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香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）

本港兩周內接連出現新地王，中標

價均逾200億元。幸而核心區即將

有新供應，太古地產早前亦獲免補

地價，興建天橋接駁金鐘太古廣場

及夏慤公園，核心區寫字樓價格越

搶越貴。業內人士認為，此舉有利

日後發展金鐘廊用地，估計項目一

旦落成，將有助紓緩中區商廈租金

急升情況。

恒地上月中以 232.8 億元奪美利道地
王，每方呎樓面地價逾5萬元，一度

刷新地價及樓面呎價同創港府賣地史上新
高；不足一個月，啓德第1F區2號商業/酒
店地，獲南豐以逾246億元投得，打破美利
道地價，成政府賣地史上最高紀錄，反映
市場對商廈需求殷切，為求奪得優質商業
地不惜重錘出擊。
中環、金鐘等地為香港傳統金融核心
區，近年商廈空置率屢創新低。政府早年
承諾會加快中區商業地供應，滿足市場需
求，包括將核心商業區內合適的政府用地
改作商業用途，中區可供用地分別有金鐘
廊、金鐘紅十字會總部、上環林士街停車
場及上環中港道巴士總站，預計合共提供
約246萬方呎商業樓面，惟計劃過去都只聞
樓梯響，近日金鐘廊終有新進展。

金鐘廊用地建48層高商廈
上周太古地產獲批以免補地價、自行出
資興建行人天橋接連金鐘太古廣場至夏慤
公園，與現時金鐘廊至政府總部等行人天
橋接駁。將來天橋落成後，行人毋須繞過
金鐘廊便可直接由太古廣場直達政府總
部。業界相信此舉有利日後發展金鐘廊用
地，該項目佔地約6.7萬方呎，可建樓面達
100.4 萬方呎，可建一座約 48 層高的商
廈。
美聯商業區域營業董事郭漢釗表示，近

年內地資金不斷湧入香港，不少內地金融
機構及上市公司，都有意於香港設立總

部，冀藉此打入國際市場，而中區則是中
資財團首選之地。

長遠助紓緩中區租金急升
然而，中區近年商廈落成量，卻追不上

中資的吸納量，業界就此曾多次要求政府
加快中區商業樓面供應，惟當局近年焦點
放於發展東九龍，中區商廈仍供不應求，
推高區內商廈造價，連帶上環商廈的呎價
更直迫金鐘，過往兩者呎價相差約10%至
15%，現時差距則收窄為5%至10%。

郭漢釗續指，超甲廈近5年空置率近乎
零，而目前中區商廈空置率則不足1%，
為空前新低。新用家難覓盤源，所以大
部分中資公司都會選擇先租商廈樓面，
靜待心儀物業入市，為此帶動區內租金
急升。
金鐘廊項目料將於2年至3年後重建，而

美利道商廈則有望於2022年落成，儘管發
展商預計不會拆售樓面，但整體上將有助
紓緩中區租金急升的情況，令其達至平穩
上升。

地王效應 中區商廈租金急升

中區未來部分商業樓面供應
項目

金鐘廊用地

金鐘紅十字會總部

上環林士街停車場

上環中港道巴士總站

資料來源：美聯工商舖

地盤面積
(方呎)

約6.7萬

約3.8萬

約4.7萬

約6.57萬

樓面面積
(方呎)

約100.4萬

約22.6萬

約38.7萬

約72.2萬

發展用途

寫字樓、零售

寫字樓

寫字樓

寫字樓

香港文匯報訊 位於中環核心地段的華
懋中心1期及2期相繼落成，為該傳統商
業區提供逾100,000平方呎的優質寫字樓
空間。DLN負起設計華懋中心1期及2
期，坐落中環德輔道中22號及26號的華
懋集團商業樓宇，透過項目重建更新提升
物業價值，為市場帶來現代化和高質量的
寫字樓物業。
DLN數十年來以創新思維為商業樓宇

