
內地中產轉寵東南亞房產
英美入場費高昂 新興市場低水回報高
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周玉提到，五年前考慮要在海外置業
的內地居民，總量比現在少得多，

且大多受移民、留學等剛需驅使；近兩
三年內地新富階層崛起，海外資產配置
也開始時興，尤其在2016年因人民幣貶
值，海外置業潮達到高峰。

特朗普降赴美置業慾
「2016年前，內地居民境外置業最多

的目的地是美國，佔比超過一半，但
2016、2017年，赴美國置業比例下降，
目前佔比逾三成。同期英國倫敦因脫歐
商機等因素，市場份額激增至約兩
成。」周玉說，中國人赴美置業比例縮
小，與美國總統特朗普當選帶來的諸多
不確定性亦相關，「不過英美老牌市場
畢竟成熟，依然是內地高淨值人群首次
置業的必選項。」
早前內地居民海外置業市場單一，現
在投資目的地更加多元化，據周玉所
言，除英、美、澳洲及加拿大等傳統市
場外，日本、越南及泰國等房產市場也
逐漸進入國人投資視野，尤其是越南，

或可成為今明年最新投資趨勢之一。
她指，如今越南接盤中國成為製造業

大國，當地經濟轉型提速，企業對寫字
樓需求激增，且越南土地為永久產權，
在市中心拿地周期長，故市場供應量很
少，令胡志明市寫字樓市場租金回報飆
至全球最高的7%至8%水平，優質寫字
樓幾乎租罄，料將帶動住宅需求。

胡志明市下個「上海浦東」
「越南當地住宅較內地便宜，折合100

萬元至300萬元人民幣即可購入市中心黃
金地段，故現在不少中國買家在越南看
房，對當地住宅市場興趣濃厚。」她
說，待時機成熟，公司或將挑選優質越
南項目推出市場。
周玉分析，東南亞市場熱度升溫，與

環球資產配置理念在內地逐步普及不無
關係。除高淨值人群，越來越多中產家
庭也考慮在國外置業，持有外幣資產，
由於進入英美等成熟市場代價高昂，退
而求其次選擇東南亞。另外，部分高淨
值人群已在發達市場配置住宅，從投資

收益的角度也會在新興市場佈局。
有內地媒體報道，一些長期在胡志明市

工作的中國人，甚至將胡志明市第二郡看
作是下一個「上海浦東」。「不過投資新
興市場尤應注重風控。」周玉以越南為例
提醒，兩年半前越南新的房產法允許外國
人可以獲得產權證，但是流程成熟化還需
要時間。同時，外國人購房產權期限是50
年，延長產權的法案、費用等還是未知。
而且，部分政府文件還是越南語，為外國
投資者帶來語言障礙。

置業需留意當地法律
第一太平戴維斯中國區研究部主管簡

可亦針對國人境外投資，提出數條「投
資箴言」：境外諸多房地產市場因政府
直接干涉力度不及中國，因此具有更明
顯的市場同期特徵。此外，境外購房合
同一旦簽署即產生法律效力，幾乎沒有
談判空間，投資者必須仔細研究合同細
則，諮詢法律、稅務及房地產等專家。
最後，境外購房往往投資、出售均耗時
較久，時間成本亦應納入考量。

香港文匯報訊（記者 章蘿蘭 上海報
道）早前媒體廣泛報道，中國投資客買空
國外樓盤，嚇煞當地居民。周玉認為這種
說法太過誇張，英美市場向來多元，中國
人熱衷的新建期房數量又少，中國投資客
並不是「多數派」。

「基本都購買新建期房」
「中國人因習慣使然，基本都購買新建
期房。」她以倫敦市場為例，這種房僅佔
總量的約10%，另有九成都是二手市場，
即便是在前述10%的比例中，買家也並非
全部都是中國人。由於倫敦長久以來就是
多元化市場，國際投資客眾多，從總量百
分比來看，中國投資人佔比不算多。
至於市場傳聞稱，2016年中國人在英

