
這次講一個題目，是我
一路做生意的手法。幾年
前我心血來潮寫書，其中
一本叫《物業投資者筆記
逢三退一》，即是汰弱留
強，又或者叫去蕪存菁。
而我的「逢三退一」就
是，某一個時間，應該要
清理一下手上的貨。清理
的意思是：哪些要賣哪些
不賣。自己做一個規劃就
是，大約有一兩成的物
業，去到某一個價錢一定
要賣，尤其是不喜歡的物
業，當市道好的時候，將
物業賣出收回現金，然後
等下一次樓市再跌的機
會，就有機會買入比較好
的物業。

如果不做這個進化過
程，業主始終手上有很多
好貨和不好的貨，沒辦法
將這些公司資產去進化。
貨要優質，租比較容易租
出，賣也比較容易賣，才
能進行優化的作用。賣了
樓後，拿到錢最好就做存

款，因為換了債錢不是你的，變現
金錢才是你的。

市道好應汰弱留強
很多人問，現在是不是逢三退一

的時機，我一兩年前曾勸別人把素
質不太好的樓賣掉，持有些現金，
很多新晉投資者說，樓市在升，且
每年升幾個百分點，賣樓豈不是很
蠢？一直說到去年上半年還可以，
但到去年下半年，香港出現社運，
現在又有新冠肺炎疫情，想賣也賣
不到。

反過來說，如果大家有錢，有錢

想買樓也不容易，因為業主實力很
強，所以現在樓市叫作買賣兩難或
膠着狀態。但很奇怪，樓價指數在
過去4個禮拜都上升，沙士的時候
樓價跌那麼多，為什麼現在新冠肺
炎就不跌？

很多人在沙士之前買樓，一個人
可以連續擁有幾個物業，只需給10%
訂金，即代表要做一個大額的借貸。
沙士時形勢逆轉，人們取消合約，
樓價於是急跌。現在香港有印花稅
的辣招，買第二個物業要給30%稅，
現在樓市很穩，沒人買沒人賣，樓
價不怎麼跌，這是第一個因素。第
二個因素是，那時樓價升得很急，
香港金管局控制樓市，即有逆周期
措施，逆周期措施的意思是，不讓
銀行借太多錢給買樓的人，第一個
物業審批可以鬆些，第二個就收緊，
如果你買完要賣，要支付所有的印
花稅，所以很多人都不想買樓，導
致樓市成交量低。

樓市不穩伺機入市
不過，樓市是有機會跌的，疫情

繼續下去的話，地產商都會減價賣
樓，供應多樓價就會跌，想買樓的
人要等一等。同時，因為市道不確
定，想賣樓的人不要賣，現在賣價
錢不會太好，有實力的應拿住現金
等機會。

疫情過後，無論銀行地產商，
甚至私人業主都會推出優惠，樓
價低之外，會有還款比較輕鬆的
方案。不是教人分家，只不過是
考慮兩公婆中，簽一個生死狀也
好，兩夫婦之中用一個名額出來
買，當有機會買第二個物業時就
另外一個買。

我是男人，我
認 為 第 一 個 物
業 ， 讓 太 太 買
先，讓她開心，
男 人 是 這 樣 的
了，吃點虧。
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中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳永
傑表示，近日樓市成交回升，源於市場

抑壓半年購買力爆發，買家積極於淡市下出動
尋覓筍盤，刺激成交量。此外，樓價於新型冠
狀病毒疫情影響下回調，業主願意擴闊議價空
間，減幅達3%至5%，亦推升交投量。

建生邨兩房價5個月跌20%
祥益地產營業董事胡志偉表示，屯門公屋
建生邨一個兩房單位日前剛以綠表價163萬元
售出，成交價重返2019年2月時水平。而屋
苑對上一宗同類型單位成交為2019年9月，
成交價 205 萬元，換言之 5個月內樓價跌
20%。建生邨樂生樓中層17室，實用面積385
方呎，原業主去年5月放盤，綠表市場叫價

