
樓市U型見底 正等待一個信號
香港專業地產顧問商會榮譽會長、港區省級政協經濟委員會主任 蔡志忠

名家指點
筆者日前受邀出

席金融樓市論壇，
與中原地產創辦人

施永青先生一起接受訪問，探討香港樓市
前景，互相交流各自的心得和看法。過去
幾年，筆者看淡樓市，各類樓價（包括住
宅、工商舖）下跌了三至五成不等，與我
的預期基本上相同。直到去年底筆者轉趨
樂觀，認為樓價大致上已跌至谷底，再大
跌的空間有限，目前的市況是處於U型狀
態，而這個U型的底部有多長，視乎各項
因素而定。筆者並非 「唱高散貨」，而是
已身體力行，入市購買港島甲級商廈作投
資，原因是這個範疇的價格跌得慘烈，出
現超跌情況，因此勇於作出投資，也算是
對香港投下信心的一票。

輸贏一年後定論
筆者已經很久沒有接受傳媒公開訪問，

坦白說，作為地產界人士，無論評論樓市
升或跌，言論總是會讓網上的樓主(KOL)和
網友抨擊。過去幾年地緣政治環境複雜，
經濟受到各方面影響不景氣，樓市自然也
出現明顯下滑。前幾年筆者評論樓價持續
下跌，預期住宅價格將跌二至三成，然而
網友仍然覺得不滿意，網上出現的是一面
倒瘋狂唱跌的聲音，幾乎都在高唱樓價下
跌五至七成不等，為什麼都要 「語不驚人

誓不休」？或者他們有一些人是想博取網
上流量，另一些人是離開香港清空了物
業、又對現實不滿的人，對於他們的處
境，筆者非常理解也寄予同情。只希望網
友們發表評論文章時，要展現香港人應有
的修養和風度。

慶幸的是，香港仍然是言論自由的城市，
大家都有對樓巿發表評論的權利。近期我轉
趨看好，是有感樓市經過幾年的下跌，如今
已經差不多到谷底，筆者強調投資要計算值
博率，就是因為投資市場沒有必賺，上升幅
度較大等於贏面較大，值博率也較高。此
外，網絡上正面的聲音太少，該是出來糾正
錯誤言論的時候了，至於惹來不少網上樓主
的惡意攻擊，我重申不會因為要遷就某些人
而改變立場，我仍然會一如既往地撰寫文
章，同時提供真實的市場資訊給讀者，這些
都是基於事實根據，也迎合讀者觀眾向來的
需要。如果認為我的U型反彈走勢評估不準
確，而是再下跌二至三成預測才正確，我們
大可一年後再確認，看看到時誰對誰錯？今
天不必太早作出判斷。

甲級寫字樓看高一線
我們再來討論一下，為什麼樓市已經在

谷底打底？在剛過去的2024年，經濟環境
甚差，然而內地主要城市的樓價基本上可
以企穩，香港也只是錄得 6.8%的溫和跌

幅。香港去年新樓巿場成交達16861宗，比
2023 年增加 50%，創出過去三年新高，證
明市場需求很大，用家已在趁低吸納。地
產商財政仍然困難，估計今年投地不會
多，但還是會採取低價促銷策略，新樓成
交會進一步增加，這個消化新樓盤的過
程，就是樓市打底的過程。大家想想，市
場需求大，資金創新高，新樓貨尾供應有
3.26萬伙，一旦今年再賣掉1.8萬伙左右，
只剩下1萬多伙，地產商就有條件加價了。

更重要的一點，大家別忽略國家的10萬
億元人民幣國債的威力，這個有史以來最
大的 「量化寬鬆」政策必將推高內地 A股
巿場，從而帶動港股（H 股）向上。今年
恒生指數的目標為25000點，如果上半年達
到23000點並企穩，香港樓市將有可能上升
5%。一切已經準備就緒，等待的是一個入
市的信號，而這個信號就是一個簡單的理
由，比如減息、股市上升，或信心重臨。
香港各地人才薈萃、資金實力雄厚、企業
重新進駐，今年將有大量優秀企業進來香
港上市集資，如寧德時代、江蘇恆瑞醫藥
等等，為金融市場帶來一片新景象。國際
金融中心地位能夠鞏固及提升，也將帶動
整個香港核心區寫字樓的需求，而跌幅過
多的港島甲級寫字樓，近期出現大量成
交，投資者及用家正在靜靜地趁低收集，
此範疇未來可以看高一線。
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從解籤談香港守正創新
蛇年正月初二車

公誕，新界鄉議局
主席劉業強在車公

廟為香港求得24號中籤，籤文曰： 「生前
不作虧心事，只為貪心惹是非；若得貴人
相勉力，莫教枉費用心機。」市民認為可
接受，期望香港明天會更好。

劉業強解釋籤文 「生前不作虧心事，只
為貪心惹是非」，指大家做好事，不要貪
心就可以，做事要實際。 「若得貴人相勉
力，莫教枉費用心機。」意指要找貴人支
持： 「腳踏實地，一步一步做就可以」。
車公廟解籤師傅陳天恩表示， 「若得貴人
相 勉 力 ， 莫 教 枉 費 用 心 機」中 的 「貴
人」，是指外來投資，希望香港引進更多
外來金錢。

