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香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 針對近年時有發生的港人購買海外
物業最終被騙個案，地監局昨日發出有關銷售香港境外未建成物
業的執業通告，涉及5項重點，當中包括要求持牌代理需向買方提
供銷售文件，包括盡職審查報告副本、法律意見副本、書面警告
聲明等等。新執業通告定於2018年4月1日生效。倘若持牌人沒
有遵守規定或會被局方紀律處分。

銷售海外樓花 代理五大責任
地監局發指引 打擊海外置業騙案

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）
新地旗下馬鞍山雲海軟銷持續，昨
天率先開放一個兩房交樓標準示範
單位予傳媒參觀。新地副董事總經
理雷霆表示， 該盤將於下周公佈
價單，首批超過70伙，涵蓋不同
戶型。
新地代理總經理胡致遠則介紹，

當天予傳媒參觀之示位，以香海臺
2座8樓E室為藍本，實用面積483
方呎，「呢幾日先畀代理參觀，公
佈價單後先開放示位參觀。」他又
透露，項目料吸引鍾情鐵路便利的
買家，故考慮為鐵路沿線居民提供
優惠。至於同系沙田雲端，目前參
觀理想，招標時間維持於明年1月
底，盼予睇樓客充裕時間了解樓
盤，暫未有計劃推分層單位。

長沙灣悅雅快開示位
同時，市區再有迷你盤推出，由

雅仕圖遠東置業發展，於長沙灣的
悅雅位於區內的概念店開張多日，
消息指參觀人數接近2,000人次。
中原西九龍區高級營業董事林偉文
介紹，客源以收租客及年青上車客
為主，各佔約4成，同區分支家庭
則佔約2成，客戶對開放式單位特
別有興趣。悅雅短期內將會開放展
銷廳及示範單位。
在悅雅效應下，區內新晉屋苑小

型單位備受追捧，同區新晉屋苑曉
悅，早前分行促成一宗低層H室開
放式單位成交，實用面積220方
呎，成交價413萬元，折合呎價
18,773元。

香港文匯報訊 (記者顏倫樂)上水新樂街地
皮上周五截標，地政總署昨日公佈，地皮由大
鴻輝以1.313億元中標。資料顯示，項目佔地
面積僅2,160方呎，最高可建總樓面為9,322方
呎，按此計算，每方呎樓面地價約14,085元，
高出市場預期上限每方呎1萬元逾40%。
萊坊高級董事及估價及諮詢部主管林浩文表

示，項目中標價遠超預期，反映這類地皮嚴重
不足。他估計，項目總投資額約2億元左右，
落成後每方呎平均要賣逾2萬元才可回本。地
舖會是最值錢部分。美聯測量師行董事林子彬
稱，上水地皮規劃較細，估計只可單幢發展。

上水蚊型地賣1.31億

香港樓價持續高企，海外物業投資
成為一個資金出路，但近年不時

出現港人在港購買海外物業後蒙受損失
的個案，令港人心有餘悸。為此，地監
局昨日發出一份有關銷售香港境外未建
成物業的執業通告，為參與境外未建成
物業銷售的持牌地產代理提供指引。
新執業通告要求持牌地產代理需要
就賣方及有關物業取得盡職審查報告，
並取得由物業所在地執業律師發出的法
律意見；同時對持牌人發出廣告的內
容，以至向買方提供的銷售資料單張都
有一系列的要求。
地監局執業及考試委員會主席張國
鈞強調，新執業通告並非解決購買境外
物業可能發生的所有問題的靈丹妙藥，
因為非持牌代理或發展商，均非地監局
的管轄範圍。消費者最好對境外物業作
深入了解，例如實地視察、尋求專業人
士意見等，及了解清楚物業所在地對境
外人士購買或出租物業的規管及稅制問
題等等，經過深思熟慮才作購買決定。
根據《地產代理條例》，純粹處理
香港以外地方物業的人士，並不需要領
取由監管局發出的牌照，因此其操守也
不在監管局規管範圍之內。然而，香港
持牌地產代理受監管局所規管。

