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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）房委會計劃收
緊公屋富戶政策，為吸引公屋富戶轉購私樓，宏
安地產旗下黃大仙「薈鳴」昨更新價單，推出全
新付款計劃「富戶置其屋付款計劃」，最高可享
照售價減30%的總折扣優惠，如買家為「特選富
戶買家」(即現時房委會或房協租戶：需繳納倍半
或雙倍淨租金；或已收取「遷出通知書」)，更可
額外獲得特惠搬遷現金津貼68,000元。
宏安地產執行董事程德韻表示，黃大仙薈鳴自
推售至今已錄 150宗成交，成交金額達 7.23 億
元 。當中78宗成交選用「置業階梯共享付款計
劃」(即買方為「特選公屋買家」、「2023年資助
出售房屋申請者」或「市區更新住戶」)， 佔全
盤成交超過50%，集團見上述付款計劃獲買家支
持，昨更新價單及同時推出全新付款計劃「富戶
置其屋付款計劃」。

以10J單位為例，選用建築期付款計劃折扣後
售價為415.6萬元，如買家為「特選富戶買家」
並選用「富戶置其屋付款計劃」，連同特惠搬遷
現金津貼折扣後售價為381.1萬元，較建築期付
款計劃折實售價低34.5萬元。

太子道西233號沽2伙呎價最高2.9萬
另一邊廂，新地夥會德豐地產合作發展何文
田加多利山畔「太子道西233號」昨以招標形
式售出2個單位，套現逾5,994萬元。其中16樓
B單位，四房兩套（工作間連洗手間）間隔，實
用面積1,039平方呎，成交金額3,014.139萬元，
呎價 29,010 元，成交金額及呎價均創項目新
高。另一標售單位為 16 樓 A單位，四房兩套
（工作間連洗手間）間隔，實用面積 1,038 平
方呎，成交金額2,980萬元，呎價28,709元。

恒基物業代理董事及營業(二)部總經理韓家輝表
示，啟德「天瀧」以招標形式售出第7座10樓A
室，三房間隔，實用面積1,002平方呎，成交價
3,330萬元，呎價33,234元。

滙都累沽516伙 套現25億
泛海國際集團執行董事關堡林表示，洪水橋

「滙都 II」自上月下旬首輪推售以來，至今不
足兩星期，成交量已達100伙，成交金額逾4.2
億元；現時第二期可供銷售單位共71伙，可售
單位之折實入場價336.44萬元，折實入場呎價
由9,538元起。他指，「滙都」以優惠價推售，吸
引不少用家及投資者入市，全盤(包括第一期及
第二期)至今累沽516伙，套現約25億元，買家
當中更有約兩成客戶原本計劃購置居屋，最終
「轉軚」購入滙都單位自用。

凱基：多項因素利好 恒指明年料重上23200

薈鳴推新付款計劃 瞄準公屋富戶

香港文匯報訊（記者 曾業俊）凱基昨發布2025
年市場展望，該行投資策略部主管溫傑指出，明年
有數項因素可以看好港股，該行預計明年恒指有望
突破今年10月的點位，即約23,200點關口，較昨日
的19,742點，有約17%的上升空間。
他表示，儘管中美關係會是明年內地股市及港股
的最大風險，但樂觀而言，美國候任總統特朗普宣

稱對中國進口貨物徵收60%關稅或僅屬談判手段，
最終關稅比率及覆蓋範圍仍屬未知數。同時，考慮
到內地仍有刺激經濟的政策尚未出台，故此該行對
後市未至太悲觀。另外，今年恒指高位時大市氣氛
異常亢奮，單日成交額曾一度突破6,000億元，反映
恒指估值吸引而外資機構投資者的持倉仍然處於低
配狀態，估計大市有機會繼續呈現大型上落市。故
此，他認為，待投資者信心回復，推動資金入市，
2025年恒指有望突破今年10月的約23,200點關口。

留意受惠中央新政策等3大主題
溫傑續指，從恒指估值而言，市場預測恒指成份

股明年的企業盈利為每股 2,210 元，按年增長
5.1%，故此23,200點所對應的預測市盈率為10.50
倍，稍高於10年均值的10.26倍，若年末恒指收報
19,700點，潛在升幅約為17.8%。以上情境是建基
於刺激經濟措施規模合乎預期，且針對私人消費，
加上恒指每股盈利維持5%以上增長，以及中美衝突
僅限於貿易層面。建議投資者可留意港股3大主

題，包括受惠中央新政策、地緣政治低敏感，以及
積極出海擴業務。
展望內地經濟，溫傑估計中期政策刺激將繼續加

碼，相信年內仍有降準及其他個別措施，但大規模
增量財政計劃或要待明年兩會以後，接下來重點關
注12月中央經濟工作會議對明年政策的定調，料明
年中國經濟將受美國政策及中央刺激力度兩項利好
利淡因素所角力。

