
商場睇好復活節生意
香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）李超人指香

港的賣樓及零售生意是「20年來最差」，不

過看各大商場的展望，大家對前景仍有信

心，復活節生意估升5%至10%。
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今日起踏入一連4天的復活節長假期，各
大商場把握機會「搞搞新意思」，推

出老少咸宜的活動，務求刺激本地消費。不
少商場選擇與膾炙人口的卡通角色合作，出
動到Miffy、迷你兵團、機動戰士，也有舉辦
親子互動遊戲，增添節日氣氛。
新地代理租務部總經理鍾秀蓮表示，受惠
於轉季及復活節長假期消費氣氛良好，預計
旗下9大商場在長假期（3月25至28日）一
連四天將吸引605萬人流，營業額料3.54億
元，均較去年升10%；預料3月的人流及營
業額分別為3,363人次及12.95億元，按年皆
升9%；4月的人流及營業額則為3,288人次
及11.96億元，均按年升5%。展望下半年市
道，她指，保持積極並觀望態度，希望商戶
可趁市道相對較平靜時重整旗鼓，迎接下一
個消費黃金檔期。

新地料商場生意按年升10%
新地於觀塘 apm 復活節將大堂幻化成

1,000方呎復活彩蛋藝術花園，新鴻基發展
（中國）董事馮秀炎表示，今次裝飾及宣傳
推廣費逾230萬元，新增創意VR虛擬體感
遊戲元素及消費優惠獎賞，預期復活節期間
（3月25至29日）人流可達190萬人次，升
10％至12％，生意額料達4,900萬元，按年
升10%。
九倉旗下鑽石山荷里活廣場在今年復活

節，將投資達百萬元作推廣，4日長假期間
與民間團體，以嬰幼兒用品展銷、親子遊戲
及比賽，以及一元慈善拍賣吸引留港消費的
本區及外區家庭客。荷里活廣場高級商場經
理陳炳堯預計，四天活動將可吸引70萬人次
入場，比去年同期上升8%；而商戶的生意

額則以童裝、家居用品、電器及食肆商戶最
為受惠，平均升幅可達6%。
信和旗下大角咀奧海城打造成高達基地及

作主題展覽，基地設有多項互動遊戲、攝影
區及模型工作坊，更有全球首次曝光之6米
高的巴巴托司高達模型盒，同時展出2米高
經典RX-78-2高達以及2015年高達模型製作
家世界盃香港區得獎模型作品。

黃埔新天地辦四驅嘉年華
而恒基旗下7個商場，則引入近年大熱的

卡通電影《迷你兵團》中三隻小黃人作推
廣，商場內3位主角將現身與顧客大拍合
照，而場內亦設遊戲區及主題區，讓顧客歡
度佳節。另外，紅磡黃埔新天地將於4日假
期內舉行迷你四驅嘉年華，佈下特製的跑道
讓車迷們落場切磋。

近期發展商為新盤銷售展開攻勢，連帶
銀行亦推出更優惠的按揭計劃，繼首年低
至1.8厘的定息計劃後，最新H按息率由H
加1.7厘，調底至H加1.6厘，雖然個別銀
行設有最低貸款額要求，而且不一，不過
已足夠為市場帶來一點驚喜。

新H按實際息率1.83%
舉例說明，現時P按實際息率為2.15%，
新H按實際息率為1.83%，息差為0.32個百
分點，若以每100萬元按揭額、還款期30
年計算，新H按較P按業主每月供款可慳
160 元，全期利息開支可慳 57,561 元或
16%；而新H按亦較舊H按業主每月供款
可慳49元，全期利息開支可慳17,830元或
6%，
根據經絡按揭轉介研究部數據，舊H按

息率(H加1.7厘)由2012年開始維持至今，
預期在銀行資金充裕的情況下，是次新H
按息率(H加1.6厘)將會維持一段時間，以
保持銀行之間的競爭力，往後不排除將延
長定息優惠期、加設存款掛鈎按揭(Mort-
gage-Link)戶口等，相信有助刺激買家的入
市意慾，轉按的吸引力亦料有所增加。

