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市場慧眼 上星期市場聚焦
中美元首會晤，中

國國家主席習近平對美國進行國事訪問，其間與美
國總統特朗普在白宮舉行會談。這是中美元首在不
到半年時間內實現的互訪，在中美關係史上尚屬首
次。兩國元首就中美建設性戰略穩定關係及重大國
際地區問題深入交換意見，達成八點成果共識。

首先，戰略定位進一步明確。雙方同意構建基於
尊重、公平、對等的中美建設性戰略穩定關係。習
近平主席指出，這一新定位反映了中美關係的現
實，也體現了對未來的期許，是邁向兩國正確相處
之道的重要一步，雙方應朝着合作為主、競爭有
度、分歧可控、和平可期的方向努力。

另外，經貿合作亦取得實質突破。雙方經貿團隊
達成300億美元對等降稅安排，建立並推進貿易理
事會等機制。習近平強調，合作是雙行道，中美經
貿關係的穩定既需要拉長合作清單，也需要壓縮問
題清單。

而新興領域方面，雙方同意建立中美人工智能對
話，就相關風險和惠益進行交流，並建立人工智能事
件溝通管道。習近平指出，中美都是人工智能大國，
有競爭更可以合作，應各展所長而不是相互設防。

對於分歧管控與危機溝通，習近平明確表示，中
方維護國家統一和領土完整的立場很清楚，希望美
方堅持反對 「台獨」的正確立場，慎重處理台灣問
題。兩軍同意盡快簽署加強危機溝通與預防的諒解
備忘錄。

正面定價料集中於本周
綜觀環球股票市場，預期風險偏好將修復，但分

化明顯。從過去歷史看，中美元首會晤後首個交易
日上證指數上漲概率約六成，但正面定價主要集中
在會後一周內，會後 20個交易日則跌多漲少。
2025年以來，隨着談判結構從美方設題、中方回應
轉向雙向對等、帶明確期限的制度化安排，市場正
面反應明顯增強，會後首日及一周內均呈現5漲1
跌的格局，尾部風險折價持續壓縮。

今次兩國元首會面，市場的核心變數在於落地什
麼。若關稅實質性下調或科技管制出現鬆動，輕工
製造、汽車零部件、基礎化工等對美敞口較大的行
業將率先受益，港股因外資佔比高、彈性可能更
強。AI對話機制的建立則有望緩解市場對科技脫鈎
的擔憂，利好算力基建、國產晶片等方向。但需注
意，人民幣已提前升至三年半高位，部分利好已被
定價，市場焦點已從是否會談轉向能否落地。

總體而言，會晤對A股的正向驅動正從利好彈性
變數逐步變為尾部風險變數，真正持續的機會取決
於談判成果能否傳導至企業盈利上修。

大灣區家族辦公室協會主席 李慧芬

中美達成八項共識
市場反應值得期待

港核心區現金融機構搶舖熱

一手私宅料1400宗大升五成
一手私人住宅方面，截至9月22日，9月暫錄942

宗及140.8億元，預計全月1400宗及200億元，將較
8月的 928宗及 120.7 億元，分別大幅上升50.9%及
65.7%。長沙灣新盤銷情熾熱，刺激一手交投重上逾
千宗水平，宗數及金額將創今年6月後的3個月高
位。

第三季一手暫錄2638宗及419.9億元，估計整季
3100宗及480億元，將按季下跌55.4%及44.2%，因發
展商減慢推盤，宗數為2024年第三季後的8個季度新
低，金額為2025年第一季後的6個季度新低。

首 9個月一手暫錄 15097 宗及 1926.9 億元，已達
2025年全年20525宗及2255.5億元的73.6%及85.4%，
估計全年約19000宗，料為2019年20685宗後的7年
次高。

9月登記宗數最高的新盤為西南九龍長沙灣叡璟
I，暫錄279宗及26.77億元；將軍澳日出康城13A期
海瑅灣II暫錄105宗及8.35億元，排名第二；元朗芊
御暫錄57宗及3.22億元，位列第三。

按季方面，第三季整體樓宇買賣暫錄17014宗及
1344.41億元，預計整季約18800宗及1480億元，將
按季下跌29.5%及35.3%，宗數及金額將為2025年第
一季後的6個季度新低。主因5月底中證監整治措
施，港股受壓，樓市轉趨觀望，成交放緩。不過，
今年首9個月整體數字暫錄66969宗及5447.30億元，
已達2025年全年80702宗及6142.77億元的83.0%及
88.7%，估計 2026年全年約 88000宗，料為 2021年
96133宗後的5年高位。

