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聯儲局幣策未改 首季宜控制風險 股市玄學
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虎年遇苦，本港樓市受第五波疫情及加息影響，一、二手樓交投持續下挫，大中型

地產代理行都面對蝕錢壓力，臨近年尾更要裁員及縮減分行。世紀21日昇地產執行

董事黃文龍在接受香港文匯報訪問時表示，由於公司規模不算大，無需減分行裁

員，慶幸仍有微利，趁低潮提升員工實力、穩住軍心，去年底更趁盈利達標及政府放寬入

境檢疫限制，重新組團與15名員工去意大利旅遊十日以激勵士氣，迎接今年樓市復甦。

◆香港文匯報記者 梁悅琴

世紀21日昇地產黃文龍：
請員工意大利旅遊十日
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聯邦公開市場委員會，簡稱FOMC，隸

屬於美國聯邦儲備系統，負責公開市場運

作。聯邦公開市場委員會每年舉行八次定

期會議。委員會於每次會議上審查經濟和

金融狀況，確定適當的貨幣政策，並評估

其價格穩定和可持續經濟增長的長期目標

面臨的風險。最後，該年度擁有貨幣政策

投票權的委員將對最終結果進行投票。
光大證券國際產品開發及零售研究部

聯邦公開市場委員會總有12名成
員具有投票權，而聯邦儲備系

統理事會理事和紐約聯邦儲備銀行行
長共7名委員具有永久投票權。其餘4
個投票席位由11間儲備銀行行長，分
為四組別輪流任職一年。由於具有投
票權的聯邦公開市場委員會委員的貨
幣政策取態將對下一年貨幣政策會議
結果有決定性的作用，所以市場對何
人輪席亦高度關注。

點陣圖顯示明年才可能減息
聯儲局於12月的議息會議更新反映

利率走向的點陣圖，顯示委員認為聯
邦利率峰值將會上調至5.1厘水平，
高於9月時的4.6厘預測，主席鮑威爾
表示緊縮性貨幣政策或將維持一段時
間，而根據點陣圖所顯示，預計2024
年才有減息的機會出現。雖然換屆
後，投票權主要落入較為偏鴿的委員
之上。但我們認為貨幣政策的走向應

取決於宏觀經濟環境之上，換言之若
通脹仍未出現回落的機會，聯儲局加
息的壓力仍然存在，個別委員偏鴿的
取態並不足以改變以收緊貨幣政策緩
解通脹對經濟影響的大方向。

政策轉向還看經濟數據
自今年3月美國聯儲局開啟加息周

期以來，被聯儲局用來衡量國內通脹
的核心個人消費支出物價指數和核心
消費者物價指數均於9月後見頂回
落，但二者均高於聯儲局2%的通脹
目標。而近期通脹回落，主要受惠於
供應鏈得到紓緩，以及能源價格回
落，但需要注意的是，現時美國勞動
力市場仍然保持強勁，當中平均時薪
增長曾在11月創下2022年初以來新
高，工資增長速度持續，或會令到由
工資帶動物價上升，通脹雖不可能再
大幅上漲，但或會代替供應鏈及能
源，成為支持通脹居高不落的重要因
素，迫使聯儲局的加息周期時間較預
期更長。我們預計聯儲局將於2023年

2月繼續加息0.5厘，3月再下調加息
幅度至0.25厘。所以貨幣政策影響經
濟的情況預期將至少維持至今年首
季，同時亦意味着經濟下行壓力將持
續，甚至有機會出現衰退。所以建議
於2023年初期，應在資產組合中加入
一定比例的投資級別債券，以分散經
濟下行風險，同時獲得相對穩定的回
報，為主要投資策略。

高評級債券回報穩定
當中可留意木星動力債券基金，主

要投資於環球定息證券，截至去年11
月尾，政府債券比例佔淨資產比率約
34.5%，平均信貸質素為BBB的投資
級別。基金於2020年衰退時期，全年
總回報約為7.19%，表現較同類別內
平均約5.6%更為優勝。基金10年年
化波動率僅4.55%，達到回報與穩定
性兼備。基金設有每月派息類別，當
中美元類別11月年化息率約為8%，
適合尋求投資於高信貸評級，同時需
要一定利息回報的投資者。

去年受到疫情反覆、本港與內地
未正常通關、息口趨升等多項

負面因素夾擊，據一手網資料，
2022年首11個月整體新盤成交僅錄
約 8,955 宗、按年下挫 45%，為
2008年金融海嘯後新低。而首11個
月二手住宅註冊量則為34,412宗，
按年亦下跌39%。持牌地產代理人
數一度於2022年2月升至42,408名
新高，其後逐步回落至 11 月的
41,239名，以近月每月只有約3,000
宗一、二手成交量計，依然要7人
爭一單生意。

調整好心情應對困難
面對成交低迷，僧多粥少的困
局，黃文龍坦言：「我1997年入行
至今，其間已經歷過 6次樓市跌
市，早已學會在掌聲中跌到、噓聲
中成長，調整好心情應對困難。
2021年疫情下樓市仍好景，公司的
盈利亦創新高，但2022年本港樓市
受第五波疫情及加息影響，一、二
手樓買賣於第一季及第四季相當淡
靜，尤其是本港加息後，到11月、
12月成交量更十分少，其中一手盤
每月只有200多宗，同事入息當然
會減少。猶幸第二及三季逐步放寬
防疫措施後交投見反彈，公司仍有

