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【香港商報訊】記者蘇尚報道：2025 年已近尾
聲，香港置業研究部董事王品弟指出，本港樓市已
經完成 「築底」，預計明年走勢將受三大關鍵因素
影響：息口走勢、政策效應、中美關係與本地經
濟。其中 「息口」與 「政策」將主導樓市復蘇的幅
度與速度；樂觀情況下樓價可望上升約 10%至
15%。

交投方面，預計明年一手成交量續破2萬宗，屆
時將自2013年《一手住宅物業銷售條例》實施後
首次連續2年超越2萬宗；二手成交量則有望回升
至約5萬宗水平，創近5年新高。

他回顧2025年稱，政府在財政預算案中調低從
價印花稅稅階，減輕市民置業負擔，激活本地首置
及剛性需求；隨後施政報告放寬 「新資本投資者入
境計劃」的住宅投資限制，為高端及豪宅市場引入
新資金。上述措施有效打破市場觀望氛圍。同時，
減息預期及租金上升推動 「租轉買」用家與長線收
租客積極入市，支持一、二手市場價量趨穩。在多
項利好因素帶動下，市場信心明顯恢復，樓市成功
扭轉過去三年的調整格局；預計今年一手住宅成交
量有機會突破2萬宗，創2013年《一手住宅物業銷
售條例》實施後新高；二手交投則有望超過4.5萬
宗，創近4年高位。

三大關鍵因素主導樓市
展望來年，三大關鍵因素主導樓市：
(一)息口走勢主導購買力與市場情緒。美國聯

儲局於2025年下半年重啟減息步伐，本港銀行亦
有跟減，按揭供款壓力逐步紓緩。市場預期2026
年美國仍有減息空間，本港新造H按利率有望進
一步下調，不僅降低供樓成本，亦有助穩定資產
價格預期與市場情緒。目前不少屋苑已出現 「供
平過租」現象，中小型單位尤其明顯，大幅降低
剛需及首置客的入市門檻。加上政府積極引進人
才，租務需求穩步上升，租金回報率持續改善，
吸引收租及長線投資資金入市。隨着息口回落與
樓價趨穩，負資產個案有望進一步減少，有助提
振市場情緒。

(二)政策效應提供結構性支持。自全面 「撤辣」
以來，置業成本大幅下降，加上2025年初下調細
價物業從價印花稅，顯著減輕買家負擔，帶動市場
流轉並釋放積累需求。《施政報告》放寬投資入境
計劃的住宅限制，形成政策層面的結構性支持。隨
着多項利好因素支持，配合上述措施推出，一手住
宅交投顯著改善，二手樓價亦重拾升勢，預計全年
樓價可錄約5%升幅，反映市場已進入價量齊升的
良性發展階段。

(三)中美關係與本地經濟左右入市情緒。中美關
係仍是2026年最大的不確定因素，雙方政策動向
可能引發市場波動，影響部分投資者決策。若兩國
關係趨向緩和，有望提振整體經濟氛圍，為香港樓
市注入正面動力。市場憧憬中央繼續推出穩經濟措
施，進一步支持樓市平穩發展。中國經濟表現直接
關係南下資金規模與本港買家信心，內地資金對香
港資產的配置需求，預計將部分惠及住宅市場。此
外，本港失業率連續2個月維持3.8%水平，未有進
一步惡化，就業市場穩定，有助鞏固中產家庭收入
及自住需求。港股高位徘徊帶來的財富效應擴散至
中產階層，釋放積累的換樓需求，支持整體樓價向
上。

他總結稱，隨着利好消息發酵，加上美國重啟減
息，市場氣氛趨向樂觀。香港置業於12月初進行
的最新置業意向調查，在成功收回的310份有效問
卷中，約 79.7%受訪者認為明年樓價將 「穩中向
好」，創自2016年第二季有紀錄以來新高，反映
市場信心明顯增強。另一方面，隨着樓價回穩，約
55.8%受訪者表示考慮於年內置業，比例已連續 3
季維持五成以上，為該調查有紀錄以來持續最長的
一次，顯示市民對樓市前景態度積極。

港置料明年樓價升逾10%

上周五，中國人民
銀行、國家發展改革

委及金融監管總局聯合發布《人民幣現金收付及服
務規定》，明確要求各類經營主體不得無故拒收現
金，新規將於2026年2月1日起正式實施。

根據規定，除法律、法規或規章明確要求必須使
用非現金支付工具的情形外，任何單位和個人不得
拒收現金，亦不得要求或誘導他人拒收現金。同
時，禁止對現金支付採取任何歧視性措施，以確保
現金支付的便利性。