帶來原創性的建築設計，新作品華懋中
心1期是一棟25層高的精品建築，包括
三層零售及22層的餐飲大樓；華懋中心
2期高26層，包括三層零售和23層寫字
樓。
華懋中心1期及2期連接多個公共交通

系統；寫字樓毗鄰中環不同的文化、娛

樂、購物、餐飲設施；坐落地域亦是多家
大型企業的總部所在。

設計加入以竹為靈感特色
DLN董事歐陽明詩表示：「華懋中心1

期及2期的獨特設計結合了現代建築美學
與實用性。現代化建築特色加入以竹為靈
感的線條外形，亮白時尚，對比中環多數
僵硬和理性的外立面建築設計，竹子隨意
的通花設計帶出了別致而俏皮的視覺效
果，成為中環商業區的嶄新地標。相同的
設計語言伸延至主大堂和各層電梯大堂。
寫字樓大堂空間內平滑水晶白色玻璃及曲
線幾何視覺造型。這種三維曲線特徵向上
層延續，是竹子主題的另一個微妙演
繹。」

華懋中心1期及2期成中環新地標

按揭熱線

金管局在五月份接連出招遏抑樓市，其
中「內評法」要求銀行將新造按揭的貸款
的權重由過往的15%增加至25%。銀行的
資金成本增加，中小型銀行固然按兵不
動，坐擁七成按揭市佔率的四大銀行先後
於兩日宣佈上調H按息。明顯銀行在評估
新措施帶來的實際影響後，四大銀行的決
定發揮指標性作用，預料中小型銀行會跟
隨其加按息的幅度。雖然各大行紛紛上調
按息，但料不會掀大幅加息的情況。銀行
今次加息幅度溫和，H按及鎖息上限，僅
增加十個點子，市場對加息早有心理準
備，加按息對業主供樓負擔影響輕微。
根據經絡按揭轉介研究部及土地註冊

處資料顯示，以 5 月 31 日的拆息為
0.35%，上調後的H按息為H+1.4%，實
際息率達1.75%，的確較H+1.28%的實
際利率高。由2016年初的H+1.7%，按
息持續下跌至H+1.28%，四大銀行上調
按息後，終止了按揭利率減息戰。但目前

仍處於低息環境，若果美國加息25點子
至50點子，預期本港的實際利率仍維持
在兩厘至兩厘半。

業主供樓負擔仍處健康水平
以一個價值700萬元的單位，承造六成

按揭，三十年還款期，將較加息前的Ｈ按
及定按的首年利息，增加約3,000元至
5,000元。以價值650萬元單位，承造六成
按揭，供款期為二十五年，以全港家庭入
息中位數35,000元計算，在未上調按息
前，負擔比率為45.2%，上調按息後，負
擔比率微升至45.8%，供樓負擔比率仍然
維持在健康水平(見表)。雖然龍頭銀行加按
息對中小型銀行起了帶頭作用，預計H+
1.4%按息將趨普遍。銀行對按揭借貸取態
仍然積極，今次上調按息後，按息息率走
勢逆轉。長遠來看，息率是上升的，但有
金管局所規限的三厘壓力測試已有足夠的
緩衝讓業主審慎評估自己的供款能力。

按息加幅溫和 供款利率仍低經絡按揭轉介市場總監
劉圓圓
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■恒地上月中以232.8億元奪美利道地王，每方呎樓面地價逾5萬元，一度刷新地價及樓
面呎價同創港府賣地史上新高。 資料圖片

金匯錦囊
日圓：美元兌日圓將反覆重上 112.10 水

平。
金價：現貨金價料於1,250至1,280美元波

動。

美元兌日圓本周初受制111.45附近阻力後
走勢偏軟，周三曾下跌至110.50附近兩周低
位，周四呈現反彈，重上111.15水平。日本
經濟產業省本周三公佈4月份工業生產初
值，按月上升4%，較3月份的1.9%跌幅顯
著改善之外，更是6年以來最大增長幅度，
不過數據未對日圓匯價構成太大影響，反而
美國本周五公佈5月份非農就業數據前，美
元指數在周四略為反彈至97水平，帶動美
元兌日圓反覆回升至111水平。