惟 「貴人」更重要是指中央支持。Deep-
Seek AI深度解讀第24籤，香港的 「貴人」

可解為中央政策支持（如大灣區融合）、務
實理性的社會力量（沉默多數追求穩定），
或制度自我完善能力（國安法後的秩序重
建）。DeepSeek認為需更細緻溝通以減少
民意反彈。而社會需接納 「愛國者治港」框
架，同時探索新形勢下的多元表達空間。

「高質量發展，提升港優勢」是香港邁
向 「由治及興」新征程上的重要課題。時
至今日，香港作為國際金融、航運、貿易
中心，亦同時面對一日千里的科技發展和
變化，包括人工智能、新型物料、生物科
技等，在這個經濟轉型期，須守正創新改
革求變，以香港所長、服務國家所需，更
好造就自身發展。

香港要更好發揮 「一國兩制」的獨特優
勢，用好中央挺港惠港措施，積極推動業
界融入國家發展大局。同時開拓更大的國
際市場，推動國際聯繫、網絡和交流，匯

聚海內外人才、資金和其他資源，在全開
放型的經濟運行中，互惠共利，扮演好
「超級聯繫人」和 「超級增值人」的角

色，使作為聯通內地和世界的香港，發展
前景更加亮麗。 值得指出的是，粵港澳大
灣區建設為香港提供了約10倍於本港人口
且正在快速富裕的市場，將給香港百業發
展帶來無限機遇，更要好好把握，積極參
與推進。

大年初一，行政長官李家超寄語本港新
年靈活識變，表示新一年香港會繼續好事
連連、喜樂連連、祝福連連，譜寫更多香
港好故事。香港須識變應變，堅持內聯外
通、堅定融入大局，堅持擔當作為、勠力
攻堅克難，集中精力謀發展，向世界展現
「一國兩制」的蓬勃生機，自能在新一年

繁榮昌盛、百業興旺，大家幸福健康、生
活美滿。

港事講場

全國政協委員、香港島各界聯合會會長 周厚立
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踏入蛇年，香港迎來好開局。由年初一
的花車巡遊、年初二的煙花匯演，到年初
三的賀歲馬、年初四的賀歲波等等，市面
旺丁旺財，社會一片祥和，出入境旅客人

次大有增長，多個口岸人流還創出新高。展
望新一年，香港挑戰不小，但機遇多多，大於挑

戰；正如特首率眾高官於《香港商報》平台向大家拜年所
指出，香港要跟金蛇一樣靈巧識變，就可延續龍騰萬里良
好態勢，實現 「由治及興」的新飛躍。

新年伊始，包括香港在內馬上迎來的一項挑戰，乃來自
美國總統特朗普的關稅大棒，若仿效金蛇靈巧識變，就能
化險為夷甚至轉危為機。美國此番正式向中國及加拿大、
墨西哥加徵關稅，此前特朗普還威脅向歐盟等加徵，新一
輪貿易戰可以說已經打響。即使這不是全球性多邊貿易
戰，而主要體現在美國對全世界的雙邊層面，先別論美國
其實是搬石頭砸自己腳，最終只會影響當地生產及推高通
脹，但其他地方亦很可能要為此埋單，包括會受累於美息
因此上調，原來經貿格局也會受到影響。值得留意的是，
相關 「特式風險」且不排除會進一步擴至其他層面，為全
球經濟增添不確定性兼蒙上不明朗因素。

要妥善管控及分散 「特式風險」，正正要求靈巧識變。
事實上，中國早已逐步降低對美國的經貿比重，雖然對美
出口總額近年仍錄增長，不過依賴程度則明顯下降，從此
前最高迫近 20%降至去年不足 15%，並由亞洲等地取而代
之。若然美國對全世界的貿易戰打響，其他地方也勢將要
另尋新市場及重整供應鏈，甚而不得不重置資產，以免把
太多雞蛋放到美國籃子裏。因時因地制宜，作為國際金
融、航運、貿易中心的香港，當有條件把握相關重置潮與
重整潮的機遇，主動積極 「搶資金」、 「搶企業」、 「搶
人才」，把金融中心的金漆招牌擦得更亮，並推動發展跨
國供應鏈管理中心，尤其順應東升西降大勢，開拓東盟、
中東等新興市場。

新年另一席捲全球的風暴，則由一家中國企業刮起，即
DeepSeek向世人展現了革命性AI突破；對於銳意發展創科
產業，又享獨特優勢近水樓台的香港，自然也要仿效金蛇
靈巧識變，把握好相關新機遇。的確，辦法總比困難多，
即使面對制裁之類挑戰，中國在AI的算力層面似乎面對掣
肘，卻可換個角度在算法方面入手革新，從而成就出成本
大幅減少、算力要求同樣大減的新技術來。

要乘搭AI快車及內地創科機遇，必須與時並進、不落人
後。一方面要繼續加大對此投放， 「搶人才」、 「搶企
業」、 「搶資金」必不可少，另方面也要加快融入國家發
展大局，特別是用好河套區港深創科園，與深圳加強合作
等。加上人工智能超算中心剛落成啟用，展望未來只要繼
續創造更多更好條件，萬事俱備的香港定可配合東風揚帆
遠航。

香港要如金蛇蛻變，適應新氣候、新環境，緊記一招鮮
不能吃遍天、審時度勢才可順風行。堅持銳意改革、奮發
有為，不斷塑造新動能新優勢，香港必可在創新創造中更
上層樓，今年勝舊年，明天更美好！

香港商報評論員 李明生


