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美聯儲局主席伯南克拋出退市時間表，年底

前可能逐步削減每月850億美元的買債規模，預

期2015年更可能加息。退市時間表令環球股市

一同下挫，㞫指全日大瀉604點。美國退市固然

重創港股，但更須警惕的是，美國推出幾輪量

寬政策以來，在熱錢和低息環境下，香港住宅

樓價自2009年至今飆升逾一倍，貴絕全球，與

市民的購買力嚴重脫節，一旦美國退市熱錢流

走和加息，香港樓市將面臨極大衝擊。政府須

密切關注樓市趨向，在樓市逆轉之前就未雨綢

繆，減輕樓市受到的衝擊。

伯克南的退市言論也是意料中事，他於年初

已表示美國退市的時間表會比很多人預期都

快。事實上，港股近月來的跌幅，本已足夠反

映此負面因素，惟內地的PMI數據太差，變相幫

了淡友一把，將大市大幅推低近2.9%，成為區

內表現最差的主要股市。但也要看到，自2008

年金融海嘯後，㞫指最低跌至10,676點，於

2009年出現強烈反彈後，至今4年之間進入上落

市格局，基本上是有波幅無升幅，即港股長期

處於低位，因此美國退市港股崩盤的概率不太

大。

值得注意的是，美國及歐盟、日本等推出幾

輪量寬政策以來，大量熱錢流入香港樓市，加

上利息持續低企，推動香港樓價全線超越1997

年的高峰期。低息環境抵銷了供樓人士的負

擔，為樓市提供了支持。然而。樓市始終須依

靠市民的實質購買力。近年大部分市民的薪金

升幅遠遠追不上樓價。樓價已經逐步脫離實體

經濟。本港樓市靠熱錢支撐，一旦熱錢流走及

息口上升，樓市隨時出現逆轉。

近年來住宅樓市亢奮，跟經濟基調背道而

馳。在供應失衡、熱錢流入和利息保持在低水

平的情況下，現時香港樓市已處於高處不勝寒

的處境，樓價升幅與實體經濟脫節。隨㠥美聯

儲局拋出退市時間表，熱錢及低息等利好因素

將逐步消退，社會已形成對樓市下跌的預期，

而下跌預期反過來又會加劇未來樓市跌勢。

過去數年，樓市泡沫風險不斷增加。金管局

先後5輪收緊按揭條款，減慢信貸增長，防止銀

行體系承受過高的風險。政府在2010年11月推

出額外印花稅，打擊短期炒賣活動，並在去年

10月加強額外印花稅和推出新的買家印花稅，

進一步打擊炒賣活動和減低非香港永久性居民

的需求。在美聯儲局主席伯南克拋出退市時間

表後，政府應密切觀察上述壓抑樓市過熱的措

施是否需要調整，更需在樓市逆轉之前就未雨

綢繆，採取措施減輕樓市受到的衝擊。

「神十」太空人王亞平昨日在天宮一號內以

電視直播的形式，進行中國首次太空授課。這

次太空授課既是一次生動的科普教育，激發青

少年的科學精神和探索熱情，也是一堂別開生

面的國民教育，讓青少年感受和分享國家的發

展和強大。特區政府應邀請「神十」太空人訪

港，增強港人尤其是學生的民族自尊心和國家

自豪感。

航天科技一向給人的印象是深奧神秘、高不

可攀，只有科學家和航天員才能參與的尖端科

學活動。昨日王亞平在太空生動直觀的示範，

以及太空人與青少年天地互動的交流，透過電

視畫面的傳播，讓青少年和普羅大眾從航天的

旁觀者變成了參與者，令中國的航天事業演變

成為一個全民參與的活動。從電視畫面所見，

不少學生踴躍向太空人發問，說明此次太空授

課成功激發青少年對太空的嚮往，對科學探索

的熱情。

由於社會過於商業化、功利化，拜金主義大

行其道，需要付出汗水和心血的科技精神卻被

忽略了。因此，如今更需要大力提倡科學精

神，從小培養青少年對科技的興趣，讓他們自

覺樹立遠大的夢想，立志為國家科技事業發展

作貢獻，這不僅拓寬青少年的發展空間，更是

有利於提升民族質素、國家實力的千秋大計。