日本家庭支出續跌
雖然日本4月份工業生產數據好轉，但日
本總務省本周二公佈，4月份兩人以上家庭
的月度平均消費支出下跌0.9%，按年的實
質支出亦有1.4%跌幅，而厚生勞動省上周
公佈3月份人均工資按年增長停滯，數據繼
續不利日本內需，將使通脹依然難以達至日
本央行的2%目標，預期日本央行本月15日
至16日連續兩天的會議將保持貨幣政策不
變。此外，美國聯儲局本月14日將公佈政
策會議結果，隨着聯儲局官員近期的發言沒
有淡化在6月份進一步加息的機會，美元兌
日圓過去兩周皆持續守穩110.20至110.50之
間的主要支持區，預料美元兌日圓將反覆重
上112.10水平。

金價越1270後回軟待變
周三紐約8月期金收報1,275.40美元，較上日升9.70

美元。現貨金價本周早段在1,260美元附近獲得較大支
持後迅速反彈，周三曾走高至1,274美元附近五周高
位，周四走勢偏軟，大部分時間窄幅上落於1,265至
1,270美元之間。投資者等候美國公佈5月份非農就業數
據之際，美國聯儲局官員近日的言論鞏固市場對6月份
加息的預期，美元指數本周四迅速重上97水平，稍為限
制金價的升幅，預料現貨金價料於1,250至1,280美元波
動。

物聯網效應 科技股升幅稱冠

分析師認為，儘管資金不斷湧入追
逐科技龍頭，讓市場浮現市盈率偏高
等泡沫化疑慮，不過，隨着物聯網等
新科技應用持續創造新商機，預測產
業仍有增長空間及超額回報投資機
會，若擔心短線追高，建議採逢低分
批佈局或透過定時定額分散風險。

科技基金今年升逾2成
美國電商龍頭 Amazon 股價領先

Google衝破1,000美元大關，加上Ap-
ple、facebook和Neflix等個股今年來漲
幅都超過3成，引領以科技股為主的納
斯達克指數今年來漲幅居美股四大指

數之首，並進一步帶動不少全球科技
股票型基金今年來回報都有2成以上。
復華全球物聯網科技基金經理人黃

壬信表示，包括Amazon、Microsoft等
龍頭近年紛紛強攻雲端服務、人工智
慧等物聯網領域，除了明顯提升企業
營運績效之外，也凸顯科技創新在人
類經濟活動裡，常扮演提高生產力與
工作效率的關鍵角色，同時為科技股
帶來新的投資題材。
國際半導體協會（SEMI）日前公佈
最新的出貨報告顯示，其出貨金額達
21.7億美元，不僅是連續3個月走揚，
也比去年同期增長48.9%，更創下16

年來新高，顯示新科技如物聯網、人
工智慧應用越來越廣。

物聯網裝置需求極大
根據安謀（ARM）統計，2035年全

球物聯網裝置將達到2,750億台，隱形
運算將無所不在。黃壬信認為，物物

相連的時代來臨，物聯網產業將是行
動裝置後的最大科技商機，除了改變
既有的商業模式，也將帶領科技產業
進入多元化與多產業的增長，看好雲
端大數據、車聯網、臉部辨識等相關
應用發展。

投資攻略投資攻略

美國五大科技股（facebook、Apple、Amazon、

Netflix、Google（Alphabet））漲勢強勁，不但成

為美股升市領頭羊，更成為共同基金（又稱信託基

金）的吸金利器及績效引擎。根據EPFR統計，全球科技基金已連

續12周淨流入，同時推升MSCI世界科技指數今年來漲幅逾2

成，躍居各產業指數之冠。 ■復華投信

美元低位爭持 關注非農報告
出擊金匯
英皇金融集團（香港）營業部總裁 黃美斯

美聯儲周三公佈最新褐皮書稱，4月初到5月底，
美國經濟以溫和至適度的步伐擴張，但鮮有跡象顯
示通脹會打破近期遲滯的趨勢。美聯儲12個聯儲銀
行所在地區多數報告，儘管消費者支出近期趨軟，
但企業表達了對短期前景的樂觀看法。就業市場也
繼續收緊，就業和薪資都以溫和至適度的步幅增
加。
數據方面，美國4月成屋簽約銷售指數月率連續第