資產配置建議採「ACE」部署法
在資產配置方面，溫傑建議投資者留意「ACE」
部署法，其中A是Alternatives，指透過布局另類資
產，減低組合的波動性，包括黃金和比特幣。溫傑
強調，虛擬貨幣較適合專業和具經驗投資者，而考
慮比特幣時，應着眼於自身的總資產比例，而非比
特幣的短期價格波動，建議佔比最多5%至10%，宜
於幣價大幅升值後逐步沽貨減持。至於C是Credit
Selection，代表細心選擇投資級別債，可提升組合
潛在收入。最後E是 Elite Stocks，尤其偏好大型

股，以國家計，美國及日本股票或值得看高一線。

美聯儲料後續降息75至100基點
至於息口走勢方面，凱基投顧董事長朱晏民表
示，全球經濟在2025年的整體增長預計與2024年相
近，美國經濟雖呈下滑趨勢，在成熟市場中仍然相
對較強。2025年經濟表現的最大變數仍是特朗普上
台後的政策實施，這些政策對經濟的影響可能難以
立即判斷，但肯定不利通脹。預計美聯儲將在後續
降息75至100個基點，本輪減息可能在2025年達到
低點3.75至4厘，並可能在2026年重新啟動加息。
市傳中央經濟工作會議或於下周三（11日）召開，
港股觀望氣氛濃厚，恒指昨日窄幅上落，初段低開
24點後，最多跌130點見19,615點，其後曾升76點
一度高見19,823點，全日高低波幅只有約200點，
反覆爭持後最終微跌 3 點或不足 0.1%收場，報
19,742點，主板成交1,311.97億元。恒生中國企業
指數升12點或0.2%，收7,085點；恒生科技指數跌
13點或0.3%，收4,404點。

●溫傑（右一）表示，明年有數項因素可以看好港
股。左二為朱晏民。

趙國雄昨在電台節目中指出，由於每
間企業對在北部都會區的發展都會

有不同的投資取態，有些對住宅感興
趣、有些喜愛投資發展倉儲，有些則
熱愛投資科研等，因此特區政府應該
對三個片區開發試點作出長遠的規
劃，包括實際的土地用途等，讓發展
商清晰知道政府的規劃路向，才有信
心作出投資。
北都區三個「片區開發」試點位於洪水
橋／村新發展區、粉嶺北新發展區和新田科
技城，分別佔地約12.5、15.9及18.6公頃。每
個試點均有私人住宅、產業和公共設施三類用
地。發展商需就所有用地進行土地平整和建設
基礎設施，然後可保留住宅用地自行發展，以
及在完成興建公共設施，如道路、休憩用地等
後交回政府管理。

三片區開發可採不同方法處理
不同試點會對產業用地有不同發展要求，包括
由發展商保留部分用地興建和營運企業和科技園
大樓，還有要求發展商興建產業大樓後交回政
府，還有部分只要求發展商進行土地平整。政府
會在本月展開市場意向調查，為期三個月，邀請
有興趣人士就三個「片區開發」試點提交意向

書，以敲定日後公開招標的細節和條款。政府的
目標是由2025年起至2026年期間陸續為該三個
「片區開發」試點展開招標工作。
對於有業界建議特區政府於北部都會區重推
勾地制度，他指出，如今市場變化大，若政府
投地政策一成不變的話，會落後於形勢，如果
政府在土地供應方面能夠多軌並行（即拍賣、
招標及勾地），的確可以令發展商買到土地，
畢竟政府提供土地讓發展商開發其實是很重
要，因為能支持本港經濟及社會整體發展，香
港以往推出土地都因應市況作出改變，包括拍
賣、勾地及招標，勾地制度亦可以令政府建立
土地儲備表，讓有興趣的發展商可以因應市況
及自己的投資取態來勾出土地，與其他發展商

再競爭。趙國雄又指，日後北部都會區土地可
以用不同方法處理，讓發展商有更多機會參
與，而業界提倡重推發展商勾地制度，是一個
可考慮的方法。

「多軌並行」方便發展商研究
由於北部都會區有不同的產業發展，趙國雄
認為，政府對三個片區可以採用不同方法來處
理推出土地的方式，甚至可以採用全面性的「多
軌並行」方式（包括招標、拍賣及勾地），方便
發展商或相關企業作出研究及計數，亦可以令更
多投資者參與其中。同時，為了鼓勵發展商及
企業參與其中，政府應對作為北部都會區的開
荒土地給予一定優惠才有吸引力。
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香港文匯報訊 (記者梁悅琴）談到10月施政
報告提出全面撤辣，又優化「新資本投資者入
境計劃」，容許投資5,000萬元或以上住宅物
業獲納入投資選項內，趙國雄認為，這只是令
樓市正常化，將不合時宜的措施撤銷，尤其是
要吸引一些億萬富豪來香港，但買豪宅自住都
要交重稅，又不可以計入投資移民的投資選項

