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經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

辣招窒礙新一代退休計劃
常言道：「老來從子」。可見上一代養

兒防老的觀念很重，時移世逆，本港的生
育率下降，一句「養一個細路要400萬」
的經典銀行廣告對白更嚇窒港人，新一代
養兒育女並不容易，似乎買磚頭保值「藏
富於樓」的傳統智慧更實際。能夠在退休
之時，擁有一層物業自住，而另一層物業
收租固然理想，即使只有一個已供滿的自
置物業，透過逆按揭計劃套取年金作養老
之用也不失為上策。不過礙於樓宇按揭收
緊，加上壓力測試及辣招的掣肘，新一代
買磚頭作退休保障將受影響。
因為按揭成數收緊，貸款難度增加，現

時首次置業人士必須通過壓力測試，供款
佔入息比率不能多於五成，假設加息3厘
後也不能超過六成，至於第二個按揭物
業，難度再升一級，因為供款佔入息比率
須再降一成。因此在現有辣招下，買一個
物業相對以往困難，要買兩個物業更加難
上加難。即使想將早已購入的大單位沽出
套現，再買入兩個細單位作一層自住一層
收租之用，別忘記現時購買第二個物業需
要支付雙倍印花稅（Double Stamp
Duty，DSD），難免令人卻步。

供樓年期愈拉愈長
為求通過壓力測試，有部分置業人士遂

將供款年期延長，務求降低每月供款，以
符合指引的供款佔入息比率標準，因此按
揭平均供款年期持續上升，根據金管局住
宅按統計數據顯示，最新平均還款年期維
持25.5年的歷史高位。以往置業人士最多
採用20年至25年供款年期，但新一代港
人，普遍傾向選擇30年供款年期。現時
部分置業人士已因為首期不足而押後置業
計劃，加上供款年期愈拉愈長，有機會年
屆退休也尚未將物業供滿，逆按揭的如意
算盤似乎亦打不響。
隨着科技進步，人類壽命不斷延長，出

生率下降，全球人口老化問題加劇，香港
亦不例外，根據香港政府統計處公佈的人
口普查數據顯示，本港整體年齡中位數已
由2006年的39.6歲，升至2011年的41.7
歲，衝破40歲關口，筆者建議新一代要
更早為退休生活而綢繆，同時認為政府盡
快檢討措施，當樓市脫離非常時期後，以
循序漸進方式減辣，讓樓市重回正軌。

嘉湖新城6成舖獲預留
負責嘉湖新城獨家代理工作的港置至尊旺舖

董事陳偉材日前接受本報記者訪問時，其
手機響起近10次，基本上全是跟「嘉湖新城」
有關的查詢。他直言今個星期是他們團隊今年
內要打的最重要的一仗。項目189個舖位至昨晚
已獲超過120宗預留，佔全項目逾6成。

189舖周六發售
陳偉材指，項目原先為天水圍嘉湖新北江商場
之二樓，全層約兩萬方呎，自去年底開始與業主
即資深投資者「磁帶大王」陳秉志計劃以「劏舖」
方式出售，扣除板長壽司已預租的約3,000方呎
外，現再將餘下劏成189個、建築面積約50方呎
至302方呎舖位，售價約138萬元起，最貴則達
548萬元，其中86間設來去水設備，項目亦擁有
兩層停車場，為「劏舖」商場中少有。
此外，業主提供首兩年每年5厘租務回報及
送印花稅和律師費，另提供按揭計劃。但他認

為，由於銀碼不大，相信近3成交易會全數支
付，倘售罄可套現近4億元，估計於9月中完
成交易，較業主於1997年入市時的9,500萬元
帳面大幅增值3.2倍。
陳偉材稱，當中「最豪內地客」更計劃掃入

8個舖位打通，涉資近2,000萬元，亦有同商場
醫生租客有意一口氣連購6間作自用。但最有
趣的是，其中一名準買家為商場內超級市場女
收銀員之丈夫，有意購兩間讓太太自己做生
意，由打工仔榮升老闆。

港島東或商場拆售
根據美聯工商舖資料研究部數字所得，新界西

北商舖成交相當暢旺，舖位有價有市，本年首季，
新界西北區舖位錄得約15.2億元成交，按季勁升
約1.6倍。陳偉材續指，辣招（雙倍印花稅）加
重入市成本，令投資者日漸將焦點集中細銀碼工
商物業，估計未來8個月至一年來會陸續會有商
場「劏舖」放售出現，而港島東區亦將於年內下
一個有「劏舖」商場應市的項目。
陳偉材直言，現時作為工商物業代理，由服

