
揚州潤揚南路橋樑頂升改造完美收官
近日，隨着最後一塊人行道地板磚鋪裝完成，標誌着由中鐵十五局

集團有限公司承建的潤揚南路橋樑頂升段完美收官。本次橋樑頂升
施工實現了老橋面和新建橋面的「無縫對接」，實現了開發西路以
北地面交通提前開放的節點目標，為潤揚南路快速化改造工程按期
完工奠定了堅實基礎。

潤揚南路快速化改造工程高架橋採用雙向六車道，設計速度為
80公里/小時；地面輔道採用雙向四車道，設計速度為50公里/小時。
主線高架橋全長2,495m，包含老橋頂升段（上跨開發西路）長度279m、
現澆預應力箱梁長度2,216m、鋼箱梁頂推段（上跨G40滬陝高速）長
度112m，橋樑標準寬度25.66m；地面輔道寬度44-62m。同步實施
河道治理、市政管網、交安監控、海綿城市等配套工程。

本次橋樑頂升作為潤揚南路快速化改造工程的重要節點，施工
難度大、技術要求高。橋樑頂升施工主要包括頂升基礎處理、橋樑
頂升改造、墩柱拆除改造、防撞護欄拆除改造、開發西路路口升級
改造等內容。本次頂升總面積5,120m2，頂升最大高度3.377m，頂升
總重量13,800噸，為目前揚州市頂升重量最大的橋樑頂升工程。

據悉，潤揚快速路是揚州市中心城區「五橫七縱」快速路網的
重要「一縱」，建成後將進一步擴大西區的快速路網，成為南部揚
子津科教園與主城溝通的重要通道，對促進產城融合、緩解區域交
通壓力、保障市民安全出行具有重要意義。 文：竇海良

（特刊）
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戴德梁行執行董事及香港研究部主管鄧淑賢
指，一、二手住宅買賣登記於11月錄6298宗，按
月升34%，第四季料共1.58萬宗，全年有5.38萬
宗，較2023年增加25%。若息率持續向下，經濟
企穩，加上外來人才帶動住屋需求，料明年住宅
買賣可達5.6萬至5.8萬宗，按年升5%至8%。

樓價方面，戴德梁行香港估價及顧問服務部
高級董事黎劍明表示，該行追蹤的中小型住宅單
位售價指數，截至12月初錄得約1%的按季升幅，
以上車屋苑表現較優，沙田第一城呎價按季反彈
逾一成，鰂魚涌太古城及薄扶林貝沙灣較 「慢
熱」 ，樓價分別按季微升0.7%及0.5%，整體樓
價今年跌幅收窄至6.8%。該行相信，若中價樓租
金回報升至3.5厘，樓價有望見底，配合減息利好
因素，料農曆新年後小陽春重現，明年樓價看升
5%，不排除上半年已達標。

投資者回流 攻新界細價盤
鄧淑賢解釋，外來人才對中小型單位租賃需

求大，租金節節上漲，疊加減息效應，投資者重
投市場，集中500萬元以下新界區屋苑，租金回報
4厘以上。雖然新盤貼市推出，或削弱同區二手，
但減息周期啟動後，新盤折讓幅度已收窄，對二
手市場的衝擊有望逐漸放緩。

商舖方面，特區政府積極推動盛事經濟，訪
港旅客持續增長，吸引各類品牌落戶核心區。戴
德梁行香港董事總經理蕭亮輝表示，第四季市場
上繼續錄得本地和內地品牌的租賃活動，核心區
整體一線街舖空置率回落至7.6%，其中銅鑼灣繼
2019年第三季以來、事隔逾5年重現0%空置率，

反映品牌紛紛趁租金回調而落戶傳統遊客區。中
環、尖沙咀和旺角空置率則按季保持平穩，分別
維持在8.6%、9.4%和8.4%水平。

租金方面，旺角、尖沙咀、中環及銅鑼灣一
線街舖租金於第四季續升0.6%至1.3%，今年累
漲3%至7%，以中環和尖沙咀的6.7%較為顯著。

提振消費 核心區舖租料漲5%
蕭亮輝說，中央一系列刺激經濟和消費的措

施會持續惠及香港零售業，預期明年首季零售業
總銷售貨額按年回升3%至5%，全年各核心區一
線街舖租金有望錄得3%至5%增長。

甲級寫字樓租賃需求亦見改善，今年首11月
有逾102萬方呎正吸納量，11月待租率19.2%，
按季微跌0.1個百分點，料明年首季相若。第四季
新租賃活動以銀行及金融業為主，佔整體約三分
之一，教育行業（佔12%）的需求也明顯上升，
例如香港科技大學及香港大學分別在九龍東宏利
金融中心和金利豐國際中心租用逾萬方呎寫字
樓，反映特區政府推動教育產業，料大專院校租
用寫字樓作行政或教育用途需求持續。