錢賺，彌補個別蝕錢月份，全年計
公司佣金收入按年減少一半，但仍
有微利」。
「遇上買賣成交淡靜的月份，會
鼓勵同事多做租務、車位以至工商
舖等交易，同時又會加強員工培
訓，提升同事的銷售技巧、知識，
及加強貼心服務等。」他舉例指，
「會為放盤中業主提供細心服務，
如一些交匙盤的交吉單位，由於在
疫情時及加息後都會少人出來睇
樓，每當打風落雨，便會叫代理同
事上門看看有否關好門窗等，令業
主更有信心將單位繼續交予公司放
盤。同時亦會增加宣傳，吸納更多
盤源，方便準買家有更多選擇。」

珍惜員工 培養歸屬感
近月中原、美聯等大行因月月蝕錢

都大吐苦水要瘦身，黃文龍直言，「中
原好比大笨象，成交持續低迷難免要
瘦身！世紀21日昇規模不算大，共有
3間分行及30名員工，現時未有減分
行、裁員的打算。」不但不會瘦身，
世紀21日昇更因能夠盈利達標，趁政
府調整入境檢疫至「0+3」之際，重新
恢復疫情前每年盈利達標便會由公司
出錢組團出外旅遊的獎賞。
由於已有兩年未有外遊，去年加

碼由以往去東南亞，升級至去意大
利旅遊十日，共有15名員工參與其
中，去年12月10日出發，以每名團
費 2.6 萬元計，涉及金額約 39 萬
元。黃文龍認為，有九成同事已在
公司工作逾十年，過去三年相關同
事都好努力，應該要感謝他們，同
時亦要激勵士氣，珍惜員工，令他

們有歸屬感。

樓市料第二季回穩向好
黃文龍又相信，本港樓市最差的

時候已過去，隨着內地優化防疫措
施，內地與香港免檢疫通關，美國
息口料年中見頂，相信第二季本港
樓市會回穩向好。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）去年樓市氣氛欠
佳，一、二手樓成交俱跌，依靠佣金收入的地產代
理苦不堪言。在屯門工作多年的美聯物業首席高級
營業經理黃瑞麟向香港文匯報記者表示，的確去年
是十分難捱，過去是在網上落廣告、拍攝視頻放在
網上平台，然後「等客自己上門」，而去年就要做
多些基本功，例如主動COLD CALL搵客，雖然
上頭沒有硬性規定要打多少次，但最好CALL到有
客可以跟進為止，笑言「不斷有嘢做」才不會「亂
諗嘢」。
黃瑞麟指，1997年至2018年所發生的事（金融

風暴、美國加息、沙士疫情），去年一次過發生。
他透露，自己同時也是「供樓一族」，幸好之前的
市況好賺取較多收入，所以能「好天斬埋落雨
柴」，今年能應付供樓之餘，也不用節衣縮食，但
看到供款單上面的數字有很大差別，心理上也會不
舒服。
樓價平了，放盤選擇增加，準買家在平均每間代

理行都要睇2至3次樓，跨區睇樓次數也增加，做
決定的時間相應延長，由以前十宗有五宗「即睇即
簽」，變成現在十宗裏只有一宗「即睇即簽」，變
相工作量大增。

有目的針對換樓需求
他又分享，自己並非漫無目的地CALL客，主要

致電賣樓前或賣樓後的業主，也會打給一些準備換
樓的客人，有針對性的尋找賓客。他也會集中在盤
源供應較多的大型屋苑尋找放盤及客源，會較單幢
樓及小型屋苑更容易配對客源。
被問及去年曾遇上難忘的事，黃瑞麟指最難忘的

是，去年區內有一個放盤市價600萬元，業主叫價
大約550萬元，但有準買家以屋苑成交最低價（530
萬元）作為還價起步點，只肯開價500萬元左右，
後來業主願意減下來，但該準買家得寸進尺，見
「到價」卻縮沙不落訂，最後花費一大輪唇舌，該
單位再減一口至485萬元，該準買家才願意落訂。

專業分析能促進成交
黃瑞麟指，由於樓價下跌，勢頭由賣方主導變成

買家主導，「開天殺價」的準買家自然增加。他
稱，無論面對什麼樣的客人，心得是「樂觀面
對」，然後就是做足功課，把市況及分析詳盡地講
解給客人聽，並針對該客人的要求多做嘗試，至少
能爭取一個做生意的機會。他說，準買家反反覆
覆，其實很多時候是他們因為缺乏方向感，透過專
業的市況分析為客人提供方向感，往往能加快其決
定。
業主方面，黃瑞麟也會多做功夫，例如多跟業主

