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金管局自2009年10月起推出的宏觀審
慎監管措施，涉及七輪物業按揭政策，最
新一輪於2015年2月及3月推出，進一步
收緊按揭至細價物業，以抑壓細價樓炒
風。根據經絡按揭轉介研究部資料，今年
買家採用九成以上按揭成數的比率，已由
第2季開始減少，並連續3季均不足一
成，而採用七至九成按揭成數的比率，則
由第2季開始增加，並於第4季(截至11月
底)創出逾兩成半的有紀錄新高。
近月發展商為吸引市民入市，透過同

系財務公司提供高成數一按，當中更有
提供豁免壓力測試及入息證明，因此刺
激高成數按揭使用比率上升，或會透支
市場購買力，惹來金管局關注，即使本
港樓市出現轉角，相信政府短期未有減
辣誘因。不過，目前仍以買家採用七成

或以下樓按佔最多，季內錄得67.8%，
按揭比率依然健康。

第一位：金管收緊按揭
早前經絡按揭轉介延續去年的

Facebook全民投票，進行了為期一周的
2015年「經絡十大樓按新聞」選舉，獲
得447名市民投票。今年「經絡十大樓按
新聞」排行榜之中，第1位「金管收緊按
揭：金管局兩度收緊按揭成數，包括將
700萬以下物業按揭上限由七成降至六
成、第二套自住/非自用物業的供款與入
息比率(DSR)上限由五成降至四成、壓測
上限由六成降至五成、額外融資DSR降
5%。(2月及3月)」以272票高票數榮登榜
首，佔總投票人數約六成，投票結果反映
金管局的逆周期措施備受注目，樓市政策

仍然主導大市，成為市民心目中2015年
最具影響力的本港樓按新聞。

第二位：取消投資移民
其次為「取消投資移民：施政報告宣
佈暫停推行俗稱投資移民的『資本投資
者入境計劃』，政府認為不應再重點吸
引資本來港，而是應聚焦吸引人才、專
業人士，以及富創意的企業家來港為本
港經濟作出貢獻。購買本港物業之內地
人士佔比由2012年高峰期的14.5%，下
降至2015年10月的3.5%。(1月)」有209
票，以63票之差屈居第2位。至於「辣
招稅五周年：額外印花稅(SSD)五周年在
即，二手住宅成交量較2010年SSD推出
前5年累計大幅下跌逾4成。(11月)」有
160票，排名第3位。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線 細數本年度具影響力按揭新聞

香港文匯報訊 近日本港零售市道持續
疲弱，但對於民生地段卻未受太大影響，
這些區域的舖位自然吸引不少投資者關
注。美聯旺舖營業董事王蕾表示，獲業主
獨家代理委託出售銅鑼灣信德街14號至
20號華英大廈地下及閣樓B2號舖。
上述舖位部分面積約1,200平方呎，

閣樓部分面積約1,000平方呎，業主現
時連租約以約4,800萬元放售物業，每
平方呎叫價約4萬元。自2006年5月開
始，上址獲高級中菜餐廳租用，現時月
租約10萬元，租約期至2016年4月份。
買家如購入上址後，每月可享穩定的租
金回報約2.5厘。

旺角好景中心連約賣440萬
另外，美聯商業助理營業董事鄧少安

表示，該行現正獨家代理旺角花園街2

號至16號好景商業中心低層01室之銷
售事宜。單位面積約480平方呎，連租
約出售，意向價約440萬元，每呎叫價
約9,200元。
根據美聯商業資料顯示，最近三個月，

該廈同類型單位之成交呎價介乎10,900元
至11,957元。相比之下，上址的放售呎價
較為超值。鄧氏續指，上述單位現由手工
藝商戶租用，每月租金約12,000元，呎
租約25元，租金回報達3.2厘。

日昇亞太中心低市價10%走
在聰明城市、單軌鐵路等概念影響

下，觀塘區工商物業持續備受投資者青
睞。港置工商營業董事胡信恒表示，獲
業主委託出售觀塘駿業街41號日昇亞太
中心低層01室。單位面積約1,279平方
呎，現時連租約以約680萬元放售，每

平方呎叫價約5,316元。
胡信恒續指，以上單位現時每月租金

約1.68萬元，每平方呎租金約13.1元。
參考區內同類型單位每平方呎市值租金
約16元比較，待上址租約期滿後，單位
租金有一定的升值空間，回報可達3.6
厘。按土地註冊署資料顯示，物業相同
面積的低層戶於2014年12月成交呎價
約為5,943元，可見業主現時叫價較去
年同期略低於市值逾一成水平。