220萬元，最後以163萬元成交，前後9個月
間業主累減57萬元26%，實用呎價僅4,234
元。不過原業主早於1998年以11.65萬元購入
單位，故至今賬面仍賺逾151萬元。

一手周末交投僅43宗
美聯物業方面剛過去周六日10大屋苑錄得

24宗買賣成交，較上周末的10宗多14宗，同
樣為17周新高。美聯物業住宅部行政總裁布
少明表示，疫情持續，樓價由高位回調，失
業率上升，部分業主睇淡後市願意減價吸
客，普遍放盤叫價調低3%至5%，刺激用家
入市，二手成交增加。
利嘉閣地產總裁廖偉強表示，市場預期是
次疫情或能如沙士一樣有望在夏季消除，加

上農曆新年後市場所積聚的購買力，令睇樓
人數自上星期起已經開始上升，而且部分業
主將叫價下調，刺激買家相繼入市，帶動交
投氣氛。利嘉閣周末十大屋苑累錄23宗成
交，按周升1.3倍，創17周新高。香港置業十
大屋苑於過去周末兩日合共錄得14宗成交，
與上周末11宗成交比較，增加3宗，升約
27%，創18周新高。一手方面，由於未有全
新盤開賣，市場只得零星貨尾成交，周末僅
錄得43宗成交。
香港置業行政總裁李志成表示，部分業主

接受現實減價求售，吸引不少準買家在二手
市場覓筍盤。相信本港房屋剛性需求大，預
計減價筍盤將持續有承接。

本周數據公佈時間及預測(2月24日-28日)

日期
25
26

27

28

國家
日本
德國
美國

歐盟

美國

德國

美國

香港時間
7:50AM
3:00PM

10:00PM

6:00PM

8:30PM

3:00PM

8:30PM

10:00PM

報告
一月份企業勞務生產物價指數#

第四季國內生產總值#
二月份消費信心指標
一月份新屋銷售(單位)

一月份歐元區經濟情緒指數
一月份歐元區消費信心指數
一月份歐元區工業信心指數

一月份耐用品訂單
截至前周六的首次申領失業救濟人數

第四季國內生產總值
一月份入口物價指數#
二月份消費物價指數#

一月份個人收入
一月份個人開支

二月份密茲根大學消費情緒指數

預測
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-

上次
+2.1%
+1.0%
131.6
69.4萬
101.5
-8.1
-9.3
+2.4%
21.0萬
+2.1%
-0.7%
+1.7%
+0.2%
+0.3%
100.9

上周數據公佈結果(2月17日-21日)

日期
18
19

20

21

註：R代表修訂數據 #代表增長年率

國家
英國
日本
英
國
美國

德國
英國
美國
歐盟

香港時間
5:30PM
7:50AM

5:
30PM

8:
30PM
3:00PM
5:30PM
8:30PM
6:00PM

報告
二月份失業率

一月份貿易盈餘(日圓)
一月份消費物價指數#
一月份生產物價指數(輸出)#
一月份生產物價指數
一月份建屋動工(單位)
一月份生產物價指數#

一月份零售額#
截至前周六的首次申領失業救濟人數
一月份歐元區協調化消費物價指數#(修訂)

