
資助房屋單位面積可低至200方呎以下，無助改善居

民居住質素；

供應量「頭輕尾重」，急需簡化規劃程序令供應加快

推出市場；

自僱人士數量增加，現時門檻無法篩選出真正有需要

人士，公、居屋政策被濫用；

資助房屋長遠供應資料透明度低，導致每年政府一有

供應，「無殼蝸牛」都一窩蜂入市；

過分寬鬆的置業階梯，令資助房屋可於市場轉售圖

利，而真正有需要人士則無法上樓；

資助房屋六大死症

富戶問題尾大不掉。6
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按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

2022年樓按市場預測（上）樓市八卦陣

呂法傳
壬寅年化太歲妙法（II）

上一期為各位讀者講解壬寅年犯太歲
的生肖，今次將會教大家如何佩戴三合
或六合生肖飾物來增加運程，以及抵禦
犯太歲的衝擊。

佩戴吉祥物化太歲
十二生肖地支各有相合之生肖，只要
佩戴適當便能起增運作用，以下解釋四
個犯太歲生肖宜佩戴的生肖飾物：
值太歲：肖虎者，宜佩戴馬及狗的
飾物。
沖及刑太歲：肖猴者，宜佩戴鼠及龍
的飾物。
破太歲：肖豬者，宜佩戴兔及羊的
飾物。
害及刑太歲：肖蛇者，宜佩戴雞及牛
的飾物。
其實除犯太歲的生肖可以佩戴相合之

生肖飾物外，其餘生肖亦可以佩戴，作
增運之用，以下為其他生肖宜佩戴的生
肖飾物：
肖鼠者，宜佩戴牛的飾物。
肖牛者，宜佩戴鼠的飾物。
肖兔者，宜佩戴狗的飾物。
肖龍者，宜佩戴雞的飾物。
肖馬者，宜佩戴羊的飾物。
肖羊者，宜佩戴馬的飾物。
肖雞者，宜佩戴龍的飾物。
肖狗者，宜佩戴兔的飾物。

太歲當頭坐 無喜恐有禍
2022年壬寅年太歲在東北方，古語有
言：「太歲當頭坐，無喜恐有禍」，太歲方
位宜靜不宜動，日常生活要注意避開太歲
方，杜絕在太歲頭上挖掘動土、裝修鑽牆
和打釘，否則會觸犯太歲，引發其凶性。

若2020年為充滿艱難及考驗的一年，
2021年則是充滿挑戰及希望的一年。這
一年，全球雖然繼續受新冠肺炎疫情影
響，但多國奮力抗疫，並且積極投入振
興經濟的工作，期望不久將來全球將走
出疫情的陰霾。
香港除了一直嚴防疫情輸入外，同時

亦積極推行疫苗接種。經過多月的努力
下，經濟漸見起色，失業率連跌9個月
至 4.1%，全年 GDP 增長預測升至
6.4%。樓市方面，8月份私人住宅售價
指數達398.3，創有記錄以來新高，首11
月一二手住宅註冊宗數按年升近三成，
可謂「價量齊升」。按揭市場亦同樣造
好，首10月新取用按揭貸款額及宗數比
去年同期分別上升近三成半及近兩成
半，貸款額更創有記錄來的首10月新
高。展望2022年樓按市場，筆者作出了

5大預測。

1）美加息港P或不跟隨
美聯儲自2021年11月啟動縮減買債規

模，最近一次議息更加大「收水」規模
至300億美元，市場普遍認為此舉將為
2022年加息揭開序幕。是次量化寬鬆規
模比以往更大更急，筆者預期「收水」
及加息的速度或比以往更快，加上各種
經濟因素支持，料加息周期最快或於
2022年中開始，估計年內美國或加息最
少兩次。香港方面，現時本港銀行結餘
仍維持約3,800億元的甚高水平，相信仍
有不少緩衝空間不跟隨加息（最優惠利
率P）。不過，金管局第三次宣布增發外
匯基金票據，料未來銀行結餘將逐步減
少，加上美元轉強導致拆息輕微上升，
料2022年首季一個月拆息將維持0.4厘以

下，實際按息有機會升至1.7厘，但仍屬
歷史偏低水平，對使用H按計劃供款的
人士影響仍然輕微。

2）現樓及樓花按揭宗數升一成
2021年香港雖仍受疫情影響，但樓市旺

勢一直未減，當中二手住宅市場表現尤其出
色。根據土地註冊處資料顯示，今年首11
月二手住宅註冊宗數比去年同期升逾三成，
首11月一手住宅註冊宗數則按年升近兩
成。按市方面，首11月現樓按揭宗數按年
升近兩成半，首11月樓花按揭宗數則按年
減少逾兩成。寄望2022年疫情見曙光，加
上經濟向好等因素刺激樓市，樓市將「疫後
重生」，料2022年現樓及樓花按揭宗數按
年升約一成。
下回筆者將繼續講解2022年樓按市場

