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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

碼上看

宏福苑援助基金已達34億
每戶業主獲10萬元補助

《尋秦記》年底上映
最新海報及預告曝光

掃碼睇文

掃碼睇圖文

「冬日小鎮·中環」重開
旅發局冀送上平安祝福

掃碼睇片

料樓價升5%至15%不等
港業界齊睇好明年樓市

【香港商報訊】記者韓商報道：
反映香港二手樓價走勢的中原城市
領先指數（CCL）在今年終於止跌
回穩並反覆向上，更收復年初跌幅
（最新報143.03點，全年暫累升
3.92%），預期2025年全年CCL
有望錄得約5%的升幅，一舉扭轉
過去3年的頹勢。數據顯示，香港
樓價已觸底回升。最近，包括中
原在內的多家地產代理及測量師
行紛紛發表預測，一面倒看好
2026年香港樓市，預期樓價升幅
介乎5%至15%之間。

觀察

【香港商報訊】記者林德芬報道：麗新國際（191）及麗新發展
（488）日前聯合公告，簽署出售中環干諾道中3號相關物業的有條
件協議，以34.98億元作價出售中國建設銀行大廈 50%股權予Jas-
mine Investment Development IV Limited，交易預計最快於2026年
1 月完成，平均呎價約為 31300 元。昨日，內地電商龍頭京東
（9618）發布聲明確認，京東控股的投資主體收購上述大廈部分辦
公樓層，又指京東始終看好在香港的發展，將圍繞供應鏈持續投資
推動零售、物流、技術研發等業務融入香港，服務香港。

京東表示，今年以來，集團在港投資建設多項供應鏈基礎設施。
3月，京東快遞港島運營中心正式投運；8月，京東完成對佳寶食品
超級市場的收購，實現京東供應鏈優勢和佳寶本土化優勢的強強聯
合；11月，宣布與香港科技大學成立聯合實驗室，共同打造超級供
應鏈下的人工智能應用新標桿。12月11日亦即今天，京東旗下京
東工業（7618）在港上市，為京東系第四家港股上市公司。

自從2015年在港開設物流與電商相關業務以來，從物流基礎設施
到線下零售實體，從校企科研合作到深耕港股市場，京東在港發展
已屆十載。今次辦公場地的升級，更被外界視為京東堅定在港發展
的標誌。

35億買樓！
京東堅定在港發展

人人活到孟子年歲，內地銀行家們發現生意來了！

各地產代理及測量師行各地產代理及測量師行
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中原：

樓市由「復常」轉向「復蘇」
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳永傑表

示，2025 年本港樓市整體回暖，一二手成交宗數
均創近年新高，CCL 亦現回升，為樓市由 「復
常」走向 「復蘇」奠定穩健基礎。截至11月，一
手私人住宅成交量達 1.88 萬宗，創一手新例後新
高，料全年有望突破2萬宗；至於二手樓市，首11
個月暫錄約3.58萬宗成交，創下4年新高，全年成
交量預計可達約3.9萬宗。

陳永傑預期，2025年全年CCL有望錄得5%的升
幅，這亦是自2021年後首次出現 「樓價與租金雙
軌上升」，標誌着 「價跌租升」時代正式結束。

中原地產研究部高級聯席董事楊明儀說，2025
年政府放寬百元印花稅門檻，加上港股造好、H按
回落、銀行重啟減息等利好因素刺激，樓市交投明
顯回升。2025年首11個月，整體樓宇買賣合約登
記（包括住宅、車位及工商舖物業）錄得 71703
宗，預計全年約78000宗，將按年升約15%，創下
2021年96133宗後的4年新高。

中原地產看好 2026 年樓市，源於多重利好支
持：a) 美元走弱及地緣政治波動下，資產成理想
避險工具；b) 減息激活需求，出現 「租價齊升」
格局；c) 經濟復蘇明確，財富效應推動成交；d)
本港私人住宅供應有限；e) 特區政府政策支持樓
市，等等。

陳永傑指出，在上述幾大利好共同推動下，2026
年樓市料處於反彈初期，各項數據有望顯著回升，
明年全年樓價升幅料達15%。在各大地產及測量行
中，中原的預測最為樂觀，其創辦人施永青近日曾
大膽表示，香港樓市升浪可持續6年至2031年，潛
在累計升幅或達85%。（參見附表）