結果
3.8%
1.313兆
+1.8%
+1.1%
+0.5%
156.7萬
+0.2%
+0.8%
21.0萬
+1.4%

上次
3.9%
1,545.5億
+1.4%
+0.9%
+0.2%
162.6萬
-0.2%
+0.9%
20.6萬
+1.4%

R
R

R

投資理財 ■責任編輯：曾浩榮

中國人民銀行公佈，今年1月份人民幣貸款
增加3.34萬億元，按年增加1,109億元，高於
市場預期的3.1萬億元。恆指低開158點至
27,450點，曾跌超過240點至27,300點附近。
如看好恒指，可留意恒指牛證(64247)，收回價
26,900點，2022年1月到期，實際槓桿54倍。
如看淡恒指，可留意恒指熊證(68256)，收回價
27,775點，今年7月到期，實際槓桿37倍。
據美國證監會文件顯示，騰訊（0700）通
過旗下全資子公司持有嗶哩嗶哩(B站)4,374.95
萬股Z類普通股，持股比例18%，近日騰訊股
價在400元爭持。過去5日有 2,700萬元和
1,200萬元分別流入騰訊認購證和牛證。騰訊
將3月18日公佈業績，如看好騰訊，可留意騰
訊認購證(21144)，行使價457.08元，今年7月
到期，實際槓桿9倍。如看好騰訊，可留意騰
訊牛證(63606)，收回價397.5元，今年6月到
期，實際槓桿38倍。如看淡騰訊，可留意騰
訊認沽證(20055)，行使價375.55元，今年6月
到期，實際槓桿9倍。如看淡騰訊，可留意騰
訊熊證(69552)，收回價420元，今年12月到
期，實際槓桿24倍。
平保(2318)的2019年業績稍遜市場預期，純
利按年增長39.1%至1,494.07億元人民幣。公
司宣派末期股息每股1.3元。全年派息2.05
元，按年增長19.2%。過去5個交易日，有
4,300萬元流入平保認購證。平保股價暫於90
元爭持，如看好平保，可留意平保認購證
(22151)，行使價94.93元，今年7月到期，實
際槓桿11倍。如看淡平保，可留意平保認沽

證(21339)，行使價80.83元，今年6月到期，
實際槓桿12倍。如看好國壽（2628），可留
意國壽認購證(21884)，行使價22.9元，2020
年8月到期，實際槓桿8倍。

看淡阿里 留意熊證58730
阿里(9988)旗下淘寶今年2月以來，每天有超

過3萬人在淘寶平台上開新店，其中超過20%
是來自線下店舖。本身在淘寶直播平台薄有名
氣的線下品牌，也在非常時期選擇透過淘寶直
播成功突圍。阿里股價隨大市回落至213元附
近，如看好阿里，可留意阿里牛證(66571)，收
回價208.88元，2020年9月到期，實際槓桿23
倍。另外，如看好阿里，可留意認購證
(22501)，行使價259元，今年9月到期，實際
槓桿7倍。如看淡阿里，可留意阿里熊證
(58730)，收回價220.28元，今年8月到期，實
際槓桿28倍。如看淡阿里，可留意阿里認沽證
(21801)，行使價178.78元，今年7月到期，實
際槓桿8倍。
全球專業信息服務提供商科睿唯安的報告

指，今年小米（1810）成功打入全球百強創
新入選的三間中國企業之一。小米旗下的石頭
科技近日正式在科創板上市，發行價為271.12
元人民幣，創下科創板發行價新高及A股史上
最貴新股，首日上市股價曾升82%。小米股
價守住10天線12.8元，如看好小米，可留意
小米認購證(21001)，行使價16.88元，今年8
月到期，實際槓桿6倍。如看淡小米，可留意
小米認沽證(21240)，行使價11.48元，今年7
月到期，實際槓桿5倍。本資料由香港證券及
期貨事務監察委員會持牌人中銀國際亞洲有限
公司(「本公司」)發出，其內容僅供參考。

透視輪證
中銀國際股票衍生產品董事 朱紅

B6 新聞地
產

■責任編輯：曾浩榮
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■香港文匯報記者 顏倫樂

新冠肺炎疫情加劇，但二手交投不跌反

升。據中原地產統計，過去周末兩天十大

屋苑共錄得23宗成交，按周升187%，創

17周新高。代理認為，市道不景下，部分

業主睇淡後市願意減價，好像屯門建生邨

昨日便錄得一宗減價逾兩成成交，再加上

市場壓抑已久的購買力，兩者一拍即合，

令交投得以逆市上升。

收看精彩訪問

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）疫情影響
下，地產代理行業面臨嚴峻挑戰。美聯集團
及美聯工商舖昨日宣佈，主席黃建業將帶頭
減月薪4成，所有執行董事亦減薪，由3月起
實行，為期3個月，首席管理層則凍薪。據集
團2018年報顯示，黃建業年薪逾1,030萬元，
折算月薪近86萬元，換言之，在之後3個月