的另外三大預測。

香港向有「炒賣天堂」之稱，炒股、炒

樓、炒鞋、炒袋、炒演唱會飛、炒壽司郎

籌……但如果連作為安居的資助房屋都淪

為炒賣工具，情況就很不正常。面對居屋炒風熾

烈，政府早前終於「做嘢」，宣布今年資助房屋

收緊轉讓限制。事實上，對比香港的鄰埠─澳

門及新加坡，香港的資助房屋收緊轉讓限制仍算

寬鬆。香港文匯報訪問多位政界、學者及測量師

等，總結「六大死症」令居屋政策變質，有議員

認為政府應參考新加坡做法，將公私營房屋市場

完全切割，才能最大程度還原房屋的居住本質。

◆香港文匯報記者 顏倫樂

置 業 安 居B4

20222022年年11月月77日日（（星期五星期五））

2022年1月7日（星期五）

2022年1月7日（星期五）

◆責任編輯：木子

立法會議員、工聯會郭偉强：

政府可直接取消補地價措施，但居屋

只能出售予綠表人士或合資格「白居

二」等，換言之居屋只能於綠表市場流

轉，令單位的投資價值及需求下降。

城大建築科技學部高級講師潘永祥：

港人一生只可享有一次資助房屋福

利，相信買入時會經深思熟慮，故應直

接取消補地價機制，這樣有需要人士就

能盡早受惠，亦可讓更多人受惠，並減

少居屋升幅。

港大房地產及建設系
客座副教授張聖典：

建議政府可取消補地價，原業主若出

售物業只可以由政府回購，而政府可設

立一個回購標準，按通脹或其他市場標

準計算回購價錢。

嶺大潘蘇通滬港經濟政策研究所
所長何濼生：

建議新建居屋的地契應清楚說明單位只

許供業主自住之用，嚴禁直接或間接持有

香港其他物業，這樣便毋須補地價機制，

而物業又能長期供市民安居之用。

泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚：

既然資助房屋屬資助性質，政府是否

亦應限制轉售的金額不得高於某一升

幅。另外，於供應不足下，政府應集中

精力推出出租公屋。

房委會委員、公屋聯會總幹事招國偉：

建議房委會進一步考慮收緊轉售限制，

由現時首兩年內不高於原價轉售的限制，

增至5年，業主如轉售單位，首5年內只

容許以不高於原價出售予合資格者。

比較澳門新加坡 分隔資助樓私樓市場
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澳門新加坡轉售限制高

參考澳門與新加坡對資助房
屋轉售方面的限制，均較香港
居屋嚴厲得多。澳門將類似香
港居屋的「經屋」於2012年至

2019年設有16年的轉售限制，
但 2020 年 8 月將限制大幅收
緊 ， 並 以 「 經 屋 永 遠 姓
『經』」作為口號，徹底消除
經屋的炒賣及投資誘因，禁止
轉售年期降至6年，但6年後轉
售則只可以原價轉售回政府，
政府會收取還原等工程費用。
至於新加坡組屋雖然轉售上相
對寬鬆，但前提是當地資助房
屋供應極為充裕，而政府亦嚴

格控制組屋的二手買家身份。
相對而言，香港居屋的投資價

值就變得極高，按政府最新「收
緊」的限制，不僅在第6至15年
可以自行訂價出售予綠表人士及
更高收入的「白居二」買家，而
於15年後，補地價後便可以變
成「私樓」，於私人市場自由流
通。有利可圖下，難怪香港申請
資助房屋人士，亦遠較澳門及新
加坡高出極多。

◆◆張翹楚張翹楚

「置業階梯」這四個字，常見於政府房屋政策之中，顧
名思義，即政府希望透過公營房屋政策，能協助市

民一步步由出租公屋，到入住居屋等資助房屋，最終將市民
推入私人市場購置私樓，分享樓價上升帶來的財富成果。然
而對比澳門及新加坡，它們對資助房屋的轉讓限制就嚴得
多，其中澳門最辣，並將資助房屋市場與私樓市場完全分
隔，規定轉售只能原價售回予政府。

新居屋搶崩頭 舊居屋無人吼
一向建議收緊居屋轉售限制的立法會議員、工聯會郭偉强
接受香港文匯報訪問時指，置業階梯其實已經實施數十年，
基層市民最終能購置私樓自然是好事，惟當代價是市民透過
短時間內賣樓獲利而達到這個目標，但卻要於私人市場上購
入面積更細的單位，而接手的基層更不幸地要用更高昂價錢
去接貨上車，就應該思考政策是否有問題，因為本來居有定
所後，就應該是改善生活，「這個迷思要打破。」
他指，有一個問題是政府需要正視，就是「白居二」的原
意是除協助市民上車外，亦希望活化舊居屋市場，但政策落
地到市場後，樓齡新的新居屋、綠置居等卻是「白居二」人
士的首選，一窩蜂爭購，推高這批新單位的樓價，最後出現
一個情況是舊居屋市場無法活化，而新樓齡的資助房屋就
「搶崩頭」。
房委會昨天宣布，今年收緊資助房屋轉讓限制，業主在
「居二」市場轉售年期限制，將由兩年延至5年，補地價後
在公開市場出售單位，年限則由10年延至15年。業界普遍
認為對炒風有一定程度遏抑作用，但要視乎政府供應能夠跟
上及樓價升跌，如大環境與今天差不多，新措施其實只是將
「炒風」延長3年。

