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銅鑼灣建康商廈呎價約1萬放售

香港文匯報訊 旅遊業前景被睇好，令酒店需求增加，投資者也看好酒店

業的回報，令酒店物業更受追捧，成交節節上升。仲量聯行最新統計數字

顯示，今年1月至9月香港酒店成交總額達15億美元，涉及11宗成交，為

亞太區之冠。日本及泰國分別錄得12億美元及3.35億美元，位列第二及第

三位。

香港錄得的成交中，數座酒店有潛力改裝
作住宅或寫字樓。由於市場對寫字樓需

求強勁，近期不少酒店業主均考慮改變旗下
物業用途。

呎價存折讓具吸引
仲量聯行酒店集團亞洲投資部主管 Mike
Batchelor 表示：「香港酒店呎價較其他類型
物業存有折讓，對投資者極具吸引力，從近
期錄得的成交可見此因素。例如 J Plus Ho-
tel 等酒店售出作其他用途，極有機會轉作寫
字樓發展。」
本地投資者於日本最活躍。自2013年起，
以酒店投資計算，日本一直表現優勝，截至

2017年9月，投資額已超過12億美元。政府
計劃令海外旅客數字於 2020 年前增加一倍
至 4,000 萬人次，2020 年東京奧運會可望帶
動旅遊業發展。
Batchelor 表示：「日本酒店業傳統上以

本地投資者最活躍。然而，隨着基本因素改
善，加上日本為亞太區其中一個最具吸引力
的債券市場，國際投資者於日本漸趨活躍。
該行預期 2017 年第四季投資活動將會活
躍。」
泰國首三季酒店交易活躍，以首都曼谷為

首的交易金額多達 3.35 億美元，創 2014 年
以來的新高。仲量聯行獲委任為今年 Pre-
mier Inn 投資組合及 Sukhumvit S27 等多宗

酒店交易的獨家顧問。Sukhumvit S27成交額
為 1.115 億美元。隨着政局持續穩定，泰國
酒店相對其他亞洲國家更為實惠，外界對投
資泰國酒店的興趣不斷增加。
由於境內旅遊蓬勃發展，澳洲一直獲國際

酒店投資者青睞，其中尤以中國投資者居
多。截至 2017 年 9 月，投資額接近 1.1 億
美元。Batchelor 說：「自 2015 年以來，中
國內地買家共收購約 14 億澳元的澳洲酒
店，但近期中國政府遏抑資金外流，故短線
而言，強勁的需求有所放緩。」

年底交易有望增加
今年首九個月，亞太區整體酒店投資額達

53億美元，較去年同期下降22%。僅在第三
季，區內銷售額達12億美元，預計年底將有
15億至20億美元的賣買完成交易，其中一大
部分預計將來自日本。 Batchelor又預計亞太
地區全年酒店總投資將達到 75 億美元至 80
億美元，略低於去年的 86 億美元，跌幅在
10%左右，原因是市場缺乏酒店盤，以及買
賣雙方對交易價格存在分歧。

港酒店成交額首三季冠亞太

香港文匯報訊 港島寫字樓投資氣
氛持續上漲，核心區指標商廈為首選
入市對象，且因為甲廈盤源供不應
求，投資價值更見雄厚，加上不少中
資企業不停吸納，令商廈有價有市。
當中銅鑼灣區造價較其他核心區仍低
水，故受不少用家及投資者追捧。
美聯商業營業董事陳家輝表示，該

行獲業主獨家委託出售銅鑼灣銅鑼灣道
19號至23號建康商業大廈21樓全層連
天台單位，21樓全層單位面積約1,925
平方呎(面積資料未經核實)，天台面積
約1,443平方呎(面積資料未經核實)，共
約3,368平方呎(面積資料未經核實)，現
以約3,600萬元出售，折合每平方呎叫
價約10,688元。上址單位交吉放售，
新買家可選擇自用或放租，現時每平方
呎市值租金約30元，估計上址租金回
報率可達約3.3厘，回報可觀。

較同廈呎價低約三成
根據美聯商業資料顯示，現時建康

商業大廈放盤不多，較低層的單位目前
叫價介乎每平方呎約12,000元至16,969
元不等，上址放盤單位呎價較同廈低約
三成，對投資者來說甚具吸引力。
另外，新近有業主因應市況，推出