二個月下滑，而此前公佈的另一項數據顯示，美國5
月芝加哥採購經理人指數（PMI）也降至2017年1月
以來最低水準。美元指數再度承壓，一度失守97關
口，低見96.86。同時，華盛頓政治緊張局勢升溫，
亦壓制着美元走勢。聯邦調查局和多個國會委員會
正對俄羅斯干預去年美國總統大選，以及可能同特
朗普競選團隊共謀展開獨立調查，特朗普政府一直
是調查的焦點。

聯儲局6月加息概率86%
美元指數此前創下去年3月以來最大兩周跌幅，因

歐元區數據好轉之際，美國數據卻表現不穩，且市
場對特朗普政府將提振經濟增長與通脹的信心消

退。市場等待周五將公佈的非農就業數據，這或許
會給美元一些喘息之機。目前利率期貨市場反映的
美聯儲6月加息25個基點的概率為86%，但在該會
議前還要看經濟數據的表現，尤其重要的是周五的
就業報告，預計5月非農就業崗位增加18.5萬。
美元兌日圓走勢，技術圖表而言，向上阻力預測

先在100天平均線112.30，進一步會矚目於五月上旬
未能突破的114.40，較大阻力預測為115.50，由1月
至3月，匯價亦曾多次上探此區但亦無果而回，故需
慎防一旦後市破位，或會扭轉近幾個月來美元兌日
圓的下跌走勢。不過，MACD已出現利淡交叉的訊

號，似乎美元在中線而言會更傾向再續下跌，下方
支持先見於110關口，上周下探此區但無功而還，相
信後市若可明確跌破此區，將會衍生更大的沽壓，
下一級將會看至250天平均線108.70及108水平。

今日重要經濟數據公佈
09:00
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澳洲
日本

英國

歐元區

加拿大

美國

美國

4月HIA新屋銷售月率。前值-1.1%
5月消費者信心指數。前值43.2
5月Markit/CIPS建築業採購經理人指數
（PMI）。預測52.7。前值53.1
4月生產者物價指數（PPI）月率。預測+0.3%。
前值-0.3%；年率。預測+4.5%。前值+3.9%
4月貿易平衡。預測0.7億赤字。前值1.4億赤字
4月出口。前值469.8億
4月進口。前值471.1億
第一季勞動生產率季率。前值+0.4%
5月非農就業崗位。預測增加18.5萬人。前值增加21.1萬人
5月民間就業崗位。預測增加17.3萬人。前值增加19.4萬人
5月製造業就業崗位。預測增加0.5萬人。前值增加0.6萬人
5月政府部門就業崗位。前值增加1.7萬人
5月失業率。預測4.4%。前值4.4%
5月平均時薪月率。預測+0.2%。前值+0.3%
5月每周平均工時。預測34.4。前值34.4
5月勞動力就業參與率。前值62.9%
4月國際貿易平衡。預測461億赤字。前值437億赤字
4月商品貿易平衡修訂。前值675.5億赤字
5月供應管理協會（ISM）-紐約商業活動指數。前值738.0

■美元指數周三一度失守97關口，低見96.86。市
場關注周五非農業新增職位數據公佈。
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■■美國五大科技股最近升勢驚人美國五大科技股最近升勢驚人，，帶動帶動MSCIMSCI世界科技世界科技
指數今年漲逾指數今年漲逾22成成。。圖為美國科技巨擎之一圖為美國科技巨擎之一GoogleGoogle。。
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