
根據房屋局數字，截至去年12月底，興建中未售出單位約
7.1萬個；位處熟地可隨時動工單位約1.8萬個。而值得留

意的是現樓「貨尾」單位增至2.03萬個，按季增加2,000個，創
房屋局報告有紀錄以來近二十年新高。在地產界，向有貨尾單
位數量超過2萬個即是跌入「危險線」之說，換言之，最新貨尾
數字顯示香港樓市已處於「危險」狀況。而按目前每年新盤吸
納量約1.3萬伙計算，就算政府停止所有新批項目，現時潛在供
應的10.9萬伙，也夠市場賣8.4年。

貨尾量創新高 新盤賣平5.6%
隨着積壓的單位增加，新盤的溢價率亦反覆向下，最近一年
多來更跌至負數（即新盤價錢平過二手，見表）。美聯物業首
席分析師劉嘉輝指，即使發展商已減價推盤，但一手銷售成績
依然不甚理想，連續6季出現「負溢價」，去年第四季新盤溢價
率報負5.6%（即新盤售價比同區二手價低5.6%）。
團結香港基金副總裁葉文祺表示，房屋局數據預計，未來3至

4年一手私人住宅潛在供應為10.9萬伙，按季增加2,000伙，潛
在供應達到新歷史高位，顯示經濟情勢未見好轉下，新盤貨尾
單位數目持續增加，潛在供應買家續持觀望態度，也反映去年
公布的「減辣」未必足夠提振交投以維持市場穩定，當局有需
要考慮「減辣」，甚至「撤辣」。

葉文祺：供需兩方都缺乏信心
葉文祺指，現樓新盤貨尾達到近年高位的2萬

伙，在建未售新盤數量也達到7季新高，顯示未
來幾年香港私人住宅市場可能面對不少去庫存
壓力。另外，去年私樓總落成量為1.39萬伙，
僅及差估署預測落成量的七成，雖屬意料之
內，也反映發展商在市場不穩的環境中調整了供
應步伐。在供需兩方都缺乏信心的氛圍下，有機會
形成負面循環的不利局面。
葉文祺認為，要避免市場環境惡化，政府應進一步調整甚至
撤銷「辣招」，但必須配合關鍵政策目標和本地用家需求，例
如可以考慮先撤銷來港人才的買家印花稅，幫助專才盡早置
業，增強他們對香港的歸屬感，以及降低換樓人士的從價印花
稅，紓緩他們「先買後賣」的經濟壓力，激活「換樓鏈」。
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚向香港文匯報
表示，未出售現樓單位增至2萬伙高位，在建中
的樓花單位亦上升至8萬伙，惟已售出伙數則維
持約9,000伙，反映發展商起樓速度並沒有減
慢，但新盤銷售卻有所放緩，整體的潛在供應
有機會突破11萬。他又指，以最新潛在供應量
計算，即平均每年約2萬至3萬多伙，而去年一手
成交只有1萬多伙，相信發展商有出貨壓力，定價不
會太進取。
萊坊高級董事暨估價及諮詢部主管方耀明稱，現時新樓供應
反映過去幾年賣地市場狀況，因為一般整個發展流程需時最少
三至五年。長遠而言，如果新樓供應及一手貨尾量持續高企，
尤其在現時高息環境及市場氣氛淡靜下，會影響到發展商買地
時對於日後樓盤開售售價的考慮，從而影響買地地價，形成惡
性循環。

「發冷」不應再餵「退燒藥」
利嘉閣地產研究部主管陳海潮指，情況反映近兩年新盤去貨
緩慢，市民入市意慾低迷，當中部分原因包括樓市「辣招」的
掣肘。面對目前低迷的市況，在完全沒有炒風之下，當局着實
迫切需要考慮撤銷不合時宜的樓市「辣招」，以令市場呈更健
康的方向發展。目前樓市格局已跟十多年前不能同日而語，當
局理應盡快審視最新狀況，為樓市重新把脈，不應在樓市「發
冷」時仍堅持施以「退燒藥」。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）香港
樓市持續下行，最新負資產數目突破
2.5萬宗，是近二十年來新高。摩根大
通昨日發表投資者情緒調查報告，指出
投資者對樓市雖持悲觀態度，但也非如
外界擔心般悲觀，其中大多數投資者認
為今年樓價跌幅低於10%，並有機會在
2025年上半年復甦，同時大多數人不
擔心香港出現違約或系統性風險。報告
亦指出，股份方面最受青睞的是必需消
費零售行業，以領展（0823）最為投資
者所偏好，其次是長實（1113）和新地
（0016）。

