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劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

去年雙倍印花稅DSD放寬後明顯紓
緩樓市兩極化的局面，成為2014年樓
市先苦後甜轉變的關鍵，再者，新盤
源源不絕登場，刺激換樓需求，為樓
市重新注入動力，不論新取用及新批
出貸款額均更勝2013年，在樓市先苦
後甜的情況下，置業人士對後市取態
亦由悲觀轉為樂觀，帶動樓按貸款按
年增長超過三成。經絡按揭轉介每年
會透過電話訪問形式邀請客戶投選心
目中最具影響力之本港樓按新聞，選
舉活動推出至今已達8年，是次首創
Facebook全民投票，選舉2014年「經
絡十大樓按新聞」，活動短短一星期
已有數以百計市民投票，總數達363
人，反應相當熱烈。

「DSD放寬」最具影響力
綜觀 2014年「經絡十大樓按新聞」

排行榜，第1位「雙倍印花稅DSD放寬
『先買後賣』換樓期限，500至1,000
萬元物業按揭佔比近四成創05年以來
有紀錄新高」以280票高票數榮登榜
首，佔總投票人數近百分之八十，投票
結果反映樓市政策仍然主導大市，成為
市民心目中最具影響力之本港樓按新
聞。其次「本港樓價屢創新高，令平均
按揭貸款額達334萬元續破歷史新高」
有236票，以44票之差屈居第2位，至
於「買家印花稅BSD屆滿兩周年，內
地客比例一度跌至4%創近五年新低」
121票，排名第3位。

根據金管局住宅按揭調查數據顯
示，2014年首11個月的新取用按揭貸
款額累計錄得1,919億元，與2013年
同期的1,466億元比較，增加逾三成。
期內新批出按揭貸款額按年更升四成
至2,540億元，當中二手按揭貸款額累
計僅增加27.9%至1,485億元，至於一
手按揭貸款額累計則已達668億元，按
年急升約1倍，反映升幅主要由一手按
揭帶動，完全符合經絡對全年一手按
揭貸款額「翻一番」的預測，全年新
取用按揭貸款額料可升至2,150億元，
較2013年的1,586億元增加三成半。
展望2015年，發展商推盤步伐節奏將
更為迅速，銀行積極爭取新盤按揭市
場份額，料以現金回贈優惠等形式吸
客，競爭勢必更為激烈。
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西環一帶存在着不少老舖，特色的街坊餐店，但在
投資者入市下，相繼消失身影。

位於西環般咸道33號地舖，面積約1,400方呎，原先
由老牌食肆莎厘娜餐廳承租，及至今年1月由高級連鎖
西餐承租，現時月租約12.8萬元，租約至2017年1月。
而該舖位上月以約5,350萬元易主，呎價達38,200元。
物業由資深投資者林清林持有，2012年以3,900萬元購
入，是次成交帳面賺約1,450萬元，物業升值約37%，
預料可為新買家帶來約2.87厘回報。
港置至尊旺舖董事陳偉材表示，該舖位於港島傳統豪

宅區，鄰近香港大學及多間名校，凝聚強勁消費力。旁
邊西環正街行人扶手電梯啟用，方便了半山及西環的市
民，大大增加人流，料可帶旺附近一帶舖位。加上西港
島綫效應，相信能進一步提升該舖的升值潛力。

華輝閣地舖990萬元沽
至於西環英華台華輝閣地下2號舖，建築面積約400

呎，上月以約990萬元沽出，原業主於2013年以約800
萬元購入物業，持貨僅約1年賬面便升值逾兩成。據代

理介紹，舖位位置偏僻，車輛難以抵達，但在港鐵效應
推動下仍能以理想價易手。無獨有偶，毗鄰的1號及3
號舖，亦於上月先後以約1,100萬元及970萬元易手。

兩儀坊1號呎租達33元
西港島綫通車亦帶動沿線舖市租賃，西環兩儀坊1號

地下舖位租賃成交。舖位面積約600方呎，剛以月租2萬
元租出，呎租達33元，上址新租客為高級單車零售店。
美聯旺舖營業董事鮑昌華表示，兩儀坊位處西營盤高

街及第三街之間，環境靜中帶旺，不少同區富品味的消
費者及外籍人士喜愛流連。兩儀坊9號地舖亦剛於去年
底租出，新租客為意大利燈飾零售店，面積約750方
呎，月租約2萬元。
港鐵效應亦輻射至中區，上月中環安和里12號地