太空授課除了傳遞科普教育外，還是一次展

現民族自豪感的國民教育。2005年美國太空人

就在「奮進」號太空穿梭機內講授人類史上的

「太空第一課」。如今，中國太空人也能在太空

授課，說明中國經過數十年的努力探索、自強

不息，科技進步突飛猛進，已然躋身世界航天

大國的行列，中國人正日益自信地屹立於世界

民族之林。此次太空授課讓學生們感受到祖國

的強大，感受到祖國的偉大，必然提升學生的

愛國主義情感。昨日的太空課同樣受到本港學

校和學生的關注和歡迎。

本港有少部分人對國民教育存在偏見，甚至

刻意妖魔化，將國民教育污名化為洗腦教育，

連提都不能提。香港有必要扭轉這種錯誤觀

念，幫助青少年樹立正確的國家民族價值觀。

如果連國家民族的歷史、發展都不能了解接

觸，香港還談何發展？特區政府應把握機會，

向中央提出申請，派「神十」太空人訪港。屆

時由太空人近距離與市民和學生交流，可以讓

港人充分了解國家航天科技發展取得的驕人成

績，更以作為中國人而感到驕傲，將香港與國

家的命運緊密相連。

(相關新聞刊A5版)

警惕美退市衝擊港樓市 太空授課是生動的科普和國民教育

息魔逼近 嚇散地產股
憂樓市調整 買家縮沙 大戶狂掟貨

94年加息2.5厘 樓價跌15%

香港文匯報訊（記者 卓建安）美聯儲明

確退市時間表，最快於2015年中加息，地

產代理指，昨日已有準置業人士即時打退

堂鼓，無意在現階段入市，市場擔心本港

樓市出現調整，本地地產股昨日急挫，地

產分類指數跌幅達3.6%，慘過㞫指2.88%

的跌幅。專家指出，目前本地地產股面對

多項不利因素，料未來「無運行」，將繼續

處於弱勢，投資者不宜沾手。至於樓市，

因供應仍不足，加上銀行爭推按息優惠搶

客，近期主要影響心理為主，成交會減

少，樓價短期仍不致大跌。

雖然聯儲局稱最快在2015年中才會開始加息，
但對息口敏感的本地地產股昨日股價應聲急

挫。其中信置（0083）、新世界發展（0017）和長
實（0001）的跌幅較大，收市分別跌4.04%至10.44
元、3.60%至10.7元和3.59%至102.1元，而新地

（0016）收市亦跌2.81%至96.95元。

辣招加銷售新規打壓樓市

對於地產股後市，專家並不看好。豐盛金融資
產管理董事黃國英昨日表示，地產股對息口敏
感，雖然聯儲局預計2015年中才會加息，但有關
利率預期令投資者擔憂未來樓價會下跌。另外，
受政府規範一手樓銷售政策的影響，未來數個月
發展商推售新盤受阻，影響今年的售樓收入，今
年地產股的業績將面對壓力。再加上政府調控樓
市措施持續，會對樓價構成壓力。他指出，受上
述因素影響，建議投資者不宜沾手本地地產股。

對息口敏感 投資者勿沾手

騰祺基金管理投資管理董事沈慶洪昨日對本地
地產股亦持相若的看法。他表示，其實昨日本地
地產股的股價跌幅較他預期的要少，因大部分尚
未跌至上周的低位。他指出，目前本地地產股面
對三大不利因素，一是美聯儲「收水」，逐步減少
買債計劃，而且受美國加息的陰影籠罩。雖然美
聯儲預期在2015年中才會加息，但若市場過度拋

售美債，不排除美聯儲會提早加息。
沈慶洪解釋說，昨日美國10年期國債孳息率已

由之前最低的1.6厘升至2.3厘，30年長債孳息率更
應聲上漲半厘。若未來全世界均瘋狂拋售美債，
美聯儲若想穩定債息，需要重新購入美債，但這
又與其未來退出QE，逐步減少購債規模的做法背
道而馳。為解決市場債息高企的情況，美聯儲可
能提早加息。

新盤銷售放緩 將拖累盈利

沈慶洪續稱，第二個不利因素是受政府規範一手
樓銷售影響，目前發展商一手樓銷售放緩，將會影
響其業績。業績下滑，地產股的股價會面臨壓力。
第三個不利因素是目前政府調控樓市的辣招不會輕
易放棄，有可能要待樓價下跌兩成之後才會出手放

