
德勤與HKREITA專題報告摘要
◆提倡取消兩年物業禁售的限制

◆將物業注入房託的印花稅統一放寬至0.2%，甚至豁免

◆引入房託公司架構、靈活的發展及物業持有規則、稅務穿透措施

◆房託即將納入滬深港通加上政府的支持措施，有望加強市場流通性和吸引更多投資者參與

Hong Kong Commercial Daily　　http://www.hkcd.com

A6 財經新聞 責編 陳秉植 美編 曹俊蘋 2024年12月13日 星期五

漫步人生

【香港商報訊】屈臣氏集
團宣布，在粵港澳大灣區
（大灣區）開設第 600 家店
舖，同時慶祝中國內地屈臣
氏品牌35載。該店以健康為
主題，位於深圳龍崗萬達廣
場，除了劃分多個專區，提
供健康產品，設計以色彩鮮
明的跑道作點綴。

屈臣氏屹立 183 載，前身
「廣東大藥房」於1828年在

廣州沙面營業。1841年遷至
香港，成立 「香港大藥房」
（Hong Kong Dispensa-
ry），成為香港第一家售賣西藥的藥房。屈臣氏其後
不斷擴展業務，並於1989年發展中國內地市場。

屈臣氏集團行政總裁倪文玲表示： 「在過去180多

年，屈臣氏從廣東走向世界，至今在亞洲已拓展至
8000家店舖，經歷了無數的挑戰與成就。今天，隨
着粵港澳大灣區第600家店舖的開幕，我們不僅慶祝
公司的成長，更慶祝與顧客之間深厚的聯繫。所有大
灣區城市是通過一個忠誠會員計劃相互連結，方便顧
客跨境購物，盡享會員禮遇。這一里程碑象徵着我們

對大灣區未來機遇的信
心。我們將緊貼顧客不斷
變化的需求，持續創新，
為顧客帶來全新的購物體
驗。」

【香港商報訊】金管局昨日公布，中國人民銀行
將通過金管局的債務工具中央結算系統發行人民幣
央行票據（簡稱 「央行票據」）。總值200億元人
民幣的 6 個月期央行票據將於 12 月 18 日進行投
標，12月20日交收。

據悉，此次央行票據可供合資格的債務工具中央
結算系統成員以利率為標的，通過中央結算系統債
券投標平台進行競價投標。該央行票據將以面值發
行，於明年6月20日派息，到期日遇節假日順延。

每項投標均須以50萬元人民幣元或其整數倍數
為單位，利率報價變動幅度為0.01%，保留小數點
後兩個位。

財政部60億國債錄近兩倍超購
另外，金管局日前公布投標結果顯示，國家財政

部在香港增發2年、3年和5年期國債，分別錄得
1.85倍、2.96倍和2.94倍超額認購，三者最低接納
價均明顯高過二級買賣均價。今批國債發行總額
60億元人民幣，是財政部今年550億元發債計劃中
最後一期。

人行200億元央行票據將於下周三（18日）在
港發行。 資料圖片

人行下周三在港招標
發行200億人民幣央票

【香港商報訊】記者蘇尚報道：證監會昨公布截至
9月底止的季度報告，期內錄得收入5.53億元，按年
升 42.91%；錄得虧損 451.6 萬元，較去年同期虧蝕
1.23億元大幅收窄。

截至9月30日，證監會的儲備維持在75億元，其
中12億元已預留用作購置另外3個辦公樓層及在日後
償還銀行貸款本金。證監會表示，香港的資本市場自
第三季起一直受惠於與內地的市場互聯互通機制的成
功以及在中東市場聯繫方面取得的突破。

截至11月底，港股通錄得強勁的淨資金流入，年
初至今高達6643億元人民幣，累計更達3.2萬億元人
民幣。ETF通優化後，合資格的香港交易所買賣基金
（ETF）數目增加至16隻，總市值超過3000億元，
推動了香港ETF的市場增長。自2月作出優化以來，
跨境理財通下的南向投資增長超過60%。在內地與香

港基金互認安排下，季內香港基金的淨認購額達88
億元人民幣。作為首個衍生工具市場互聯互通機制，
互換通獲投資者積極參與，人民幣利率互換合約交易
的日均成交額達100億元人民幣。

證監會致力打造多元資產樞紐
兩隻香港 ETF成功在沙特交易所上市，標誌着本

港在聯繫更廣泛的亞洲市場方面亦取得長足進展。這
兩隻ETF是沙特ETF市場上規模最大的投資產品，
在10月底上市後其合共市值即超過16億美元，交投
自上市以來亦一直保持活躍。