過去3年接37宗投訴代理
近年海外買樓墮入騙局的個案不時
發生。警方11月便曾公佈，過去兩年
共收到4宗涉及投資海外物業的投訴個
案，2016年的3宗涉及3間中介公司，
135人報案，涉及13個物業分佈於英

國、日本、台灣三地，涉款達1億元；
今年截至10月有1宗個案，涉及18人
報案，7項位於美國的物業，金額為
1,200萬元。
局方昨亦公佈，過去3年共收到37
宗有關持牌地產代理銷售香港境外物業
的投訴，主要涉及俗稱「爛尾」的未建
成物業及代理誤導物業資料等，不過數
字相對於同期1,190宗投訴屬少數。
2015年僅4宗，但2016年急升4.5倍至
22宗。22宗當中有18宗涉及未建成物
業，而其中有13宗涉及英國物業，其
餘涉及美國、日本、澳洲及內地。

今年11宗投訴 8宗英樓盤
而2017年截至11月，暫時錄得11宗

相關投訴，當中9宗涉及未建成物業，
其中有8宗涉及英國物業。11宗投訴個
案中，現時有6宗仍在調查，4宗指稱
不成立，1宗資料不足。新執業通告生
效後，倘若持牌人沒有遵守規定或須面
對紀律處分，除前線代理外，亦會追究
其所屬公司，紀律處分包括訓誡、譴
責、罰款、在牌照上附加條件、暫時吊
銷牌照及撤銷牌照。
根據過去記錄，2014年有一名銷售

境外未建成物業的地產代理被紀律處
分，個案中的代理因未取得規定許可證
明文件，便在香港發佈廣告及推銷該處
於內地的未建成物業，結果被譴責及罰
款5萬元。地監局將於稍後舉辦相關的
持續專業進修講座，2018年3月亦會舉
辦大型公開講座，為公眾講解購買香港
境外物業時需要留意的要點。
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1.就賣方及境外未建成物業盡職審查

●取得專業人士、金融機構及／或政府

當局發出的報告以確認

a.賣方確實存在，並在法律上有權

發展及出售境外未建成物業

b.賣方為完成興建境外未建成物業

的資金來源／財務安排

c.境外未建成物業所屬的發展項目

的關鍵資料

2.取得重要資料的法律意見

●取得根據境外未建成物業所在地的法

律意見，境外買家購買、轉售、出租

或按揭境外未建成物業是否有任何形

式的限制；以及如有的話，該等限制

的性質的法律意見

3.有關發出廣告及宣傳物品

●取得賣方就廣告及宣傳物品所載資料

的準確性及完整性的明確書面批署

●廣告及宣傳物品中需包含提醒準買家

購買境外未建成物業是複雜及有風險

的顯眼警告聲明

●廣告當中不可以使用一些令人認為購

買境外未建成物業是「安全」、「低

風險」或「無風險」，又或者能夠在

極小或零風險的情況下獲得「快

速」、「輕鬆」或「高」收益或回報

等印象的字眼

4向買方提供的銷售文件

●在買方就購買境外未建成物業訂立任

何協議或支付任何款項(以較早者為

準)之前，向買方提供以下文件：

a.關於賣方及境外未建成物業的盡

職審查報告副本

b.重要資料的法律意見副本

c.書面警告聲明

d.包含監管局所有要求的有需要資

料的銷售資料單張

5.有關稅項及付款／財務安排

●建議買方就其本身的情況而須繳納的

稅項或徵費的類別及數額尋求獨立專

業意見

●僅根據賣方所提供之資料提供有關付

款安排的資料

●不得作出任何按揭條款的保證

港代理銷售境外樓花指引撮要

■地監局在過去3年
共收到37宗有關持
牌地產代理銷售香港
境外物業的投訴。

資料圖片

明年通脹加速 美股牛市或中斷

其中一項關鍵支持來自於經濟實
力。自2009年以來，美國經濟增長已
持續101個月。這是有記錄以來第三
長的經濟增長期，而歷史上最長的增
長期持續120個月（直至2001年 3月
因科網股泡沫爆破而結束），其次為
1960年代持續106個月的增長期。

