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金匯錦囊
歐元：歐元將反覆向上挑戰
1.0200美元阻力位。
金價：現貨金價將反覆走高至
1,690美元水平。

美國聯儲局於上周加息75點子。市場對此早有預期，因此未感意外。

市場初步反應正面。在上周舉行的新聞發布會上，美聯儲主席鮑威爾(Jay

Powell)的言論並無任何驚喜，但市場曾期待其釋放更加利好的信號。市

場對通脹變得居高不下的擔憂仍存。我相信，美聯儲將專注於管理長期通

脹預期的下行。 ◆景順首席環球市場策略師Kristina Hooper

美元指數連日下跌 歐元反覆上行
動向金匯

馮強

投 資 理 財

我們知道，一段時期以來，控制通脹一直是美聯儲
的首要任務，而且近期的消費者物價指數(CPI)並

未出現美聯儲所期待的改善。當然，美聯儲希望看到
通脹數據轉好，但我認為短期之內不太可能實現。截
至9月份的點陣圖顯示，最終利率為4.6%，即便最終
利率上升，亦不表示其可達至美國前財政部長薩默斯
(Larry Summers)認為可能達到的6%以上，甚至未能達
至市場上周預期的5%以上水平。

就業市場見樂觀跡象
簡言之，在我看來，投資者無須因上周的美聯儲新
聞發布會而擔憂。倘若未來數周的數據並無異常，我
預期，美聯儲將於12月份開始「放緩」緊縮步伐至50
點子。
上周發布的美國就業報告令人倍感鼓舞。儘管報告
顯示就業市場仍然強勁，但工資增長正在放緩。這與

我的觀點一致，即鑑於美國就業市場的獨特性質，美
國仍可實現「軟着陸」或至少不是太過硬着陸。

英國加息幅度料下調
亦值得注意的是，英倫銀行上周決定加息75點子。
英倫銀行行長貝利(Andrew Bailey)為市場帶來正面驚
喜，與鮑威爾的言論形成強烈對比。儘管這可能反映
英國認為自身經濟狀況較美國更為艱難，但不論何
時，只要央行能給予市場超出預期的正面驚喜，都將
受到歡迎。
儘管英倫銀行與美聯儲加息步伐不同，但我預計其

方向一致，兩者都將開始下調加息幅度。正如我之前
所說，大幅加息會帶來更大的風險，所以央行愈快恢
復「正常」的加息幅度愈好。
美國將於本周舉行中期選舉，但市場重點關注的將

會是美國10月的消費者物價指數。
出擊金匯
英皇金融集團黃楚淇

觀望新預算案 英鎊料回調
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美聯儲偏鴿 市場聚焦CPI數據

地契擬自動續期50年 無須補地價
2025年起至2047年香港將有大量地契

到期，市民關心地契續期安排，特區政府

近月提出將精簡地契續期安排。立法會地產及建

造界議員龍漢標近日追問政府相關安排細節，他

引述發展局局長甯漢豪指出，日後續期會沿用過

去無須補地價、政府徵收重新估價的差餉3%作

為地租的安排，日後主要希望手續上可以精簡，

透過法例之下刊憲該年到期的地契，一次過進行

續期50年的安排，減省業主因續期而需要與地政

總署、銀行等重新簽署文件的繁瑣手續。

◆香港文匯報記者 顏倫樂

Q：香港地契年期一般多少年？
A：殖民管治時期，政府批出的契約年期主要為3種，分別為75年期、99年期、999年

期。回歸後新的土地契約則以50年的年期批出，市場尚有其他年期，例如特殊用途
契約、短期租約等。

Q：如何知道自己屋苑的地契年期？
A：可以到土地註冊處網站查閱物業的土地登記冊。土地年期的資料記載在「物業資料」

的部分，當中記載了批約日期、年期及開始日期的資料。

Q：2047年的地契到期數目？
A：根據目前的統計所得，由現在起計至2047年6月29日，約有2,400個一般商業/住宅/

工業用途地段（按分段地段計算）的土地契約陸續到期，當中最早一批涉及大約50
個地段（按分段地段計算）的地契將於2025年到期。值得留意的是，2047年6月30
日當天將有更大量的土地契約到期，地政總署正繼續整理有關資料。

Q：近年的地契續期情況？
A：最知名的續約例子是薄扶林花園，土地契約在2006年已經到期。政府選擇以免補地

價，只徵收重新估價的差餉3%作為地租，為薄扶林花園續約50年。由於地契是一個
契約文書，因此當時地段上每一個業主都要跟地政總署簽一些文件，而他們簽了新
文件後，又須與銀行再簽按揭文件，手續較繁瑣。

Q：地契到期後一般可續期多少年？
A：據目前的信息，政府將為年期屆滿的土地，不論住宅或商用地契，批出一般為期50

年的地契。

Q：地契續期需否補地價？
A：沿用過去慣例，續期不需要補地價，業主只需要根據應課差餉租值交回地租的3%。

Q：需否業主親自去辦理續期手續？
A：據目前的信息，將來政府決定續期，每一次在地契到期之前約2至3年的時間，透過

在法例之下刊憲該年到期的地契，除非另行表列，否則將會全部自動獲得續期。政
府期望做到一紙文書就已經續期，不用業主再簽。

龍漢標昨日指出，香港的土
地業權絕大多數為「土地

租借權」，大部分市民居住的
私人樓宇都屬於「土地租借
權」類別。根據目前的統計所
得，由現在起計至2047年6月
29日，約有2,400個一般商業/
住宅/工業用途地段（按分段地
段計算）的土地契約陸續到
期，當中最早一批涉及大約50
個地段（按分段地段計算）的
地契將於2025年到期。