取消補地價降低投資價值
郭偉强指，當居屋經過15年後補地價就能變成私樓，其

投資價值就會浮現。他說：「這情況下你說公私營比例七三
比都無意思，因為15年後可能變回五五比。」他認為置業
階梯最終目標不一定要買私樓，提出政府可直接取消補地價
措施，但居屋只能出售予綠表人士或合資格「白居二」等，
換言之居屋永遠只能於綠表市場流轉，令單位的投資價值及
需求下降。
政府曾指，若將資助房屋市場和私人住宅市場完全分割，
會對資助出售單位的供應造成很大的影響，亦擔心收緊轉售
限制推高樓價，與滿足中低收入家庭置業需要的目標背道而
馳。郭偉强認為這個說法匪夷所思，因為現在居屋供應少，
對市場影響力卻竟然被如此放大，而且現實是居屋價格如今
已被推高了。
郭偉强說，香港樓價高企，政府要透過資助房屋解決基層
住屋需要，就只能劃開一個市場，類似新加坡將公私營房屋
完全分割，否則一邊叫年輕人用心上進，但另一邊收入升幅
卻無法追上樓價，年輕人可以想到的只是供樓做「樓奴」，
這並不是香港人想要的生活模式。他說：「現在的問題是大
家不想用公帑興建的資助房屋變成炒賣工具，跳不出框框就
只會維持現狀。」

籲港府集中提供出租房屋
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚亦認
為，現時資助房屋的轉售限制過於寬
鬆，當前資助房屋供應不足的情況
下，市民卻能想像到未來有一天，補
地價後資助房屋就能像私樓般轉讓，
居屋炒風就會出現。他認為既然資助房
屋屬資助性質，是否亦應限制轉售的金額
不得高於某一升幅。
此外，他亦指，在房屋土地供不應求下，政府應該集中精
力推出出租公屋，而非推出可轉售的居屋。他說：「香港應
該集中去提供出租房屋，而不應該考慮資助房屋是否可以在
市場上轉售的問題，這樣一來可減少炒賣問題，亦可以集中
去提供資助房屋的居住功能，令政府在房屋供應上有更大話
語權，例如更有效地分配資助房屋，甚至可以減少寬敞戶的
問題。」

香港、澳門、新加坡資助房屋轉售限制
資助房屋細項 香港

居屋

15%

33倍

提交申請前24個月內不得擁有本地物業

最少7年

◆ 5年內只能原價轉售；

◆ 6年至15年可以在第二市場自行議

價出售，買家可以是綠表人士或

「白居二」人士；

◆ 15年後補價能於私人市場轉售；

◆ 未補價前不得出租、或只可出售予

合資格公屋申請者。

澳門

經屋

12%

12倍(2019年)

提交申請前10年內不得擁有本地物業或土地

最少7年

◆首6年不能出售；

◆ 6年後只可以轉售予房屋局，單位售

價為當初的購買價格，並須扣減因

恢復單位的居住條件之相關工程費

用等款項*；

◆ 不得出租。

新加坡

組屋

74%

1.6倍(兩房式靈活組屋)、6.1倍(3房或

以上單位)(2021年5月)

提交申請前30個月內不得擁有本地或

海外物業

必須為公民

◆ 5年內不能出售(某些計劃的銷售單

位設有更長限制期)；

◆ 5年後可在第二市場放售，不用補

地價，但轉售的買家必須是沒有物

業的新加坡公民或是永久居民；

◆業主自住滿一定年數後可以出租。

主要資助房屋類別

居於資助出售房屋的住戶比例

最近一期銷售的認購率

不得擁有住宅物業規定

公民身份/居住年期

轉讓限制期

** 該規定於該規定於20202020年年88月起生效月起生效，，20122012至至20192019年出售之經屋單位年出售之經屋單位，，1616年後繳付補價後可自行訂價及選擇買家年後繳付補價後可自行訂價及選擇買家，，但買家須為澳門永久性居民但買家須為澳門永久性居民，，並經房屋局審核並經房屋局審核，，而房屋局而房屋局

有優先回購權有優先回購權。。 製表製表：：香港文匯報記者香港文匯報記者 顏倫樂顏倫樂

◆◆新加坡組屋新加坡組屋

◆◆澳門以澳門以「「經屋永遠經屋永遠
姓姓『『經經』」』」作口號作口號。。

業界改革資助房屋政策建議業界改革資助房屋政策建議

◆郭偉强認為現在的問題是大家不想用公帑興建的資助房屋變成炒賣工
具，跳不出框框就只會維持現狀。 香港文匯報記者 攝