證監會行政總裁梁鳳儀表示，展望將來，隨着與內
地市場互聯互通的機制不斷擴大，證監會將致力把香
港打造為多元資產投資及離岸人民幣固定收益業務的
全球樞紐。

2024年已踏入12月
的年結月，兩周後是
普天同慶的聖誕節假

期，接着是新年假期，基金經理都準備收爐了，金
融市場的成交量也將會進入萎縮，資產價格會表現
牛皮或較為飄忽，單邊市況也容易產生。本周三，
亞洲時段炒特朗普關稅的影響，現貨黃金與美國2月

期金的 EFP （Exchange-For-Physi-
cal），行內俗稱 「水」，由於成交疏
落的影響，市場出現挾空倉，曾經出
現不正常的 「高水」，幅度達 58 美
元，其後又回落20美元，有如乘坐過
山車。當時現貨金在亞洲時段波幅達
每盎司 29 美元，高見 2704 美元，低
見2675美元。今年年結毫無疑問現貨
黃金將創歷史性新高的結算。歷史性
高位2790美元是重要阻力位，估計現
貨黃金將是會在明年1月份見重要頂
部後回落。投資者宜把握獲利回吐。

明年1月20日後，當特朗普重掌白
宮，普遍預期將進一步放寬加密貨幣
的監管，可能把熱潮推向頂峰。從今
年累計正流入加密貨幣基金涉及的資
金都節節上升，最新數字超過300億
美元以及一眾比特幣相關資產，其每
日成交金額已超越英國倫敦交易所或
日本東京證券交易所，高達500億美
元，足見市場對這虛擬資產趨之若
鶩。

比特幣價格上下波幅大
此外，美國芝加哥期權交易所在12

月2日剛推出比特幣ETF掛鈎指數期權，相信繼續吸
引龐大資金流入，預料未來一年比特幣還有不少突破
歷史新高的機會和空間。話雖如此，須注意的是，特
朗普上任後會否出現趁好消息獲利回吐呢？此外，金
融市場若明年或出現震蕩或危機，屆時比特幣由高位
大幅下跌也不足為奇，上期提及一個月的瘋狂波幅可
以達到50%，是超級的高風險賭博金融市場，這是參
與者必須緊記的高風險投機行為。12月5日比特幣創
下歷史新高103719美元，12月10日低見94304美元，
回落 9415 美元，12 月 11 日最高又反彈回 101877 美
元，短短五個交易日上落幅度已經達到16988美元！
提供兩個重要支持位給讀者參考：93000/85000 美
元，假若跌破，慎防出現向下大殺倉！歷史性高位是
短期重要阻力103719美元。筆者個人覺得這個市場仍
然受美資大戶主導影響價格升降。

人民幣貶值可應對美國關稅戰
上期提及人民幣匯價的下跌並未有阻止國內股市

的 「慢牛」上升；相反，適度貶值有助抵銷美國加
關稅的衝擊，令市場淡化了未來加關稅的負面影
響。總括而言，中央高層可能考慮明年讓人民幣貶
值，以應對特朗普的關稅戰，即是人民幣匯價的走
勢無論升與跌，都是利多於弊，可以進一步扶持
「慢牛」上升。本周中央強調實施更積極財政政策

及推行適度寬鬆的貨幣政策等，將利好香港與內地
股市向好。預計上證指數將向上測試11月8日的高位
阻力3509，假若突破，將可帶動恒生指數回試21000
重要阻力。香港受到金融戰的影響，信心不足，高
位阻力重重，向下重要支持兩萬大關。未來一周焦
點是美聯儲的減息決定，再加上年結的影響，港股
也進入 「慢牛」的走勢，波幅20000至21000。

香港新港基金管理執行董事 史理生

【香港商報訊】記者蘇尚報道：據本地媒體報
道，香港城市大學斥資8.8億元購入尖東明輝中心
基座商場及寫字樓，原業主持貨逾30年，帳面獲
利逾1倍離場。報道引述消息人士指，上述物業獲
多間教育機構洽購，其中城大為出價最高買家，預
料日後會將位於華懋廣場地庫的專業進修學院遷至
上址。

項目為明輝中心1座基座至3樓，樓高7層，總
面積約90222平方呎，疫情前市況高峰時業主意向
價約27億元，去年5月標售時，市場估值16.8億至
19.2 億元，消息指，低價成交固然令買家開心，
TOYOMALL亦樂於在淡市下套現，尋找其他投資
機遇，現時若出租該基座商場，市值月租約230萬
元，對照成交價計算，回報只有3厘水平。