舖，面積約750平方呎，連閣樓約750平方呎，獲酒吧
以每月6萬元承租。業主於2005年以380萬元買入地
舖，再於次年以168萬元買入閣樓，按此成交價計算，
租金回報約13厘。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）投
資者在市區換貨動作延續，北角堡壘
街10至16號地下B、C號舖，新近以
7,400萬元成交，舖面約8,911方呎，
折合呎價達8,304元。原業主於2012
年以約6,500萬元買入，持貨兩年物
業升值約14%。市場消息指，新買家
為冠華鏡廠或有關人士。

市場消息亦指，太子界限街35號
地舖，新近以約1,638萬元易手，舖
位面積約 1,000 方呎，折合呎價
16,380 元。物業目前以每月約
43,000萬元租出，料可為新買家帶
來3厘回報。
消息指，新買家為資深投資者

「物流張」張順宜。

堡壘街地舖7400萬成交 南匯廣場叫價3700萬
香港文匯報訊 南港島綫概念支持下，黃
竹坑區物業升值空間大。香港置業馬喜明表
示，該行獲業主委託獨家代理黃竹坑業興街11
號南匯廣場9樓22至26室，樓面面積約5,167
平方呎，叫價約3,700萬元，意向呎價約7,160
元，物業交吉放售。該物業為南區甲級商廈罕
有大面積單位，屬區內最優惠甲級商廈。
馬喜明指，大廈設備配套完善，罕有附設

泳池，加上玻璃幕牆外型時尚，附設穿梭巴
士直達香港仔和天后，適合不同類型公司進
駐作總部。南匯廣場10月初錄得成交呎價約
7,197元，同區One Island South九月底最新
成交呎價更高達約13,872元，工廈成交呎價
已超過6,000元，相比之下，南匯廣場值得
吸納。料未來南港島線通車，區內物業租金
和呎價將會進一步上升。

鐵路帶動西區舖市
香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）港鐵西港

島線於上月底通車，各區人流貫通至港島
西，市場人士反映，在西港島線概念一出，
港島西區一帶舖市交投及租賃已率先受惠，
造價一直攀升，有投資者持貨僅一年，物業
便升值逾兩成。在多人入市下，該區出現變
天，不少食肆進駐，區內華麗變身成為新一
代SOHO區，新人笑舊人哭，老一代的街坊
舖則淹沒在轉型浪潮中，實有點可惜。中產
人士、外籍遊客等更在此區租置物業，連帶
住宅市場也升級。

■港鐵西港島線帶動西區舖市。 資料圖片

近月西港島沿線街舖成交
地區 項目 面積(方呎) 成交價(萬元) 呎價(元)
西環 屈地街22-44號地下11號舖 880 4,350 49,432
西環 第二街119A號地下E號舖 1,500 1,999 13,327
西營盤 英華臺1-6號地下3號舖 360 970 26,944
西營盤 英華臺1-6號地下2號舖 421 990 23,515
西營盤 英華臺1-6號地下1號舖 287 1,100 38,328
西營盤 皇后大道西213號地下2號舖 410 1,388 33,854
上環 德輔道中272-284號地下F號舖 1,314 9,350 71,157
上環 荷李活道181-199號地下10號舖 900 2,580 28,667
資料來源：綜合市場資訊 製表：記者 蘇洪鏘
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REINZ 12月房屋價格指數月率。前值+3.3%；年率。前值+6.0%