香港文匯報訊 核心區罕見服務式寫字樓租盤，全層樓面更為
渴市。美聯商業營業董事陳家輝表示，現正獨家代理灣仔皇后大
道東83號集富中心兩伙中層全層單位之租賃事宜。兩伙單位面積
均為1,538平方呎，意向租金約6.45萬元，每呎叫租約42元，租
金經已包括管理費及差餉費用。他續指，本港鮮見服務式商廈單
位，今次放盤更位於核商業心地段，相信不乏着重工作環境質素
的用家捧場。另外，上址單位經已交吉，並內置洗手間，方便租
戶即租即用之餘，私隱度更大大提升。

香港文匯報訊 據美聯工商舖資料研究部綜合土地註冊
處資料顯示，因內地打貪、一周一行措施、訪港旅客人次
及零售業銷貨總值下跌等多種利淡因素打擊下，2015年
商舖表現相當差強人意。首11個月僅錄1,844宗商舖買賣
註冊成交，較去年同期下跌20%，宗數比2003沙士年同
期2,317宗還要低，創出近13年以來按年同期的新低紀
錄。至於首11個月登記總值約241.71億元，按年同期亦減
少16%，跌幅較註冊量為少。

灣仔服務式商廈42元叫租

觀塘在活化工廈政策刺激下，過去不少工廈地廠支付容忍費更改
物業用途。翻查資料顯示，由「舖王」鄧成波持有的開源道

62號駱駝漆大廈1座地下A2號工場，於今年5月成功通過繳納約
1.36億元豁免限制費用金額，永久把物業更改作商業用途，每方呎
補價達6.4萬元，創下東九龍補價金額新高。與此同時，成業街16
號怡生工業中心地下，獲資深投資者羅珠雄向地政署成功申請將物
業部分樓面改為地舖用途後，現時每方呎以約100元起招租。

地廠可申請豁免書改用途
美聯工商助理營業董事何秀全向本報指，工廈地廠業主如就物業

申請豁免書更改用途，需要經城規會、地政署、屋宇署等批核，通
過各種屋宇署及消防條例及程序方可成事。
在申請豁免書上，設有永久性及短期性兩種。永久性是以物業當

時的買賣市值作推算，定下豁免限制費用金額，方可更改用途。至
於短期性則是港府以物業市值租金水平作參考，定出簡稱容忍費的
豁免限制費用金額。短期性豁免書有效期多為1年至3年，其後按
季續期，直至政府或契約持有人給予對方3個月的通知。
何秀全續指，地廠物業通過支付容忍費方式更改用途在過去不時

發生，但活化工廈政策推出後，持續吸引數據中心、資訊科技公
司、金融保險業等公司在這數年間進駐傳統工業區。

活化工廈令就業消費增長
活化工廈政策令這些傳統工業區的就業人士數量及消費力迅速增

長，吸引更多投資者樂於把地廠物業更改用途作商業用途。何秀全
預期今後部分如觀塘、石門、荃灣等發展中的工商區域，將會持續
吸引投資者購入地廠物業，並同時把用途由工業更改成商業，從而
令資產價值有所提升。

香港文匯報訊（記

者 蘇洪鏘）自港府6

年前推出活化工廈政策

後，不少傳統工業區加速了轉變，部分工廈地廠業主通過申

請豁免書，支付定期容忍費後，把手頭物業由工業用途改為

商業用途。隨着工業區環境轉營，近期陸續有投資者積極吸

納地廠物業並改為零售用途，達至資產升值效果。
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銅鑼灣連約地舖4800萬放售街舖有市

■銅鑼灣
中菜餐廳
連約地舖
約 4,800
萬 元 放
售。

首11月商舖註冊低過沙士
■■自推出活化工廈政策後自推出活化工廈政策後，，不少工廈地不少工廈地
廠支付容忍費更改物業用途廠支付容忍費更改物業用途。。 資料圖片資料圖片

