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按揭熱線

經絡按揭轉介市場總監
劉圓圓

踏入第三季，樓市氣氛依然熱烈，多個新盤陸
續推出市場，無論是細價盤或是中價盤各有捧場
客。剛過去周末十大屋苑成交僅錄得個位數，反
映絕大部分購買力流向一手新盤。事實上各個新
盤均錄得超額認購，顯示市場的需求依然強勁。
新盤固然吸引，但因為入票率高，除非購買一伙
或以上的大手客，否則購買一伙的準買家想獲得
選購機會，依然要碰運氣。假設準買家有急切的
住屋需要，考慮到租賃不僅支出大，更無助他日
置業打算，購買二手樓或居屋，不失為可行的辦
法。

未補價居屋 估價難貼市
在購買二手樓及居屋時，最好確保沒有估價不

足的問題，銀行通常在物業估價的時候，會以物
業座向、景觀、樓層以及成交記錄等評估市值。
傳統的藍籌屋苑由於交投活躍，銀行一般估價會
緊貼市場，即使是單幢樓或村屋，銀行亦可以派
員到該樓宇視察樓宇質素再決定價值。私樓的成
交會較居屋頻密，銀行相對估價會較貼市價。居
屋分已補地價及未補地價，前者屬自由市場的居
屋，與私樓無分別；後者因只准綠表白表申請人
購買，所以成交未必如私樓頻繁，估價未必緊貼
市場。

估價若不足 拖累貸款額
估價不足較常見出現的個案分兩類，一是遇上

樓價短期內急升，銀行對有關物業估價未能緊貼
市場的最新成交價；至於採用長成交期形式買賣
之物業，其間價格一旦回落可能令估值低過買入
價，因而拖累貸款額驟降。後者業主可以因應個
人能力及需要，增加首期資金或提高按揭成數。

買樓花物業 籲即供付款
要避免估價不足的問題出現，建議市民在購買

物業前，可先到銀行或按揭轉介機構為心儀的單
位進行估價，並計算可負擔的首期金額。有不少
準買家可能會透過各銀行的網上估價系統估計物
業的價值，筆者在此提醒網上估價未必與銀行實
際估價相同，向銀行查詢估價需時，可先透過網
上估價作參考之用。網上估價與實際估價的差幅
取決於屋苑的成交量，大型屋苑較多成交，銀行
會較快更新網上估價，與實際估價差距收窄。另
外，購買樓花物業之業主，也可以選擇即供付款
方式盡快上會，避免樓市波動以致估價不足而需
要提高按揭成數或增加首期資金之成本。

及早估價 避免撻訂

重啟工廈活化 業界盼降門檻

本港工業逐漸式微，造成工廈出現大
量空置單位。據差餉物業估價署發

表的《香港物業報告》顯示，2008年本
港私人分層工廈空置率為約6.5%，其中
港島南區及觀塘的空置率分別為約11.9%
及9%，位列本港工廈空置率首兩名。於
是時任發展局局長林鄭月娥於2009年首
度提出活化工廈政策，並在2010年4月1
日正式生效，准許持有樓齡15年或以上
的工廈業主，可免補地價申請將整幢工
廈重建或改裝作非工業用途。

政策助降工廈空置率
政策一出，即令市場為之亢奮，在推
行的6年期間，共接獲248宗改裝或重建
申請。雖然獲批的只有151宗，即平均每
年約有25幢工廈成功改裝或重建，但已

令工廈空置率得到明顯改善。據差估署
數據顯示，2015年本港私人分層工廈空
置率已降至約5%，港島南區及觀塘的空
置率更分別降至約7.9%及5.1%，可見有
關政策可吸引業主重新改裝舊式工廈物
業，令閒置單位重獲運用。
不過，相關政策於去年3月底被叫停

後，因傳統工業仍持續式微，加上新式
行業，如藝術工作室、室內足球場和
Party Room等不斷冒起，所以市場上對
重啟活化政策的訴求依然不絕於耳。然
而，自去年淘大工業村迷你倉大火後，
當局更大力打擊違契經營的工廈場所，
例如發展局 6月提出修訂《建築物條
例》，將出租工廈作住宅列為刑事罪
行；地政總署亦於去年向15幢涉違契使
用的工廈單位發出警告信，要求糾正，