今年樓價跌幅料低於10%
摩通表示，該行短期內對樓市維持

謹慎立場，因相信樓價下跌趨勢將持
續，零售物業和寫字樓市場仍將充滿
挑戰。即使特區政府取消額外印花
稅，疲軟的宏觀經濟仍可能壓倒政策
寬鬆的影響，從歷史上看，政策寬鬆
無論如何都無法推動有意義的反彈。
調查顯示，從細分行業來看，最受

青睞的是必需消費零售，最不受歡迎
的是寫字樓。以公司劃分，領展最為
投資者所偏好，其次是長實和新地，

而投資者最迴避的是新世界發展
（0017）和冠君產業信託（2778）。
信貸評級機構惠譽昨亦發表報告
指，香港寫字樓市場今年將繼續受
壓，本地銀行的資產質素面臨更大挑
戰，本地銀行的內地房地產投資組合
風險下降，將抵消這方面的影響，推
動該行業的信貸成本小幅下降。

惠譽：港銀要求額外增信
惠譽指，本地銀行透過要求借款人

提供額外增信措施，以及維持保守的
貸款價值比，即按揭成數，以降低商
業地產行業風險。惠譽估計，在其評
級的銀行中，所有以商業物業抵押的
貸款，平均按揭成數低於50%，並認
為這種保守的做法應能使銀行抵禦已
抵押商業物業今年可能出現的估值下
滑，從而限制信貸成本上升。
惠譽認為，本地商業房地產市場的
壓力，對銀行資產質素及盈利能力的
影響，將比前兩年更小，當時銀行對
於內地房地產行業的風險敞口提列大
量撥備。而惠譽在基本預測中認為，
銀行報告的不良貸款率和信貸成本將
在2024年略有改善。

摩通調查：
樓市最快2025年復甦
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私樓潛在供應10.9萬伙創新高
團結基金籲「撤辣」：未來幾年都有去庫存壓力

特區政府過去積極覓地建屋取得成效。房屋局昨日

公布，截至去年底，未來3至4年一手私樓潛在供應約

10.9萬伙，創有紀錄新高，按季增2,000伙。10.9萬

伙潛在供應中，其中落成但未售出貨尾約2.03萬伙，

按季增加2,000個，同創房屋局報告有紀錄以來近二

十年新高。有業界人士指出，發展商銷售步伐減慢，

但起樓速度未有變慢，可能推升一手私樓潛在供應量

至超過11萬伙。團結香港基金認為，經濟大環境未見

好轉，樓市未來幾年都有去庫存壓力，建議政府進一

步「減辣」甚至「撤辣」。

◆香港文匯報記者 黎梓田

香港文匯報訊（記者 莊程敏）國際貨幣基金組
織（IMF）日前將今年全球經濟增長預測上調，但
ACCA（特許公認會計師公會）昨公布首份《環球
經濟展望報告》，則預測2024年全球經濟增長放
緩，下行風險仍然存在。
報告指出，過去一段時間的貨幣緊縮政策有滯
後影響，或導致經濟增長明顯放緩，地緣政治風
險維持高水平，加上年內政治活動頻繁，包括美
國、英國、印度和歐洲議會等約60個國家或地區
進行大選，為經濟發展更添額外不明朗因素和潛

