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香港政府指定刊登法律廣告有效刊物
港澳台及海外每份零售12元港幣
廣東省外每份零售5元人民幣
廣東省每份零售4元人民幣

【港商圖說】
ETF成香港最新投資熱點
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旅發局辦盛夏派對
賀「加加」「得得」周歲
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香港動漫電玩節
Cosplay活靈活現
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貨尾樓花可動工住宅單位按季皆減
據房屋局最新數據，已落成但尚未銷售的 「貨尾」單

位按季減少 1000 伙，至 2.7 萬伙；未售樓花亦按季減少
1000伙，至6.4萬伙，連跌3季度。另外，已批出土地可
隨時動工的住宅單位為1萬伙，按季減少2000伙。

另外，開始施工的住宅單位數量方面，第二季為2500
伙，較第一季的3600伙減少1100伙；累計年初至今的開
工住宅單位為6100伙。至於第二季已落成的住宅單位為
4600伙，較第一季的5500伙減少900伙；即累計年初至
今的已落成住宅單位為1.01萬伙。

對於未來房屋供應，房屋局回應傳媒查詢時預期，未
來數月，將有7幅住宅用地轉為熟地，料涉5100伙，相
信於未來3至4年私人住宅供應量將維持於較高水平。而
在潛在房屋供應當中，估計有8.8萬個單位為實用面積少
於753平方呎的中小型單位，佔整體供應量87%。

智庫料潛在供應數字或轉跌為升
展望本港未來潛在住宅單位供應，團結香港基金副總

裁兼公共政策研究院執行總監葉文祺預料，由於下半年
預期將會有數個項目完成補地價，若維持當前發展商推
盤速度，潛在供應數字或將轉跌為升。

葉文祺分析指，觀乎發展商近月加快以進取定價策略
去庫存，今年首7個月一手吸納量雖超1萬伙，但已較過
去5年全年平均1.4萬伙大幅改善。他稱，新盤庫存過去
三季仍維持於在2.7萬至2.8萬伙水平，顯示庫存高企情
況仍持續。

至於發展商去庫存進度，葉文祺稱，需視乎不同發展
商面對的資金回籠壓力。他認為，短期將會有更多發展
商採取 「轉賣為租」的暫時性策略，避免在現時市況下
貼市價，甚至是蝕本賣樓。此舉除可滿足留學生及專才
住屋需求外，還可先賺取租金收入，待市況有所改善後

再將樓盤重新發售。
利嘉閣地產研究部主管陳

海潮認為，供應量回落及貨
尾減少有助減輕市場壓力，
加上下半年減息環境將降低
置業成本，結合供應收縮，
整體樓市氣氛改善，有助釋
放更多置業意欲。他續稱，
隨着樓市供需改善以及進入
低息環境，將為樓市提供正
面支持，預期下半年本港樓
市將保持穩健，一手私宅買
賣登記量料達至1萬宗水平，較上半年增加10%。

洪水橋/厦村第二宗原址換地獲批
另據發展局昨日公布，自今年4月，洪水橋/厦村新發展

區達成首宗換地申請後，該區再批另一宗申請，為億京橋
頭圍項目。該用地位於洪水橋/厦村新發展區第19B區，屬
商住混合用地，位於洪水橋橋旺街與橋盛街交界，距離屯
馬線天水圍站僅約300米。資料顯示，項目面積約1.54公
頃，涉及約93.6萬平方呎住用總樓面及約22.6萬平方呎的
非住用總樓面，估計項目落成後可提供約1900伙單位。該
用地補地價金額為14.28億元，若以可建總樓面約116.25
萬平方呎計，樓面補地價每平方呎約1228元。

發展局又表示，地政總署正處理區內其他4宗原址換地
申請，涉及洪水橋市中心商業用地。因應港府檢視市中
心商業用地用途，該4宗原址換地申請的完成期限已延遲
至今年底。

【香港商報訊】記者鄺偉軒報道：房屋
局最新季度數據顯示，截至6月底止的第
二季度，未來3至4年的一手樓潛在供應為
10.1 萬伙，較第一季度的 10.5 萬伙減少
4000伙，連續5個季度減少，亦創下11個
季度以來最少。有分析稱，本港住宅單位
供應持續回落，有助穩定樓市，但由於下
半年將有項目陸續完成補地價，潛在住宅
供應有望回升。

【香港商報訊】房屋局局長何永賢表示，特區政府
2022年預測隨後5年有10.5萬間公屋落成，截至2025年
公屋落成量已達16.8萬伙遠超原先預計，並已達《長遠
房屋策略》目標的54%，逐步扭轉 「頭輕尾重」情況。

何永賢日前接受報章訪問時稱，房委會近年引入先進
科技提升建築效率，包括與納米及先進材料研發院合作
研發的 「智易扣」，以便利的 「環形扣牆體連接技術」
減少施工程序及時間。她表示，這是進化的 「組裝合成
建築法 2.0」，預料最快在古洞北新發展區公屋項目應
用，未來亦會研發更輕、隔音功能更好的混凝土，並在
建築設計上應用人工智能，進一步精簡建築成本。

何永賢認為，香港公屋設計所花的建築材料及人力成

本很高，希望未來公屋及居屋單位以 「大方實際、價錢
唔貴、環保無浪費」的原則設計。她指，今年起推售的
居屋不設廚房灶台、晾衣架等居民多數認為並非必須的
設施。她稱市民生活模式近年已改變，更開放及流動的
空間似乎更受歡迎，新設計要考慮未來10至20年的市民
生活模式，當局也會多聽意見。她還稱，過渡性房屋除
了照顧 「乙類租戶」，未來亦有丙類，供受簡樸房規管
影響的住戶申請，期望將有更多居民選擇入住。