二手成交料3000宗升一成
二手私人住宅方面，截至9月22日，9月暫錄2158

宗及178.2億元，預計全月3000宗及245億元，將較

8月的2718宗及224.5億元，分別上升10.4%及9.1%。
受惠新盤熱賣帶動，二手市況止跌回穩。第三季

二手暫錄8242宗及673.4億元，估計整季9100宗及
740億元，將按季下跌36.6%及36.9%，宗數為2025年
第一季後的6個季度新低，金額為2025年第三季後的
4個季度新低。

首 9個月二手暫錄 35051 宗及 2795.8 億元，已達
2025年全年39821宗及2919.3億元的88.0%及95.8%，
估計全年約46000宗，料為2021年51928宗後的5年
高位。

大型屋苑方面，9月嘉湖山莊暫錄16宗（共0.78億
元）、太古城15宗（共1.65億元）、沙田第一城12
宗（共0.80億元）及美孚新邨8宗（共0.52億元）。

多重利好提振 買家信心回歸

9月樓宇買賣宗數料升近一成
【香港商報訊】記者姚一鶴報道：

中原地產研究部高級聯席董事楊明儀
昨天表示，截至9月22日，9月整體
樓宇買賣合約登記（包括住宅、車位
及工商舖物業）暫錄4531宗，總值
381.76億元。估計全月約6300宗及
520 億元，將較 8 月的 5768 宗及
445.18 億 元，分別上升 9.2% 及
16.8%，終止兩個月連跌。她指出，
8月港股靠穩，九龍新盤貼二手價開
售，市場反應熱烈，加上大型銀行延
續定息按揭計劃，買家恢復入市意
欲，帶動整體成交回升。

【香港商報訊】記者姚一鶴報道：華潤置地發展
的西南九龍叡璟II昨天展開首輪銷售，以價單形式發
售的153伙即日沽清。

大手客斥4103萬掃4伙
華潤置地（海外）銷售及市場營銷總監孔建表

示，於優先揀樓的A組時段售出72伙，套現7.8億
元，佔該組別推出的約八成單位，其中4組買4伙，
最大手買家以逾4103萬元買1伙3房及3伙兩房。

華潤置地（海外）銷售及市場營銷副總監岑菲菲
指出，昨天另以招標形式售出24伙，套現約3.7億
元，包括22伙3房及2伙平台特色戶。成交價1342萬

至 1847.6 萬 元 ， 成 交 呎 價
21251至26327元。

最高成交價招標單位為5A
座45樓C室，面積713方呎，
成交價1847.6萬元，成交呎價
25913元。

昨共推188伙
八四折出售

昨天發售合共188伙，其中
153伙以價單方式發售即日沽
清，包括35伙1房、82伙2房
及 36伙 3房，面積307至 730
方呎，以 16%折扣優惠計算
後，折實售價介乎542.6萬至
1500.8 萬元，折實呎價16930
至21747元。

入場單位為5B座5樓D室，面積307方呎，1房間
隔，折實售價約542.6萬元，折實呎價約17674元；
售價最高則為5A座26樓B室，面積730方呎，屬於3
房1套戶型，折實售價約1500.8萬元，折實呎價約
20559元。

利嘉閣地產新西九龍豪宅（西九龍）高級營業董
事謝國勳表示，由於區內久未有大型新盤推出，故
項目自推出以來已成為市場焦點；加上西九龍一帶
租賃需求向來殷切，來港專才及高端租客大量流
入，租務市場旺盛，令項目成為不少長線投資者的
心水。

區內乏新盤成市場焦點
美聯物業高級董事布少明表示，叡璟II認購反應

熱烈，是次出席的買家中，不少為一期項目的向隅
客，約佔逾一半，美聯客戶的分布以九龍區為主，
佔整體約五成，新界及港島則佔約五成。買家類型
方面，用家比例約七成，投資者則佔三成。預期項
目入伙後，呎租水平可達70元，租金回報率約4.5
厘。該行錄得有買家連環購入叡璟II合共4伙，分
別為1個三房連套房及儲物房戶，1個兩房及2個一
房戶，涉及銀碼約3493.5萬元，購入作長線投資之
用。

叡璟II首輪價單153伙即日沽清

【香港商報訊】記者郭志文報道：據美聯物業分
行統計，剛過去的周末（9月26日至27日）10大指
標二手屋苑合共錄得9宗成交至4周新高，按周增加
八成；若以15大屋苑計算，則錄得約10宗買賣，較
上周末增加約25%，同創4周高位。