在波動。

今年全球經濟有下行風險
報告顯示，美國經濟增長可能放緩，但美國聯儲

局實現「軟着陸」的機會有所提高。受制緊縮貨幣
及財政政策，歐元區和英國的表現仍疲軟，但維持
適度樂觀。中國內地方面，疫後復甦仍處於早期階
段，如果要實現與2023年類似的經濟升幅，2024
年有必要加大政策支持力度。同時，印度的增長保
持強勁，很大機會在2024年蟬聯增長最快的主要經

濟體。另外，由於2024年通脹或持續改善，世界各
地央行有可能提早放寬貨幣政策，構成潛在經濟風
險，同時增加2025年後的通脹壓力。

建議關注三大重點趨勢
除關注2024年經濟和金融市場數據外，報告還指
出今年有三大重點趨勢：第一，各地政府綠色轉型
政策出現倒退，《巴黎協定》是全球各地的其中一
項重大挑戰。去年，英國、德國和新西蘭多國有鑑
成本高昂，在市民生活壓力和政治壓力下取消部分

相關綠色轉型政策。
第二，地緣經濟碎片化加劇。IMF指出，經過

數十年的全球一體化進程，世界正面臨分裂的風
險，當中包括地緣經濟碎片化，各方面的多邊合
作出現倒退，包括貿易、資本流通、人才流動、
國際支付等。
最後，為人工智能最新發展。各界對人工智能的

期待在2023年創新高，雖然相關應用程式大部分處
於早期試用階段，但開發過程仍快速進行，為企業
提高營運效率、節約成本、優化業務流程等。

ACCA憂提早減息再釀通脹風險

◆◆張翹楚張翹楚

◆◆葉文祺葉文祺

潛在新盤供應伙數創歷史新高
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資料來源：房屋局

私樓總落成量放慢至4年來最少

◆房屋局昨公布，未來3至4年一手私樓潛在供應約10.9萬伙，當中落成但未售出貨尾約
2.03萬伙。圖為啟德發展區。 資料圖片

◆大嶼山嵐
玥將於短期
內以招標形
式發售。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）發展商加快
豪宅推盤步伐。由陳卓賢家族旗下新藝控股發
展的大嶼山長沙38號嵐玥昨日上載售樓書，
發展商稱項目一直接獲不少客戶查詢，包括本
地、內地以及新加坡的準買家，將於短期內以
招標形式現樓發售。
嵐玥提供2幢獨立屋，皆為五套房戶型。項
目獨立屋1面積5,678方呎，連239方呎平台、
4,367方呎花園、184方呎停車位、2,148方呎
天台、141方呎梯屋及504方呎前庭；獨立屋2
面積5,658方呎，連239方呎平台、4,231方呎
花園、178方呎停車位、2,148方呎天台、141
方呎梯屋及645方呎前庭。

Elize Park首批30伙突改標售
另一邊廂，樂風集團旗下旺角東Elize Park
剛於本周二公布以折實平均呎價26,688元首張
價單共30伙，昨決定於下周二（年廿七）改
以招標方式發售該30伙。樂風集團創辦人及
主席周佩賢表示，Elize Park自開放示範單位
予公眾參觀及公布首張價單以來，接獲不少查
詢，因應項目屬市場上較短樓花期的新盤，以
及整個項目僅得52個優質住宅單位，決定以
招標方式出售首批30個單位，相信更切合市
場及買家需要，而之前公布的單位定價對市場
來說仍然具有參考價值 。

曉柏峰明推售32伙
恒基物業代理營業（一）部總經理林達民表
示，長沙灣曉柏峰將於明日發售32伙，折實平
均呎價16,718元，涵蓋開放式至兩房戶，185
方呎開放式折實入場271.8萬元。該盤累售16
伙，套現1億元，平均折實呎價17,005元。
新盤成交方面，英皇國際旗下香港仔澄天自
推出兩項全新付款方法以及四項回贈優惠
後，日前新增一宗成交，單位為8樓E室，實
用面積286方呎，一房戶型，成交價475.2萬
元，呎價16,616元，買家為專才，因看好南
區未來發展，故轉租為買。澄天開售至今共
沽出47伙。
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新盤溢價率隨着貨尾積壓而跌至負數
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