然而，甲廈滾存供應仍多，明年新供應達
350萬方呎，部分業主積極減租留客，今年甲廈租
金累跌5.9%，港島南區及港島東區租金分別跌逾
一成，該行預測明年租金續受壓，跌幅約7%至
9%。蕭亮輝表示，整體甲廈租金較2019年高峰
挫逾四成，隨着租金跌至極低水平，租戶的成
本可控，若明年經濟持續復甦，IPO帶動相
關行業對寫字樓的租賃需求，料甲廈租賃
活動持續向好。
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受惠本港銀行9月開始
減息及10月施政報告全面
放寬按揭，住宅氣氛明顯
回暖，戴德梁行料第四季
住宅買賣可達1.58萬宗，
按季大幅急升54%，樓價
則按季微漲1%。

展望明年，若減息步
伐持續，明年首季有望小
陽春重臨，全年樓價看升
5%。

大公報記者 林惠芳

戴德梁行料下季小陽春 明年樓價升5%
減息周期利好住宅 輸入人才帶動住屋需求

【大公報訊】上車盤造價回升，甚至錄得短
炒獲利個案，惟新界豪宅未見受惠。逾十年前開
售、不乏名人業主的荃灣單幢豪宅皇璧，項目一
個高層複式戶以3238萬元易手，創屋苑新低價，
一手原業主持貨14年賬面蝕近1100萬元。

據資料，皇璧高層D室四房複式戶，實用面
積2432方呎，享青馬橋海景，僅以3238萬元項
目新低價易手，實用呎價13314元。據悉，原業
主為內地客，於2010年以4335萬元一筆過購
入，毋須按揭，單位一直放租，去年開始放售，
索價5300萬元，現劈價逾2000萬
元才獲承接，持貨14年賬蝕1097
萬元，蝕幅25.3%料為該廈歷來最
大宗。

兆山苑短炒9個月賺72萬
反觀，新界再錄持貨不足1年

賺錢成交。中原地產資深分區營業
經理劉俊雄表示，屯門居民兆山苑
D座中層6室兩房戶，實用面積546
方呎，附全新裝修，原業主於
2024年3月以298萬元連地價買
入，上月底以390萬元放盤，短短
10天即減至370萬元賣出，實用呎
價6777元，持貨9個月賬面獲利72
萬元或24.2%。

另一邊廂，鰂魚涌太古城錄得損手，中原地
產分區營業經理莊劍嵐表示，成交是恆星閣中層
E室套三房戶，實用面積748方呎，原業主2018
年11月以1608萬元買入，2021年曾以1700萬元
放盤，但當時賣樓意欲不大，直至今年6月積極放
售，減至1200萬元沽出，實用呎價16043元，持
貨6年賬蝕408萬元或25.4%。

香港置業首席聯席董事余迅力表示，北角豪
宅雲景台高層G室，實用面積1065方呎，三房間
隔，望維港景，以1800萬元連車位易手，實用呎

價16901元，原業主持貨6年，賬
面虧損550萬元或23.4%。

銀主盤亦趕出貨，美聯物業
區域聯席董事黃錦瀚透露，沙田
愉田苑B座極低層5室銀主盤，實
用面積466方呎，剛以363萬元連
地價賣出，單位原業主去年3月以
445萬元購入，不足2年跌價82萬
元或18.4%。

此外，美聯物業高級分區營
業經理鍾家豪指出，荃灣荃景花
園8座高層H室，實用面積551方
呎，成交價533萬元，原業主於
2022年5月以710萬元購入，持貨
逾2年半，賬面蝕177萬元，單位
貶值25%。

皇璧售3238萬創新低 14年貶值25%
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【大公報訊】部分家族投資
集團最近陸續放售物業，其中永
倫集團以公開邀約方式出售灣仔
全幢商廈永倫立方，明年3月18
日截止，估值約22億元，較其購
入價低約23%。