尖東指標商廈永安廣場相連戶放售，並
委託中原(工商舖)作獨家代理放售項目
事宜，意向價約4,100萬元，平均呎價
約1.7萬元。中原(工商舖)寫字樓部高級
營業董事黃曉丹表示，獨家放售物業位
於尖沙咀東部麼地道62號永安廣場5樓
08至09室，總面積約2,318平方呎(未
核實)，意向價約4,100萬元，折合平均
呎價約17,687元，可以買賣公司。物
業現由業主自用，可交吉出售或售後租
回，單位現時市值呎租約36至40元。

香港文匯報訊 「舖王」鄧成波
投資組合愈趨多元化，除了商舖
外，還涉足商廈及工廈等範疇。去
年度鄧氏曾推出旺角基利商業大廈
多層樓面進行拆售，銷售表現理
想。近期趁商廈市況理想，推出原
保留作長線收租之3個精選優質樓
層，項目平均意向呎價約15,000元
至20,000元，全數售出，可套現約
1.76億元。

意向價約1.76億元
中原(工商舖)寫字樓部高級營業董

事歐嘉麗表示，今番推售之精選物
業位於旺角彌敦道570至572號基利
商業大廈1樓、2樓及4樓全層。1
樓全層面積約 3,274 平方呎(未核
實)，意向呎價約20,000元，物業將
以交吉形式推售。除電梯可直達
外，更可以樓梯到達；而2樓全層
面積同為約3,274平方呎(未核實)，
意向呎價約18,500元，將以連租約形
式出售。物業現由補習社租用，每月租
金約14.5萬元，租約期至2019年6月
屆滿。而 4樓全層連平台，面積約

2,154平方呎，平台面積約1,054平方
呎，總面積約3,208平方呎(未核實)，意
向呎價約15,000元，物業現已交吉。
若三層樓面成功出售，將可套現約1.76
億元。

按揭熱線

踏入2017年的尾聲，置業需求仍然強勁，
發展商瞄準市場對後市信心十足，陸續推出
新盤應市。據差餉物業估價署的最新9月份
數字，樓價已經連升18個月，連帶租金亦水
漲船高，租金指數亦連升7個月。筆者看好
全年新取用按揭金額有望創歷史新高。除了
住宅市場前景向好外，車位按揭的成交亦錄
得理想的升幅。
根據經絡及土地註冊處的數據，截至今年
10月，車位的成交宗數高達8,489宗，較去
年同期的5,572宗，有52.4%的增幅，反映投
資者染指車位按揭的投資有增加的趨勢。買
車位同樣可承造按揭，但按揭成數、按息、
還款期與住宅按揭有別，以下為大家拆解。
自從多次的樓市調控措施出現後，部分投
資者轉移車位市場，車位亦變得有價有市，
以往只需要數十萬元，但隨着樓價今非昔比
及車位投資漸多，位處交通便利、高質素屋

苑及具備完善管理服務的獨立車位，蘊含可
觀的投資潛力。土地註冊處的數據顯示，部
分屋苑的車位升值潛力比住宅更高。

車位最高僅可承造4成按揭
在按揭成數方面，據金管局的最新指引，
車位按揭的成數低於住宅按揭，僅最高可承
造4成按揭。筆者在此提醒車位亦有可能遇
上估價不足的問題，建議買家亦要預留資金
以應付首期之增加。車位按揭的還款期最高
僅十五年，與住宅按揭的最高三十年還款期
大不同。隨着車位成交增加，銀行亦積極為
車位按揭業務提供較以往優惠的按揭計劃，
現時車位按揭計劃普遍為 P按，以全期
P-3.1%為例，更享有1.4%的現金回贈，設有
兩年的罰息期。當然亦有財務公司提供高成
數的車位按揭計劃，但利率明顯較銀行按揭
計劃高。

假設車位買家本身已有物業按揭或已作借
貸擔保人，再買車位時，最多只可借三成，
而「供款與入息比率」(DSR)的上限，如收入
來源主要來自香港，申請時沒有其他按揭
的，最高為50%。

申請人須接受3厘壓力測試
車位按揭亦要接受三厘的壓力測試，屆時
供款不可超過入息上限60%，至於申請時有
其他按揭的買家，DSR及壓測上限則各下調
一成。
另外，車位除了獨立買賣外，亦有買家將
車位與物業一併購入，亦可一同申請按揭，
部分銀行為了這類型的按揭，提供H按的息
率之水平，還款年期亦可劃一為30年。最新
經絡按揭息率指數(MMI)報1.88%，反映較上
月息口有輕微上升，預料第四季實際按息仍
有上升的趨勢。