戴德梁行：

中區尖沙咀甲廈租金有望回升
面對本港樓市回穩，戴德梁行預計，受低息環境

持續及股票市場交投活躍等利好因素帶動，住宅買
賣合約數字連續9個月錄得超過5000宗，支持整體
樓價觸底回升，預期2026年將延續正面勢頭，料
樓價可升約5%內。

至於工商舖市場，本港近期屢屢出現寫字樓大手
成交，如最近京東集團斥資約35億元向麗新發展
購入中環建設銀行大廈50%業權；阿里巴巴於10月
份亦斥資72億元收購銅鑼灣港島中心30萬呎寫字
樓。該行認為，這反映市場正有資金趁低吸納本港

優質商廈。
「截至11月中，香港甲級寫字樓本年暫錄得約

110萬呎正吸納量，當中金融業受惠於IPO活躍勢
頭，帶動相關企業及上下游需求。單計第四季，金
融業租賃已佔新租賃成交面積逾三分之一。」戴德
梁行香港董事總經理蕭亮輝表示， 「中區作為金融
機構首選地段，租金已率先回升。」

展望2026年，蕭亮輝稱市場仍有約140萬平方呎
新供應，高企的待租率料對租金構成壓力，預計明
年全年整體寫字樓租金將於正負 1%之間窄幅徘
徊，惟仍有不少租戶會趁機 「升級搬遷」，預期中
區及尖沙咀可望逆市上升。

零售商舖方面，受惠旅客數字回升及本地消費回
穩，零售表現持續改善。第四季核心區一線街舖平
均空置率已進一步回落至 6.6%，為疫情以來新
低；中環租賃表現尤為亮眼，空置率由上季10%明
顯回落至 4.3%，並錄得大型舖位成交。該行預期
2026年上半年整體租金將溫和上升2%至3%。

仲量聯行：

優質貨倉空置率料維持高位
昨日，仲量聯行香港主席曾煥平表示，美聯儲本

周料再減息，明年還有可能再減息一至兩次，除了
可紓緩買家供樓負擔外，亦可減輕發展商財政壓
力，新盤毋須大刀闊斧劈價，令本港樓價回穩；加
上內地客積極入市等利好因素，本港中小型住宅價
格明年將上升約5%，而私人住宅供應亦有望於明
年年底恢復至正常水平。

至於工業物業，市場挑戰則較大。多項結構性改
變削弱本地倉儲需求，包括更多貨運航線繞過香
港、零售商整合倉儲空間，以及全球供應鏈持續調
整等。該行預計，優質貨倉空置率2025年底升至
10.1%創近10年高位，租金則跌約7.2%。仲量聯行
香港物流及工業部主管林家灝表示： 「受結構性經
濟轉型影響，預計明年優質貨倉空置率仍將維持高
位，租金及資本價格料再跌5%至10%。」
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2025年樓市整體回暖，
一、二手成交宗數均創近
年新高。

京東昨早發聲明確認京東昨早發聲明確認，，京東控股的投資主體收購位於中環干京東控股的投資主體收購位於中環干
諾道中的中國建設銀行大廈部分辦公樓層諾道中的中國建設銀行大廈部分辦公樓層。。 網上圖片網上圖片
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如果 「死亡芭比
粉」——那種源自
芭比娃娃經典的高
飽 和 螢 光 粉 紅 色
——出現在骨灰盒
上 ， 你 會 作 何 感
想？而擺放在其周
邊的，還有澳牛、
挪威三文魚以及法
式 甜 點 代 表 馬 卡

龍，當然，這一切也都是紙紮製品。
12月初，當全球最大奢侈品集團LVMH旗下路易

威登、迪奧、蒂芙尼三大主力旗艦店於北京三里屯
太古里拆除圍擋準備開業之際，急不可耐的探營者
發現：在同一區塊不遠處，一家名為 「歸叢」的時
尚風格殯葬主題店居然已悄然開張半年，且毫不遜
色地在爭奪眼球。

所謂人生的終極生意仍屬少數，但一個極考驗眼
光的決策確實擺在諸多企業面前：甘蔗不能兩頭
甜，老年人，還有 「早晨八九點鐘的太陽」，哪一
個才是最有 「錢途」的未來賽道？

