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美議息前夕港股料受壓
聯儲局或續「鷹派」加息 科技股ADR跌勢顯著

美國聯儲局本周將議息，市場密切關注，特別是美國上周五公布的11月生產

者物價指數(PPI)高過預期，市場憂慮聯儲局或提高明年的加息幅度，或延長加

息周期，加上俄烏衝突持續，避險情緒升溫打擊下，上周五美股三大指數均受壓。港

股在美國上市的預託證券(ADR)近全線向下，科技股ADR跌勢顯著，騰訊(0700)ADR較

港股低2.6%，美團(3690)低3.9%，料今日恒指或低開近350點，下試19,500點水平

的支持力度。

◆香港文匯報記者 周紹基

香港文匯報訊（記者 殷考玲）美國聯儲局加
息陰霾持續，加上買賣雙方在叫價上爭持不下，
剛過去周末（12月10至11日）二手交投成悶
局。兩大行美聯物業成交與上周持平，中原則增
加一宗。分析預期年底前交投難現突破，估計維
持窄幅上落，樓價則預期繼續整固。

「中美」十大屋苑10成交
美聯物業住宅部行政總裁（港澳）布少明表

示，年結將至，發展商放緩推盤速度，加上樓價
跌勢持續，吸引一批用家出動尋寶，期望以低價
覓得心水筍盤，但由於買賣雙方在叫價上有落
差，導致成交暫呈拉鋸，估計年底前交投難現突
破，維持窄幅上落，樓價則預期繼續整固。美聯
物業於周末錄得10宗二手成交，按周持平。
至於中原地產周末則錄得10宗成交，按周升

11.1%。中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳
永傑指，內地放寬防疫措施，刺激市場憧憬內地
和香港明年可以恢復正常通關，買家出動尋找筍
盤，把握聖誕長假期前偷步入市。
另一方面，利嘉閣周末二手成交錄得11宗，按

周跌8%，惟連續5周守住雙位數水平。利嘉閣地
產總裁廖偉強稱，近期二手樓市仍然平穩，市場缺
乏具體而明確的利好消息帶動，反而疫情上升及加
息等不利因素仍存在，交投雖已逐漸回穩，但仍未
轉趨熾熱。他預期臨近聖誕及新年長假期，不少市
民計劃外遊，買賣雙方的積極性亦隨之下降，加上
部分買家觀望本周美國及香港的加息情況，亦令買
賣雙方拉鋸持續，拖慢成交步伐。
香港置業行政總裁馬泰陽稱，由於美國聯儲局

加息陰霾持續，各區筍盤源亦開始短缺，加上買
賣雙方在叫價上暫呈拉鋸，成交表現相對失色。
該行周末錄7宗成交，按周跌逾46%。

凱滙逾2千萬沽3房單位
新盤方面，由於發展商放慢推盤，新盤市場以

餘貨為主。信置牽頭發展的觀塘凱滙招標沽出2
座55樓M室，面積880方呎，連724方呎天台，
3房間隔，以約2,080萬元成交，呎價約23,636
元。恒地旗下粉嶺北ONE INNOVALE-Caban-
na昨沽3伙，套現約1,525萬元。

香港文匯報訊（記者 曾業俊）港鐵
（0066）項目是近年主要的住宅供應
來源之一，該公司物業及國際業務總
監鄧智輝昨日表示，大嶼山小蠔灣車
廠項目正式命名為「小蠔灣OYSTER-
BAY」，估計可提供約2萬伙住宅單
位，第一期於今日（12日）開始招
標，料可建 1,200 至 1,600 伙，最快
2030年入伙，並指將來中標的發展商
「不是開荒牛，而是飲頭啖湯」。他
透露，項目涉及數百億元龐大工程，
補地價已計算車廠搬遷及興建新車站

等前期費用。

首期中標者「飲頭啖湯」
小蠔灣項目現已展開前期工程，包

括車廠搬遷、興建鐵路設施、基建及
設計等。鄧智輝表示，公司對項目寄
予厚望，車廠未來會完全被「收藏」
在項目下方，環境背山面海。而首期
可建伙數預測範圍「拉得闊」是為發
展商提供彈性，方便選擇興建較大型
單位或者上車盤。
他形容項目首期發展將是「飲頭啖