當中包括在大圍安豪工業大廈經營近8年
的乒乓球訓練場，事件引起社會廣泛討
論，更令政府被批工廈政策不合時宜。
美聯工商陳樂民指出，現時全港約有
1,400 多幢工廈，相對獲批活化的 151
幢，反映受惠於活化政策的工廈其實並
不多。隨着傳統工業逐漸淡出市場，這
批未能活化的工廈只好發展其他用途，

以致近年工廈違規使用個案增加，令本
港土地問題難以根治。他認為，是次政
府重啟活化政策實為明智之舉，並希望
是次重啟，能放寬低層工廈的用途限
制，料將對整體工廈市場有正面影響；
政府亦應增加業主改善工廈安全設施的
誘因，如降低活化門檻等，以迎合市場
需求，同時減少違規個案。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）葵涌美適工業大廈早前發生3死奪命

火災，再次揭露工廈違規問題。特首林鄭月娥日前提及事件時表示，

需以新思維處理本港舊式工廈問題，包括要求發展局研究重啟被上屆

政府叫停的活化工廈政策。業界對此表示歡迎，相信工廈再成市場焦

點，同時亦盼望當局增加誘因讓業主改善大廈安全。

香港文匯報訊 高力國際承業主委託為獨家代理，
出售絲寶國際大廈8樓801-802號單位物業。物業將
以公開招標形式出售，截標日期9月26日。物業位於
觀塘海濱道，毗鄰多幢全新甲級寫字樓群，如8 Bay
East、One Bay East（東座及西座）、豐樹中心及海
濱匯等，均為該區發展的新地標。物業交通方便，各
主要交通工具均可直達，距離港鐵牛頭角站僅數分鐘
步程；適合作集團總部及自用投資。物業位於大廈8
樓一個相連單位，總建築面積約3,185平方呎，室內
間隔方正實用，無柱開揚設計，實用率近七成，並連
3樓一個有蓋車位出售，預料該物業將受投資者及用
家歡迎。現時業主叫價4,800萬元，扣除車位之價錢
後，呎價僅14,600元；同層側海景之單位於2014年
曾以逾14,500元之呎價成交。

觀塘商廈全層連車位叫價4800萬 尖沙咀海防道舖劈租四成

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）
寫字樓物業有價有市，乙廈交投亦
受帶動。市場消息指，旺角中心中
層全層易手，成交價約3.18億元，

項目樓面約15,668方呎，平均成交
呎價20,296元，買家為資深投資者
蔡伯能。
資料顯示，物業之原業主為永安

百貨家族第四代後人郭志舜，於
1982年以2,055萬元買入，及至早
前推出招標，當時意向價約3.4億
元，及至成交較叫價略減6.47%，
持貨35年物業大幅升值14倍，賺
逾2.9億元。

旺中全層3.18億沽

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）
核心區有舖位業主劈價招租，尖沙
咀海防道38至40號中達大廈地下
A及B號舖新近招租，業主意向月
租約170萬元，較高峰期累減近四
成。

中原（工商舖）陸澤森稱，舖位
面積約2,100方呎，意向月租約170
萬元，平均呎租約809元。現租客
為粵港澳湛周生生，原月租為280
萬元，自2017年3月起改以短期租
約形式租用，月租接近約100萬

元。今次意向價較租金高峰期累減
39%。業主於1995年以約4,889萬
元購入物業，若成功以意向租金租
出，業主將可享約41.7%回報。
市區舖位成交延續，消息指，佐

敦文苑街26至 48號地下26號地
舖，以約3,090萬元易手，舖位目前
由便利店以每月5.98萬元承租。

■■葵涌美適工業大廈早前發葵涌美適工業大廈早前發
生生33死奪命火災死奪命火災。。資料圖片資料圖片

股市登高 金融基金表現突出

鉅亨網投顧指出，不僅美股創新高，
今年包括高盛、摩根大通等大型金融股
的股價更是陸續收復金融海嘯的失地，
部分且創下新高水平，金融股的漲勢也
相當亮眼。2016年初以來，金融股漲幅
更高達46%，遙遙領先大盤27%的水
平，簡化金融管制及聯儲局加快加息成
為此波金融股狂飆的依據，投資者可多
加關注。