經濟增長101月 歷來第三
經濟增長通常不會因持續時間長而

結束，但我們很難反駁本輪美國經濟
復甦很可能已進入尾聲的觀點。鑒於
經濟增長本身的強勢以及經濟周期的
現實，這是極有可能出現的結果。
目前的市場估值及極低的波動性意

味市場未有預見現狀將受到任何干
擾。然而，若經濟及政治環境維持現
狀，通脹壓力將會逐漸加劇，並開始

變成一個需要由聯儲局作出反應的問
題。

美國經濟接近周期終點
多項指標顯示美國經濟周期已經成

熟。家庭財富/收入比率正處於670%
的歷史高位，而此前的高位分別為
2007 年的 657% 及 2000 年的 613%。
該指標反映金融資產佔家庭收入的比
例，這表示個人投資者在金融市場的
參與率很高。
消費者及企業情緒強勁。據芝加哥

聯儲銀行表示，即使經過四次加息之
後，金融環境仍處於2004年以來最寬
鬆的時期。
失業率處於4.4%，接近歷史最低水

平。去年每月新增職位的數量已較勞
動力增長多100,000。若維持這種增長

率，未來 12 個月的失業率將會跌至
3.5%。在美國部分大都會區域，失業
率已升至該水平，工資增長率為4%。
若這種趨勢的範圍擴大，則目前令聯
儲局主席耶倫亦感到困惑的低通脹問
題將會迅速消失。
除此之外，總統特朗普繼續推動大

規模的財政改革計劃。即使美國經濟
未達到出現通脹問題的程度，財政刺
激或會導致通脹升溫。

倘工資增長4% 債券將重創
多元資產管理基金經理Robin Mc-

Donald認為，這種情況或會促使市場
預期發生重大轉變。
他表示：「現時利率仍處於極低水

平，而股市仍氣勢如虹。市場認為經
濟增長不會帶來通脹，亦不會對債券
市場構成威脅。」
他表示：「若工資增長開始升至

4%，聯儲局或會採取行動，我認為債
券或股票市場尚未對此作出反應。這
將對債券造成重創，並對股市中表現
領先的資產造成嚴重的不利影響，但
這對價值股有利。」
價值股基金經理Nick Kirrage表示，
現時美國股市為價值投資者提供的極

為利好的機會已經枯竭，僅有零售業
仍存在一些機會。
Kirrage指出現時標準普爾500指數

的每股有形資產賬面值高企（現為24
倍），高於歷史標準及其他地區的水
平。日本TOPIX指數（金融除外）的
每股有形資產賬面值現為1.9倍。
Kirrage認為市場中有大量「傳言」
正向我們發出警告訊號，例如嘉信理
財零售賬戶的現金持有水平跌至30年
最低，而VIX波動指數持續低企。

數字貨幣狂熱成警號
Kirrage表示：「從FAANGs（Face-

book、 Apple、 Amazon、 Netflix、
Google）及Tesla可以看出，投資者願
意用龐大的資金持有那些概念股。另
外，對數字貨幣的狂熱亦顯示投資者
的投機情緒極其高漲。」
他繼續道：「對於經濟周期是否已

經進入後期階段，還有一項經常會嚴
重滯後的指標，那就是企業併購活動
大幅升溫，而目前尚未出現這種情
況。雖然已經出現一些大型的交易，
但我認為這只是少數現象而非主流趨
勢。」

(摘錄)

投資攻略投資攻略

美國作為全球最具活力及最重要的單一國家經濟體

系的地位仍維持不變，特別是投資者對此深信不疑。

美國經濟的強勢現已大致反映在金融市場估值方面。

這在股市尤為明顯，美國一直引領持續多年的牛市，而債券孳息率

已升至偏高水平，我們認為明年通脹壓力的升幅或會超出市場預期

並導致市場升勢中斷。 ■施羅德投資評論員 James Molony

商品價格上漲 支撐澳紐元升勢
出擊金匯

英皇金融集團 黃美斯

美元兌一籃子貨幣周
四跌至三周半低位，因
投資者押注全球經濟加

速增長，將有更多央行在2018年開始減少貨幣刺激政
策。美元指數低見92.64，盤中跌至12月1日以來最
低水平。歐元兌美元觸及三周半高位，美元兌日圓持
穩；商品價格上漲支撐加元和澳元，加元兌美元創三
周最高，澳元兌美元達到兩個月來的最高水平。