美購房達到高峰，導致難以在當地銀行取
得貸款。周玉表示，整體而言，英國銀行
貸款政策還是比較開放，並沒有不願意貸
款給中國購房者。只是英國脫歐後令經濟
前景不夠明朗，各大行均提高風控標準，
故對購房者資質審核較嚴，這對所有境外
投資者都是一視同仁的。

外資行非針對性不放貸
她續稱，當地中資行的貸款政策也沒有
重大改變，貸款與否還是取決於客戶資
質。至於美國銀行在次貸危機後對買家經
濟實力要求很高，所以確實較難獲取貸
款，因此若總價不高，通常中國人在美國
購房也都是付全款。
最近上海豪宅紛紛入市，引發投資者瘋

搶，另一些二三線城市則變相放開限購。
國內樓市「鬆口」，會否令海外房產失去
吸引力？對此，周玉認為，中國人海外置
業，國內樓市限購並非主要因素，「更多
還是出於資產配置、或是下一代教育等原
因，並非是因為國內買不到，才去海外
買。若限購放開，對海外置業不會有太大
影響。」
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部分境外投資壁壘
一、澳洲

價值110萬美元的房屋若空置，境

外買家持有成本接近境內買家3倍。

二、加拿大

帝國商業銀行禁止向境外買家貸

款；境外買家稅稅率從15%上調至

20%；住房空置稅稅率最高2%；

跟蹤監測condo公寓的預售。

三、新西蘭

國際富豪搶購資產，引發新西蘭住

宅危機，該國政府擬禁止境外買家

購買現房。

來源：第一太平戴維斯

■第一太平戴維斯指，越南經濟轉型提速，
對寫字樓需求激增。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 章蘿蘭 上海

報道）早兩年，內地資金千方百計

「出海」搶房，近期蜂擁情景經已少

見，然而高淨值人群、中產階層全球

配置資產需求仍在。第一太平戴維斯

國際地產中國區董事周玉接受香港文

匯報專訪時透露，雖然英國脫歐進程

還在持續，中美貿易戰尚待觀察，不

過英美房產仍備受內地高淨值人群青

睞，東南亞市場則晉級為中產投資者

新寵，越南或可成為今明年最新投資

趨勢之一。
■第一太平戴維斯國際地產中國區董事周玉認為，環球資產配置理念在內地逐步
普及。 香港文匯報記者章蘿蘭 攝
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即將染藍的石藥集團(1093)公佈首
季業績前突破24元，創上市新高。
回顧內地去年加快醫改，推動製藥行
業發展。
石藥去年純利增長逾三成，賺27

億元人民幣。公司上周公佈，重點鎮
痛藥物「奇邁特」鹽酸曲馬多片獲國
家食品藥品監督管理總局批准通過仿
製藥質量和療效一致性評價，成為內
地該品種首家通過一致性評價的企
業。
如看好石藥，可留意石藥認購證
(11700)，行使價 26.05 元，9 月到
期，實際槓桿4倍。
美國總統特朗普指令商務部，以國

家安全為理由，啟動貿易法232條款
的調查，打算向進口汽車徵收兩成半
關稅。中國外交部反對美國濫用國家
安全條款。吉利汽車(0175)受壓，失
守廿天移動平均線。
有大行則指，吉利今年推出的電動
車將成為盈利增長動力，將投資評級
由「與大市同步」上調至「增持」，
目標價30元。如看好吉利，可留意
吉利認購證(11767)，行使價 24.88
元，10月到期，實際槓桿5倍。

科技股當旺 騰訊購輪吼13710
《華爾街日報》引述消息指，阿里

巴巴同系公司螞蟻金服完成新一輪約
100億美元融資，乃首次接受外資參
與。經過多輪融資，螞蟻金服市值已
達1,500億美元，相當於逾1.1萬億港
元。
另外，有消息指，內地叫車應用程

