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辣招應放寬收租限制
樓價下跌已為政府財務結構帶

來問題，這幾年建築成本不斷上升，
又遭遇樓價下跌，發展商自然無利可

圖、不敢投地了。樓市滯銷不僅是炒家和
發展商的問題，亦是普羅大眾和政府的困境。
如果趨勢繼續下去，香港樓市除了供應

會出現斷層，去到一個臨界點就算政府推出
「無地價政策」都未能抵銷到不斷上升的物
價。就算加稅或者將稅基擴闊都不是正確的
做法，因為不可能覆蓋樓市方面的損失。縱
使要防止地產霸權、或者想不再依賴地產也
好，都不應該否認地產仍是香港經濟支柱的
這個現實。

收租防老合理需求

樓市辣招的本意就是逆周期措施，現在
市場已確定進入低迷，就應該逐步將有關規
限解除、直至市場回復正常為止。當然，很
多人都擔心政府太被動導致拖延救巿，最終
令到樓價繼續拾級而下。另一方面，政府又
可能會擔心放寬得太多，若樓價大幅反彈，
白費了過去辣招抑制炒風的成果！既然兩邊
都有顧慮，筆者建議政府主動表態，「除短
炒外，其他限制全面釋放」。這即是正面有
力地回應放寬收租多層單位的限制，如果是
買來投資用作租回給用家的話，即是說並沒
有違反「房住不炒」的政策方針。
市民買樓收租防老是合理的需求，多了

人買樓收租其實就會少了人倚賴政府的退休
資助！這將是樓市辣招合理化修改的一個方
向，香港擁有大量資金，再加上很多收租物
業普遍回報率已達到3厘甚至4厘的水平，放
寬租務是當下的一個合適決定。

中原地產珀麗灣高級資深分區營業
經理溫詩雁表示，珀麗灣去年12

月錄得12宗買賣成交，2024年開局相
對淡靜。該行新近錄得珀麗灣21座高
層G室交易，實用面積532平方呎，兩
房間隔，去年10月放盤價665萬元，
減價30萬元，現以635萬元沽出，實
用呎價11,936元。新買家為上車客，
心儀單位享海景，加上附帶70萬元裝
修，故購入自用。原業主持貨3年半，
現轉手賬面蝕107萬元。
中原地產珀麗灣高級資深分區營業

經理溫明峯表示，最新促成珀麗灣21
座高層A座交易，單位實用面積549平
方呎，兩房間隔，業主新近放盤叫價
635萬元，見買家誠意落票，故再減47
萬元，以 588 萬元沽出，實用呎價
10,710元，較銀行估價低約3%。買家
為區內上車客。原業主持貨8年多轉
手，賬面微蝕8萬元。
美聯物業馬灣-珀麗灣分行 （3）

高級營業經理凌光盛表示，臨近春節，
部分放盤業主有意加快放售流程，擴大
減價空間，該行最新促成馬灣珀麗灣租
客「租轉買」個案，成交價創屋苑同類
單位近年新低價。
成交單位為珀麗灣1期10座低層G

室，單位實用面積531平方呎，兩房間
隔。據悉，單位早前以450萬元放售，
買家為區內租客，有見業主開價合理，
遂「轉租為買」，議價30萬元，以420
萬元承接，實用呎價7,910元，屬低市
價水平。原業主持貨22年轉售，賬面
獲利266萬元。

租務需求持續暢旺

相對買賣成交，區內租賃市場則較
活躍。香港置業葵青珀麗灣分行（2）高

級聯席董事曾金強表示，珀麗灣的租務
市場暫未受農曆年的氣氛影響，租務需
求持續暢旺，截至上周日，市場暫錄得
27宗租務成交，與上月同期相若。租金
由上年初至今已累升約15%，現一房租
盤入場約 13,000 元 ，兩房租金由
14,000元起，實用呎租平均約30元。
香港置業最近促成珀麗灣1期18座

中層B室租賃交易，實用面積512平方
呎，兩房間隔。曾金強稱，業主以
15,800元放租後吸引外區客，外區租客
因養寵物，想尋找適合的生活環境，決
定入珀麗灣參觀，參觀後認同合乎其要
求，雙方經議價後以15,300元承租，
實用呎租29.9元。據悉，新租客心儀單
位有基本家電，故睇樓後即決定承租。
業主享回報約8.8厘。

