
九龍九龍

新界東新界東新界西新界西

55,,817817伙伙**

貨尾量貨尾量 11,,749749伙伙

已批售樓紙已批售樓紙但未售新盤但未售新盤 11,,097097伙伙

待批售樓紙新盤待批售樓紙新盤 22,,971971伙伙

部分待售新盤部分待售新盤
新地屯門景秀里新地屯門景秀里88號號((第二期第二期)) 495495伙伙
佳源國際與鄧成波家族屯門菁雋佳源國際與鄧成波家族屯門菁雋 356356伙伙
遠東發展元朗珀爵遠東發展元朗珀爵 2424伙伙
恒地元朗屏健里恒地元朗屏健里88號號 1616伙伙
羣溢企業元朗錦上路羣溢企業元朗錦上路3838號號 88伙伙
中冶置業荃灣逸璟中冶置業荃灣逸璟．．龍灣龍灣 198198伙伙
中國恒大屯門管翠路中國恒大屯門管翠路88號號((第第11期期)) 754754伙伙
中國恒大屯門管翠路中國恒大屯門管翠路88號號((第第22期期)) 11,,228228伙伙
新地屯門海榮路與恒富街交界新地屯門海榮路與恒富街交界 263263伙伙
永泰地產屯門青山公路大欖段永泰地產屯門青山公路大欖段168168號號 178178伙伙
香港興業大嶼山愉景灣第香港興業大嶼山愉景灣第22aa區區 2121伙伙
香港興業大嶼山堤畔徑香港興業大嶼山堤畔徑33號號 196196伙伙
路勁基建元朗高埔徑路勁基建元朗高埔徑33號號 331331伙伙

坐貨指數坐貨指數：：

1111,,568568伙伙**

貨尾量貨尾量 55,,079079伙伙

已批售樓紙但未售新盤已批售樓紙但未售新盤 11,,441441伙伙

待批售樓紙新盤待批售樓紙新盤 55,,048048伙伙

部分待售新盤
碧桂園碧桂園、、宏安地產及中國建築馬鞍山泓碧宏安地產及中國建築馬鞍山泓碧 547547伙伙
新地馬鞍山雲海新地馬鞍山雲海22期期 6767伙伙
富豪酒店及百利保沙田麗坪路富豪酒店及百利保沙田麗坪路2323號號 160160伙伙
中國海外中國海外、、中國建築大埔天鑽中國建築大埔天鑽 11,,620620伙伙
億京大埔海日灣億京大埔海日灣IIII 11,,408408伙伙
億京大埔海日灣億京大埔海日灣II ^̂ 667667伙伙
鷹君大埔朗濤鷹君大埔朗濤 723723伙伙
信置大埔逸瓏灣信置大埔逸瓏灣88 528528伙伙
中信泰富馬鞍山峻源中信泰富馬鞍山峻源 148148伙伙
會德豐及港鐵將軍澳日出康城第會德豐及港鐵將軍澳日出康城第VIIAVIIA期期 616616伙伙
中國海外西貢飛鵝山道中國海外西貢飛鵝山道33號號 55伙伙

坐貨指數坐貨指數：：

22,,246246伙伙**

貨尾量貨尾量 11,,911911伙伙

已批售樓紙但未售新盤已批售樓紙但未售新盤 263263伙伙

待批售樓紙新盤待批售樓紙新盤 7272伙伙

部分待售新盤
長實半山波老道21號(第1期) 115伙
長實半山波老道21號(第2期) 66伙
永泰地產筲箕灣愛德街1號 75伙
樂聲電子、基金合資南區大潭道45號 7伙
新地東半山司徒拔道18號 72伙

坐貨指數坐貨指數：：

港島港島

77,,673673伙伙**

貨尾量貨尾量 11,,631631伙伙

已批售樓紙但未售新盤已批售樓紙但未售新盤 273273伙伙

待批售樓紙新盤待批售樓紙新盤 55,,769769伙伙

部分待售新盤部分待售新盤
新地新地、、市建局馬頭圍北帝街市建局馬頭圍北帝街3838號號 228228伙伙
嘉里筆架山龍翔道嘉里筆架山龍翔道 4545伙伙
新地及西鐵深水埗匯璽新地及西鐵深水埗匯璽55期期 11,,172172伙伙
長實深水埗海壇街長實深水埗海壇街201201號號、、203203號及號及218218號號 876876伙伙
萬科深水埗福榮街萬科深水埗福榮街、、營盤街與福華街交界營盤街與福華街交界 467467伙伙
信置信置、、華置及市建局觀塘凱滙華置及市建局觀塘凱滙((第第II期期)) 11,,025025伙伙
信置信置、、華置及市建局觀塘凱滙華置及市建局觀塘凱滙((第第IIII期期)) 974974伙伙
宏安與旭輝油塘四山街宏安與旭輝油塘四山街1313至至1515號號 326326伙伙
市建局紅磡煥然懿居市建局紅磡煥然懿居 493493伙伙
新世界新世界、、市建局馬頭角九龍城道市建局馬頭角九龍城道6868號號 294294伙伙
有利集團有利集團、、市建局大角咀利市建局大角咀利．．晴灣晴灣2323 142142伙伙

