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■■中原集團主席兼總裁施永青指中原集團主席兼總裁施永青指，，目前香港樓價已與市民購買力脫目前香港樓價已與市民購買力脫
節節，，期望新一屆政府可以早日試行推港人首置買房置業盤期望新一屆政府可以早日試行推港人首置買房置業盤。。
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越高山低谷 樓市再攀峰
港人磚頭文化蒂固 20年累升六成

施永青3歲由上海到港，1978年辭掉地產公

司職務後自立門戶，與中學同學王文彥共

同創立中原地產，每人投資5,000元（港元，

下同，約合72萬韓元）於港島中環萬宜大廈

分租一張寫字枱作為辦公室，1981年在北角

和富中心附近開設首間分行，至今已經成

為香港最大地產代理公司，網絡更擴展

至內地、澳門及台灣。

去年中原集團佣金收入約192億

元，由1萬元變192億元（約合2.8

萬億韓元）的創業故事，他可謂是香港樓市的傳

奇人物。

廿載兩迎低谷被迫縮編
然而，施永青的事業並非一帆風順，他的起

跌亦是香港樓市演變的印記。他一度要關近一半

分行及裁員數百人。

1997年10月亞洲金融風暴席捲東南亞，香

港樓市泡沫隨之爆破，加上2003年香港又爆發沙

士（SARS）疫潮，到處“疫廈”，香港樓市跌

至低谷，由高位計跌達70%，逾10萬名小業主的

物業淪為負資產。中原地產被迫大幅減舖，香港

分行數目由1997年9月的320間大減近一半至

2003年底只有172間。

亦在2003年，中央對香港推出個人遊及與

港簽署CEPA，令香港樓市及經濟重現曙光，樓

市開始拾級而上。中原2004年初起再擴充，分行

由172間增加至2006年年底的280間。但由於擴

充速度過快，其後又將分行數目減至2007年年底

的245間。2008年又遇上金融海嘯，樓市急凍，

成交較沙士時期還差。

施永青回憶：“我捱過幾個寒冬，97年、03

年，但是那次可能不止寒冬那麼簡單，而是冰河

時期！”同年7月中原更向600名營業員及區域

經理發出警告信，未能達標者“不能留下！”

樓價與市民購買力脫節
年關難過年年過，金融海嘯近十年後的今

日，中原分行數目再增至達380間，樓市亦再創

新高，據該行的CCL樓價指數，1997年6月30日

為100點，至2003年8月24日低見31.77點，六

年間下跌68.23%，最新報158.26點，十四年間由

低位反彈 3.98 倍，而以回歸二十年計上升

58.26%。

但施永青坦言，目前香港樓價已與市民購買

力脫節，經濟環境亦大不如前。現時香港經濟增

長亦只有2%至3%，不如以往有雙位數字增長，

人口增長速度減慢，又無利用好自己的優勢來分

享中國經濟增長的一杯羹，同時又排外、仇富，

令資本主義變質，令外來人卻步。

香港回歸祖國轉眼20年，如果要找一樣東西來反映其間香港經濟及社會民生

的發展變化，樓市可說是最佳歷史寫照。中原集團主席兼總裁施永青接受香港文匯

報記者訪問時形容，伴隨過去20年香港經濟及社會問題的演變，樓市數度起跌，

破天荒連政治冷感的中產也上街遊行，曾一度6年間急跌70%，其後至今反彈4

倍，回歸20年計仍上升60%。他表示，香港資金充裕，過去的起跌反令市民的磚

頭文化加強，樓價或還會向上，但入市時機則已過。 ■香港文匯報記者 梁悅琴
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樓市負資產情況

註：2001年開始相關統計

資料來源：金管局及經絡按揭03年Q2
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20年來住宅買賣合約統計
資料來源:土地註冊處
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低位反彈

4倍高位下挫

七成

19/10/1997

102.93點
24/08/2003

低見31.77點

(點)

中原樓價指數20年來走勢 回歸20年樓市大事記
■1997年3月，96/97年度最後一次土地拍賣，信置以破紀
錄118.2億元(港元，下同，約合1.7萬億韓元）投得小西
灣住宅地，高底價87%，樓市自此盛極而衰。