澳元阻力0.79水平
澳元兌美元周四創兩個月新高0.7810美元，本周迄
今為止上漲近1%。金屬價格上漲，加之全球市場波
動率較低以及美元走軟，均鼓舞高收益資產的槓桿交
易。澳元今年預計收高約8%，逆轉過去四年的連跌
勢頭。周四上漲是因為銅價持於四年高位附近；金價
徘徊在一個月高點附近，而油價距離本周所及兩年半
高點不遠。
技術走勢而言，在多日測試後，澳元兌美元上周終

可衝破250天平均線，後市有望擺脫過去兩個多月的
下跌行情；預計之後延伸較大阻力將為100天平均線
0.7790及0.79水平，下一級將直指0.80關口。下方支

撐可回看250天平均線目前位置0.7680，進一步參考
0.75以至5月低位0.7329。

紐元呈雙底回升態勢
紐元兌美元上揚至0.71水平，為10月中旬以來最

高。紐元今年上漲2%，於10月曾遭遇重挫，因市場
擔心新政府將推出政策，有損外國投資、移民並最終
損及經濟增長。但該貨幣12月反彈，本月至今漲
3.6%。技術走勢而言，預料紐元兌美元目前下方支持

在50天平均線0.6910，關鍵則直指11月低位0.6780
水平。同時，由10月至今，匯價走勢亦大致呈現出一
組雙底形態，在上周匯價突破11月高位0.6980，亦即
雙底的頸線位置，後市若仍可繼續保持此區上方，紐
元有望延續上升態勢。估計向上較大阻力為250天平
均線0.7110及0.72水平。
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福而偉金融控股集團成員
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（以上內容屬個人觀點，僅供參考）

上星期五（12月22日）刊登的文章，
標題為《資金充裕，黃金價見底回升，逢
低買入》，指出環球M3貨幣供應持續增
長，資金充裕。當日早上，黃金價大約每
安士1,265美元。事隔數日，筆者寫這文
章時，黃金價大約每安士1,292美金，升
約27美元，即2.1%。如果讀者有參考文
章並進行相關投資，相信已有一定的回
報。投資者能夠獲得正回報，是我們金融
從業員所期盼的事情。

回歸理性 物以罕為貴
不論服務、商品或者有形資產，其價格
受到供應影響。供應量少，賣家傾向惜
售，價格能夠維持在偏高水平。黃金屬於
地球稀罕資源，供應有限。每噸礦石的黃
金含量超過20克，已經屬於含金量較高的
礦石，足見其稀有性。（資料來源：https:
//www.gold.org）另外，礦石需要經過複
雜的工序及技術，及使用大量能量才能煉
鑄成為成色9999的黄金。採礦商需持有
相關牌照、買地、導守保護環境條例、健
康及安全條例、繳稅等，付出極大的生產
成本。假如金價出現波動，跌至偏低水
平，或者採礦商不能賺取合理回報，採礦
商可能減產甚至停產，減少供應。

仍未破頂 短期波動後再創新高
黃金價11月高位每安士1,299美元，12月27日

收市價約每安士1,287.5美元，距離11月高位仍有
11.5美元。但由於近日金價急升，增加獲利平倉
沽壓的機會，估計金價出現短期波動，向下略為
調整，半年內再創新高。投資者可考慮短期波動
出現後，逢低買入。
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黃金走勢圖

今日重要經濟數據公佈
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CPI:消費者物價指數；HICP:消費者物價調和指數

澳洲

歐元區
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11月澳洲HIA新屋銷售月率。

11月民間部門信貸月。前值0.40%

11月房屋信貸月率。前值0.50%

11月M3貨供額(年增率)。預測4.90%。前值5.00%

11月M3針對家庭放款。前值2.70%

12月CPI月率初值。預測0.50%。前值0.30%

12月CPI年率初值。預測1.50%。前值1.80%

12月HICP月率初值。預測0.60%。前值0.30%

12月HICP年率初值。預測1.40%。前值1.80%

12月官方製造業採購經理人指數(PMI)

12月官方非製造業採購經理人指數(PMI)