黃建業每個月人工少35萬元。
黃建業表示，目前香港經濟面臨沙士後最

嚴峻挑戰，目前的物業交投萎縮程度更甚於
沙士，成交持續下滑，預期今年2月全月一手
銷售僅350伙，按月大跌約7成，創約4年新
低；二手成交雖然於近日略有反彈，但是料
今年2月全月僅錄約2,200宗，亦按月跌約3

成，創近15個月新低。

陳永傑：中原無需要裁員減薪
至於另一龍頭代理行中原地產，公司亞太區

副主席兼住宅部總裁陳永傑昨指，過去兩日樓
市交投活躍，中原更有機會不用虧蝕，認為單
憑一兩個月業績較差就減人工會傷害員工士
氣，並不同意亦不支持減薪。陳永傑早前亦與
中原集團主席兼總裁施永青商量，認為現時無
需要裁員減薪，就連放無薪假亦不會實行。

議價空間擴 十大屋苑成交倍增
■ 疫 情 持
續，本港樓市
前景仍不明
朗，惟在業主
願意減價及地
產商減慢推盤
下，二手屋苑
成交繼續見上
升。中通社

美聯黃建業帶頭減薪四成

避險情緒在上周仍然瀰漫
投資市場，黃金則備受追
捧，連續跳升四日至1,648.75
美元的高位，整周錄得接近
60美元漲幅。雖然中國加大
刺激，通過調降貸款市場報
價利率(LPR)支持經濟，但韓
國及日本的新冠肺炎案例上
周見顯著增加，則加添了投
資者的不安。

支持位先看1620美元
國際貨幣基金組織(IMF)表

示，新冠肺炎疫情已經破壞
了中國的經濟增長，而進一
步傳播到其他國家，則可能
會斷送預期中的2020年全球
經濟「高度脆弱」的復甦，
不過現在準確預測2020年中
國和全球經濟增長率還為時
過早。本周將迎來多項重要
數據，包括德國2月Ifo企業
景氣指數、第四季GDP修正
值及歐元區2月經濟景氣指數
觀測歐元區經濟表現。
美國1月耐用品訂單、第四

季GDP及PCE物價指數修正
值，及中國2月官方PMI數據
也備受關注。

技 術 圖 表 而 言 ， 隨 着
MACD指標上破訊號線，而
平均線亦由短期至長期向下
順序排列，均預示金價中長
期可望仍處於上行走勢。當
前上望目標先為上周未為突
破的半百關口1,650美元，進
一步目標看至1,672及1685美
元。
然而，亦要留意RSI及隨機

指數超買區域橫盤多日，在
金價經歷本月累計約100美元
的升幅後，尤其上周的升勢
頗為急劇，若短線未能衝破
1,650這個較為有市場共識的
阻力，則或會誘發調整壓
力；故建議可待其先行作出
調整才重新買入。較近支持
先看1,620美元。倘若以黃金
比率計算，38.2%的調整幅度
為 1,610， 擴 展 至 50% 及
61.8%的幅度為1,598及1,585
美元。
倫敦白銀方面，配合RSI及

STC仍於處於走高，可望銀
價有繼續探高的傾向。上望
阻力18.60，下級關鍵為1月8
日衝高回落的高位 18.85 美
元，估計其後中期目標伸展
至 100 個月平均線 19.57 美
元。支持位料為18.30及25天
平均線17.85美元。

疫情國外擴散加劇 金價續見支撐
出擊金匯

英皇金融集團 黃楚淇

騰訊400元爭持 看好吼購證21144