類別，會令這批富豪覺得不公道。

明年充滿挑戰 入市需量力而為
展望本港樓市前景，他認為，本港樓價已
差不多見底，皆因目前不少發展商都已是用
成本價賣樓，如果樓價再跌下去，相信發展
商寧願不投地發展罷了。

對於特朗普未上場已公開表示明年上任後
會向中國等國家加徵關稅，他相信，特朗普
是想藉此拖慢內地經濟增長，由於加徵關稅
會影響出口，亦會令相關出口行業減少向員
工派發花紅等，間接令內地中產階層收入因
而減少，幸好中央政府採取「雙循環」發展
策略，透過內地14億人的消費市場來鞏固經
濟增長，因此明年的國際形勢會充滿挑戰。
他寄語市民入市投資要量力而為，不應該單
靠市場氣氛而瞓身入市投資。

樓市正常化 樓價已差不多見底

香港文匯報訊（記者 岑健樂）GUM昨公
布 11 月份強積金表現。今年 11 月份，
「GUM強積金綜合指數」上升 0.1%，報
247.3點；「GUM強積金股票基金指數」下
跌0.3%，報334.9點；「GUM 強積金混合資
產基金指數」上升0.7%，報250點；「GUM
強積金固定收益基金指數」上升0.2%，報
128.8點。據此，11月份強積金成員人均賺
326元，年初至今合計賺23,742元。

全年回報有望達雙位數升幅
GUM常務董事陳銳隆指出，美國總統選
舉塵埃落定，候任美國總統特朗普的減企業
稅和減少規管等政策方向皆有利企業發展，
推動美股上揚；但特朗普也用關稅作為談判
的工具，增加環球貿易障礙。此外，內地提
出6萬億元人民幣為地方政府化債，未如市
場預期推出財政刺激方案，加上新一輪貿易
戰的陰霾下，內地與香港股市反覆下跌，拖
累整體強積金股票基金表現。他指出，年初
至今強積金成員平均回報達9.7%，若即將
召開的中央經濟工作會議有後續的財政刺激
方案，今年強積金回報有望達雙位數升幅。
就資產配置方面，GUM策略及分析師雲天
輝表示，成員管理強積金時應仔細考量新一屆
美國政府對自身投資組合的長遠影響，例如削
減政府開支、調查醫藥及食品行業、對華鷹
派、關稅談判等等。若無法判斷，較進取的成
員可以考慮分散投資至「環球股票基金」或「預設
投資策略-核心累積基金」，低風險投資者則可

選擇分散於「強積金保守基金」或「環球債券基金」。

市場不確定性增 需分散風險
另一方面，積金評級表示，美國總統大選後，儘管美
股11月份上升，但美國可能徵收關稅和其他懲罰性政策
決定的擔憂，給其他市場蒙上了陰影，尤其是香港和內
地股市。儘管如此，11月份強積金仍微升約0.14%，這
是2024年第8個單月正回報。今年迄今上升約9.72%，
年底時有望實現自2020年以來的首次雙位數年度正回
報，並實現自強積金成立以來的第9個雙位數年度正回
報。另外，以港元計算，估算11月份強積金投資收益約
為18億元（即475萬名強積金成員平均收益約400元），
年初至今投資收益約為1,129億元（相當於每位成員平均
累計收益約23,800元）。
積金評級主席叢川普亦表示，在特朗普掌舵的情況
下，市場更加不可預測。強積金成員必須明白，為退休儲
蓄和投資是一個長遠旅程，因此需「堅持到底」。積金局
推廣的預設投資策略（DIS）基金的穩定表現證明了這項策
略的成功。

●●趙國雄趙國雄

長實：開荒地應予一定優惠才有吸引力

●●業界希望政府對北都三個片區採用不業界希望政府對北都三個片區採用不
同方法處理推地方式同方法處理推地方式，，包括重推勾地制包括重推勾地制
度度。。 資料圖片資料圖片

特區政府上周五與85家企業簽署意向

書以支持參與香港北部都會區的發展，

並將試行「片區開發」模式，本月展開

為期三個月的市場意向調查，邀請有興

趣人士就三個「片區開發」試點提交意

向書，以敲定日後公開招標的細節和條

款。有份參與簽意向書的長實集團，其

執行董事趙國雄昨建議，政府應規劃好

北都三個片區的長遠發展方向及土地用

途，又希望政府對三個片區採用不同方

法處理推地方式，重推勾地亦可以考

慮，方便發展商研究及計數，讓發展商

有更多機會參與其中；又指北都三個片

區作為開荒地應給予一定優惠才有吸引

力。 ●香港文匯報記者 梁悅琴

北都片區可重推
規劃清晰增投資信心

勾 地