務炒家市場中日漸轉型，搵客日漸以長線投資
客為主，甚至是用家，有別於以往的炒家市
場，更要學懂為買家分析長線投資的價值。故
此，他在未來亦會為他團隊舉辦培訓課程或講
座，協助員工了解如何在長線投資物業中尋找
機會。同時，他要求團隊中成員在所屬區域與
業主建立關係，最少要認識區內舖位中7、8成
的業主，捕捉市場投資最新動態。

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）零售市道雖持續被唱淡，惟工商物業市場購

買力累積已久，刺激業主將商場「劏舖」放售。港置至尊旺舖董事陳偉材指，

天水圍「嘉湖新城」被劏成189個舖位，於明日起發售，至昨晚已獲超過120

宗預留，佔全項目逾6成，有信心於周日前沽清。其中，有內地客更計劃斥資

近2,000萬元掃入8個舖位打通。

3月五大店舖買賣登記
店舖 成交額（元）
旺角西洋菜南街百寶利商業中心 7億
地下10及11號舖、1至3樓全層及
4樓部分樓面
屯門青山坊2號華樂大廈1樓全層 3.4億
銅鑼灣羅素街8號29樓全層 2.08億
銅鑼灣羅素街8號27樓全層 1.68億
銅鑼灣羅素街8號7樓全層 1.65億

資料提供：土地註冊處及利嘉閣（工商舖）

香港文匯報訊 利嘉閣地產研究部主管周
滿傑指出，受惠投資基金拆售「羅素街8號」
銷售成績不俗，3月全港店舖物業成交總值
高見51.95億元，較2月的19.37億元激增
1.68倍外，並創近一年新高；買賣登記宗數
133宗﹙反映2星期至4星期前實際市況﹚，
較2月的128宗增加4%，惟整月登記量始終

未能突破200宗水平。
值得留意是，上月共錄44宗價值2,000

萬元以上物業交易，月增63%，成交總
值46.05億元，按月則激增2.55倍。從地
區劃分，北角、油麻地及屯門各區登記量
增加1至2倍表現較好；至於銅鑼灣上月
累錄19宗店舖登記，成為上月熱賣地區

之首，惟成交量則下跌10%。
周滿傑指出，元朗「又一新城」拆售

隨即登場，加上天水圍「嘉湖新城」短期
內進行拆售，倘若兩項目銷售成績理想，
而且成交又能趕及於月內登記的話，4月
店舖買賣登記量料可超越400宗水平，一
洗多月頹風。

上月店舖成交51.9億倍增

香港文匯報訊（記者 黃嘉銘）地產
代理近年因政府辣招而陷入經營困
局，步入行業整合期，要跑贏同行之
餘，更要跑贏政府辣招。不過，港置
至尊旺舖董事陳偉材直言，由入行至
今一直擁有不俗的人脈支持，令自己
在市況高低都有穩定的收入，他在言
談間更多次向是次「嘉湖新城」「劏
舖」放售之業主，即資深投資者「磁
帶大王」陳秉志言謝。

97年入行 幸未放棄
陳偉材於1997年6月左右入行成為

地產代理，成為行內的「摸頂一
族」，隨即面對金融風暴、美國9.11
及2003年沙士。不過，他並沒有在市
況最差時放棄，並在入行初期擔任住
宅代理期間，認識今次委託他作為

「嘉湖新城」獨家代理的業主陳秉
志，並協助「磁帶大王」購入多間元
朗加州花園洋房單位，自此之後一直
有合作，關係由此而建立。
陳偉材續指，要數自己在行內遇過

最難忘的事，亦是跟「磁帶大王」陳
秉志有關。陳偉材憶述，於2012年5
月自己成功撮合陳秉志及市場上另一
資深投資者「物流張」張順宜，以
14.5億元購入英皇集團旗下荃灣眾安
街英皇娛樂廣場全幢物業，兩人於交
易前只是知對方是誰，但未曾作任何
見面交流，但陳偉材成功牽紅線，促
成這宗轟動一時交易，亦是陳偉材自
己的代表作。故此，他一直十分感激
「磁帶大王」對自己的信任和支持，
成功令自己在行內17年以來站穩陣
腳。

英皇娛樂廣場 最難忘成交

■天水圍「嘉湖新城」明日起發售。

■港置至尊
旺舖董事陳
偉材表示，
現時作為工
商 物 業 代
理，搵客日
漸以長線投
資客為主。
黃嘉銘 攝
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3月CPI月率終值。預測+0.3%。前值+0.3%