湯」，因位置最接近新車站，料可在
2027至28年間推售樓花，2030年可以
入伙，並同步開通車站及商場。雖然
香港樓市最近亦受影響而交投緩慢，
但他認為項目幾年後才推出市場，加
上優質環境、鐵路效應及豐富交通配
套，相信會有發展商認為項目是「筍
盤」，希望可順利截標，得到市場認
同。
他指，無人可以準確預測本港數年

後的經濟和地產市況，但發展商都熟
悉市況，並且會自己「計數」。而個
人不會揣測發展商投地意欲及最終收
到的標書數量，但強調項目罕有，對
項目相當有信心。

大量前期工程已經落實
小蠔灣項目是次罕有地一筆過補地

價，與以往做法不同。鄧智輝解釋，
今次項目與傳統「鐵路+物業」項目不
同，是利用現有鐵路土地改變用途，
需要用市價補地價。由於規模龐大，
估計耗時十年發展，因此現已落實大
量前期工程，包括搬遷整個車廠、興
建平台、建設新車站、鋪路軌及其他
新設施，強調牽涉「好幾百億元」龐
大費用，因此一次過補地價是考慮到

將來工程需要。據港鐵與政府簽訂的
換地文件顯示，項目補地價超過86億
元，連同港鐵之前預計公司需承擔約
360億元前期費用，合共最少446億
元，以整個項目可建的私宅及商業總
樓面逾926萬方呎計，每方呎樓面地價
約4,800元。

整體項目提供逾2萬住宅
小蠔灣項目佔地約30公頃，將供應

逾1萬伙私宅，另逾1萬伙為資助公營
房屋，未來將設有30多萬呎商場、幼
稚園、小學、中學及社福設施，並設
大型公共交通交匯處及海濱長廊，社
區人口料達6萬至7萬人，規模媲美將
軍澳日出康城。首期住宅將坐落小蠔
灣車站門口，下方直接駁入小蠔灣商
場。
鄧智輝透露，小蠔灣商場的定位將

是「中型商場」，以居民日常生活為
依歸招租及設計規劃，暫未考慮引入
高端零售租戶，會以「盡快服務居
民」為目標，將分階段啟用商場。另
外，鄧智輝指，大圍柏傲莊III已完成
拆卸工程，開始重新興建，已有新關
鍵日期，以及更換承建商，相信今次
重建質量會符合標準。

香港文匯報訊（記者 曾業俊）今年疫情反覆，
零售市道一度在消費券支持下反彈，但最近又因大
量港人外遊而受打擊。港鐵物業及國際業務總監鄧
智輝認為，經過3年疫情，現時零售市道與幾年前
已有結構性轉變，以前以遊客主導，零售業及大部
分商場都以高端產品為主，惟現時零售業主要視乎
社區居民日常所需而經營。而疫情大幅改變市民消
費習慣，不少人避免或者習慣減少聚會和減少外
出，以致現時全港商場晚市幾近「消失」，不少店
舖在晚上八九點已經關門，較以前10點後才關門
早很多。

大圍站圍方已租出七成
對於今年港鐵商場表現，鄧智輝指出，港鐵14

個商場整體出租率都逾99%，主要由於公司過去3
年與商戶共渡時艱，大力減租達一半，疫情最嚴峻
時刻甚至全部免租及全數退還租金。加上由高端至
民生商場都有，多元組合的「抗逆能力」亦較好，
不過整體而言，顧客消費及租金收入仍見輕微下
滑，公司會繼續檢視商戶組合，以迎合社區居民所
需。

港鐵旗下大圍站新商場「圍方」出租率已達七
成，按現時工程進度，有信心明年夏季可以開幕，
估計屆時出租率可達百分百。黃竹坑站商場
「THE SOUTHSIDE」現時出租率達三分一，相
信可如期於明年第四季開張。上述兩個商場均標榜
服務區內居民為主，但基於功能不同，商戶組合和
格調都有所差異。
鄧智輝續指，今年是杏花新城35周年，商場曾
斥資好幾億元翻新，並引入新設施，亦因為物色到
合適商戶現時出租率達百分百。港鐵其他商場，公
司每年都會投放適當資源作更新。

今年聖誕新年零售難樂觀
年底向來是零售業界重要的「搶攻」時間，港鐵

投資物業總經理龍子豪表示，去年底經濟及零售市
道復甦良好，港鐵商場表現亦令人滿意；現時年底
聖誕檔期人流不俗，但消費力則有待觀察，尤其入
境檢疫措施「0+3」後大量港人外遊，難以估計尚
有幾多市民願意留港消費，加上聖誕及農曆新年日
子相距不遠，不排除今年有機會成為零售表現最差
的聖誕節。