車位按揭與住宅有別經絡按揭轉介市場總監
劉圓圓

「舖王」推售旺角三層商廈

■今次推售的基利商業大廈包括1樓、2樓
及4樓全層。 資料圖片

美英風險事件 宜多元資產抗衡

美聯儲局宣佈維持利率不變，但美國10月消費者信
心接近17年高點，第三季薪資加速增長，可望支撐消
費者支出，並提振第四季經濟增長；而美國經濟基本面

強勁，可能強化聯儲局在12月再次加息的預期，來自
美國的資金潮退場，加上恐怖攻擊擾動，對偏好穩健佈
局的投資人，不妨分散佈局股、債、REITs、原物料等
各類資產，有策略地降低波動。

央行鴿派 歐股追落後
保德信策略增長ETF組合基金經理人歐陽渭棠分

析，自2015年起，歐股企業盈利增長動能超越美股，
預期將持續此一態勢，但看累積回報，美股領先歐股達
一成；換言之，歐股評級面相對全球市場股票仍便宜，
追落後補漲可期。值得一提的是，歐洲央行(ECB)此刻
貨幣政策偏向鴿派，已帶動歐股在上月底反彈，目前在
多元資產的操盤上，也加碼歐股的配置。
歐陽渭棠提醒，英國設想各種退歐情境，與歐盟的

「分手談判」正加速，目前英國政府已加速準備退歐，
進而增聘數千名員工，支出數以百萬計英鎊，確保海
關、法律等各項系統能在退歐後順利運作，儘管英、歐

雙方可望達成「某種形式的基礎協議」，投資人仍不宜
貿然押寶單一市場。

投資攻略投資攻略

iPhone X市場反應理想，帶

動科技股走高，美股10月市

收紅，三大股指均創造今年2

月以來最大月度漲幅。美國聯儲局周三的利

率會議維持不變，但11月1日美國紐約發生

卡車衝撞行人的恐怖攻擊事件，對於目前全

球不斷上升的股市而言，稍有風吹草動恐會

造成市場借勢調整，加上英國也加快脫歐的

腳步，建議投資者宜以多元資產抗震，同時

爭取股市的增長前景。 ■保德信投信

多重消息左右 澳紐元處守勢
出擊金匯

英皇金融集團 黃美斯

本周三美國聯邦儲備理事會(FED)一如預期維持利率
不變，並強調了美國經濟增長穩健以及就業市場走
強，同時還淡化了近期颶風帶來的影響。美聯儲對美
國經濟持樂觀態度，實際上加大了聯儲年底加息的可
能性。
據芝商所集團的FedWatch，聯邦基金利率期貨顯示

12月加息的機率約為98%。同時，投資者靜待美聯儲
下任主席提名人選的正式宣佈。知情消息人士周三表
示，美國總統特朗普計劃提名現任美聯儲理事鮑威爾
為下一任美聯儲主席。對鮑威爾的提名預計將在周四
特朗普亞洲之行啟程之前宣佈，提名需要得到參議院
確認。對特朗普提名鮑威爾當聯儲主席的預期升溫，
在本周壓低美國國債收益率，並令美元保持守勢。外
界認為鮑威爾的利率立場偏鴿派。投資者也在焦急等
待美國眾議院共和黨人的稅改提案，該提案被推遲公
佈一天。據說該計劃將包括尋求在10年內減稅至多6
萬億美元，但可能不會說明如何彌補由此造成的稅收
損失，因共和黨內對此仍然存在分歧。

澳9月貿易順差倍增
澳元周四升至一周高位，受樂觀的建築和貿易數據

提振，而有關特朗普已經決定美國聯邦儲備委員會主
席人選的消息打擊美元。澳元兌美元漲至0.7720美元
上方，進一步遠離近期低點0.7625美元。澳洲9月建
築許可數據意外強勁，貿易順差擴大一倍至17.5億澳
元，均對澳元構成提振。技術圖表而言，周線圖的
MACD指標已告下破訊號線形成利淡交叉，中短線料

匯價續呈下調壓力，若果以去年12月23日低位0.7160
至9月高位0.8125的累積漲幅計算，50%及61.8%的回
檔幅度會看至0.7640及0.7530；關鍵支撐可留意一道
起延自年初上升趨向線位置0.7550水平。向上阻力可
先參考50天平均線0.7880，下一級則矚目於0.80關
口。
紐元則延續周三漲勢，上日紐元受到該國失業率降