馮 強金匯 動向

加息啟動 非美元受壓回落
美聯儲周三晚將基金目標利率區間上調25個基點，
至0.25%-0.50%區間，一如市場預期。會後聲明兩次強
調加息周期的漸進性。聲明指出，委員會當前預計，隨
着貨幣政策的漸進式收緊，經濟活力將持續以溫和步調
擴張，就業指標也會繼續轉強。此外，聲明稱，委員會
預計經濟環境將只能適應聯邦基金利率的逐漸上升。美
聯儲發佈的最新利率點陣圖利率預期，美聯儲在2016
年將有4次加息，2017年還有4次加息。
這意味着聯儲公開市場委員會（FOMC）對於2017
年的加息次數的預估相比9月會議時少了1次，但委員
會依然維持了2016年的預測節奏。因此「逐漸」意味
着未來兩年內每年各自加息4次。與此同時，聲明也兩
次提到了數據在政策方向上的重要性；美聯儲指出，未
來基準聯邦基金利率的調整時點和節奏將由數據決定，
委員會也會評估已經獲取的以及預期中的資料變化來判
斷就業最大化目標以及通脹2%的目標。
由於美聯儲最新發佈的利率點陣圖暗示未來一年利率

均值在1.5左右，很可能會加息四次，這快於市場此前

預期，對美元構成支撐，至周四美元指數一度升見
98.96，美元兌日圓則漲至122.60水平，脫離周初低位
120.32；除了因美元強勢外，環球股市普遍上漲，亦削
弱了市場對日圓的避險需求。

日圓避險需求被削弱
技術走勢而言，美元兌日圓整體走勢仍處於爭持待變

格局。匯價在11月份未可突破的123.70，仍會視為重
要的區間上限，倘若突破，料美元兌日圓仍見進一步漲
勢，上望延伸阻力可看至124.15及125水平，關鍵見於
128。支持位則預估在121.40及120.00，較大支持則指
向119.50水平。

美元兌瑞郎上試1算
美元兌瑞郎走勢，周四匯價升至逼近1.00關口。經
歷過去一周多的跌勢後，預料後市匯價若仍可保持在
0.98水平上方，美元兌瑞郎短期可望重踏升軌。預料上
試目標為1.0000及25天平均線1.0065，中期延伸目標

將參考1.0350及1.04水平。至於下方較大支持預估在
100天平均線0.9810及0.97，關鍵支撐見於250天平均
線0.9615水平。

英皇金融集團（香港）總裁 黃美斯金匯 出擊 今日重要經濟數據公佈
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12月NBNZ商業展望指數。前值14.6%

12月NBNZ商業自身活動指數。前值32.0%

第四季Westpac消費者信心調查

11月70個大中城市住宅銷售價格月度報告

11月生產者物價指數月率。前值+0.2%

11月薪資通脹月率。前值+0.1%

11月薪資通脹年率。前值+1.2%

10月未經季節調整流動賬。前值331億盈餘

10月經季節調整流動賬。前值294億盈餘

11月消費者物價指數（CPI）月率。預測+0.1%。前值+0.1%；年率。預測+1.5%。前值+1.0%

11月央行核心消費者物價指數（CPI）月率。預測持平。前值+0.3%；年率。預測+2.3%。前值+2.1%

10月批發貿易月率。預測+0.1%。前值-0.1%

12月Markit綜合採購經理人指數（PMI）初值。前值55.9

12月Markit服務業採購經理人指數（PMI）初值。預測56.1。前值56.1

澳元本周早段連番受制72.80美仙附近
阻力後走勢偏軟，周四曾向下逼近71.60
美仙附近，其後逐漸反彈，重上72美仙水
平。美國聯儲局宣佈加息四分之一厘，決
策委員仍預期明年利率的目標中值為
1.375%，顯示聯儲局明年將續有加息行
動，投資者不排除最早在首季及第2季之
間再度加息，反映聯儲局今次的會後聲明
較市場預期為強硬，導致美元兌各主要貨
幣走勢偏強，令澳元未能持穩72美仙水
平。
另一方面，澳洲財政部本周二公佈2015
至2016年經濟及財政展望中期報告，顯示
澳洲預算赤字在6月底將擴大至374億澳
元，並將今個財政年度的經濟增長預測下
調至2.5%，低於早前的2.75%，報告未對
澳元走勢造成太大影響。反而澳洲央行本
周二公佈的12月1日會議記錄對進一步寬
鬆其貨幣政策略持開放態度，部分投資者
憂慮澳元減息周期可能還未完結，引致澳
元本周持續受制位於72.80至72.85美仙之
間的主要阻力位，不過隨着澳元本周內多