宜選銀行比重高基金
金融類股包含銀行、保險公司、證交

所、資產管理公司等各式各樣的金融機
構，根據標準普爾的分類，銀行、保險
及金融服務機構佔整體金融類股權重近9
成。鉅亨網投顧指出，當經濟狀況好且

央行開始加息時，銀行及保險公司分別
受益於利息收入及利差益的上升，金融
服務機構則間接享受到投資活躍所帶來
的好處，因此，當經濟狀況好且投資氛
圍佳時，金融類股往往有好表現。央行
加息除了直接有利於金融業的盈利外，
加息也代表經濟景氣回暖及更低的企業
違約率，下降的違約率將使銀行更勇於
增加放款，進而增加未來利息收入，另
外也減少銀行所需提列的呆壞賬金額，
財務報表更健康。

看好全球型金融基金
針對金融基金，除了在銀行、保險、

金融服務機構等類股的配置比例有所差
異外，即使同樣看好銀行類股，不同基

金在區域的配置上也有着巨大差異。以
全球型銀行及美國銀行為例，法巴全球
金融股票基金及貝萊德世界金融基金的
配置比重均超過四成，為比重最高的兩
隻金融基金。在回報表現方面，貝萊德
世界金融基金除了1年期回報將近五成
最為突出外，也是唯一一隻所有天期皆

能領先平均的基金，投資表現優異。
鉅亨網投顧總經理朱挺豪表示，由於

美國在貨幣政策正常化的速度上，快於
主要已發展其他國家，加上美國銀行業
不良債務清理速度遠快於歐洲及日本同
業，建議投資者挑選全球型或是美國銀
行比重較高的金融基金。

投資攻略投資攻略

美股從去年11月的震盪低點起計，至目前已累計

上漲18%，其中金融股以28%的漲幅位居前列。在

加息循環啟動下，金融股中的銀行股尤其受到資金青

睞，也讓大型銀行股價頻創新高，建議投資者在佈局金融基金的同

時，可留意銀行股持股比重較高的基金作為投資首選。

■鉅亨網投顧

經濟展望下調 紐元下試0.70關
出擊金匯

英皇金融集團(香港)營業總裁 黃美斯

美國總統特朗普威脅讓美國政府關門並終止北美自
由貿易協定(NAFTA)，令周三市場籠罩在避險情緒中。
特朗普在周二晚間的演講中威脅，如果國會不同意為修
築邊境牆提供資金，他就要關閉政府。
國會在夏季休會過後將在9月5日開會，屆時將有約
12個工作日的時間去批准支出舉措，以使政府保持運
作，同時還將面臨上調政府舉債上限的最後期限來臨。
這兩項都是必須要批准的措施。
評級機構惠譽周三表示，美國政府如果不能及時提

高舉債上限，將促使惠譽重新評估美國的主權信用評
級，「可能帶有負面影響」。
在周四和周五主要央行人士在傑克森霍爾召開會議

前，美元可能缺乏明確的走向。投資者目前在等待美國
聯邦儲備理事會(FED)主席耶倫和歐洲央行總裁德拉吉
周五在傑克森霍爾會議上的講話。

新西蘭下月大選受注目
紐元兌美元周三遭遇沉重沽壓，觸及的6月22日以

來低點0.7198，因新西蘭政府下調今明兩個財年的經濟
增長展望。市場對新西蘭財政部的選前財政狀況更新感

到失望，部分因為這被視為是進一步削弱了政府下月贏
得連任的概率。下月的新西蘭大選將是該國歷來競爭最
激烈的大選之一，屆時工黨領袖Jacinda Ardern將與現
任總理英格利希一決高下。
紐元兌美元方面，近日走勢處於低位橫盤，目前關鍵

預估為250天平均線0.7140，倘若失守將順延跌勢，下
試0.70關口，較大支撐預估在0.68。倘若以五月至今的
累積升幅計算， 50%的回吐水平會看至0.7190水平，擴
展至61.8%則在0.71。另一方面，上方阻力見於50天平
均線0.7330，較矚目為100個月平均線0.7570，自去年9
月觸碰以來，匯價就一直沒能衝破此技術指標，因此，

若可突破此區，紐元兌美元才可望擺脫跌勢。
澳元兌美元在近期區間內波動，本周大部分時間處

於0.7880至0.7950的區間，需待破位後才有較明確方
向。較大阻力則可留意0.80關口，下一級看至50個月
平均線0.8050。另一邊廂，以去年十二月低位0.7160起
始的累計漲幅計算，38.2%及50%的回調水平為0.7720
及0.7610，擴展至61.8%為0.7505。

今日重要經濟數據公佈
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CPI:消費者物價指數；GDP:國內生產總值