式滴滴出行最快下半年以同股不同權
方式申請來港上市。據報公司上月開
始尋求上市諮詢，預計上市時市值可
能達700至800億美元，超越Uber的
估值。科技股估值繼續得到市場肯
定，如看好騰訊(0700)，可留意騰訊
認購證(13710)，行使價456.08元，8
月到期，實際槓桿10倍。
本文資料由香港證監會持牌人中銀

國際亞洲有限公司發出，其內容僅供
參考，惟不保證該等資料絕對正確，
亦不對由於任何資料不准確或遺漏所
引起之損失負上責任。本文資料並不
構成對任何投資買賣的要約，招攬或
邀請，建議或推薦。認股證/牛態證
屬無抵押結構性產品。

本欄逢周一刊出

美「去監管」利好金融股基金

2008年金融海嘯後，美國收緊銀行業務監管，並於2010
年制定《金融改革法》（Dodd-Frank
Act），以防止金融危機再現。2016年
特朗普競選總統時鼓吹放寬金融監管推
動經濟增長，並在上任後頒佈行政命
令，要求財政部研究在毋須修改法案下
放寬監管。經過逾一年時間，此主張在
眾議院以258比159票獲通過，當中包
括提高「具系統性風險銀行」定義的門

檻，由原先的500億增至2,500億美元。
換言之，資產值低於2,500億美元的銀
行不必每年接受聯儲局的壓力測試，但
亦有指規模介乎1,000億至2,500億美元
的銀行仍受到較嚴厲的監管。相關修訂
料有助提高銀行營運效率，並推動借貸
及創造就業。

加息增加銀行收入
上周另一焦點，是聯儲局公佈的5月議

息記錄，大多聯儲局官員認為若經濟處於
正軌，將會很快再加息，但同時暗示可容
忍通脹適度超出2%的目標，故不會加快
加息步伐。由於聯儲局立場較市場預期偏
鴿，今年可能加息3次，芝商所Fed-
Watch工具預測6月加息機會率達九成
（見圖）。無論今年加息3次或4次，息
口上升乃大勢所趨，將令銀行淨息差進一
步擴闊。因此在加息周期下，投資者不妨
留意金融股基金，以捕捉上升潛力。

基金選擇包括貝萊德世界金融基金，
投資於環球金融業，美國佔近半資產、
其次為印度（8%）及意大利（7%）
等，行業分佈主要為銀行（65%）、保
險（11 %）及資本市場（9%）。若較
看好美國銀行業的投資者，則可考慮宏
利美國銀行業股票基金作策略性配置，
其近98%資產投資於美國，當中逾八成
為地區銀行及一成多元化銀行，組合年
初至今升7%。

投資攻略投資攻略

上周二（22日）美國眾議院通過放寬金融

監管，減少對地區中小型銀行業務及規模擴

張的限制，料總統特朗普（Donald Trump）

最快於本周簽署並生效。再加上聯儲局或於下月加息，這些

均將有助提升當地金融業的營運效率及利息收入，相關基金

值得看高一線。

風險情緒搖擺 金價重登千三
出擊金匯

英皇金融集團 黃美斯

上周早段中美貿易戰擔憂緩解，提振風險偏
好，美元兌日圓和歐元都觸及數月高位。美聯
儲周三公佈會議記錄，其立場被認為偏鴿派，
美元升勢動能開始減弱。美國總統特朗普於上
周四宣佈取消原定6月12日與朝鮮領導人金正
恩的峰會，指稱朝鮮有「公開的敵意」，並警
告稱美國軍方已對朝鮮任何魯莽的行動做好準
備。
不過，之後特朗普上周六又暗示，6月12日
與金正恩峰會的準備工作正在展開中；而韓國
總統文在寅在首爾的記者會上表示，他與金正
恩在周六意外舉行的第二次會晤中達成一致，
認為原計劃6月12日在新加坡舉行的朝鮮-美
國峰會必須成功舉行。
倫敦黃金上周早段於低位窄幅爭持，至周四

