，

“因為賣一間少一間”，而且現時銀行於住宅

的按揭成數較以前少，“賣了借不回”，這或

許解釋了現在市場上二手盤源下跌的原因，因

為辣招重稅下，少了投資者放盤，而只有換樓

鏈推動放盤，供應明升實跌，樓價自然站得

穩。

香港政府近年頻頻高調指新增房屋供應大

增，綜合《一手住宅物業銷售資訊網》資料，

亦顯示今年首季已售出近5,400套新盤單位，按

季升逾50%，創2013年一手新例生效後季度次

高，成交金額錄得 675 億元，按季急升逾

27%，更創一手新例生效後季度最高。但為什

麼不少市民仍然覺得市場選擇少呢？

首先，高樓價下平盤選擇少，這個道理無

人不曉。現在市場出現一個情況是新盤供應

增，二手供應跌，但需求卻在上升，一加一減

後，令人越來越“沒得選”。根據美聯物業去

年10月尾（政府加辣前夕）統計15個港九新界

大型屋苑，共有約2,726個放盤，本來已經為數

不多，加辣後盤源再跌，至本月已較去年10月

跌12.5%至2,386個。

新盤“借得足” 收租客最愛
資深投資者許畯森表示，他現時在香港

手持的住宅單位不算多，不足10個，現市況

下寧願放租多過放售。原因有兩個，首先是

二手住宅在投資者的角度借貸十分吃力，

“以前買樓是用以前的銀行按揭成數去做，

現在難了，變成我賣了借不回來。”此外，

現時投資者增持住宅物業的成本高昂，單計買家

印花稅與從價印花稅兩項要額外支付的樓價已經

達30%，這還未計額外印花稅（SSD）半年至三

年內轉手要再付10%至20%。

投資者有入無出 供應明升實跌

“某某屋苑又創新高啦”、“聽說最近又有公屋

王啊”、“北角一房單位都賣過千萬”……最近香港

市場對樓市一面倒向好，官方及業界的樓價指數亦衝

破歷史新高。撇除外來資金入市等因素，究竟真正的

本地內在需求是多少？香港文匯報記者嘗試從8項所謂“剛性需求指標”數據

分析現時樓市的本地支持力，拆解近十年來樓市長升之謎。

■香港文匯報記者 顏倫樂

■■樓市剛需指標包括失業率樓市剛需指標包括失業率、、結婚率結婚率、、出生率出生率、、存款數字存款數字、、入息中位數及入息中位數及““供滿樓比供滿樓比

率率””等指數向好等指數向好，，令香港樓價持續高企令香港樓價持續高企。。 資料圖片資料圖片
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香港每年都清拆不少舊樓，拆舊樓會減少

樓市供應，需要新落成單位來補充，香港差估

署數據顯示近年的全香港單位總存量一路增

加，由2012年的111.79萬個，增至115.87萬

個，4年增加約4萬個。新增單位的消化情況，

也可反映樓市“有用”的需求，這就需看入住

量與空置率。

近3年（2014年至2016年）雖然每年的落

成量都不少，3年合共41,594套，較再之前3

年27,853套大升近五成，但近3年的入住量同

樣激增，高達38,937套，較再之前3年27,008

套上升44%，顯示市場有實際的住屋需要。

業界指，照常理近年落成量大增的確會對

樓價造成壓力，但由於之前的落成量偏低，近

年的新盤落成更像是彌補之前落成量的不足而

已，新落成單位可說盡數被市場消化，支撐着

樓市的上升。差估署資料顯示，近3年的空置

率亦一直處於偏低的水平，近3年一直維持約

3.7%至3.8%，相比之前3年4.1%至4.3%有明

顯的下降。

空置率處偏低水平

8項指標仔細看

■去年結婚登記新人數字站穩約5萬對，令香港的

住屋需求持續上升。 資料圖片