月收租料500萬
永倫立方位於軒尼詩道318

號，樓高24層，商舖8層，寫字
樓16層。該廈地盤面積約7651方
呎，總建築面積約12.87萬方
呎，每層建築面積約2998至
7338方呎。

第一太平戴維斯投資部首席
資深董事溫武忠先生表示，永倫
立方最新估值為22億元，預計每
月租金收入約500萬元。商舖樓
層的租戶包括多間知名食府，租
金收入穩定，能為買家提供即時
回報。另今次是連命名權一同出
售，適合作為大型集團總部及長
線收租投資之選。

資料顯示，該廈前身為東亞
銀行灣仔大廈，於1978年落成，
永泰地產等於千禧年初購入並作
大規模改裝，永倫集團於2018年
初斥約28.488億元購入。換言

之，現估值較逾6年半前購入價
低近6.5億元。

除上述物業外，永倫集團月
前已先後放售鑽石山宏景花園一
籃子商舖及車位，及長沙灣青山
道412至420號永倫大廈，意向價
分別約3.8億及7億元。

另同樣持有不少工商舖物業
的大鴻輝集團，早前放售中環皇
后大道中尚至醫療大樓，意向價
約11億元；又放售持有逾16年的
灣仔軒尼詩道71至85號及駱克道
72至86號熙華大廈地下A1號地
舖及其外牆，估值約7億元。

【大公報訊】嘉里建設
（00683）早前收購萊蒙國
際（03688）所持元朗項目
的權益後，現計劃於明年首
季推售，昨日正式命名為朗
天峰。

朗天峰位於十八鄉路，

共有兩幢住宅大廈，提供594
個單位，實用面積由245至
851方呎，間隔由一房至三
房，其中逾九成是一房至兩
房戶，預計關鍵日期為2025
年底。嘉里發展董事及香港
區總經理湯耀宗表示，該盤

示範單位及售樓說明書正在
積極籌備，希望農曆新年前
後可開盤。

連方7伙提價
其他新盤方面，現已為

現樓的長沙灣連方Ⅰ，發展
商萬科香港上調18至26樓7個
A室單位的售價，加幅1.5%
至1.6%，最新定價由645.1
萬至692.6萬元。萬科香港董
事總經理周銘禧另表示，將
推售該盤6個頂層連天台及複
式連天台單位，實用面積由
411至547方呎，間隔由一房
至三房。

另一方面，恒基地產
（00012）收購並申請強拍
的大角咀福澤街24至30號永
發大樓舊樓，剛獲土地審裁
處批出強拍令，強拍底價為
2.86億元。

該舊樓的地盤面積約
5600方呎，現為一幢6層高商
住物業，重建商住樓面約
5.04萬方呎。

朗天峰共594伙 擬明年首季賣

【大公報訊】由希慎興業
（00014）夥華懋合作發展的
銅鑼灣加路連山道商業項目，
正式命名為 「利園八期」 。希
慎興業執行董事及首席營運總
監呂幹威表示，該項目具多項
亮點，包括設有6萬方呎綠化
開放空間的城市公園，透過全
新的行人通道系統加強連接性
和可步行性；於能源消耗、可
再生能源、廢物管理和水資源

管理等多方面，採取措施提升
資源效率等。

華懋集團執行董事兼行政
總裁張利民稱，雙方的互動夥
伴關係，建基於對可持續發
展，及香港長期繁榮的共同信
念，也達最高的綠色建築標
準。利園八期是該財團於2021
年斥197.78億元投得，總樓面
逾100萬方呎，預計於2026年
第二季落成。

希慎華懋銅鑼灣商廈命名利園八期

永倫放售灣仔全幢商廈 估值22億
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▲荃灣單幢豪宅皇璧過往有
不少名人業主，有傳樂壇天
后王菲亦持有項目複式戶。

▲戴德梁行料明年住宅買賣及樓價齊升。左起為執行董事及香港資本
市場部主管高偉雄、蕭亮輝、鄧淑賢、黎劍明。

戴德梁行對2025年樓市預測

成交量看升5%
至8%；樓價反
彈約5%

住宅

租金預料跌7%至
9%，租戶成本可
控，租賃活動向好

甲級寫字樓

核心區一線街
舖租金看升3%
至5%

一線街舖

學生公寓成焦點，大額
非住宅物業投資總額看
升10%至300億元

大額非住宅物業