3月CPI年率終值。預測+1.0%。前值+1.0%

3月HICP月率終值。預測+0.3%。前值+0.3%

3月HICP年率終值。預測+0.9%。前值+0.9%

3月批發物價月率。前值-0.1%

3月批發物價年率。前值-1.8%

2月流動帳。前值39億赤字

3月生產物價指數(PPI)月率終值。預測+0.1%。前值-0.1%

3月生產物價指數(PPI)年率終值。預測+1.2%。前值+0.9%

3月核心PPI月率。預測+0.2%。前值-0.2%

3月核心PPI年率。預測+1.1%。前值+1.1%

4月路透/密西根大學消費信心指數初值。預測81.0。前值80.0

4月路透/密西根大學消費現況指數初值。預測96.3。前值95.7

4月路透/密西根大學消費預期指數初值。預測71.4。前值70.0

馮 強金匯 動向 資金回流 新興股市基金轉強

經濟預測調高 英鎊區間探頂
美元周三持續滑落，幾乎回吐聯儲主席耶倫3月19日
講話後的所有漲幅。耶倫當時暗示，可能最早在明年初
升息。美元指數低見至79.465，遠離上周五觸及的七周
高位80.599。本周以來，美元指數已下跌逾1%。美聯
儲3月19日政策會議紀錄顯示，聯儲官員擔心，聯儲對
於利率的預測，可能讓投資人誤認為是為更積極的升息
循環勾畫藍圖。會議紀錄公布後美股上揚，三大股指均
收漲逾1%，美元則疲軟。利率期貨交易顯示，交易員
將美聯儲首次加息時間的預期推遲到2015年7月。

美加息期料延後成推升藉口
英鎊兌美元周三升見一個月高位1.68，受助於貿易逆

差收窄，以及經濟復甦將促使英國央行收緊政策的前
景。國際貨幣基金組織(IMF)周二大幅上調英國成長預
測，令英鎊獲得強勁支撐。IMF目前預期英國經濟將在
2014年成長2.9%，2015年將放緩至成長2.5%，先前的
預測分別為2.4%及2.2%。此外，美聯儲會議紀錄提
到，投資者會對決策層新的利率預測反應過度，亦促使
英鎊進一步上揚。
從圖表走勢所見，自2月中以來，英鎊美元大致交投

於1.6480至1.6820的區間內，短期預料英鎊兌美元尚
處待變階段。關鍵支持矚目於同時亦為100天平均線位

置的1.6480；需特別留意在1月份英鎊曾出現的回挫亦
是在100天平均線附近尋獲支撐，故一旦此區失守，將
大機會呈現較深幅調整，下一級先可看至1.6250及1.62
水平。另一方面，上方阻力則預計為1.6820，較大阻力
將看至2009年11月高位1.6877及1.70關口。

美元兌加元轉弱守1.09
美元兌加元方面，此前窄幅爭持於1.10至 1.11區
間，並守穩着一短期趨向線之上，但隨着上周五之下
挫，趨向線已告失守，後市應會傾向繼續下試，而另一
個矚目支撐將會是2月份守穩着的1.09水平，同時亦是

目前的100天平均線位置，倘若再下一城，預料美元兌
加元的弱勢亦會相應加劇。以自去年9月19日低位
1.0179至今年3月20日高位1.1278的累計漲幅計算，
38.2%及50%之回調水平為1.0855及1.0725，擴展至
61.8%則為1.0595。上方阻力預測為25天平均線1.1080
及1.1180水平。

歐元本周初在1.3690美元附近獲得較大支持後，
持續趨於偏強，並於周四反覆走高至1.3870美元附
近的兩周多高位。歐元區3月通脹年率下降至0.5%，
且是4年多以來最低後，歐洲央行行長德拉吉上周
四表示需要時，將使用非常規措施去應對低通脹，
消息引致歐元曾反覆走低至1.3670美元附近。隨着
部分歐洲央行官員本周早段的發言明顯不急於寬鬆
貨幣政策，降低歐洲央行下周三政策會議上作出寬
鬆行動的機會，歐元迅速掉頭攀升至周四的1.3870
美元水平，收復過去3周以來的所有跌幅，令市場
氣氛持續利好歐元。
另一方面，美國新增非農就業職位在去年10月及
11月皆分別超過20萬，但過去4個月均小於20萬，
反映美國就業市場的復甦步伐依然緩慢，可能推遲
聯儲局往後的升息行動，不利美元表現，再加上美
國聯儲局3月會議紀錄又淡化了提早升息的預期，
導致美元跌幅擴大，帶動歐元進一步轉強。此外，
歐元經過連日上升，歐洲央行官員仍沒有任何口頭
干預，故此歐元觸及1.40美元水平之前，歐洲央行
可能不會有實質行動壓抑歐元。預料歐元將反覆走
高至1.3980美元水平。