美國勞工部公布，11月PPI按年升幅由10月的
8%回落至7.4%，升幅連續第5個月放緩，但

仍高於市場預期的7.2%，按月升0.3%，同樣高於
預期。當月扣除食品及能源核心PPI按年升6.2%，
按月升0.4%，兩者都高於預期。另外，美國12月
密歇根大學消費信心指數初值升至59.1，高過預期
的57，所有數據都顯示，美國的通脹回落幅度沒市
場預期般那樣快，令投資者擔心聯儲局的「鷹派」
作風還會持續一段時間。

美通脹回落幅度未符預期
英皇證券研究部總監陳錦興預計，聯儲局下周議

息仍將加息0.5厘。他指出，港股後市走勢與美元
強弱息息相關，美匯指數日前下試250天線後，有
可能正重整升浪，不利港股再升，而美匯指數在
104這個位置相當關鍵，如果美元的長線升勢未
完，104水平將有強勁的支持，而下周實際走勢如
何則視乎聯儲局對美息的取態。

內地逐步復常有利大市
另一方面，美國明年經濟衰退情況也是大市的另
一隱憂。但相對於歐美的衰退臨近，明年內地經濟
增長反有望提速。陳錦興表示，內地逐步復常肯定
有利通關，香港經濟也會獲明顯提振，餐飲、旅
遊、保險及零售等行業收入增長將有望加快，盈利

也會復甦，港股若短線回軟，其實是一個不錯的吸
納機會。
技術而言，他認為，恒指本周將在19,500至

20,000點這個主要阻力區上落，其後還需等待聯儲
局的利率政策指引，以及內地經濟的疫後變化。重
磅股在本周將先作整固，熱炒板塊則輪動炒作，恒
指年底仍可挑戰20,000點大關。

資金回流亞洲湧入中資股
第一上海首席策略師葉尚志亦表示，港股近期走勢

偏強，與背後有機構投資者積極買入支持有關，有理
由相信國際資金正在加配人民幣相關資產。據國際金
融協會最新數據顯示，自從聯儲局表示會放慢加息步
伐令美匯應聲回落後，資金已大舉回流亞洲，11月外
國投資者增持新興市場股票達374億美元，是今年單
月最多，A股也錄得85億美元資金增持。資金持續湧
入中資股下，港股強勢有望延續至明年。
他續說，港股在12月主要還看交投的情況，若
大市成交保持暢旺、即有接近2千億元的成交額，
將可維持市場現時的健康氣氛，資金也意願積極參
與市場。但他同時提醒，內地防疫措施逐步開放，
對經濟及企業的確帶來推動力，但已被過分反映，
在企業業績未有大量改善下，投資者不宜盲目樂
觀，估計恒指這一波行情要升穿並站穩2萬點以
上，還是有一定難度。

叫價拉鋸
周末二手悶局

周末二手成交
代理

中原

美聯

利嘉閣

香港置業

成交宗數

10宗
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11宗

7宗

按周升跌

+11.1%

持平

-8%

-46%

港鐵小蠔灣項目今招標 2030年入伙

願共渡時艱 商場出租率逾99%

本港ADR上周五表現
股份

匯控(0005)

友邦(1299)

建行(0939)

比亞迪(1211)

騰訊(0700)

美國收報
(港元)
47.28

84.48

4.65

210.53

317.05

較上周五
港股變化
+0.16%

-1.19%

-1.73%

-2.08%

-2.63%

股份

網易(9999)

小米(1810)

阿里巴巴(9988)

美團(3690)

京東(9618)

美國收報
(港元)
109.27

11.13

88.9

181.22

227.04

較上周五
港股變化
-2.87%

-3.01%

-3.21%

-3.86%

-4.12%

◆港鐵鄧智輝（左二）及港鐵總投資物業經理潘啟宗（右二），
與藝人馮允謙（左一）及姚焯菲（右一）出席活動。

◆港鐵鄧智輝表示，項目標誌圖案以藍色及綠色為主，意味坐落海岸線擁開揚海
景，背後倚靠延綿山脈，將來是低碳環保的新社區。 記者曾業俊 攝
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