新 盤 減
價吸納大量購
買力，馬灣珀
麗灣本月暫
錄得 3 宗成

交，但其中2宗屬蝕讓。地產代
理表示，尚幸業主蝕讓盤快將消
化完畢，區內二手漸回復正軌。
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摩根大通發報告指，恒隆地產
（0101）2023年下半年內地購物中心
租金收入環比跌 1%，即使管理層料
2024年豪華商場零售額增幅達中單位
數，惟投資者仍有所保留，主要是去年
上半年基數較高，今年上半年或錄同比
下降。
恒隆地產派息可選擇以股代息，能

預留現金以減債，但潛在攤薄影響是另
一個下行風險；不過，公司股息收益率
8.6%，料對股價有支持。
摩通將恒隆地產目標價由10元降至

9.5元，維持「中性」評級。

租金增長放緩

另外，中信里昂亦將恒隆地產目標
價下調27%，由15.9元降至11.6元，
以反映該行將其每股資產淨值估值調低
4%，並計入更大折讓率。但由於公司股
息率吸引，維持予「買入」評級。
該行將恒隆地產2024及2025年盈

利預測下調11.1%及15.1%，主要因市
場疲軟導致租金增長放緩，以及房地產
銷售放緩。

中信里昂指，恒隆地產董事長陳啟
宗突然宣布退休，以股代息計劃或對公
司未來帶來疑問，但該行相信公司營運
和長期價值投資策略一切如常。
該行認為，內地豪華購物中心仍然

是恒隆地產發展重點，可能會繼續放
緩。
摩根士丹利予恒隆地產目標價13.5

元，評級為「增持」。由於收租經營利
潤下降和利息支出上升，2023財年每股
盈利按年下降1%，比該行預期低3%。
每股派息維持不變。

個股分析－摩通/中信里昂/大摩

紫金礦業（2899）發盈喜，預計2023
年度淨利潤211億元人民幣，按年增5.3%。
滙豐研究發表報告指，紫金盈喜符合該行預
期，主要由於銅及黃金產量增加，分別按年
增15%及19%。

黃金礦場投產延誤

此外，紫金料今年銅、金、鋰產量分
別達 111 萬噸、73.5 噸及 2.5 萬噸，同比
增 10%、10%及 7.6 倍。隨着新礦場投
產。該行認為，銅產量增長前景更清
晰，惟黃金產量則受部分礦場生產延誤

影響。
但目前鋰價較低，料阻礙擴產計劃，短

期鋰礦盈利貢獻較小。
該行預期，紫金今年現金流及盈利增長

強勁，主要是產品均價及產量提高，足以滿
足資本開支需求。
滙豐重申予其「買入」評級，目標價由

15.8元降至15.5元，看好公司多元化投資組
合帶來優質增長。考慮到紫金今年產量指引
下的黃金產量增長低於預期，將其今明兩年
盈利預測分別降2%及6%。

個股分析－滙豐

紫金產品均價提升

恒大清盤料現金回收率2.8%
中國恒大（3333）債務重組方案欠進展，

資不抵債，遭香港高等法院頒令清盤。評級
機構標準普爾認為，恒大清盤不會對內地市
場復甦，以及全國銷售產生更多的負面影
響，但作為一家大型企業，相信清盤任務艱
巨，該機構將重新設定對違約中資發行人投
機級離岸債券回收率的預期。
標普表示，假設恒大清盤結束，離岸債

券持有人每1美元面值將獲幾美仙，但真正
收到款項或需待數年。在涉及中資開發商的

境外違約案件，現金回收率平均僅2.8%，同
一類型發行人境內違約回收率8.3%。預計在
恒大清盤過程，回收率也會出現類似差距。

加劇開發商分化

標普指，內地房地產市場正在走出一個
加長的「L型」復甦，料恒大清盤不會帶來
更多負面因素。然而，購房者將轉向財務狀
況良好的開發商購買新樓，這會進一步加劇
開發商之間分化。 個股分析－標普

■恒隆地產股息率仍吸引。

恒隆地產遭大行削價

珀麗灣蝕讓盤快清倉
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