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担忧楼价飙升波及普通住宅,香港金管局收紧豪宅信贷 
 

港府出招香港楼市开始降温 
 

本报驻香港记者   徐柳媚  
 

  半年以来，香港楼市价格一路狂飙，近日港岛西半山豪宅更创出每平方米逾七十万元的纪录，

香港楼价成为人们热议的话题。楼市过热和发展商销售策略等问题引起市场关注，各界开始担心

楼市泡沫将蔓延至中小型住宅。 
  继香港金管局“出招”收紧 2000 万元以上豪宅信贷后，香港财政司司长曾俊华日前又约见
地产商代表，并在立法会上明确表示，如果发现楼市出现不公平、不健康情况，特别是影响民生，

一定会采取果断措施介入。政府和社会人士的舆论攻势，使香港楼市即时冷却，成交量在 10 月
下旬急跌，楼市由此步入盘整时期。 
  香港楼市突吹淡风 
  此间有香港媒体指出，政府收紧豪宅按揭，对豪宅市场确已产生影响。政府推出收紧豪宅按

揭措施后，10月底市场上举行首个物业拍卖会，共推出 18项物业，其中 5个是豪宅单位，拍卖
过程中，竟然没有任何买家试图出价，逼得拍卖行只好全部收回。拍卖师指出，金管局推出新豪

宅楼按政策，令豪宅拍卖气氛回软，而拍卖前查询和看楼的数字也大大减少，准买家正观望政府

措施。物业市场转为淡静，买家抱观望心态，没以往那么进取。 
  利嘉阁高级区域经理徐子豪表示，市场交投近月持续放缓，部分原本叫价企硬的业主眼见前

景不明朗，争相减价迅速离场。近日态度软化，愿意将叫价调低，并提高议价幅度，其中新界蓝

筹屋苑沙田第一城议幅达到 2%－4%，鰂鱼涌太古城也有不少业主愿意将叫价调低约十余万元，
不少减价单位得以顺利成交。 
  佣金收入向来是衡量房地产市场的晴雨表。据中原地产及同系的利嘉阁预计，两行 10 月的
佣金总收益，将分别为 1.6亿元及 5300万元，创今年 2月以来的最低水平，与 8月高峰期的 2.8
亿元相比，急跌 43%。 
  另一大型代理美联物业及子公司香港置业也预计，10月整体二手楼成交量将比 8月楼市高峰
期急跌 20－30%。美联首席分析师刘嘉辉指出，土地注册处资料显示，今年物业买卖注册累积达
110629宗，还差约 2700宗便超越去年全年的 113298宗，注册金额约为 4207亿元，已突破去年
全年的 4131 亿元。不过，他预期，由于市场揣测政府有可能改变房屋政策，在不明朗因素下，
买家入市态度会转为审慎，今年第 4季度二手住宅注册量将下跌两成至约 2.4万宗。 
  结构性泡沫不容忽视 
  中银香港研究员应坚在最近一期中银《财经述评》中指出，香港豪宅价格过快上涨有可能蔓

延到普通住宅市场，其风险应引起重视。他认为，从主要指标分析，断言香港楼市已经形成泡沫

的依据并不充分。中原地产提供的数据显示，香港目前供楼负担比率为 33.4%，按照国际标准衡
量，三成的供楼负担比率属于正常的负担范围，供楼者的压力并不大，香港楼市整体仍属于健康

水平。 
  但是，他指出，这次香港楼市反弹呈现出结构性泡沫特征。面积较大的住宅价格涨得较快，

豪宅更成为此轮反弹上涨的领头羊。8月份 100平方米以上的住宅价格上涨指数几乎达到 1997年
的水平，而 160 平方米以上的豪宅更是超过了 1997 年 6 月。在普通住宅单位中，尽管不少屋苑
的价格仍远低于 1997年时的水平，但一些成交量大的屋苑价格反弹惊人。9月份太古城和美孚新
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村的价格已经分别达到了 1997年 10月的 82%和 73%，可见楼价已不低。而这些屋苑中的中产阶
级比较集中，具有一定的指标作用。 
  他同时还指出，未来楼价和成交量继续攀升的可能性是仍然存在的。从今年 4月至今，香港
楼市房屋的成交量已经连续 6个月突破 10000宗以上，这使楼价上扬获得支撑。从近期整体市场
环境和成交情况来看，这种态势还有进一步持续的可能，豪宅价格的飙升有可能蔓延至普通住宅。

另一方面，促使楼价上扬的一些因素仍然存在，如外来资金仍在大量涌入；全球量化宽松环境仍

然不变，香港同业拆息仍处于历史的低位；楼市供应偏紧暂无缓和迹象等等。同时，之前预期会

推低楼市的一些因素，如失业率上升和经济衰退等并没有进一步恶化。所以，他认为，人们对楼

价继续走高的担心是有一定道理的，政府应该加强防范，以免产生泡沫。 
  港府出招费思量 
  香港媒体称，原本并不希望直接出手干预楼价的香港政府，此次主动出招纠偏，实为时势所

迫。如果香港豪宅市场继续虚火过旺，极易推高整体楼价上涨预期，普通住宅价格水涨船高可能

会随之出现。 
  有学者指出，目前香港楼市观望气氛浓郁，买卖双方都对香港政府下一步的措施抱有很大的

期待。在这期间，政府如果出手太重，难免会造成楼市大起大落，这是大家所不愿意见到的。但

如果现在仍然按兵不动，楼价则很可能会在盘整之后加速向上，到时又会加重普通阶层的买楼负

担，局面更加难以收拾。楼价能否健康平衡“着陆”，实在相当考验政府的智慧。 
  其间，有不少人士纷纷为香港楼市把脉开药方，认为港府出招纠偏，应多路出击，并需切中

要害。其中关键点是要提高楼市成交价和成交单位数量的透明度，消除公众盲目“追涨”心理。

针对当下部分楼盘出现的销售现象混乱的问题，政府应着手进行规范，并应尽量消除公众的信息

不对称劣势。 
  有数据显示，未来三至五年香港市场只有 4.7 万个楼宇单位供应，这种供应短缺局面无疑会
加重楼价上升的预期。有学者指出，优化土地供应，调整“勾地”制度，并加快空屋在二手市场

的流转速度，从根本上解决供求失衡问题，才是治本之策。 