坐貨指數坐貨指數：：

業界點睇？
萊坊執行董事及估價及諮詢部主管林浩文：
現時「貨尾」及未來新盤多，因政府政策及中美貿易等因素，市場需時
吸納。估計多供應地區（如將軍澳、大埔等）賣樓的速度會加快，發展
商會用「貨如輪轉」形式賣樓，定價會較「貼地」。港島區因供應少會
相對「惜售」。

中原地產研究部高級聯席董事黃良昇：
預期今年第4季的新盤貨尾量將會上升到1.2萬伙的水平，創2006年以
來的12年新高。數字上升，值得警惕。如果新盤銷情進一步放緩，貨
尾量將快速上升。

美聯物業首席分析師劉嘉輝：
由於第三季有眾多新盤推出，即使季內一手銷售量仍持續向上，但市場
實難以一下子消化所有單位，故此餘下單位頓成「貨尾」，並令累積貨
尾數目回升。

利嘉閣地產研究部主管陳海潮：
近期不少新盤首批開售只能售約三至四成單位，銷情有明顯放慢跡象。
預期11月份的一手私宅買賣登記將較10月份的高基數出現顯著萎縮，
登記量料跌至只有約1,200宗水平。

大埔 屯門 將軍澳 深水埗 觀塘

66,,575575

33,,646646 33,,505505
22,,515515

11,,999999

可售單位
(伙)

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

短期內最多全新單位供應之5個地區短期內最多單位發售之發展商

55,,558558

22,,527527

22,,075075
11,,982982

11,,625625
11,,258258

11,,143143

可售單位
(伙)

新地
信置* 億京 恒大 中海外 恒地 長實

註：*主要來自與華置合作之凱滙；包
括部分新盤之貨尾單位

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）樓市持

續疲弱，多區新盤均銷情慘淡，發展商

為挽狂瀾於既倒，近期各出奇招，但都

見效甚微。據香港文匯報統計，現時新

盤貨尾、已批及待批售樓紙的全新盤，

總貨量已超過2.7萬伙，為近年高位，當

中「最重貨」的發展商為新地，現手持

5,558伙待售，而大埔白石角一帶則屬新

盤供應最多的「重災區」，可售單位有

6,575伙。若未來一段日子樓市仍然未見

起色，為扶大廈之將傾，可預見新盤減

價潮將由坐貨最多的地方開始蔓延。

買家等劈價 地產商「3招」紓壓
香港文匯報訊（記者 黎梓田、顏倫樂）

樓市吹淡風，年初萬人空巷的「剛性需
求」忽然消失，一向企硬的地產商近期亦
面對現實，不斷出招谷銷情。總括而言，
地產商最近有3招紓壓，分別為全部單位
招標、免壓測高成數按揭、長成交期先住
後付計劃。除了3招吸客，地產商近期亦
將樓盤定價下調到貼近二手，而每次加推
時亦不作加價安排，明顯對市況評估較以
前保守得多。
近期接連有新盤將全數單位招標，最初為

億京大埔海日灣I，10月時推出138個單位招
標。之後近日九建旗下油塘海傲灣亦作出同樣
部署，第二輪134個單位全部招標。業內人士
分析，以招標方式賣樓的好處，是賣方毋須將
底價公開，變相地產商會有更大主導權，即使
減價出售亦對項目衝擊較小，而且銷情差亦不
用向市場交代銷情，可說一舉數得。

推高成數按揭 無需壓力測試
第二招高成數按揭，則是地產商無可奈何

下的應對之法，因為今天借貸風險已較之前

高，地產商本來打算收水，但最後都「被迫」
推高按計劃。好像海傲灣，地產商一開始表示
不會推出高成數按揭，但近日卻「跪低」，宣
佈推出最高樓價達八成的一按計劃，需要入息
證明，但毋須壓測，明顯想吸引市場上一班實
力不足的人士或自僱人士入市。
另外，將軍澳LP6今年8月時亦曾聲稱不

提供高成數按揭，但最後有代理按揭轉介機
構代勞提供。
地產商賣樓要用高成數按揭，原因在於一

般銀行現時在金管局規管下，最多只可借六

成（不包括按揭保險計劃），兼且有壓力測
試，個別準買家即使儲夠首期亦未必買到
樓，相對之下地產商「財仔」彈性較大，故
即使息口高過銀行甚多，仍然有準買家願意
選用。

「先住後付」吸投資者換樓客
第三招，亦即長成交期先住後付計劃，

這一招通常在現樓項目推出，目的是吸引
投資者入市，亦可以減輕換樓客的壓力。
最近，會德豐就旗下已屆現樓的將軍澳
MONTEREY推出長達1,088日的長成交期
付款，可以先住後付，當中10%樓價作佔用
費，另買家提前成交付清餘額則最多可享
3%樓價回贈。