溝通，嘗試找出業主心目中的底價，之後才約準買
家上門睇樓，準買家了解業主底價後，也減少其
「開天殺價」的機會，交易也更容易促成。

文章刊出之日，
應為農曆年大年初
五，先在此祝讀者
們新年進步，財運
亨通。不少人都提
到兔年是一個「雙
春兼閏月」的婚嫁
好時年。出現雙立
春的原因，是因為
今年的大年初一在

立春之前，而龍年的大年初一（2024年2
月10日）則在立春之後，故使兔年的一頭
一尾各有一個立春，加上是年閏二月，才
組成一個「雙春兼閏月」的組合。不過，
若從廿四節氣的角度去看，立春（2月4
日）後才直正進入癸卯（兔）年，故現時
仍在經歷壬寅（虎）年最後一個節氣 - 大
寒。
參考香港天文台資料，大寒的時間為

2023年1月20日 16:30，其八字為 壬寅年
癸丑月戊寅日庚申時。戊土日元，自坐寅
木為七殺，月柱癸水為正財，丑土為劫
財，年柱壬水為偏財，寅木為七殺；時柱
庚金為食神，申金為食神。戊土生於丑
月，本應偏向身強。不過，月支丑土被七
殺及財星包圍，而且未有印（火）生，故
應以身弱論命，要以火及土為用神。
此造正財及偏財透干，但沒有根，意味

縱有財運，也可能是短暫出現，未必穩
固。由於財星出現在年干及月干，反映大
型公司的財運，又或者長輩們的財運會較
佳。然而，天干戊癸未能合火（印），也
反映財運較為反覆。另方面，地支1申沖2
寅，也得擔心市況波動。

後市還看公司盈利表現
恒指自10月31日低位 14,597.31點升至
1月16日高位 21,947.55點，在約2.5個月
升近7,350.24點或50%，升勢和升幅都甚
為可觀。參考恒指公司的資料，恒指市盈
率由2022年10月的8.26倍，升至11月的
10.46倍及12月的11.26倍，累計升幅為
36.32%。換言之，恒指價格（點數）的增
長，高於盈利增長，也反映投資情緒的改
善。現時恒指市盈率仍較1973年5月至今
的平均數14.15倍為低，然而問題是恒指成
份股的盈利的反彈幅度能否追得上，使其
市盈率變得合理。短線而言，在壬寅年最
後一個節氣，指數可能仍會受制於22,300
點水平。
（筆者為證監會持牌人士，無持有上述

股份。）

◆黃文龍（後排左三)去年底與15名員工去意大利旅遊十日激勵員工士氣，
為迎接今年樓市復甦做準備。

自本月上旬美元大幅下滑之後，
自上周開始則開始呈現低位橫盤狀
態，美元指數 1 月 18 日觸低至
101.51的八個月低位，而本周一的
再次下探亦僅觸低至101.57，其後
已見稍告走穩，周三持於102水平
附近。聯邦基金利率期貨市場預
計，美聯儲只會再加息兩次，每次
25個基點，到6月達到5%左右的峰
值，然後從今年晚些時候開始降
息。美聯儲自己堅稱還會再加息75
個基點。

歐元區企業活動呈復甦
歐元兌美元周三則見顯著走低，

縱然此前數據顯示，歐元區1月企
業活動意外恢復溫和增長，調查顯
示，歐元區企業活動1月出人意料

地恢復了溫和增長，德國的服務業
活動自6月份以來首次出現增長，
儘管價格壓力仍然很高。
歐元兌美元走勢，技術圖表見

RSI及隨機指數剛自超買區域呈初
步回落的跡象，加上本周匯價兩度
上探1.10關口未果，短期料歐元兌
美元即將面臨回調，較近支撐先回
看延伸自去年11月的上升趨向線位
於 1.07 水平。黃金比率計算，
23.6%及38.2%的回調幅度在1.0550
及 1.0355，擴展至50%及61.8%的
調整度則見至1.02及1.0040水平。
至於向上阻力繼續矚目於 1.10 關
口，下一級指向1.12水平。

金價處超買區間
倫敦黃金方面，技術圖表所見，

RSI於本月在超買區間呈現着兩個
小型頂部，此外，由去年11月低位
1,615.50延伸至今的上升趨向線現

位於1,895美元，即是說若果金價後
市跌破此區，則這兩個多月以來的
上升趨勢亦會被扭轉。黃金比率計
算，23.6%及 38.2%的回吐幅度為
1,864及1,818美元，若進一步擴展
至50%及61.8%的幅度則為1,782及
1,745 美元。至於向上阻力料為
1,940美元，下一級見於1,950以至
1,980美元。
倫敦白銀方面，技術圖表見10天

平均線正向下跌破25天平均線，而
近日價格的盤整底部位於23美元關
口，故後市一旦跌破此區，料銀價
將會迎來一波調整走勢，延伸較大
支撐看至22.50以至 250天平均線
21.76美元。至於上方阻力則要留意
延伸自去年2月1日高位的下降趨向
線，在本月的兩趟高位亦剛好受制
於此指標，至今則形成重要阻力在
24.40，另一關鍵參考25關口以至去
年4月18日高位26.21美元。

歐元1.10關口遇阻回落
出擊金匯

英皇金融集團 黃楚淇
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◆責任編輯：曾浩榮財 經 新 聞
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