至九年低位激勵而大漲。紐元兌美元上漲至0.6940上
方，為九日高點；上周五曾跌至0.6818美元，為5月
以來最低，因新西蘭工黨領導的新執政聯盟的政策令
人擔憂。圖表所見，由2015年8月低位0.62延伸至今
的上升趨向線位於0.6980，在十月份跌破此區下，或
見跌勢將更為猛烈，下一級支持位預估為0.68及
0.6670水準，關鍵指向0.65。另一方面，上方阻力則
參考50天平均線0.7150及下降趨向線位置0.7320水
平。
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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）

周三晚上20:15公佈了美國小非農ADP
數據，就業人數公佈值為23.5萬，好於預
期的增加20萬，超出前值10萬就業人
數，數據增幅為3月份以來最大。儘管消
息利空金銀，金價瞬間下跌1.68美元，美
元指數DXY上揚0.8點，但後續始終無法
改變黃金上漲局勢，當晚金價最高漲至
1,280美元阻力大關。接下來周四凌晨2
時，美聯儲FOMC公佈了利率決議及聲
明，決定仍將利率上限維持在1.25%不
變，維持貼現利率在1.75%不變，委員們
一致同意此次利率決定。國際新聞報道引
述市場人士表示，因美國經濟數據表現強
勁，且美聯儲(FED)如期宣佈按兵不動維
持當前利率，10月開始的縮表進程正在推
進中，讓預期投資者「撲了個空」，美聯
儲12月加息25個基點至1.25%-1.5%區間
的概率為96.2%，較之前的95.2%有所提
升。就此市場預期，無論誰當選下任美聯
儲主席，貨幣政策還是會一直持續。近期
可謂是一波未平一波又起，今日市場又將
迎來英國央行的利率決議，市場調查表
示，英國本次加息的可能性比較大，最終
數據的公佈值拭目以待，如不加息，英鎊
依存在有衝高回落的風險！
技術圖形分析，黃金日線K線，出現陰

轉連陽蠟燭可能性大，陽線飽滿上漲形狀
意味着漲勢不弱。日線布林帶橫線走平，
金價運行下中軌區間，說明黃金下跌空間
不大，整體的起點支撐在1,260美元（下
同）關口，隨機指標又出現了金叉上揚，
日線MACD震盪在0軸下方，呈現買入信
號。H1與H4小時圖表上，布林帶開口向

上，金價已站穩中軌上方，有望突破上軌線。黃金
分割第一阻力位在 1,284-1,290，第二阻力位在
1,297-1,302；下方支撐位：1,262-1,256。操作上建
議投資者暫時保持看多思路，待金價回落1,273附
近逢低買入，止損1,268，目標看1,290上方。
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黃金H4小時走勢圖

今日重要經濟數據公佈
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PMI：採購經理人指數；ISM：供應管理協會
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10月AIG服務業指數。前值52.1
9月零售銷售月率。預測+0.4%。前值-0.6%
第3季零售貿易季率。預測持平。前值+1.5%
10月財新服務業PMI
10月服務業PMI。預測53.3。前值53.6
10月非農就業崗位。預測增加31.0萬個。前值減少3.3萬個
10月民間就業崗位。預測增加30.3萬個。前值減少4.0萬個
10月製造業就業崗位。預測增加1.5萬
個。前值減少0.1萬個
10月政府就業崗位。前值增加0.7萬個
10月失業率。預測4.2%。前值4.2%
10月平均時薪月率。預測+0.2%。前值+0.5%
10月平均時薪年率。預測+2.7%。前值+2.9%
10月平均每周工時。預測34.4。前值34.4
10月勞動人口就業參與率。前值63.1%
9月國際貿易平衡。預測432億赤字。前值424億赤字
9月商品貿易平衡修訂。前值641.0億赤字
10月就業崗位變動。預測增加1.50萬
個。前值增加1.00萬個
10月失業率。預測6.2%。前值6.2%
10月就業參與率。前值65.6%
9月貿易平衡。預測30.0億赤字。前值34.1億赤字
9月出口。前值436.3億；進口。前值470.4億
10月綜合PMI終值。前值55.7
10月服務業PMI終值。前值55.9
9月工廠訂單月率。預測+1.3%。前值+1.2%
9月扣除運輸的工廠訂單月率。前值+0.4%
9月耐用品訂單月率修訂。前值+2.2%
10月ISM非製造業指數。預測58.5。前值59.8
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