鬆調控，預期未來樓價有調整的壓力。
沈慶洪預計未來本地地產股若跌得多的話，會

有反彈，但不會有升幅，除非政府大力放鬆調
控。他續稱，本地地產股中，新地、長實和㞫地

（0012）相對投資的風險較少。
中原按揭經紀董事總經理王美鳳認同，息口回

升或會令樓市造成較大負面影響，不過，美國剛
表明將以循序漸進方式退市，退市步伐屬於溫
和，相信由縮減買債規模至完全結束QE需時一
年，而結束買債與啟動加息亦需一段時間適應，
料加息周期於2015年始展開，市場應有時間適
應。同時，由於本港今年樓按貸款量萎縮，目前
銀行樓按競爭維持激烈，故料銀行不會輕易上調
按息，相信今年下半年按息平穩機會較高，息率
約介乎2.15厘至2.3厘水平。
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本港實際按息走勢

中原城市領先指數(CCL)走勢

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 近年打開報紙，經
常會見到評論員指加息會「推㜌」樓市，政府亦一
再警告加息對本港樓市的影響，忠告市民入市要量
力而為，加息就如同樓市見頂回落的訊號。實際
上，過去本港曾經歷過加息周期(93至94年、00至
01年、04至07年)，對樓價影響最大為94年，一年
間息口上升2.5厘，樓價跌約兩成。

翻查資料，美國聯儲局94年時曾經大舉加息，連
加7次息，聯邦基金利率由3厘倍增至6厘。緊隨聯
儲局的加息行動，本港的最優惠利率亦在1994年3
月至1995年11月先後5次加息，由6.5%上升至9%，
即加息2.5厘。息口上升扭轉了香港樓價1994年初
的升勢，樓價由高峰期時平均呎價約5,382元(1994
年第三季)，跌至4,590元的谷底(1995年第三季)，跌
幅14.72%。

90年代按息平均近10厘
不要小看息口的變化，假設1個樓價300萬元的單

位，承做七成按揭，供款25年，以現時按息2.25厘
計，每月供款9,158.74元，一個月入3萬元的家庭供
樓綽綽有餘。但若本港進入加息周期，按息抽高至

5.25厘的水平，即加息3厘，每月供款就增至
12,584.2元，相比加息前升幅37.4%，若升至90年代
時的10厘水平，每月供款更倍增至近2萬元（見

表），家庭供樓更辛苦之餘，物業還要面對貶值的
風險，賠了夫人又折兵。

加息空間大 供款將急升
根據經絡按揭提供資料，本港自07年進入低息

周期後，2010年至今的按息平均低至僅約1.77
厘，市民享受低息供樓的好處。但回顧歷史，低
息不可能永久持續，1990至1999年的按息平均接
近10厘，今天息口與當時相比差天共地，即使與
2000年至2009年平均按息3.79%比較，亦有上升空
間。

隨㠥美國加息周期的快將到來，買家入市的門檻
將顯得更高及更困難，有機會窒礙樓市交投，不少
評論均認為樓市無可避免下跌，但目前的市況與當
年相差甚遠，因為本港失業率低，市民資產上升令
防守力更強，而且政府亦有足夠財力應付未知的變
化，但至於樓價下跌幾多，要視乎加息速度和幅
度。

加息後每月供款變化
假設1個300萬元住宅單位，借七成210萬元，

還款期25年

按揭利率 每月供款 比現時

(元) 增加(元)

現時(2.25厘) 9,158.74 --

加息1厘(3.25厘) 10,233.64 1,074.91 

加息2厘(4.25厘) 11,376.5 2,217.76

加息3厘(5.25厘) 12,584.2 3,425.46

加息4厘(6.25厘) 13,853.06 4,694.32

加息5厘(7.25厘) 15,178.94 6,020.2

加息6厘(8.25厘) 16,557.45 7,398.71

加息7厘(9.25厘) 17,984.02 8,825.28

加息8厘(10.25厘) 19,454.05 10,295.31

製表：記者 顏倫樂

本地地產股昨受壓
股號 名稱 昨收(元) 變幅(%)

