
屋宇署於去年12月批出11份
建築圖則，住宅及商住項目發展佔
6份，其中南豐集團於前年底投得
發展權的港鐵（00066）東涌東站
第1期純住宅項目較具規模，樓高

近50層。
該項目獲批可建樓面約32.77萬方呎，將

在2層地庫及3層平台之上，建1幢44層高住
宅大廈，料提供約600個單位，附有住客會
所設施及有蓋行人通道連接將來所建商場。

蓮香樓舊址重建28層商住樓
本港知名舊式茶樓蓮香樓舊址的上環威

靈頓街152至164號曾昭灝大廈，由資本策
略（00497）收購及重建，現獲批建1幢28層
高商住大廈，住宅及商用樓面各約5.99萬方
呎及逾8600方呎。而由周大福企業或有關人
士收購及進行重建的長沙灣順寧道308至314
號前公務員合作社物業，也獲批建1幢23層
高商住大廈，住宅及商用樓面各約3.6萬方呎
及7800方呎。另由私人投資者持有的荃灣汀
九一批連相地皮，獲批建2幢2層高獨立屋，
總可建樓面約1萬方呎。

此外，該署於去年12月份批出兩份施工
紙，共提供341個單位，主要是來自由恒地
（00012）收購重建的大角咀道173至199號
舊樓，地盤面積約1.57萬方呎，建1幢28層
高商住大廈，提供340個面積約240至600
多方呎單位，總可建樓面約14.2萬方呎。另
該署於該月批出5份住宅及商住項目的入伙
紙，共涉892個單位，按月跌約44.8%；而
去年共約2.1萬個單位獲批入伙，按年跌約
38%。
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香港樓市氣勢如虹，
多家大行相繼加入唱好行

列。其中，摩根大通發表報告，大幅調高2026年
香港住宅樓價升幅預測，由原來的5%至7%，上調
到10%至15%。此外，該行明確指出本港樓市已
告別調整期，正式進入新一輪上行周期，明年樓價
料再升約5%。

大公報記者 邵淑芬

摩根大通將2026年香港樓價升幅預測由原先5%至7%，一
舉上調到10%至15%，並預期明年樓價可再升約5%。該行指
出，自2025年3月低谷以來，樓價升幅較預期強勁，行業已從
「復甦初期」 進入 「擴張」 階段，預計人口流入及 「錯失恐懼」
情緒將有助行業發展。摩通強調，在樂觀市場環境下，地產股估
值標準正由 「股息收益率」 轉向 「資產淨值折讓」 ，這一根本轉
變意味着市場對地產股的看法已從收息工具轉向增長故事。

人口流入 推動置業需求
高盛亦將今年樓價升幅預測由5%調高至12%。該行分析

指，香港樓市下跌周期已經見底，住宅樓價自去年9月以來上升
5%，寫字樓出租率更創2008年第四季以來最高季度水平。高盛
從需求面拆解樓市爆升的三大引擎，首先，簽證及移民政策持續
帶動新增住屋需求；其次，租金強勁增長加上按揭利率下降，形
成強烈 「轉租為買」 誘因；第三，撤銷樓市 「辣招」 後，交易成
本大幅降低，重新激活投資者入市意欲。該行預期未來政策將繼
續支持人口、收入增長及住屋可負擔能力。

摩根士丹利認為，本港樓市將進入上行周期，住宅樓價、中
環寫字樓租金及零售銷售三大領域將自2018年以來首次實現按年
增長，因此將香港房地產評級上調至 「吸引」 ，預計今年樓價反
彈至少10%。花旗將今年樓價預測由上升3%調高至上升8%，認
為新增土地供應少、住宅貨量消化，加上外來人口需求及資本市
場財富效應，本港樓市將進入數年上行周期。滙豐環球研究將今
明兩年樓價升幅由3%至5%調高至各升7%，認為低按揭利率及
住屋需求增長將加快樓市復甦。里昂亦預測香港樓價2026年上升
5%，主要受美國減息、強勁租務需求及賣樓壓力緩解帶動。

地產股開始估值重估
值得注意的是，並非所有磚頭都能受惠於這輪升浪。高盛對

依賴本地零售的收租股敲響警鐘，將九龍倉置業（01997）評級由
「買入」 降至 「沽售」 ，目標價下調至28元；領展房產基金
（00823）評級亦下調至 「中性」 ，目標價降至41.3元。該行解
釋，這兩家企業對零售業敞口較大，面臨北上消費潮及網購競爭
等結構性挑戰，前景相對暗淡。

整體而言，隨着多家大行一致唱好，香港樓市情緒正顯著回
暖，地產股估值重估才剛剛開始。投資者正密切注視即將公布的
業績及股息政策，以確認行業復甦的力度與可持續性。

責任編輯：呂泰康 美術編輯：曾兆宇

海嵎料下月賣 首批最多60伙

南豐東涌東站項目
獲批建600住宅單位

行業進入「擴張期」 明年有望再漲5%
住
宅
供
應

強勁復甦

市場憧憬明日發表的財政預算
案將為樓市報佳音，發展商群起搶
攻，下月新盤戰陣容愈擴愈大，最
少12盤擺陣搶飲馬年頭啖湯，涉
及5328個單位。其中永義國際

（01218）亦加入戰團，集團主席兼首席行
政總裁官可欣表示，旗下位於堅尼地城爹核
士街項目，命名為海嵎，樓書即日上架，示
範單位同步對外開放，暫定一至兩周內公布
價單，定價將參考同區及港島區臨海項目，

首批預算推出50至60伙。
集團項目銷售及市場總監甘明晉指，

海嵎總共125伙，標準單位戶型涵蓋99伙
1房及21伙2房，另有4個平台特色單位及
1個頂層特色單位，實用面積247至1063
方呎。地下及1樓設有商舖，預計關鍵日期
為6月1日，屬短期樓花。

會地：年內推4盤 涉逾千單位
會德豐地產副主席兼常務董事黃光耀表

示，集團年底前部署
4盤出擊，涉逾1000
個單位，包括搶飲馬
年頭啖湯的黃竹坑站
DEEP WATER SOUTH
第6B期，有望短期內
開放展銷廳，並以招
標形式發售。隨後推
出北部都會區古洞項
目、山頂超級豪宅種
植道1號第三期6座
洋房，以及九龍半山

龍庭里超級豪宅項目，實行 「季季有樓
賣」 。

永泰地產（00369）旗下粉錦公路雲
向，近月馬不停蹄軟銷，落實今日（24日）
率先向傳媒開放示範單位，意味着距離正式
開賣拉近一步。發展商早前稱，春節後先推
全盤僅得4伙的頂層特色戶招標試水溫，該
4伙位於38樓，實用面積688至868方呎，
層高約3.5米。

▲官可欣（左）表示，海嵎可望下月開賣。

大行對2026年香港住宅樓價預測
機構名稱

摩根大通

高盛

摩根士丹利

花旗

滙豐

里昂

大公報記者整理

預測按年升幅

▲10%至15%

▲12%

▲10%

▲8%

▲7%

▲5%

觀點

市場已由 「復甦初期」 進入 「擴張期」
受惠於移民政策帶動的人口流入，以及租金上升促
使市民 「轉租為買」
住宅、寫字樓、零售三大板塊自2018年後首次同
步錄得正增長

年初升勢強於預期，本港樓市將進入數年上行周期

在低按揭利率及對住屋需求增長等因素支持，加快
樓市復甦

受美國減息、強勁租務需求及賣樓壓力緩解帶動

▲受惠多項利好因素，多家大行上調今年本港樓價的增長預測。

摩通上調今年樓價升幅至 15%
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