終見顯著上漲，更重要回穩於1,300美元關口
上方，因美國總統特朗普決定取消與朝鮮領導
人金正恩的峰會，引發了避險買盤。
此外，特朗普威脅將對進口汽車加徵關稅，

招致來自國內外的猛烈批評；美國企業組織與
他所屬的共和黨內成員警告稱，此舉可能為該
行業帶來傷害，並提高了爆發全球貿易戰、從

而損及美國利益的風險。

料初步已完成築底階段
技術走勢而言，在多日金價於低位橫盤後，

周四終見重新攀上250天平均線1,296以及
1,300美元上方，估計初步已完成築底階段。
配合相對強弱指標及隨機指數已顯著回升，短
期或見金價仍可有進一步反彈空間。
較大阻力預估在200天平均線1,307，下一

級看至100天平均線1,326美元，在5月11日
金價的走高亦是受限此指標，但在未能突破下
隨後出現猛烈跌幅，故若後市可闖過此區具有
指標性作用。預計較大阻力將看至1,340美
元。下方支撐回看1,300及1,281美元，較大支
撐料為1,272美元。

銀價短期可望先作喘穩
倫敦白銀方面，相對強弱指標及隨機指數出
現明顯反彈，或見銀價短期可先作喘穩。然
而，整體格局可見銀價仍處橫盤走勢，同時亦
與一眾中短期平均線橫行，依然需等待突破區
間才見明確走向。
估計銀價較近支持將看至16.30及16.00美

元，下一級料為15.60美元。至於上方阻力料
為200天平均線16.78及17.20美元。

動向輪證
中銀國際股票衍生產品聯席董事

葉滙豪

溫 傑
光大新鴻基財富管理策略師

本周數據公佈時間及預測(5月28日- 6月1日)

日期
28
29
30

31

1

國家
日本
美國
歐盟

德國

美國
美國

香港時間
7:50 AM
10:00 PM

6:00 PM

3:00 PM

8:30 PM

8:30 PM

9:45 PM

8:30 PM

10:00
PM

報告
四月份企業勞務生產物價指數#
五月份消費信心指標
五月份歐元區經濟情緒指數
五月份歐元區工業信心指數
五月份歐元區消費信心指數
四月份入口物價指數#
四月份零售銷售#
五月份消費物價指數#
第一季國內生產總值# (修訂)
四月份個人收入
四月份個人開支
截至前周六的首次申領失業救濟人數
五月份芝加哥採購經理指數
五月份失業率
五月份非農業就業人數
五月份供應管理學會製造業指數
四月份建築開支

預測
-

127.5
-
-
-
-
-
-

+ 2.3%
+ 0.3%
+ 0.3%
22.7 萬
57.9
3.9%

+20.0萬
58.0
+1.0%

上次
+ 0.5%
128.7
112.7
+ 7.1
+ 0.4
- 0.1%
+ 1.3%
+ 1.6%
+ 2.7%
+ 0.3%
+ 0.4%
23.4 萬
57.6
3.9%

+16.4萬
57.3
-1.7%

上周數據公佈結果(5月21日-25日)

日期
21
22
23
24

25

註：R代表修訂數據 #代表增長年率

國家
日本
英國

美國

香港時間
7:50 AM
4:30 PM

8:30 PM

10:00 PM
8:30 PM
10:00 PM

報告
四月份貿易盈餘 (日圓)

四月份公共財政赤字 (英鎊)
四月份新屋銷售 (單位)

截至前周六的首次申領失業救濟人數
四月份二手房屋銷售 (單位)

四月份耐用品訂單
五月份密茲根大學消費情緒指數

結果
6260 億
78 億
66.2 萬
23.4 萬
546 萬
- 1.7%
98.0

上次
7973 億
13 億
67.2 萬
22.3 萬
560 萬
+ 2.7%
98.8
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