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從宏觀經濟表現看，專家認為，對於樓
市產生作用的就是積壓兩年的購買力

被釋放，加上「林鄭PLAN」降低置業首
期，基層上車需求開始在近年反映。美聯儲
收水時間表及加息周期何時開始，未有具
體消息，低息環境使市民供款負擔減輕，成
為支持樓市因素之一。今年經濟好轉，市民
租樓支出增加，對樓價有支持作用，再遇上
發展商大力推盤，帶動樓市交投氣氛。

新施政報告料聚焦房屋政策
政策方面，專家分析指出，港府實施公、

私營房屋7：3比例，市場預期未來私樓供
應勢必更加短缺，亦吸引市民加快上車。不
過，中央曾對香港住屋難的問題表達關注，
市場關注新一份施政報告或新一屆特區政府
很大機會對房屋政策進行大刀闊斧改革，以
回應中央政府的關注，政治因素成為樓市走
向的未知數。
同時，市場上存在一定的負面因素，對樓
市構成隱憂，包括近期股市波動影響買家入
市信心，持續出現變種病毒令疫情沒完沒
了，通關無期，失業情況能否持續改善等，
都影響市民收入，供唔供得起樓成為入市關
鍵，第四季樓市未必有強勢升幅。

樓價破頂之後，小市民最關心的

是樓價會升定跌。正準備踏入第四

季，香港文匯報訪問20位包括學

者、投資者、測量師、各大外資行

及地產代理等各界別人士，為來季

及明年樓市把脈。專家們認為，新

冠疫情未解，恒大債務問題困擾股

市，都為本港樓市的前景添上陰

霾。但在供應始終未能追上需求

下，未來樓市很大機會靠穩，而即

將公布的新一份施政報告很可能對

房屋政策作出大調整。

●香港文匯報記者 黎梓田

地產代理

調整不會太長久 中原集團創辦人施永青

樓價雖有輕微調整，但交投量迅速上升，調整不會太長
久。政治上雖有不利因素，但香港房地產根基還未被動
搖，加上大部分人願意用房地產作為投資及儲存財富的工
具，效果亦比起其他投資工具好。

樓花成交價領跑 祥益地產總裁汪敦敬

一手樓花已連續兩年成為本港樓市的火車頭，估計下一
個黃竹坑新盤會續創新高。現時無一個樓市指數能真正反
映樓花「升咗多少」，樓花成交欠統計，但粗略推算的
話，樓花成交價大約比兩年前上升數十個百分點，而二手反而出現大落後，而
一手及二手之間的價差，亦沒有指數反映出來。他認為，樓價仍會「長升長
有」，年底前將會有3%升幅，明年初至年中會有10%升幅。

新盤市場續熱鬧 利嘉閣地產總裁廖偉強

第四季新盤走勢需視乎市場是否有大型項目推出，搶去
市場焦點。他預料，來季一手市場將持續熱鬧，短期新盤
料有將軍澳、火炭、元朗站項目，銷情料不俗。他預計來
季樓價將保持平穩，未必出現大升，料第四季全季樓價升3%，全年升11%。

下季樓價料放緩
香港置業營運總監及
九龍區董事馬泰陽

政府推出「來港易」及「回港易」等「半通關」措施，
料吸引不少內地買家來港置業，令資金流入本港樓市，對
樓市交投起穩定作用。本港樓價今年8月份已經破頂，目
前進入「高位爭持」階段，二手交投因應市場筍盤減少而略為放慢，預料第四
季樓價增長步伐放緩，而全年樓價走勢或有待10月6日《施政報告》公布後，
房屋及土地政策塵埃落定，才有望明朗化方向。

租金再升空間細
經絡按揭轉介首席副總裁
曹德明

二手樓價應該反覆向上，恒大事件對香港應該影響輕
微，全年升幅估計約10%左右，租金因為有大型樓盤入
伙，估計再升空間減少，估計再升2%至3%左右。明年走勢要再觀察，暫時有
一些不明朗因素影響樓市，例如市場流傳中央要求本港地產商協助解決房屋問
題，基於房策未明市場憂慮升溫等。