值得留意的是，一手空置稅今年中公佈
後，地產商除非願意交稅，否則再無法「坐
貨」，面對這樣的賣樓環境，地產商急於
「清貨尾」亦可以理解。市場可以預見，未
來或會有更多已到現樓的新盤推出長成交期
先住後付計劃，加快去貨速度。
其他谷客措施，還包括低息按揭貸款、提

高按揭現金回贈、周邊置業優惠等等，個別
地產商近月更直接減價賣樓。優惠「突然」
變得多元化，反映地產商去貨意慾相當大。
但由最近銷情看來，新盤買賣雙方索價顯然
仍有一段距離，恒地等元朗尚悅．嶺日前首
輪賣出半數單位，已屬近期較好銷情。面對
海量供應，未來新盤開價會否進一步下調，
拭目以待。

新盤重貨區大圖解
2.7萬伙待售 考驗承接力
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註註：：**主要為已獲批及待批售樓紙之全新樓盤主要為已獲批及待批售樓紙之全新樓盤；；截至截至20182018年年99
月土地註冊處登記數字月土地註冊處登記數字；；貨尾單位數目已扣除重複登記部貨尾單位數目已扣除重複登記部
分分，，但未包括發展商公佈已撻訂但未重售之單位但未包括發展商公佈已撻訂但未重售之單位：：離島樓離島樓
盤撥入新界西盤撥入新界西
^̂ 樓盤已招標樓盤已招標，，但未截標但未截標

資料來源資料來源：：中原地產中原地產、、美聯物業美聯物業、、地政總署地政總署
製表製表：：香港文匯報記者香港文匯報記者 顏倫樂顏倫樂

據香港文匯報統計，現時市場上已批出預售文
件但仍未發售的全新私人住宅項目，一共有

16個（包括已開始招標但仍未截標的億京白石角
海日灣），提供的單位數目多達3,074伙。再加上
現時等待批出預售樓花同意書的24個樓花新盤約
13,860伙。市場上單計全新未售的新盤，已至少有
16,934個單位，這還未計大量毋須售樓紙的市區舊
樓重建項目。

新地擁逾5500伙膺「坐貨王」
最近中原地產發表報告，指現時市場的貨尾單
位高達10,370伙，將上述三個數字加一加，可以
推算未來1年多時間內，市場上可出售的新盤貨
量將高達2.7萬伙。本來於市旺時，這批單位可
以被市場慢慢吸收，但最近樓市交投迭創新低，
這2.7萬伙就相當考驗市場的承接力，貨量越多
的發展商、供應最多的地區預料首當其衝。
據資料顯示，這2.7萬個單位之中，「最重

貨」的發展商為新地，持有新盤單位至少
5,558伙，拋離第二位信置所持有的2,527
伙甚多。業內人士相信，市況回調下，
「坐貨」越多的發展商，下調售價的
壓力越大；不過，由於新地旗下新盤
的分佈較廣泛，變相發展商可以分散
投資，偏遠的新界區新盤售價上或者
會有較大折讓，市區盤則維持高價。

白石角重災 億京壓力大
反而一些貨源高度集中某地區的發展商，其減
價壓力相較新地更大。統計顯示，白石角一帶待
售新盤達6,577伙，為分區之冠，其中好像億京目
前手持的兩個大埔白石角新盤「海日灣I及II」，
總貨量高達2,075個單位，屬可售新盤中坐貨第三
高的地產商，同時間大埔白石角亦為未來供應重
鎮，兩重因素下，其定價去向值得關注。
翻查資料，億京早前已開展海日灣I銷售部
署，但僅僅推出當中約138個單位招標，不作公
開發售。業內人士認為，發展商此舉明顯是想測
試市場承接能力，亦不想市場知道其定價「底
牌」，眼見最近銷情冷淡，或許下一輪發售時價
格上會作出調整。

中原：貨尾量年底增至萬二伙
至於未來供應最多的地區大埔白石角一帶，預
料將有6,575個單位於同期競爭。大量新供應
下，加上其本身地段交通不算便利，可以預見該
區將來新盤定價會較克制。供應第二多的屯門
區，尤其高度集中於掃管笏附近的管翠路一帶，
中國恒大現持有最多新盤單位，兩個期數合共提
供1,982伙，相信發展商定價亦會偏平。
中原地產研究部高級聯席董事黃良昇近日表
示，截至9月份，全港主要私宅貨尾量總共有
10,369伙，預期今年第4季的貨尾量將會上升到
1.2萬個的水平，創2006年以來的12年新高。黃
良昇提醒，貨尾量上升，值得警惕。如果明年全
球經濟放緩，香港亦難獨善其身。若新盤銷情進
一步放緩，貨尾量可以快速上升。