12月外匯儲備。前值12,691億

11月零售銷售月率。前值+0.4%

11月同時指標月率。前值+0.4；領先指標月率。前值-1.6

12月未經季節調整失業率。前值3.2%

12月經季節調整失業率。前值3.1%

11月工業生產月率。預測+0.4%。前值+0.2%

11月經季節調整出口月率。預測-0.80%。前值-0.50%

11月經季節調整進口月率。預測+0.4%。前值-3.1%

11月經季節調整貿易收支。預測204億順差。前值206億順差

11月工業生產月率。預測+0.2%。前值-0.8%

11月經季節調整貿易收支。前值46億逆差

12月消費者物價指數(CPI)月率。前值0.0%；年率。前值-0.1%

第三季公共赤字/國內生產總值(GDP)之比。前值1.10%

11月工業生產月率。預測+0.2%。前值-0.1%；年率。預測+1.6%。前值+1.1%

11月製造業產出月率。預測+0.3%。前值-0.7%；年率。預測+2.3%。前值+1.7%

11月對非歐盟地區貿易收支。預測34.5億逆差。前值35.82億逆差

11月對全球商品貿易收支。預測94億逆差。前值96.20億逆差

12月就業人口變動。前值減少1.07萬個；失業率。前值6.6%

12月非農就業崗位。預測增加24萬個。前值增加32.1萬個

12月民間就業崗位。預測增加23.5萬個。前值增加31.4萬個

12月製造業就業崗位。預測增加1.5萬個。前值增加2.8萬個

12月政府就業崗位。前值增加0.7萬個

12月失業率。預測5.7%。前值5.8%

12月平均時薪月率。預測+0.2%。前值+0.4%

12月平均每周工時。預測34.6。前值34.6

12月就業參與率。前值62.8%

11月批發庫存月率。預測+0.3%。前值+0.4%

11月批發銷售月率。預測+0.2%。前值+0.2%

馮 強金匯 動向 美元強 黃金基金難有起色

險守0.80關 澳元探底回升
周三晚美聯儲公布了去年12月會議紀錄，內容大

致與決議聲明相若，金融市場的反應也相對平靜。
在12月貨幣政策會議結束後的新聞發布會上，美聯
儲主席耶倫曾表示，至少不會在未來幾次議息會議
上開始利率正常化之旅，並將幾次限定為兩次，也
就是2015年1月和3月的議息會議。而據會議紀錄
顯示，絕大多數與會者同意將前瞻指引中相當長時
間措辭改為耐心，並認為耐心意味着1月和3月會
議上不太會加息，FOMC委員們認為，需要強調首
次加息時間取決於經濟數據。

美國經濟增速料放緩

與會者還認為，將FOMC聲明中的前瞻指引部
分改為委員會認為「應對貨幣政策恢復正常化有耐
心是有益處的」，這種措辭下，政策行動可以比以
往更具靈活性。委員會能依據新的資訊來調整貨幣
政策，「耐心之說」表示委員會在未來幾次會議上
不太可能加息。美聯儲紀要顯示，美國以外的全球
經濟形勢進一步惡化可能會導致美國經濟增速放
緩，很多成員認為全球疲軟給美國經濟帶來下行風
險。但是也指出國際下行風險與上行風險接近平
衡。
受到市場風險偏好打壓，澳元周三再次刷新五

年半低位至0.8033，不過，亦要留意澳元繼周二
守住0.80關口的情況下，周三再次可守穩着這個
心理關口，而之後亦見反彈，並且延續至周四早
盤一度回穩至0.81水平。澳洲11月季調營建許可
增長好於預期，輔助支撐澳元。數據顯示澳洲11
月季調營建許可月率增長7.5%，預期下滑3.0%；
澳洲11月季調營建許可年率增長10.1%，預期僅
增長1.2%。

倘突破0.8170擺脫弱勢

從技術上而言，本周兩度守穩住0.80關口上方，
可視為下一步走勢企穩的初步跡象，在2010年5月
至6月期間，澳元亦是觸近0.80關口而未有跌破的
情況下，隨後展開大幅反彈。現階段觀望下一步則
要視乎澳元可否進而突破延伸自去年11月高位的下
降趨向線，目前位於0.8120水平，附近亦見25天
平均線位於0.8170，估計後市若可成功突破此兩
區，將要弱勢放緩的又一跡象，之後若果澳元能進
一步站穩在0.82平上方，則有望可能已準備開展回
彈趨向。以黃金比率計算，38.2%及50%的反彈水
平會看至0.8370及0.8475。至於下方除了關鍵的
0.80關口，估計破位下延支持會至0.7820，進一步
見於0.77水平。

英皇金融集團（香港）總裁 黃美斯金匯 出擊

紐元本周初在76.18美仙附近獲得較大支持後
反彈，迅速重上77美仙水平，並一度於周四反覆
走高至78.18美仙附近一周高位。繼乳製品價格
上月16日全球乳製品拍賣中上升2.4%，本周二
新一輪的拍賣價格更進一步攀升3.6%，連續兩次
上升，反映乳品價格經過去年大幅下跌，有逐漸
止跌回穩傾向，可能扭轉新西蘭去年乳品出口值
持續下跌的趨勢，同時有助12月及1月份商品出
口值的改善。
新西蘭房地產協會(REINZ)上月公布，11月房屋