市場憧憬十一黃金周利好後市
美聯物業高級董事布少明表示，自五年規劃及施

政報告公布以來，樓市的不明朗因素已逐步消除。
各大新盤蜂擁推售並取得亮麗銷情，有效刺激市場
購買力釋放。二手市場方面，買家睇樓意欲維持積
極，本周交投亦跟隨一手向上，惟隨着優質筍盤逐
漸被消化，業主叫價心態轉強，令二手交投暫時進
入穩中向好的鞏固期。

布少明估計，新盤熱賣成功帶動市場氣氛，部
分一手向隅客將逐步回流二手市場 「尋寶」，為
樓市注入動力。預料10月一手市場將延續活躍勢

頭並繼續主導大市；適逢十一黃金周將至，在銀
十傳統旺季的憧憬下，除有助帶動整體經濟發展
外，二手市場亦有望進一步受惠，對樓市前景保
持樂觀。

九龍區成交大增三倍
按分區統計，港島區 3個指標屋苑，包括太古

城、康怡花園及海怡半島，周末錄2宗成交，較上
周末增加100%。九龍區方面，4個指標屋苑，包括

麗港城、黃埔花園、新都城及
美孚新邨本周末錄得4宗買賣
成交，按周增加3宗或 3倍。
新界區3個指標屋苑，包括映
灣園、沙田第一城及嘉湖山莊
本周末則錄得3宗成交，按周
持平。

十大屋苑周末成交大增八成

【香港商報訊】 據中通社報道，海內外金融機
構加速在香港擴張，以中環為首的核心商業區正迎
來近年最具規模的租賃爆發期。對沖基金、量化基
金、私人銀行及證券機構成為中環甲廈（甲級寫字
樓）的租賃主力，核心區一線街舖亦出現金融機構
搶灘現象。

熱潮可以從幾方面觀察到，首先是商廈租金的強
勁反彈。仲量聯行最新數據顯示，全港甲廈平均呎
租約48港元，較2025年底上升3.2%，其中中環整
體及超甲廈租金升幅達8.7%至13.4%。

IFC呎租半年升逾兩成
在香港，超甲廈即質素與配套屬頂級的商廈，租

戶主要都是跨國巨頭、頂級金融機構和高利潤的核
心產業，可見企業的擴張需求。仲量聯行指標商廈
國際金融中心（IFC）一期及二期，呎租已雙雙突破
130港元，半年度升幅分別達23.4%及20.2%。

另一方面，新落成的寫字樓極速租出，更有大手
承租。位於中環商貿核心的長江集團中心二期，獲
多家國際金融機構與家族辦公室進駐，據悉，可出
租樓面已接近全部租出。美國量化交易巨頭
Susquehanna International Group （SIG） 正 式 簽
約，租用該廈3層寫字樓樓面，涉及總面積近5.2
萬平方呎，屬升級兼擴充之舉。

對沖基金及量化基金的租戶集中度亦持續攀升，
Point72、Citadel、Millennium Management 等國際
頂尖對沖基金與量化基金持續在香港核心商圈擴充
或調整布局，中環優質寫字樓如Central Yards、
The Henderson等，這類租戶佔比都很高。

租賃需求強勁帶動空置率持續改善。數據顯示，
8月中環甲廈空置率按月回落至7.8%，為2022年6
月以來逾四年新低。世邦魏理仕指出，金融機構積
極租用核心區商廈，令中環甲級寫字樓租賃需求顯
著改善，連續四季保持淨吸納量，過去四季累計淨
吸納達270萬平方呎。

核心地段實體店增品牌曝光率
值得注意的是，金融機構不僅進攻寫字樓市場，

更趁核心消費區舖租較高峰期大幅回落之際，積極
拓展網絡。如銅鑼灣等傳統一線零售街舖，不再只
是餐飲和零售的天下。滙豐銀行此前以每月約400

萬港元搶租銅鑼灣京華中心多層樓面作旗艦分
行。香港持牌數字銀行大象銀行亦首度開設實體
店，以約60萬港元租下銅鑼灣怡和街地舖。

有分析指出，相比寫字樓，地舖租金成本更
高，但金融機構包括財富管理中心、數字資產
交易所、外幣兌換店等寧願支付高溢價，在核
心地段建立實體店，目的在於加強品牌曝光
率，直接吸納高淨值潛在客戶與旅客。

新股市場、資本市場持續暢旺，香港目前有
超過500家企業正排隊等候上市，德勤早前預測
香港全年新股融資額為最少4800億港元，有望
突破2010年的歷史紀錄。在投資需求增加下，
多家機構預計香港核心區舖租、寫字樓租金年
內有望錄得5%至7%漲幅。

中原地產估計，9月全月樓宇買賣約6300宗，上升9.2%。

叡璟II是近日西南九龍熱門新盤。