美元偏弱 金價乘勢戰1335
周三紐約6月期金收報1,305.90美元，較上日下

跌3.20美元。美國聯儲局3月會議紀錄顯示在結束
購債後，決策委員將不會急於作出升息活動，反映
聯儲局將會延遲至明年下半年才開始有升息行動，
消息引致美元迅速下跌，投資者進一步回補黃金空
倉，帶動現貨金價本周四反覆走高至1,323美元附近
的3周高位。受到美元偏弱影響，紐約期油及布蘭
特原油近期持續攀升，有助金價表現，預料現貨金
價將反覆走高至1,335美元水平。

金匯錦囊
歐元：歐元將反覆走高至1.3980美元水平。
金價：現貨金價將反覆走高至1,335美元水平。

聯儲紀錄延加息
歐元發力衝1.39

不久前新興市場貨幣重挫，曾引發市場擔憂1997年的亞洲金融風
暴重演，使得彭博社追蹤的24國新興市場貨幣指數於2月初來

到五年低水平的88.9點，拖累EPFR Global的統計錄得新興市場股、
債市在第一季分別撤資411美元和172億元。

首季撤資411億美元 上周已改變
其後由於印尼盾、土耳其里拉、巴西幣相繼彈升，帶動指數反彈

92.2點，並收復今年的失地之餘，不僅新興股市基金的資金流於上
季末出現變化，反映新興股市的MSCI明晟的新興市場指
數也出現變化，指數近一個月的5.47%漲幅，再度跑贏其
世界指數同期0.19%的漲幅。
即便新興市場指數近周再度超越其發達市場世界指數，
由於開年起的不佳表現拖累，使得前者指數於上季末的市

盈率僅為10倍，低於後者指數的14.8倍，為可承
受新興股市波動的投資者，提供風險與價值並存
的佈局建倉機遇。

比如佔今年以來榜首的安本新興市場股票基
金，主要是透過不少於2/3的基金資產投資於
在新興市場國家設有註冊辦事處、公司有相關
股票證券、有佔優勢商業活動或有控股公司的公
司證券管理組合，以基金資產實現長期總回報的投
資策略目標。

該基金在 2011、2012 和 2013 年表現分別為-12.29%、24.29%
及-8.02%。基金平均市盈率、標準差與近三年的貝他值為12.74倍、
19.01%及0.99。
資產地區分布為17% 中國內地與香港、15.3% 其他地區、14.2%

巴西、13.6% 印度、7.5% 墨西哥、6.4% 南非、6.3% 韓國、5.2%
泰國、4.7% 土耳其、4.6% 台灣及4.4% 俄羅斯。
資產行業比重為35.4% 金融業、16.2% 必需消費品、13.3% 能

源、11.1% 資訊科技、8.4% 原材料、6.8% 非必需品消費、9.15%
工業、4.5% 公用電訊及3.5% 其他行業。
資產百分比為99.2% 股票及0.8% 貨幣市場。基金三大資產比重股
票為4.67% 三星電子、9.5% 台積電及3.84% 中移動。

新興股市基金在新興
市場貨幣危機正逐步解
除下，基金於上季末終
於終止連續22周淨流
出的頹勢，據 EPFR
Global的資料，在截至
4月2日的一周裡錄得
31.32 億元(美元，下
同) 的資金淨流入；投
資者倘若憧憬新興市場
股市最壞行情應已反
映大半，後續再跌
空間有限，不妨留
意佈局建倉。

■梁亨

新興股市基金表現
基金 今年以來 近一年

安本新興市場股票基金A2 USD 3.06% -3.76%
瑞銀(盧森堡)新興市場創新趨勢股票基金P USD 2.85% 5.98%
東方匯理新興市場基金 AU C 2.08% -0.49%
F&C環球新興市場組合基金 A 1.96% -1.63%
首域全球新興市場領先基金 III 1.79% 4.63%
摩根全方位新興市場（美元） A股（分派） 1.63% -0.13%
柏瑞環球新興市場基金 Y 0.72% 1.23%

英皇金融集團（香港）總裁 黃美斯金匯 出擊
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