地契續期事關逾百萬業主
目前香港有逾130萬名自置物

業的業主，這群業主能否順利
將地契續期、是否需要補地
價，會影響物業價值和投資者
信心。龍漢標舉例，當年港島
薄扶林花園過千戶業主，為了
應付地契到期的法律問題，需
要花錢花精力更新地契；而未
完成按揭的業主更要處理銀行
更新按揭文書的要求。因此近
年不少業主擔心政府能否按時
和合理地處理數以萬計同時到
期地契的續期手續。
最近政府於施政報告中提到精

簡地契續期安排，龍漢標表示，
他近日向政府追問更多安排細
節，例如業主是否需要補地價，

抑或繼續以地租形式每年繳納租
金，發展局局長甯漢豪強調政府
政策沒有改變，並準備於2023
年提交法案精簡續期流程，對此
他深表歡迎，將繼續向政府跟進
有關立法的時間表。他相信有關
安排能釋除業主和投資者疑慮，
保障他們的資產。

明年提法案精簡續期流程
據了解，甯漢豪回覆龍漢標提

問時，強調政府政策沒有改變，
續期時不需要補地價，業主只需
要根據應課差餉租值交回地租的
3%，不論住用、商用地契，續
期一般為每次50年。她亦提到過
去續期時，由於地契是一個契約
文書，政府需要地段上每一個業
主都要跟地政總署簽一些文件。
而因為業主簽了新文件，便需要
跟銀行再簽按揭文件，做法較擾
民。為此政府才提出精簡續期程
序，將來在地契到期之前約2至
3年的時間，透過在法例之下刊
憲該年到期的地契，除非另行表
列，否則將會全部獲得續期，並
且一續50年。政府的目標是期望
做到一紙文書就已經能夠續期，
不用業主再簽，做到減省業權人
須進行的手續但同時確保有關契
約的法律效力。

地契到期怎麼辦 ?

◆ 2025年起至2047年香港將有大量地契到期。 資料圖片

歐元上周尾段守穩97.40美仙
支持位走勢轉強，重上99美仙
水平，本周初曾走高至1.0035
美元逾1周高位，周二大部分時
間處於99.70美仙至1.0030美元
之間。歐盟統計局本周二公布
歐元區9月份零售銷售按月攀升
0.4%，較8月份的停滯表現改
善，更是4個月以來首次呈現增
長，數據有助歐元保持連日來
的大部分升幅。
另一方面，S&P Global上周

五公布歐元區10月份綜合PMI
終值47.3，為23個月低點，數
據連續4個月處於收縮表現，反
映製造業與服務業均雙雙不

振。不過同日美國公布的10月
份非農就業數據遜於9月份表
現，美元指數從113水平急跌至
110水平，加上市場觀望美國中
期選舉結果，該些因素反而帶
動歐元掉頭反彈，本周早段連
日向上觸及1.0030美元水平。
此外，歐元區通脹高達10.7%紀
錄新高，歐洲央行行長拉加德
上周的發言依然是偏向繼續遏
抑通脹，歐洲央行現階段的緊
縮政策未有動搖，預示央行在
今年12月15日及明年2月2日
的連續兩次會議將續有加息行
動。若果美國本周四公布的10
月份通脹數據未能扭轉美元指
數連日來的下行走勢，則預料
歐元將反覆向上挑戰過去12周
以來位於1.0200美元的主要阻
力位。

金價料反覆向好
周一紐約 12 月期金收報

1,680.50美元，較上日升3.90美
元。現貨金價本周初向上逼近
1,682美元逾3周高位之際遭遇
回吐壓力，周二曾回軟至1,667
美元水平。隨着美元指數近日
反覆下行，加上現貨金價過去6
周均守穩1,615美元主要支持
位，有助金價擴大上移幅度。
預料現貨金價將反覆走高至
1,690美元水平。

美元周二稍為喘穩，市場人
士現正觀望美國的期中選舉結
果，美國人將於周二進行選舉
投票，屆時共和黨可能會控制
參眾兩院，這或將令國會陷入
僵局；最終選舉結果可能需要
幾天時間才會公布。通脹數據
亦備受市場矚目，美國10月消
費者物價指數(CPI)數據將於周
四公布。美元指數於110關口
上止住近日跌勢，上周曾高見
至113.15，其時美國聯邦儲備

局(FED)加息75個基點，主席
鮑威爾表示將繼續加息，導致
市場重新定價對峰值利率的預
期。
英鎊兌美元在兩日走高後，

周二稍呈回跌至1.14區間。在9
月時英鎊兌美元曾探低至
1.0382，因英國政府其時發布的
減稅預算案引起市場恐慌，但
此後強勁反彈。目前市場將會
聚焦於下周四發布的新一份財
政預算案，而這亦可能會令英
鎊未來幾日走勢略顯遲滯。另
外，英國央行首席經濟學家皮
爾月周二警告稱，英國經濟將

面臨一條艱難的道路。

英鎊或下探1.1320關
英鎊兌美元走勢，圖表見RSI

及隨機指數剛呈調頭回落，而
MACD指標亦剛下破信號線，
預示着英鎊兌美元正有回調傾
向。下方支持先會回看25天平
均線1.1320及1.1140美元，下
一級關鍵在1.10關口。至於上
方阻力則預估在1.1550，關鍵
在100天平均線1.1680，近月匯
價正是受壓此指標，估計後市
要突破此區，才可確立英鎊兌
美元得以重啟升勢。