政府的態度相當微妙。11月10日，北京衛健委披
露首都居民人均預期壽命已達83.93歲。目前廣東省
人均預期壽命以85.88歲位列內地第一，較10年前

高出8.77歲。官方數據稱，內地人均預期壽命平均
79歲，其中京、津、滬、魯、蘇、浙、粵、瓊八省
市均超過80歲。至於香港，目前男性為82.5歲、女
性為88.17歲——世界排名第一。

「七十三，八十四」，這是一句中國老話的前半
段，分指孔子與孟子去世時的年齡。假設以北京最
新官方數據為對照，則意味着北京戶籍居民即將邁
入 「人人皆孟子」的時代。

該歡欣雀躍嗎？一方面，國民平均壽命不斷延
長，代表社會穩定、經濟向上、醫療水平上升；但
與此同時，持續老齡化帶來的勞動人口下降及撫養
比驟升，便不那麼美妙了。

12年前，國務院發布《關於加快發展養老服務業
的若干意見》，這是最高層級首次給予系統化布
局，被視為國家戰略。也因此，2013年堪稱 「中國
養老元年」。只是，不少本土搶先入局的企業很快
發現：哪怕是最基礎的養老院經濟，都步履維艱。

「有時，只能等待水到渠成。」一位權威觀察家
如是說。

現在，機會終於來了！1960至1985年出生的內地
人，將從2025年起、在未來1/4世紀內陸續成為65
歲老人。有統計顯示，上述 25 年間，內地共出生
5.96億人，佔當前人口總數的42.3%。這個體量，比
美國現有人口數還高出七成。

學者將上述群體命名為 「中國幸運紅利一代」
（CLG一代/China's Lucky Generation），也就是自
年輕時進入職場起，完整經歷改革開放45年並享受
其中最大收益的一代。可為其勾勒一個不算完整的
肖像：經濟實力可觀、家庭負債較低；投資主動性
高、能承受一定風險；見過 「世界」、接受新生事
物；熟悉互聯網與移動設備；具備強烈情緒消費與
自我投入需求，且願意為此付費……

需求就在那裏，自然有人嗅到氣息。銀行家們，
首當其衝。

再過半個月，就是中國首款第六代戰機殲-36對
外曝光一周年。當時，坊間曾根據其獨特外形取過
一個有趣綽號：銀杏葉。少有人知，銀杏正是其誕
生城市成都的市樹，而它還有一個寓意——長壽。
1267 年前（公元 758 年），杜甫也正是在此寫下
「人生七十古來稀」。
距杜甫草堂不遠，有一條2.3公里長的成飛大道，

原為成都飛機工業集團廠區道路。該馬路一度在每
天上下班前後15分鐘禁行機動車，以便浩浩蕩蕩的
人流通過。而從60年前的殲-5甲到如今的殲-36，
均出自他們之手。

戰鬥機讓年輕軍迷熱血沸騰，但昔日研發製造戰
機、如今已退休的老人，卻是銀行家眼中的 「寶藏
客戶」，至少對興業銀行而言是如此。

作為12家全國性股份制銀行之一，興業銀行成都
分行正管理四川省400萬客戶及900億個人綜合金融
資產。但相比在對公業務上佔據天然優勢的幾大國
有銀行，後來者要想彎道超車並不容易。2012年，
該行成立首家安愉人生俱樂部，但直到2023年與當
地老年大學結盟，以 「金融+教育」的特殊模式，
才真正打開市場。

首現於上世紀80年代初的老年大學，其服務對象
長期固定在 「老幹部」身上。但隨着內地老齡化加
速，老年大學成為跨越體制身份、覆蓋龐大人群的
蓄水池。而興業銀行也在這裏發現：只需免費提供
老年教育場地、進行適老化改造，再延伸至消費、
旅遊、理財、養生、醫療等系列服務，就能掌握一
個高信任度、具消費能力的大基數客戶群。

興業的一項調查顯示：在1.5萬名成飛離退休員工
中，目前 80%在 70 歲以下、90%具有大專以上學
歷。只需提供高性價比的開放式學習環境，銀行就
可自然展開高附加值服務。

正當興業為 「漫長等待終有成果」而欣喜之際，
工信部等六部委剛發布通知：自2027年起，將打造3
個萬億級消費市場—— 「銀髮經濟」，位居榜首。

知道日本東京巢鴨老年用品市場最暢銷的是什麼
嗎？話你知，紅色內衣。

香港商報記者 子瑜