料今年H按仍是主流
現時採用H按的業主佔近八成，相信今

年仍會是最多人採用的計劃，而定按則有
可能使用比例挑戰2004年15.4%之歷史高
位。另一方面，市場雖不時有加息揣測，
但料置業人士已做好心理準備，而金管局
的壓力測試亦都帶來風險控制之效，即使
銀行最終跟隨美國逐步上調利率，對市場
及置業人士的影響亦不會太大。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線 選定息計劃抗加息

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）新地早
前計劃於系內新盤「峻巒」附近興建兩
個大型商場，其中元朗錦田榮基村商場
連酒店項目，上周已獲城規會通過。項
目發展總樓面達623,128方呎，其中用作
酒店部分佔210,867方呎，提供700個房
間，平均房間面積約215方呎，其餘約
412,261方呎則用作食肆、商店及服務行
業和娛樂。

城規會：有能力解決候鳥影響
規劃署上周的報告認為項目改作商業及

酒店用途與規劃意向不一致，不支持有關
申請，但城規會最後仍通過該項申請。城
規會發言人解釋，該會經審議後，認為最
主要考慮是項目對候鳥的影響，但這方面
發展商已進行評估，並有能力解決。至於
之前環保署關心過排污影響，發展商之後
補交過資料亦顯示沒有問題，環保署已接
納，故該署最後通過申請。
發言人續說，由於今次發展商是申請改
劃土地用途，由現時「露天貯物」用地改
作「商業」地帶，通過之後，尚要向城規
會申請規劃許可才能發展，故今次城規會

最主要評估對候鳥的影響，以及評估現時
露天貨櫃場與改劃商業用途後，哪一方面
對土地的運用最好。
據了解，項目佔地達415,415方呎，擬

議的發展方案包括一棟坐落於樓高兩層的
零售平台之上、高度不一的8層高酒店大
樓。此外，在兩層零售平台之上靠近現有
河曲方向，有3棟樓高1層的建築物以特
別設計作零售之用。由於新地於今次地盤
以北尚有一個地盤申請作俗稱「OUT-
LET」的大型特賣場，今次個案將有利其
通過城規會審議。

新地元朗酒店項目獲批

香港文匯報訊 深港通鐵定年內開通，
令不少基金投資公司紛紛趁這利好市場措
施推出前，積極於市場上搜尋平價優質商
廈租盤。美聯商業營業董事羅仲英表示，
日前該行獨家代理金鐘紅棉路8號東昌大廈
中層12室，面積約693平方呎，日前以3.3
萬元租出，折合每平方呎租金約48元。

據了解，物業新租客屬本地投資基金公
司，已在市場上搜尋心儀單位約一個月。
日前知悉深港通將於本年開通，已有意加
快開設辦公室步伐。加上物業位處金鐘核
心地段，並且附加辦公室裝修，能即租即
用，可節省不少額外裝修開支及時間。而
最重要的是單位租金相宜，考慮了多種因

素後方決定拍板租用上址。
羅氏續指，目前金鐘區面積在700平方

呎以下的租盤供應非常緊絀，不足3個的
租盤每平方呎意向租金由52元至66元不
等，由此可見以上盤源成交租金既低於市
值逾兩成水平外，更屬全區呎租最低盤
源，具有一定指標作用。

基金公司金鐘擴展 呎租48元

■踏入復活節假期，奧海城打造成高達基地及作主題展覽，基地設有多項互動遊戲、攝影
區及模型工作坊，更有全球首次曝光之6米高的巴巴托司高達模型盒。

基本面有利內地債市

不明朗因素困擾 歐元承壓
歐元本周初受制1.1335美元附近阻力後走勢偏弱，失

守1.12美元水平，周五跌幅略為擴大，一度走低至
1.1150美元附近1周低位，回吐上周大部分升幅。Markit
本周二公佈3月份歐元區綜合PMI為53.7，高於2月份
的53水平，並且是3個月以來高點，顯示歐元區經濟在
首季末段有好轉傾向，同日公佈的德國3月份綜合PMI
為54.1，僅持平於2月份的表現。
不過周二公佈的德國3月份 Ifo指數卻掉頭回升至
106.7，結束12月至2月期間連續3個月的下跌走勢，反
映德國企業信心略有改善，雖然數據較為利好歐元表
現，但隨着布魯塞爾遭遇恐怖襲擊，與巴黎去年11月發
生恐襲僅相隔4個月時間，恐襲陰影再度瀰漫歐洲，將
對消費者的信心造成負面影響，不利歐元區第2季經濟
表現，帶動歐元連日下跌。