次守穩71.60美仙附近主要支持位，限制澳元下行
幅度，澳元現階段有機會處於橫行走勢。預料澳
元將暫時活動於71.50至73.00美仙之間。

加息期展開金價升幅受限
周三紐約2月期金收報1,076.80美元，較上日升
15.20美元。美國聯儲局宣佈加息後，現貨金價周
三晚曾迅速反彈，一度走高至1,078美元附近，其
後迅速遇到回吐壓力，周四表現偏軟，大部分時
間上落於1,064至1,072美元之間。聯儲局會後聲
明較預期強硬，顯示明年將續有加息活動，限制
金價升幅，不過原油供應依然過剩，油價存有進
一步下行壓力，可能拖慢聯儲局往後的加息步
伐，令金價跌幅沒有過於擴大。預料現貨金價將
暫時走動於1,060至1,080美元之間。

金匯錦囊
澳元：澳元將暫時活動於71.50至 73.00美仙之

間。
金價：現貨金價將暫時走動於1,060至1,080美元

之間。

保德信亞洲新興市場債券基金（本基
金有相當比重投資於非投資等級之高風
險債券且基金之配息來源可能為本金）
經理人鍾美君指出，以2004年美國加
息為鑑：加息前，債券市場表現相
對保守，加息後利空出盡，市
場呈反彈上揚；評估這一次美
國升息循環，全球總體經濟數
據沒有大幅惡化，投資建議
尋找「高評等、存續期間
短」兩大特徵的券種，高評等
債因信用評等佳違約風險較
低，而存續期間短則因利率敏感

性低，更能有效降低加息帶來的利率風險。

內地「雙降」可期
鍾美君舉內地為例，由於經濟下行壓力增溫，擴張

性的財政政策與進一步降息、降準值得期待，亞洲新
興市場資金面寬鬆氣氛濃厚，對於債券市場是一大佳
音；但新興市場貨幣波動幅度加大，鎖定亞洲具價值
公司的美元債，可望降低匯損的風險。
鍾美君分析，亞洲新興市場債券價格不易急漲急

跌，可幫助投資人長期投資，遠離追高殺低的惡性循
環，在聯準會即將升息之際，全球多數股債市波動都
將加大，投資人不妨加碼亞洲新興市場債券型基金，
或是將其他波動度高的基金適度轉換至亞洲新興市場

債券型基金。
根據國際貨幣基金（IMF）最新發佈的世界經濟展望

預測，新興市場和發展中經濟體的增長將由2014年的
4.6%放緩至2015年的4.2%，其中預期亞洲地區經濟成
長率為 6.6%，新興歐洲地區為 2.9%，新興拉美為
0.5%，亞太地區經濟前景相對其他新興市場依然有利。

亞洲仍有減息空間
保德信投信認為，由於亞洲國家仍有減息空間，加
上包括印度、印尼等國近年來受惠於政策及改革面題
材持續發酵，菲律賓、韓國等國的主權評等亦持續提
升，在全球經濟成長趨緩的態勢下，新興亞洲的債市
後勢可期，建議可擇機增持。

一如市場預期，美國聯儲局（Fed）宣
佈升息0.25厘，業界認為，受惠於美元
升值，以美元計價的新興亞債是穩健型投
資人的最佳選擇之一，目前新興亞洲企業
體質持續改善，未來信評可望持續調升。
伴隨利差收斂，使新興亞洲債券具有高資
本利得空間的潛力；此外，新興亞債價格
波動度僅略高於政府債券，卻可得到接近
高收益債的收益率，CP值高居各債券之
冠。 ■保德信投信
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鎖定亞洲具價值公司美元債
Fed加息後 債市投資掃描

展望

相對
看好

相對
不看好

資料來源：保德信投信，2015年12月17日

債券類型

亞洲新興市場債
（美元計價）

政府債

非亞洲新興市場債

評論

高殖利率：相較歐美公債，具收益優勢，可望淡化Fed加息帶來的負面效應

體質佳：新興亞洲企業體質改善，未來信評可望持續調升，債券價格有撐，再加
上亞債仍有利差收斂空間，未來新興亞債依然有資本利得可期

受惠美元升值行情：Fed加息後，延續美元的強勢格局，投資美元計價債種有額
外的匯兌收益機會

政府債利率偏低，利率敏感度較高，受聯儲局加息的影響程度相對明顯

拉丁美洲與歐非中東債券同樣具有高殖利率的保護，能淡化美債利率上升的影
響，但目前原材料價格疲軟，歐非中東亦有地緣政治的不確定因素
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