銷售按月上升12.2%，升幅高於10月的11.8%，而
11月全國平均房價按月上升6%，按年更有7.2%升
幅，數據反映新西蘭房產市道有繼續升溫傾向，不
排除第3季經濟按季增長1%之後，第4季經濟將會
進一步好於前3季的表現，該些因素均是導致紐元
匯價去年第4季跌幅放緩，持續處於76至80美仙
水平活動範圍的原因之一。新西蘭去年首3季勞工
成本指數年增率皆處於1.6%至1.7%之間，顯著高
於去年第3季的通脹年率，使新西蘭央行的貨幣政
策暫時沒有寬鬆條件，再加上紐元仍擁有較大息差
優勢，限制紐元下行幅度，令紐元有機會延續過去
3個月以來的橫行走勢。預料紐元將暫時走動於
76.80至78.80美仙之間。

觀望美就業數據 金價轉上落

周三紐約2月期金收報1,210.70美元，較上日
下跌8.70美元。美國聯儲局周三晚公布12月17
日會議紀錄，沒有改變市場對聯儲局今年升息的
預期，而美國本周五公布12月非農就業數據之
前，金價略為遇到回吐壓力，導致現貨金價周四
反覆走低至1,204美元附近，連續兩日下跌。不
過希臘政局不明朗，部分避險資金仍傾向逢低吸
納黃金，可能限制金價下行幅度，預料現貨金價
將暫時上落於1,190至1,220美元之間。

金匯錦囊
紐元：紐元將暫時走動於76.80至78.80美仙之間。

金價：現貨金價料於1,190至1,220美元上落。

房市價量回升
紐元短線反彈 國際金價在去年底封關日顯著反彈，並一度升至超過一星期高

位，每盎司重上 1,200 元(美元，下同)關口，紐約 2月期金高見
1,210.9元，為去年12月18日以來高位。不過總結2014年，金價連
續第二年下跌，是1998年以來首次。

金價連跌兩年 基金減持

與此同時，全球最大黃金上市交易基金「SPDR黃金」持倉量在
耶誕假前單日減倉1.6%至712.9噸，單日減幅為2013年6月以來最

大。在去年底封關前再減持0.25%，基金持倉量來到2008
年9月新低水平。
即便有中國、印度消費者樂於在去年逢低買入黃金，不
過就美元資產而言，黃金吸引力確實不如股市，這也可以
解釋標普500指數去年大漲12.65%，與芝加哥期權交易所

的黃金指數和AMEX金蟲指數同期表現出現強大
反差。
而紐約2月期金於今年首日在美元匯價上升及
油價下跌陰霾下，再次跌穿每盎司1,200元關
口，收市跌16.3元，報每盎司1,184.1元，跌
幅為1.4%，這跌幅差不多完全回吐上日升勢，
表明金價與相關礦脈股股價還是陰霾重重。
以佔近三個月榜首的天達環球黃金基金為例，主

要是透過不少於70%總資產投資在黃金和其他貴重

金屬礦脈股產業鏈的證券管理組合，以達致長期資本增長的投資策
略目標。
該基金在 2012、 2013 和 2014 年表現分別為 -7.4%、 -43.79%
及-9.32%。基金平均市盈率、近三年的標準差、夏普比率與貝他值
為20.85倍、29.75%、-0.08及1.78倍。
資產地區為48% 加拿大、20.1% 英國、7.2% 南非、4.3% 美國、
2.8% 澤西島、2% 澳大利亞、1.7% 俄羅斯聯邦、1.3% 秘魯及1.1%
埃及。
資產行業比重為69.1% 黃金、25.4% 貴金屬及礦產貴重金屬與寶

石、1.7% 其他金屬及1.3% 其他商品。
資產百分比為97.5% 股票及2.5% 貨幣市場。基金三大資產比重股
票 為 8.8% Goldcorp Inc.、 8.7% Franco-Nevada Corp. 及 7.8%
Randgold Resources Ltd.。

雖然紐約期金在

2014年全年跌幅只有

1.5%，不過由於美匯

強勁，令資金更願意

流向風險市場，導致

芝加哥期權交易所的

黃金指數與AMEX金

蟲 指 數 分 別 急 跌

21.32% 及 17.03% ；

在美元強勢局面未有

扭轉過來之前，一

眾貴重金屬礦脈

股難有起色。

■ 梁亨

黃金基金表現
基金 近三個月 近一年

天達環球黃金基金 A -7.28% -10.43%
貝萊德世界黃金基金 A2 USD -10.38% -10.35%
蘇黎世黃金基金 -10.43% -11.60%
富蘭克林黃金及貴金屬基金 A ACC $ -11.21% -11.82%
東方匯理金礦基金 AU C -13.46% -13.77%
景順金礦基金 C -14.29% -9.02%
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