Q2以來人民幣走勢反覆偏強
新華社報道，此次新規的出台，旨在進一步鞏固

整治拒收現金的成效，推動構建現金與非現金支付
方式協調發展、互補共生的支付環境，以提升社會
公眾，特別是弱勢群體在數字經濟時代的獲得感與
便利性。

匯價方面，自4月以來人民幣走勢反覆偏強，上周
五更升至全周最高位7.04水平收市，上升動力強勁。
本月以來，人民幣對美元累升約0.5%，今年以來已
漲3.7%，有望創下2020年以來的最強年度表現。預
計短期內有望測試去年9月高位6.995。

推動人民幣短期走強的因素，包括美聯儲偏鴿派
的政策立場，及春節前中國內地出口商的季節性結
匯需求，另外，中國央行近期逐步上調每日人民幣
官方指引，釋放出允許人民幣一定程度升值的信
號。

展望本周，市場將在周一迎來中國央行利率決
定。路透調查顯示，儘管中國經濟持續低迷、房地
產行業困境加深，但中國預計將在12月連續第七個
月維持基準貸款利率不變。

路透調查的25名受訪者中，所有人都預計，中國
將在周一維持一年期和五年期貸款市場報價利率
（LPR）不變，分別為 3.0%和 3.5%。這一共識是在

中國人民銀行本月維持 7 天期逆回購利率不變
（1.4%）之後形成的。

多間大行預期下月有望減息
中國經濟在11月出現停滯迹象，隨着持續的房地

產危機打擊消費者和企業信心，工業產出和零售銷
售增速雙雙放緩。儘管2025年前11個月中國貿易順
差已突破1萬億美元，但在貿易緊張局勢加劇的背景
下，出口商在2026年仍將面臨嚴峻挑戰。

經濟學家表示，政策制定者並不急於降息，因為
作為全球第二大經濟體的中國，有望在2025年實現
北京設定的約5%的經濟增長目標，但他們預計明年
將會轉向寬鬆。多間大行預期，中國最早可能在
2026年1月重啓政策寬鬆，並認為有機會降息20個
基點。

大灣區家族辦公室協會 李慧芬教授
（本人並沒持有以上股票）

今年人民幣兌美元已升3.7% 年底前料衝7算
市場慧眼

【香港商報訊】記者蘇尚報道：踏入傳統租賃淡
季，11月整體商廈成交宗數回落，根據中原（工
商舖）統計顯示，期內整體寫字樓租賃成交宗數回
落至約 450 宗，較上月微跌約 5%；涉及租用樓面
錄得約124.77萬平方呎，按月升約5.8%。中原（工
商舖）預料，不少個別大型企業有意於年底前加快
落實擴充及續租安排，12月份商廈租賃成交預計
將會平穩發展。

中原（工商舖）寫字樓部董事陳雁樓表示，根據
中原（工商舖）的資料，11月份商廈租賃市場錄
得約450宗成交，按月微跌約4.86%，較去年同期
約452宗僅窄幅上落；而12月份租用樓面面積則錄
得約124.77萬平方呎，按月錄得約5.81%增幅，按
年減少約6.47%。

期內寫字樓最矚目租賃成交為法資背景的東方匯
理銀行續租金鐘太古廣場2期4層作為其亞太區總
部，租期為期 10 年至 2034 年，涉及樓面面積約
85000平方呎，若以現時呎租約110元計算，預料
月租約935萬元。據悉，該行一直租用金鐘太古廣
場多層辦公樓層逾20年。

寫字樓受傳統淡季影響
11月商廈租賃宗數跌5%

陳茂波提到，中九龍繞道油麻地段通車，來往油麻
地與啟德的車輛將可選擇這條直通的路線，繞過兩區
之間原有的鬧市路段，在繁忙時段的車程將可由30
分鐘大幅縮短至約5分鐘。他表示，隨着繞道的另一
部分 「九龍灣段」於明年落成，整條新路線將與將軍
澳藍田隧道組成六號幹線，成為第三條橫跨九龍的幹
線公路。屆時，往來將軍澳及油麻地的行車時間，將
由現時約65分鐘大幅減至約12分鐘。

道路網絡鐵路網絡雙軌拓展
在道路網絡方面，陳茂波表示，未來幾年主要的項

目，除了六號幹線餘下部分，還包括沙田T4號主幹
路及北都公路等。隨着這些主要幹道項目完成，預計
主要幹道的總長度將增加46%，由現時約260公里增
加至接近380公里。

在鐵路網絡方面，政府正全速推進東涌線延線、小
蠔灣站、屯門南延線、古洞站，以及洪水橋站等項
目。這些項目將在 2027 年起陸續落成。南港島線
（西段）的詳細規劃及設計亦已於今個月開展，力爭
於2034年或之前開通。北環線項目也將同步推展主
線和支線工程，爭取加快在 2034 年或之前同步開
通。當各個鐵路項目完成後，本港鐵路網絡的總長度
將增加 44%，由目前約 270 公里增加至接近 390 公
里。