該基座商場及寫字樓佔全幢明輝中心不分割份數
超過50%，TOYOMALL早於1993年9月以4.33億
元購入上述物業，持貨31年帳面賺4.47億元，物
業升值約1.03倍。有代理指，現時若出租該基座商
場，市值月租約230萬元，對照成交價計算，回報
只有3厘水平。

傳城大斥8.8億
購尖東明輝中心基座及寫字樓

證監會上季虧損收窄至452萬

慎防特朗普上任後黃金虛幣獲利回吐

屈臣氏大灣區開設第600家店舖

屈臣氏集團宣布在大灣區開設第600家店舖，同時慶祝內地屈臣氏品牌35
周年。

建議豁免房託繳納印花稅
德勤中國房地產行業主管合夥人羅遠江指，現時

本港上市房託只有11家，落後於其他市場，希望透
過引入靈活的監管法規及稅務架構，包括引入房託
公司架構、豁免物業買賣印花稅等，藉以釋放房託
市場的潛力。

專題報告指，與實施稅務穿透（Tax transparency）
措施的市場相比，香港並非在基金單位持有人層面
徵稅，而是在房託層面徵稅，故香港房託需就直接
持有的物業繳交 15%物業稅，或透過特殊目的公司
（SPV）擁有物業的租金收入，繳交16.5%利得稅，
變相影響房託發起人的興趣及投資者回報。

香港房託基金協會榮譽創會會長、越秀房託資產
管理（405）主席及行政總裁林德良指，香港房託物
業轉讓的印花稅高達4.25%，可能超過一個房託的年
度收入，窒礙物業擁有者將資產注入房託，建議豁
免房託繳納印花稅，或將直接轉讓物業稅率降至
0.2%，與以通過SPV進行交易的稅率一致。

對於如何促進房託來港上市，香港房託基金協會
榮譽創會會長、順豐房託資產管理（2191）行政總裁
翟廸強認為，企業在資產重組時需支付大額印花稅
作為前期成本，對有意以房託方式上市的企業卻
步，因此建議延遲至成功上市後，才收取直接注資
物業的印花稅，相信此舉可吸引更多房託上市。

羅遠江補充，不少客戶都認為，尚未知能否在資
產重組後變身房託架構，便先要繳付大筆稅務，令
不少企業都紛紛打退堂鼓。

放寬房託持有物業兩年規則
現時香港房託須根據《房地產投資信託基金守

則》，持有物業至少兩年。領展（823）行政總裁王
國龍建議，放寬房託持有物業兩年的規則，例如買
貨買錯了，或市場出現變化，甚至房託策略改了，

均可讓房託能迅速回應市場變化，並優化投資組合
的管理。

投資限制上，現行香港房託借貸上限為資產總值
的 50%，而房託的物業發展項目僅限於資產總值的
10%，不過經基金單位持有人同意可提高至25%。香
港房託基金協會董事、春泉產業信託（1426）執行董
事兼行政總裁梁國豪建議靈活設定借貸比率限制，
以及毋須基金單位持有人同意下，可投資物業發展
項目上限提高至25%，使香港房託能更有效把握發展
機遇。

王國龍認為，放寬不代表房託會亂做，冀風險管
理措施不要收得那麼緊，藉以提高借貸限額的靈活
性，有助釋放香港房託的增長潛力。

目前，香港房託市場交投偏低，並集中於一兩隻
大型房託上。報告提及將REITs納入滬深港通，梁國
豪指，將房託納入互聯互通，是提高房託市場流動
性及交投的方法之一，情況就像6隻交易所買賣基金
（ETF）納入滬深港通後，交投顯著增長。

德勤夥HKREITA倡放寬房託措施
冀取消物業禁售限制 豁免注入印花稅

【香港商報訊】記者林德芬報
道：昨日，德勤中國與香港房託
基金協會（HKREITA）聯合發表
《釋放增長潛力——香港房託基
金市場展望》專題研究報告，提
出多項建議推動香港房託基金
（REIT）發展，當中提倡取消兩
年物業禁售的限制，以及將物業
注入房託的印花稅統一放寬至
0.2%甚至豁免。

德勤中國與HKREITA 昨日
聯合發表專題研究報告，提出多項建議
推動香港房託基金發展。

將房託納入互聯互通，是提高房託市場流動性及交
投的方法之一。 資料圖片