關注美2月份耐用品訂單數據
另一方面，美國聯儲局剛於上周三下調今年加息幅度

之際，部分聯儲局官員迅速在本周早段表示傾向在4月
份加息，言論令市場認為聯儲局對於下次加息的時間可
能出現變化，傾向提早有加息行動，消息帶動美元持續
轉強，美元指數本周五持穩96水平，連續5日上升，對
歐元構成進一步下行壓力，引致歐元失守1.12美元水

平。聯儲局可能提早加息之際，市場關注本周四公佈的
美國2月份耐用品訂單數據是否繼續呈現改善，若果數
據一旦好於預期，則不排除歐元將續有反覆下行空間。
雖然歐洲央行行長德拉吉本月10日暗示減息行動告一

段落，不過部分歐洲央行決策官員上周表示仍可以繼續
下調利率，加添歐元下行壓力。隨着英國6月23日將舉
行脫歐公投，近期民意調查顯示支持脫歐的民眾略為佔
多，將令英國的政治及經濟前景充滿不確定性，同時對
歐元區經濟造成負面影響。歐洲央行把每月購買資產規
模擴大至800億歐元後，將於6月份進一步推出定向長
期再融資操作，而美國聯儲局卻有機會在第2季作出加
息行動，政策上的分歧將較為利好美元走勢。
雖然歐元過去兩個月均明顯守穩1.07至1.08美元之間

的主要支持區，不過歐元最近6周卻持續受制位於
1.1340至1.1380美元之間的阻力區，顯示歐元現階段還
未能擺脫1.07至1.13美元之間的活動範圍，將繼續限制
歐元下行幅度。受到美元走勢轉強影響，預料歐元將反
覆走低至1.1050美元水平。

美元轉強 金價料下試1200美元
周三紐約4月期金收報1,224美元，較上日下跌24.60

美元。現貨金價本周二受制1,260美元水平後持續處於

偏弱走勢，周三跌幅顯著擴大，周四更一度走低至1,212
美元附近約1個月以來低位。近日市場對美國聯儲局提
早加息的預期逐漸升溫，扭轉美國聯儲局上周三會議後
的美元跌勢，不利金價短期表現，再加上復活節假期臨
近，部分投資者傾向先行沽金獲利，對金價構成沉重下
行壓力，引致現貨金價周四失守1,225美元主要支持位
後跌幅進一步擴大。受到市場氣氛較為利好美元影響，
預料現貨金價將反覆下試1,200美元水平。

馮 強金匯 動向

金匯錦囊
歐元：歐元將反覆走低至1.1050美元水平。
金價：現貨金價將反覆下試1,200美元水平。
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上證指數在2014年中的2,000點左右，至2015年6月中上升至
5,178點的高位，再經歷數次主要的重要調整，在2016年1月又回
到2,600點左右的水平。其中調整的原因包括股巿資金開始去槓桿
化、人民幣貶值、巿場對經濟硬着陸的擔憂、實施熔斷機制等；
在這些調整後，A股目前的資金已去槓桿化，2月時場外融資融券
餘額自最高點下降了62%，融資融券佔成交量亦由22%大幅減至
7%左右，巿場上的資金結構較為健康。

多個利好因素助吸熱錢
在去槓桿化及去泡沫化後，上證指數前波低點在
2,638.3點，回檔幅度高達五成，雖然目前上證指數已回
到2,700點的水平，但從目前的估值及盈利來分析，比
較2014年以來巿場利率的大幅下降及上巿公司的盈利

成長，股市投資價值已然浮現。加上今年2月初
QFII的審批額度放寬除有利資金流入A股、深
港通也將在第二季開通，及今年6月A股會被
納入MSCI等，這些籌碼面因素，都將有利
於A股國際資金挹注，因此投資人可注意A
股的進場時機。
「十三五」規劃提到中國內地經濟轉型，投