陳茂波表示，在國家 「十五五」規劃時期，香港將
繼續積極融入和服務國家發展大局，其中粵港澳大灣

區是新時代國家
的 重 大 發 展 戰
略，香港跟大灣
區兄弟城市的交
通基建更深度結
合，將可促進人
流、物流等生產
要素的互通和高
效流動。就此，
除了北環線支線
外，將同時全力
推動港深西部鐵
路（洪水橋至前
海 ） ， 爭 取 於
2034 年 完 成 工 程
建設，並在聯調
聯試後於 2035 年
同步開通香港段
和深圳段，這將
更好推動港深兩
地經濟和高端服務業的聯動發展。

善用先進科技提高運輸效率
陳茂波又指，更智能和綠色的交通軟件配套，包括

善用先進科技，提高運輸效率，推動數字化管理等，
將有助更高效精準的交通管理，為市民提供更好的使

用體驗。他表示，政府快將公布《運輸策略藍圖》，
將以 「落實以人為本、強化內聯外通、促進高效出
行、擁抱綠色生活」為願景，當中包括推動自動駕駛
車輛及人工智能應用等，讓香港交通網絡與城市管理
更智能化發展，不斷提升市民生活質素和交通出行的
便捷體驗，提升香港的城市競爭力。

本港《運輸策略藍圖》即將公布
陳茂波：以智慧綠色交通提升競爭力

【香港商報訊】財政司司長陳茂波昨在網誌透露，快
將公布《運輸策略藍圖》，在提升科技和人工智能的應
用、推進自動駕駛車輛發展、智慧公路管理、提升公交
效率、提高與大灣區便捷的交通聯繫等方面均有所着
墨。他又表示，政府會繼續按 「基建先行、創造容量」
的方針，加快落實《香港主要運輸基建發展藍圖》中提
出的鐵路、主要幹道和智慧綠色集體運輸系統項目，讓
香港的交通網絡與城市管理更智能化發展。

【香港商報訊】記者葉家亨報道：中九龍繞道
（油麻地段）昨早十時通車，主持儀式的運輸及物
流局局長陳美寶致辭時形容心情激動、感動和榮
幸，繞道工程浩大，穿越九龍區鬧巿，過程中有三
大特色， 「上天、下地、出海」，工程團隊克服不
同困難，包括新冠肺炎疫情挑戰，強調疫情期間工

程未曾停工，她形容團隊堅毅和不屈不撓的精神，
能體現香港精神。港商記者在場見證歷史時刻，通
車一刻交通暢順，車輛在警車引領下，均有序地行
走繞道。

繁忙時間車程由半小時減至5分鐘
陳美寶表示，昨天是繞道開通後

首個工作天，由油麻地前往啟德，
車程由繁忙時間大約半小時，大大
縮減至5分鐘，並強調當局會一直審
視巿民需要。

由今天開始，將會有8條巴士路線
途經繞道。其中2條是九巴新巴士路
線包括 33X 來往荃灣西至油塘，及
252S來往屯門至觀塘碼頭，另外5條
現有巴士線，由本來行龍翔道及西九
龍公路，改行繞道，預料能縮短至少
10分鐘車程。

儀式結束後，陳美寶及出席儀式的
政府官員、還有多名立法會議員及區
議員，包括工聯會吳秋北、經民聯劉
業強、民建聯李慧琼、鄭泳舜、航運
交通界易志明等嘉賓，一起登上開篷

巴士，率先試行繞道。另外，專營巴士公司亦安排
期間限定的特別版巴士班次，接載一批巴士迷通過
繞道。

陳美寶又提到，大埔宏福苑上月發生五級大火，
令人非常心痛，但火災後要復原和復常，社會及經
濟發展不能停頓，尤其是基建，交通運輸要做到基
建先行，製造運力從而帶動社區命脈暢順流轉。

司機讚寬敞光猛指引清晰
有司機從九龍灣出發，經東面入口進入繞道嘗試

行走新繞道，指昨早交通相當暢順，從九龍灣到達
油麻地東京街只需 5 分鐘，解決了以往行經啟德隧
道，連接加士居道的塞車問題，又形容繞道寬敞、
光猛，沿途亦有指示牌和速度限制標示，指引清
晰，並打算每日上班都會駕車行經新繞道，不過擔
心油麻地前往尖沙咀的出口會塞車，相信要待平日
通勤時間，才能測試新繞道實際處理車流的能力。

翻查資料顯示，中九龍繞道（油麻地段）工程造
價約 423 億元，興建歷時八年，全長 4.7 公里，採
用雙程三線分隔車道的設計，車速限制為每小時
80 公里。繞道連接西九龍的油麻地交匯處，與東
九龍的啟德發展區及九龍灣道路網，通車初期免費
使用。

中九龍繞道油麻地段通車 上天下地出海

本港主要運輸基建發展藍圖。 陳茂波網誌相片

昨早通車交通大致暢順。 記者 崔俊良攝