日本

德國

法國
德國

美國

7月全國核心CPI年率。預測+0.5%。前值+0.4%
7月全國整體CPI年率。前值+0.4%
8月東京地區核心CPI年率。預測+0.3%。前值+0.2%
8月東京地區整體CPI年率。前值+0.1%
第2季經季節調整GDP季率細節。預測+0.6%。前值+0.6%
第二季未經季節調整GDP年率細節。預測+0.8%。前值+0.8%
7月進口物價月率。預測持平。前值-1.1%
7月進口物價年率。預測+2.4%。前值+2.5%
8月消費者信心指數。預測103。前值104
8月Ifo商業景氣判斷指數。預測115.5。前值116.0
8月Ifo現況指數。預測125.0。前值125.4
8月Ifo預期指數。預測106.8。前值107.3
7月耐用品訂單月率。預測-6.0%。前值+6.4%
7月扣除運輸的耐用品訂單月率。預測+0.4%。前值+0.1%
7月扣除國防的耐用品訂單月率。前值+6.6%
7月扣除飛機的非國防資本財訂單月率。預測+0.3%。前值持平

主要金融基金表現(%)
基金名稱 銀行股(美國及 6個月 1年 2年 3年

全球)配置比重

貝萊德世界金融基金A2 41.8 18.8 47.9 15.6 22.5

法巴百利達全球金融股票基金/年配(歐元) 50.2 10.4 33.9 13.6 21.0

NN(L)銀行及保險基金 35.0 12.1 31.9 18.8 25.3

新加坡大華全球金融基金 27.2 14.7 28.2 17.2 18.0

富達全球金融服務基金 27.7 12.3 24.2 13.4 25.3

木星金融機會基金 18.7 16.0 18.5 4.7 14.0

平均 - 14.0 30.8 14.0 20.0

資料來源：晨星，截至2017年7月31日 (美元計價)
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福而偉金融控股集團成員

匯金天下

（以上內容屬個人觀點，僅供參考）

美國總統特朗普似乎總是扮演「美元剋
星」這一角色，22日晚間他在美國亞利
桑那州鳳凰城舉行集會時，在一次演講中
威脅稱，如不同意他競選時在美國和墨西
哥邊境建立圍牆的誓言，將不惜讓美國政
府關門也要築起高高的圍牆，並聲稱是民
主黨人反對築牆計畫。另外還表示，可能
終結北美自由貿易協定（NAFTA），特朗
普表示「我個人並不認為我們能最終達成
協議，我覺得最終有可能在某個時間點終
結NAFTA」。在特朗普發出兩大威脅言
論後，政策擔憂迅速升溫，引發了市場避
險情緒，投資者們紛紛拋售美股和美元，
黃金獲得支撐，金價一度突破1,290美元/
盎司。與此同時，美國7月份新屋銷售數
據意外下滑，錄得11個月來最大降幅，
進一步為黃金提供上漲動力。

全球央行年會聚焦美耶倫、歐德拉基
8月份，國際金融市場註定不會是一個
安穩的月份，周四（8月24日）開始，市場
焦點將集中在堪薩斯的傑克遜霍爾，即將
召開為期三天的傑克霍爾全球央行會議，
市場高度關注美聯儲主席耶倫和歐洲央行
行長德拉基的講話，希望從中尋找到兩大
央行未來貨幣政策資訊，如美聯儲的縮減
資產負債表計畫和利率政策；歐洲央行的
2018年歐洲央行縮減資產購買的線索，
料將引起金融市場巨大波瀾。目前傑克遜
霍爾全球央行年會備受關注，全球央行傾
向於收縮貨幣政策，可能會提振黃金，但
未必會那麼強烈。不過，美朝局勢因美國
和韓國的聯合軍演再次緊張、美國債務違
約面臨着政府停擺的可能性、終止北美自
貿協議、實物黃金消費需求旺季等，均對
黃金利好支持。

技術圖形分析，金價連續多日在區間震盪盤
整，波動區域在1,280-1,300美元，多空均表現較
為謹慎。黃金分割位，金價初步支撐在1,280附
近，進一步支撐在1,275附近；初步阻力在1,295
附近，進一步阻力在1,300附近，一旦突破上漲空
間將打開。
重點關注周四開始的傑克霍爾全球央行會議，

今年會議主題為「促進變化中的全球經濟」。
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操作建議
1281附近做多，止損1276，目標1290；
1292附近做空，止損1296，目標1282。
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