■1997年10月，CCL衝上102.93點高位。港府當月推
“八萬五”建屋計劃。

■1997年亞洲爆發金融風暴，2000年科網股爆破，樓價
跌勢急劇下挫。2002年11月，港府推“孫九招”，包括
取消拍賣土地及即時結束居屋計劃等。

■2003年“沙士”爆發，負資產大量出現，當年6月共有約
105,697宗，佔所有按揭22%；中產上街遊行。

■2003年8月，中原指數低見31.77點，較1997年高位
暴瀉七成。“沙士”重災區淘大花園E座有371方呎單位
以55元萬（約合7,959萬韓元）沽出，呎價1,482元
（約合21萬韓元）。

■中央政府陸續推個人遊、CEPA等措施，加上美國於
2008年底推出首次“量化寬鬆（QE）”，樓價於2009年收
復失地，全年升幅近三成。

■低息環境刺激樓價攀升，“摩貨”、“炒籌”重現，港府由2010
年11月起連番推出辣稅措施；金管局至今推出八輪周期措
施。

■2013年2月，港府宣佈取消地產商勾地機制，恢復主動賣
地。

■2014年以來內房積極赴港投地，海航集團2016年11月
以88.3億元（約合1.3萬億韓元）“超高價”購入啟德發
展區住宅地，創東九龍新高。其後5個月內再投得三幅
區內住宅地，涉資逾272億元（約合3.9萬億韓元）。

■2017年5月，恒地以232.8億元（約合3.4萬億韓元）
投得中環美利道商業地王，每呎樓面地價逾5萬元（約
合724萬韓元），呎價創政府賣地史紀錄；同月，南豐
以246億（約合3.6萬億韓元）中標啟德商業地王，成

交價創政府賣地史紀錄。

製表：記者涂若奔

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）廿年來樓市高低起伏，

另一香港龍頭代理掌舵人、美聯物業住宅部行政總裁布少

明，對於1997年至2003年之間的樓市泡爆感受至深，當年

樓價下跌、新盤劈價、發展商委託銷售，均是樓市轉捩點的

印記。

全民炒樓 泡爆現破產潮
1997年金融風暴樓市泡沫爆破，時為荃灣區主管的布少

明，見證着地產界的轉變，並經歷種種新秩序的誕生。“當

時樓價跌得好深，做這麼多年地產都未見過，都猜不到樓價

會跌七成。現在回頭看97當時那個樓價是非常之癲，當時的

人都還覺得有得升，九成幾的供樓負擔比率，大家都仲覺得

無問題，甚至代理都炒上一份。”惟及後樓市一轉向，銀主

盤隨即湧現，並爆發破產潮。“今日個氣氛都似97的，就是

大家都會覺得樓價係會繼續上升，無論如何都要上到車買到

樓。”不過，他補充，有賴近年政府出辣招，現時炒賣風氣

不及當年瘋狂，令1997年每月逾千宗“摩貨”情況不復見。

對於布少明來說，1997年至2003年間亦堪稱是“一手

盤新紀元”的誕生。他憶述，1997年前發展商無須委託代理

賣樓，“他們揀支旗賣樓就已經排好隊，不用找代理。”不

過，樓市泡爆後，發展商找客難，於是開始委託代理行全天

候找客促銷。其中，較早期委託代理銷盤有青衣曉峰園，布

少明形容當時十分誇張，“晚晚賣樓賣到半夜兩三點，雖然

泡沫是爆破了，不過發展商劈價兩三成，還有人追捧，怎麼

是還未見底，發展商要不斷劈價，買一個輸一個。”

二手萎縮 代理賣新盤紀元
回想香港臨近回歸時，每月二手交投量均逾萬宗，但隨着樓市泡爆、交

投萎縮，代理行轉向新盤市場。布少明憶述，“好多東西要學習，日日同同

事開會討論怎樣做。亦於此時起出現‘街霸’，於街頭邀客參觀示範單位，

甚至衝出馬路攔車。有的同事接受不了，認為好似扮樹、很反感。隨着二手

不夠養，部分代理就逐漸被淘汰，有的人做的到，這行就繼續做，甚至上

位。”