學者

年底前樓價拉鋸 香港浸會大學財務決策系
副教授麥萃才

樓價足足有20年無出現調整，近期的股市大跌，對樓市
實際影響不大，主要影響的是投資者的入市意慾，估計年
底前樓價會呈現拉鋸局面。他提到，投資者在股市中難免
有損失，樓市之中大多數買家都是以個人名義入市，而且炒風絕跡，估計全年
樓價波幅為5%，如有黑天鵝出現或有更大波幅。至於明年本港樓價，他則認
為會出現波動，預料明年新一屆特區政府上任後，將會針對土地及住屋政策作
出大調整，估計最快下半年樓價會有調整。

後市視乎美QE 香港大學房地產及建設系
講座教授鄒廣榮

恒大事件對於樓市不會產生大波動，估計今年至年尾樓
價保持平穩，明年亦不會大上大落，但要視乎美國的量化
寬鬆政策(QE)，例如會否落實提早加息、停止買債而定。
租金方面，他認為會平穩向上，始終居住需求殷切，而未來有一日也會通關，
來港人士增加將帶動租務市場，預料整體租金水平將跟隨通脹調整。

樓價具上升動力 香港中文大學經濟學系
副教授莊太量

本港經濟逐步改善加上失業率下跌，而且樓價升幅比起
其他城市落後，樓價仍有上升動力，料目前至年底前約有
3%至4%升幅。他又指，樓價將於明年保持平穩發展，樓
價升幅大約5%左右，如果通關的話，明年全年樓價會迎來10%至15%的升
幅。

投資者

港地產商財政穩健 資深投資者湯文亮

在恒大債務問題出事之後，市場發現不少內地房地產商
負債甚重，甚或出現資不抵債，但香港的地產商全部財政
穩健，不會出現爛尾樓，地產股應該上升而非下跌，投資
者若眼見股市下跌，減持所得款項可以買更多股票。

樓價料重返五年前 資深投資者吳賢德

他提到，大量買家入市推高樓價，主要是過去政府沒有
積極覓地，造成供需失衡，於是市民出現恐慌性入市。他
又認為中央要搞好香港的民生問題，首要是解決住屋問
題。樓市與黃金不同，樓市價值是源於政策，而中央目前
的動作屬於「撥亂反正」，想把樓價調回「正常價」。他相信，樓價初步會回
調至2016年至2017年水平，並且會發生在今年底至明年初，其後發展要視乎
歐美情況而定。

通關前樓價續徘徊 資深投資者蔡志忠

2021年只餘下最後一季，相信樓價會平穩發展。樓價在
首三季已升大約一成，利好因素已在期間反映，始終一日
未通關，經濟難言完全復甦，樓價仍會在高位徘徊。恒大
風波對本港樓市心理影響大於實際影響，估計明年樓價亦
會保持平穩。

美元跌將刺激樓價 資深投資者伍冠流

今年年底前，樓價還會看升，估計到年底還會有兩三個
百分點以上的升幅。明年的市況將會是一個升市。升市動
力包括，美元匯率跌了十個百分點，港元便貶值百分之
十，現今供樓利息低水料持續一段長時間，紓緩市民供樓
負擔。疫情穩定，料樓價明年會「步步高陞」。租金市場不見得會有多大的升
幅，市場上納米樓增多是原因之一。

豪宅升幅跑贏大市 投資者王家安

恒大事件對股市影響較大，但跟香港樓市並無什麼關
係，樓價估計全年升10%，豪宅可能有15%。明年樓價則
要視乎美國QE影響，除非政策有大幅改變，否則依然向
上。

專家看樓市第四季料靠穩

測量師

租金升幅料勝樓價 泓亮諮詢及評估
董事總經理張翹楚

樓市破頂一直都在市場預期之內，在2019年發生修例風
波，影響樓市曾出現回調，在2020年第二季疫情爆發的高
峰位，香港樓市比其他城市早了一年面對樓價下行的情
況，因此香港樓價仍未完全體現到全球量寬的影響。他表示，今年年尾完全通
關的機會很微，預計目前至年尾的波幅不大，全年料有7%的樓價升幅。
他指，與其他資產不同的是，物業價格需要有租金回報支撐，而本港失業率