資者可循着科技創新、消費服務、低碳環保、製
造升級尋找投資方向。內地成長放緩是經濟轉型

的自然結果，經濟正由急速工業化過渡至較成熟的經濟結構調
整，促使行業比重由商品製造業轉移至服務業。以消費服務為
例，以產量及就業計算，服務業佔中國大陸經濟的最大比重，而
在偏高收入人士數目在未來五年翻一翻、年輕一代更高的消費傾
向、及網絡購物加快消費巿場流通等利好因素下，看好消費巿場
帶來的綜效。

市場流動性保寬鬆狀態
第三產業發展快，但難以對沖第二產業增速的下滑，短期的基

建投資亦難以對沖中周期設備投資下行，加上消費未必大幅成
長、出口亦未必會大幅回升，整體的經濟成長可能進一步放緩。
而在強勢美元及內地需求下跌下，國際大宗商品價格疲軟，輸入
性通脹的壓力有限。產能過剩問題會使今年生產缺口維持在負
數，物價會保持在低位，整體通脹上升壓力不大。在偏弱的增
長、低通脹、降低融資成本和預防債務危機下，今年的貨幣政策
有望繼續偏寬鬆，利率走廊的實施有助市場利率波動降低，預計
市場流動性保持平穩寬鬆狀態。
在此總體環境下，以中長期來看，基本面有利債市，收益率水

平雖有下行空間，但可保持高於中性的長期配置。在經濟下行的
過程中，企業經營風險加大，違約或降級難以避免，今年的信用
風險仍然明顯，利率債和中高等級信用債值得注意。

(摘錄)

內地公佈「十三五」規
劃，目標在2020年前每年
維持平均 6.5%的經濟成
長，並力求經濟結構性轉
型。在新的政策下，科技
創新、消費服務、低碳環
保及製造升級將成為經濟
轉型的四大支柱，將有助
於A股長期表現。另外，內
地經濟由投資驅動轉向以
創新升級、提升效率及
消費導向，基本面有利
投資者佈局債券巿場中
長期的投資。

■匯豐中華投信

保德信投信投資 觀察

生物科技股價今年以來
出現拉回，投資價值也跟
着浮現，下月（4月）即將
有7場國際重要醫學會議輪
番登場，是今年上半年最
熱的月份，保德信投信分
析，一旦會議中，有正面
的研發或臨床實驗結果發
表，醫療保健類股基金的
表現可望受惠，目前是着
眼中長線佈局醫療基金的
絕佳進場時機。
保德信全球醫療生化基
金經理人江宜虔解釋，第2
季重量級的醫學會議陸續
舉辦，以及各次產業投入
研發，將使整體醫療保健
產業維持成長。舉例來
說，4月中旬登場的「美國
癌症研究協會年會」，堪
稱全球最重要的醫學會議
之一，由於腫瘤（癌症）
相關藥品目前全球銷售量
最大，預期釋出不少新藥
研發訊息，是醫療保健類
股的一大利多。

市盈率回落投資價值現
江宜虔分析，美國醫療

類股自2011年下半年市盈
率開始擴張，股價持續上
漲，但今年初以來的股價
大幅修正，全球整體醫療
類股本益比回到2013年水
平，而生物科技類股跌幅
為次產業中最大，市盈率
已回到2011年水平，中長
線投資價值浮現。
歷經全球金融風暴後，
江宜虔說，全球醫療支出
將持續成長，由於所得效
果，新興市場的藥品支出
增加幅度將遠高於已開發

市場，然而因新興市場所得水平遠不及
已開發市場國家，新興市場的藥品支出
主要集中在學名藥的使用。
江宜虔提醒，投資醫療保健產業，應兼
顧生技、製藥、醫療器材、醫療服務業，
由於醫療基金分散投資各次產業，下檔風
險明顯較小；反觀生物科技基金，表現常
常建立在未來新藥上市的營收預期，但新
藥能否核准充滿變數，這也讓生技基金波
動度始終高於醫療基金。
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