0083 信和置業 10.44 -4.04

0017 新世界發展 10.70 -3.60

0001 長江實業 102.10 -3.59

0004 九龍倉 67.50 -2.88

0016 新鴻基地產 96.95 -2.81 

0019 太古Α 92.10 -2.64

0101 㞫隆地產 26.85 -2.19

0012 㞫基地產 45.25 -1.74

香港文匯報訊（記者 陳遠威）

美國退市目標明確，防守類股份作
用轉弱，部分收息股正面臨沽壓，
故要應付隨退市而來的市場短期波
動，投資者要避險已不能靠收息。
星展香港零售銀行業務零售投資及

保險產品高級副總裁鄧威信昨表示，
市場年內將有波動，要小心現時防守
類股份沽壓，建議投資者留意收入來
自美國市場的企業，包括科技股及國際性消費股。

星展：股市難「七翻身」

由財經節目主持過檔星展，鄧威信獲聘為高級證券策略顧
問統領一個8人團隊，他在會見傳媒時表示，現時直至今年底
投資市場將持續有較大波動性，過往資金在低息環境下流入
公用股及房託基金（REITs），由於防守性高；雖低息環境仍
持續，但市場反應通常較快，投資者要小心現時出現的沽
壓，個別房託已由高位回跌2成，預料仍繼續受壓，持倉者應
留意波動。他續指，港股短線在20,300點應有支持，現水平已
相當接近，目前不會有太大回彈。若跌穿20,000點應會有小許
反彈，當跌至19,500點時便要小心。相信暫時不會有大升幅，
股市較難「七翻身」。

看好績佳科技內房股

鄧威信表示，仍看好收入來自美國市場的企業，如出口至
美國的公司。就板塊而言，看好科技類股份，投資者可選擇
個別盈利清晰度高，及以往盈利表現不俗的科技企業，現時
較好的科技股亦已跑贏大市。此外亦看好有全球品牌的消費
股，部分品牌企業業績理想，投資者應從中挑選。另維持看
好內房，雖內地政策難放鬆，但管理及售樓制度好，融資成
本低的房地產企業仍利好。

沽出防守股 投資向美看
◆
散
戶
部
署
◆

香港文匯報訊（記者 涂若奔）美聯儲昨公布
退市時間表後，美元兌主要貨幣匯價全面上
升，吸引大量資金由新興市場回流美元資產，
並進一步推動美國公債收益率飆升至15個月高
位。而大宗商品則遭到投資者拋售，金價跌穿
1,300美元關口，創下近三年新低；白銀、原

油、銅、鋁等的價格也全線下挫。

美退市明朗化 美匯急速攀升

美國退市消息令全球主要貨幣匯價受到直接影
響，美匯指數由此前4個月的低位急速攀升，昨日曾
高見82.05，升幅超過1%。美元兌日圓由95以下回
升，高位升穿過97。美元兌歐元、英鎊、瑞士法郎
等主要貨幣也均有0.2%至1%不等的升幅。美國10年
期公債殖利率昨日大漲17個點子，跳升至2.38%，創
2011年10月以來最大漲幅；5年期公債殖利率也達到
1.29%，創2011年8月以來高點。

事實上，市場對美國退市早有預期，此前已經觸
發大量資金流出新興市場，重新追捧美元資產避
險。據彭博報道統計，過去4年總共有約3.9萬億美元
現金流入新興市場，但近期這種趨勢已發生逆轉。
根據EPFR Global的數據，在截至6月12日的三周，
投資於發展中國家資產的基金流出超過190億美元，
創下2011年以來的最高水平。截至目前，6月份共有
56億美元的巴西股票遭到拋售，此外還有32億美元
印度債券遭到拋售，規模均前所未見。

金價穿1300美元 三年低位

大宗商品價格也全線下滑。現貨金價昨日急挫6%，跌穿
1,300美元關口，見3年新低，截至昨晚11：41報1,295美元，跌
5.67%。全球最大黃金上市交易基金SPDR Gold Trust的黃金
持倉量四年來首次跌破1,000噸。白銀也一度暴跌逾8%，跌穿
20美元關口至19.93美元。油價也跌穿96美元，報95.46美元。
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■鄧威信稱，市場

年內將持續波動。

■目前本地地產股面對多

項不利因素。