何永賢說，去年居屋超額認購率降至14倍是好事，而
新加坡居屋超額認購率只有5至6倍，指本港仍有下降空
間，又稱政府主導下房屋供應穩定，年輕人規劃可面向
資助出售房屋，不用再因 「無得揀」而申請公屋。

【香港商報訊】記者鍾俠報
道：反映本港二手樓價指數的
中原城市領先指數（CCL）最

新報137.76點，按周升0.97%，升幅為16周以來最大。中
原地產研究部高級聯席董事楊明儀昨指，數據是7月4日
金管局第四度承接港元沽盤、累接590.72億港元，7月5
日屯門NOVO LAND第3A期首輪價單推售160伙沽清、
西營盤東邊街9號公布首張價單30伙的當周市況。

八大指數齊漲樓價見底微升
楊明儀表示，CCL 升穿 137 點水平，略高於去年底的

137.64點，成功收復2025年內的跌幅。今周八大指數齊
升，是2023年5月底後113周以來逾兩年首見，樓價出現
見底微升迹象。股市造好，加上拆息回落兼持續於低位
徘徊，新盤及貨尾銷情理想，樓市氣氛明顯好轉，吸引
買家入市，二手成交增加，而且銀行相繼調高按揭回
贈，估計可帶動短期CCL上望今年初139.25點高位。

中原城市大型屋苑領先指數（CCL Mass）報 139.01
點，按周升0.94%。CCL（中小型單位）報137.61點，按
周升0.92%。CCL Mass及CCL（中小型單位）齊結束兩
周連跌，單周升幅同樣為16周以來最大。CCL（大型單
位）報138.52點，按周升1.21%，升幅12周以來最大。

至於分區表現，港島 CCL Mass 報 138.25 點，按周升
0.93%，連升3周共3.23%；九龍CCL Mass報136.22點，
按周升 0.69%，連升兩周共 1.31%；新界東 CCL Mass 報
152.14點，按周升1.49%，連跌4周後反彈；新界西CCL
Mass報126.29點，按周升0.86%，終止兩周連跌。

3年落成16.8萬伙公屋遠超預期

CCL反彈近1%
收復年內跌幅

本港私宅施工量繼續
低位徘徊，最新第二季只

涉2500伙，僅及去年同期的四分之一，而上半年
施工量亦按年大減近六成。施工不足，非但會影
響未來供應步伐，還可能推高建造業失業率，長
遠而言甚至可能導致供應 「斷層」，基建進度落
後亦恐拖慢經濟社會發展。警鐘已經敲響，政府
有必要正視問題，包括出招應對。

私宅施工量存在波動性，每季總會有增有減，
但近期下行趨勢非常明顯，不可不察。以去年上
半年為例，兩季平均涉逾 7000 伙，但之後連續 4
個季度都低企於4000伙以下，甚至只有2000伙左
右。翻查過去十年的年度施工量，普遍介乎約1.7
萬伙至2.1萬伙——除了疫情兩年只有1.1萬伙例
外；按最新一季僅涉2500伙，又或今年上半年僅

涉6100伙，倘若現行趨勢持續，全年施工量恐要
觸及疫情時的低谷。除施工量外，連帶已批出可
隨時動工的單位，亦從去年初的2萬伙左右，連續
幾季降至1萬伙左右。

市場有自我調節機制，供求兩端會互動調整。
然而，房屋不單是經濟議題，也是社會民生議
題，過去香港已吃過供應 「斷層」的教訓，因而
得出一個結論共識——政府必須穩定土地房屋供
應，而且應該擔當主動積極角色。數據已亮起紅
燈，今次也不應例外。畢竟，當市場失效或失衡
時，政府就要擔起訴諸最後的功能，從而穩定市
場，確保經濟社會的有序發展。

政府可循兩方面入手，首先要引導私人市場增
加供應，同時增加其他公營供應。從源頭上，當
局要更積極地主動賣地，今季度和上季度的賣地

計劃分別僅得一塊，某種程度是導致施工不足的
原因之一；此外，還可放寬招標，以及加快推售
熟地，以使更多土地更易流入市場。其次，一手
銷情影響到發展商的資金流，個別發展商甚至陷
入財困，金管局已設專責小組，確保銀行不因估
值下跌而「call loan」，畢竟樓市跟經濟一樣有周
期，必要時有關方面要進一步設法協助解決流動
性問題，以及研究放寬資本投資者計劃現行限於
成交價5000萬元以上的住宅投資範圍。要平衡私
宅施工減少，公營基建誠宜加快上馬，主動帶動
需求，既避免整體住宅供應出現 「斷層」，當中
尚可增推公私營合作項目，讓私人機構參建更多
公營基建，也避免工程界「一時飽死，一時餓死」
現象。最新公屋落成量超出預期，未來還要繼續
開工，以維持整體房屋供應及工程崗位的穩定。

北部都會區的發展關係着香港長遠未來，更須
避免因一時狀況而耽誤發展進程。政府日前中止
兩幅北都產業用地招標，分別交予科技園和政府
成立的公司管理營運，便為一個更快、更實質的
安排，亦為一個政策創新，以確保北都發展符合
既定時間表。的確，北都其餘項目亦可沿用類似
的新模式，如公營房屋、政府辦公大樓、港鐵北
環線以至學校、醫院等工程，均可由政府更積極
地主導先行。當相關基建工程率先發展起來了，
整體發展步伐亦必會相應隨之加快起來。

由私宅到整體住宅，由基建工程到建造業職
位，甚至北都的長遠發展，政府皆有責任扮演穩
定主導角色。未雨綢繆，提前部署，避免供應
「斷層」，當局已見有所行動，今後尚須繼續出

招。 香港商報評論員 李明生

避私宅供應斷層 政府須出招