展望新政府上台，布少明期望可盡快回應首置人士需求，“現在社

會最大的怨氣在於買房置業難，我認同林鄭主張起‘首置樓’，提供較

優惠的價錢，讓首置客買房。”他又建議設限制，例如10年內不准轉

售，避免資源遭濫用，從而令首置需求得以消化。
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■布少明
不諱言今
日樓市氣
氛與97年
相似。
資料圖片

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）總結

回歸二十年來的樓市，施永青指可以分為

兩個階段來闡述。首階段是大落市，時間

稍跳前到1997年3月25日，當日為港英

政府1996/97年度的最後一次土地拍賣，

由信和置業以破紀錄的118.2億元(港元，

下同，約合17,106億韓元）投得小西灣住

宅地皮，亦即現時的藍灣半島，成交價較

底價高出87%，焉知此時卻是樓市下跌的

序幕。

灝景灣買樓人龍排到紅隧
越接近7月1日的回歸日，樓市越瘋

狂。6月5日，青衣灝景灣截止認購，當

日排隊人龍由銅鑼灣世貿中心排到紅隧出

口的公園天橋，一日沽清700套。

6月29日，中原樓價指數高見102.51

點，創歷史新高。當年的按息雖然逾10

厘以上，但人人心口有個勇字，供款佔家

庭入息比率高達106.8%，槓桿之高令人

咋舌。

香港回歸中國後，時任特首董建華提

出八萬五建屋計劃，務求十年內全港七成

家庭可自置居所，但碰上1997年亞洲金

融風暴和2000年科網股爆破，樓價從97

高位呈現跳崖式下跌。

樓價插七成 中產上街遊行
到2002年11月13日，時任房屋及規

劃地政局局長孫明揚宣佈9項穩定樓市政

策（即“孫9招”），減少土地供應和避

免干預市場，以穩定市場信心。2003年爆

發沙士，進一步重創樓價，疫症重災區的

牛頭角淘大花園，當年有單位成交價低見

55萬元（約合7,959萬韓元），呎價1,482

元（約合21萬韓元）。

由1997年高位至2003年8月，樓價

大跌近70%。資料顯示，2003年第二季，

全港共錄得105,697宗負資產個案，涉及

未償還貸款金額超過1,600億元（約合23

萬億韓元）。結果當年的“七一大遊行”

有超過50萬名市民上街，包括成為負資

產的中產，這是20年中香港樓市最壞的

時期。

及至2008年全球金融海嘯後，由於

美國聯邦利率趨近於零，已無法以傳統貨

幣政策改善經濟問題，美聯儲於2009年3

月開始推出量化寬鬆(QE)政策。在超低利

率的環境下，導致美元大幅貶值，資金流

向商品市場，引發全球性通脹，香港樓價

亦重拾升軌，進入本輪的大升市階段，

2009年至今上升1.63倍，由2003年低位

計更升達4倍。

沙士重創樓價 十萬負資產最難忘

■今年新盤銷
售持續興旺，
不少年輕人需
要“靠父幹”
買房置業。

資料圖片

香港文匯報訊（記者 梁悅
琴）樓價目前又升至高峰，仍是

入市良機嗎？施永青表示，1999

年至2005年樓市低潮期是買樓

良機，可惜當時樓價平卻少人

買，反映香港樓市是作為保值多

於居住需要。

事實上，至去年底全港有

270萬個住宅單位，但家庭住戶

只有251萬戶，反映香港人並非

真的無樓住，而是部分人將物業

作投資收租用，“買磚頭”仍是

港人覺得最穩陣的投資。

他認為，目前買樓自住價位

已偏高，入市亦要按能力及需

要；有樓自住者則千萬不要賣

樓。若是投資者，現時一定不是

入市好時間。不過，由於香港資

金充裕，銀行體系總存款達11.7

萬億元（港元，下同，約合

16,932萬億韓元），比1997年時

2.7萬億元（約合3,907萬億韓

元）升3.3倍，同期樓價只升

52%，遠低於1984至1997年期間

樓價逾10倍的升幅。從資金角度

看，香港樓價仍是有向上趨勢。

最新報

158.26點

有樓自住 千萬不要賣

數 說 20 年 之：樓市篇

■■負資產遊行是過去負資產遊行是過去2020年香港年香港
樓市最壞的時期樓市最壞的時期。。 資料圖片資料圖片
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