逐步改善，反映經濟有復甦跡象，但租金仍跟高位有很大段的距離，估計租金
升幅會比樓價高。至於明年樓價走勢，如果愈貼近通關或者有眉目通關的話，
最快明年年中，樓價及租金走勢會更明朗化。

新界西升值潛力高 測量師黃雍盛

二手樓價破頂是香港區帶動，香港區盤源不少，只有4,600個，另一個上升
空間較大的是新界西（屯門、屯西、天水圍），因為單價樓價較低，市區盤單
價上升令大部分中產人士搬入新界西住。共同富裕的訊息是正面的，大家會知
道供應仍然不足。國安法後，整頓了選舉，社會安定了，失業率下降至
4.7%， 低息環境持續，預計全年買賣價上升4%左右，今年直至明年7月有
3.8%升幅，但對於個別區份，升幅會較大，例如上水市中心區。
另外，明年走勢將視乎香港政府會否在2年來樓價向好的情況下調整冷卻樓
價措施而定，所以如果下年樓價上升，相信政府在第一季或第二季完結前可能
會有冷卻樓價措施。而CCL破頂再升是反映市場失控，是政府在短期內需要
解決的問題。

今年樓價有望升逾10% 測量師邵志堯

全球各國央行大量「印銀紙」，理應樓價是不斷升上
去，惟本港樓價比起其他城市不是升太多，加上疫情後經
濟復甦、利息低、供應不足等利好因素，預計年底前可以
再升5%，樓價今年全年有望升10%-12%。

外資代理

平盤消化料挫本季交投
戴德梁行董事、香港研究部主管陳健珩

樓價全年看升8%左右，個別豪宅
會再多點達12%。第三季度住宅物業
成交宗數預計為17,825宗，按季跌
19%，主因是隨着平價盤陸續被市場
消化，在盤源有限的情況下，業主議
價空間收窄，甚至開始提價，買家抱觀望態度，造成兩
者拉鋸局面，成交減慢，令樓市步入整固期。預計未來
二手成交價保持，成交量有機會輕微下跌。

新界鐵路沿線盤勢破頂
仲量聯行香港主席曾煥平
住宅樓價今年下半年

升約 5%，即全年升約
5%至10%，而豪宅則升
約10%內。若以區域劃
分，新界區鐵路沿線有
望率先破頂，豪宅亦有機會破頂，估計政
府再加辣的機會不大。

股市波動影響樓市氣氛
高力國際香港估價及諮詢服務
高級助理董事馮禮賢

2021年最樂觀情況已在年初出
現，年初至今樓價已升 6%以
上，最近內地的樓市調控措施，
加上股市波動，影響買家入市意慾，預計第四季窄
幅上落，或有機會再下跌幾個百分點。明年樓價，
長遠來說保持樂觀，通關因素加上疫情轉好，料樓
價向上機會較大，明年全年將持平或上升半成。

第一太平戴維斯估值及專業顧問
服務董事總經理陳超國

早兩年的修例風波及疫情壓抑樓市成交，
並累積了一批購買力，發展商新盤推動下，
形成市場氛圍，估計第四季會有3%至5%增
長。至於明年樓價走勢，則很大機會受到政治因素影響，例如
中美關係的變化、息口走勢改變等，目前難以判斷及預測。租
金則與市民消費能力有關，也有轉買為租的需求，加上未來有
大量新盤供應，預料短期保持平穩，但不一定上升。

政治因素左右明年樓市
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今年官方租金指數升1.6%
租金指數

179.4*
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今年官方樓價指數升4.3%

176.6
去年底

379.9
去年底


