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香港財富大回歸
新盤項目The YOHO Hub II

銷售滿堂紅，銷售成功反映市場
購買力充沛！二手成交雖有減少，

但只是購買力暫時被一手樓吸引而
已。事實上，香港的大局是日益向好的。
中央宣布本月27日起再開放多8個城市赴
港澳個人遊，相信該政策是對香港經濟的
強心針，而港股亦在近期出現大升，恒指
由4月19日的16,224點至筆者執筆時曾升
到19,000多點，港股市值增長了約5萬億
元。這是一個很龐大的數字，比起過去兩
年全港增加的定期存款還要多。股市財富
並沒有因為之前的下跌而蒸發，反而隨着
股價的反彈而回歸！
而香港正處於最多資金的時代，銀行

體系供應M3總共有逾17萬億元，定期存
款息口偏高，對存戶有利，加上通脹近年
亦是偏低，往往都是2%左右，令到普羅大
眾都獲益。而香港的租金亦因為多人來港
工作和定居而有支持，在過去的13個月裏
上升了11個月。現在港股市場正正是因為
價格平、性價比高，反而有優勢。

靜待更好時機

執筆當日，本來已表態不會減息的美
國，卻面對歐洲盟友的減息操作，於是美國
減息的機會增加了，以上的情況反映到不是
所有事都是美國決定的，如果年尾真的減
息，無疑對香港來說是錦上添花，令到市場
復甦得更好更快。筆者認為，今次香港在新
冠疫情之後的復甦，已經比2003年那一次
沙士復原得快很多，大家靜待更好的時機，
享受面對正在改善的市場環境。

美聯物業大埔天賦海灣分行助理區域
經理楊浩然表示，該行錄得大埔新

峰花園反價交易，單位為大埔新峰花園
3期21座中層C室，實用面積532平方
呎，兩房間隔。單位早前以590萬元放
售，獲區內客洽購，最終業主僅反價5
萬元，以 595 萬元沽出，實用呎價
11,842元。業主持貨10年，賬面獲利
135萬元。
中原地產沙田市中心分行區域營業

董事黎宗文表示，新近促成沙田好運中
心桂林閣（D2座）低層B室交易，單位
實用面積390平方呎，三房間隔，開價
588萬元，撤辣前減至498萬元，撤辣
後一度反價至530萬元，日前議價後以
499.8萬元易手，實用呎價12,815元。
買家為上車客，見單位價錢合理，即把
握機會入市。業主持貨27年，轉手賬面
獲利279.8萬元。
中原地產高級資深分區營業經理曾

顯業表示，市況暢旺下，部分業主收窄
議價空間，當中東環2B座高層10室，
實用面積380平方呎，一房間隔，上月
叫價610萬元，業主見成交急增，隨後
反價至625萬元，最終零議價沽出，實
用呎價16,447元。新買家為區內上車
客，眼見樓市氣氛熾熱，怕遲買會貴，
所以零議價亦照承接。業主持貨3年沽
出，賬面獲利67萬。
美聯物業將軍澳康城首都分行（2）

高級分區營業經理梁傑表示，該行剛促
成一宗日出康城MARINI 2B座低層E室
交易，單位實用面積376平方呎，業主
最初叫價620萬元，放盤約2個月，近
日減價至 568 萬元，獲 3組客同日睇
樓。單位外望海景，屬區內罕有放盤，
故其中一組客人為表誠意，願意「零議
價」承接單位，其他客人為心頭好亦出

價競爭，最後區內買家搶高2萬元至570
萬元成交，折合實用呎價15,160元。業
主持貨約5年，是次轉手賬面虧蝕112.9
萬元。

佳悅入伙租客搶租

中原地產西九龍南昌分行高級分行
經理李子清表示，入伙屋苑向來備受租
客追捧，深水埗佳悅近日陸續入伙，因
樓齡全新，租盤承接理想，入伙至今暫
錄得9宗租賃成交，平均實用呎租53
元。
李子清續指，分行最新促成一宗深

水埗佳悅中層A室租賃交易，單位實用
面積199平方呎，開放式間隔，最新以
11,800元租出，折合實用呎租高達59
元，創屋苑新高。該址業主是次租出單
位可享3.5厘租金回報。

樓市買賣
和租賃市場好
轉，市場又陸
續出現反價及
搶租現象。地

產代理表示，港鐵沿線老牌屋苑
近日接連錄得業主輕微反價成交
個案，亦有市區入伙屋苑租客搶
租。
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野村發表報告指，京東集團
（9618）第1季零售數字及綜合業績
均勝預期，旗下京東零售表現強勁，
受惠自營平台產品營業收入增長
6.6%；不過，利潤率下跌0.5個百分點
至4.1%，仍高於市場預期的3.7%。
此外，京東零售超市及第3方銷售

平台收入增長勢頭強勁。去年進行重
組後，豐富產品供應，提升顧客購物
體驗，推動超市業務上季收入按年錄
得雙位數增長。
野村將京東集團目標價上調

28.9%，由 128 元升至 165 元，維持
「買入」評級。

業務進入新階段

另外，麥格理認為，京東集團經
過1年重組，業務已進入新階段，旗下
電子產品、家電及百貨等核心類別出
現復甦信號，首季零售收入按年增幅
改善至6.8%，鞏固內地零售市場的強
勢地位。
報告指，集團以供應鏈為中心的

策略勝同業，令其增長前景更樂觀，

相信盈利可維持穩定。
該行預期，京東集團經調整經營

利潤率將穩定於3.3%，意味2024年度
盈利按年增10%。 故將其2024年及
2025年淨利潤預測分別上調1%。
麥格理將其目標價大幅上調

54.4%，由103元升至159元，評級亦
上調至「跑贏大市」。
瑞銀亦將京東2024年至2026年經

調整淨利潤預測上調3%至4%，經調
整每股盈利預測上調6%至8%，目標
價亦由144元升至156元，維持「買
入」評級。

個股分析－野村/麥格理/瑞銀

滙豐證券發表報告指，考慮在跨境旅遊
業務處有利位置，上調攜程（9961）目標
價，由468元升至546元，維持「買入」評
級。
該行同時上調其2024年至2026年收入

預測1%至3%，非美國公認會計準則淨利潤
預測也上調10%。
滙豐指，受增值服務收入下降及外遊機

構價格復常影響，內地機票收入下跌。相信
可由強勁的出境遊及國際平台動力抵消。
另外，摩根大通指，攜程股價年初至今

累升約六成，跑贏同業，受惠出行需求復
甦，中長期盈利前景改善。

獲摩通升價至550元

該行對其 6至 12個月股價前景維持正
面，出境遊市佔率提升，推動未來數季盈利
增長，加上國際線上旅遊平台業務強勁增
長，支持長期盈利表現。
摩通將其目標價由424元升至550元，今

明兩年經調整每股盈利預測亦升16%及8%，
維持「增持」評級。 個股分析－滙豐/摩通

攜程跨境遊處有利位置

領展被瑞銀降級削價
瑞銀發表報告指，預測本港零售開支在

2022 年見頂後，2023 年至 2027 年下跌
12%，回到2016至2019年平均水平。由於
領展（0823）零售商場集中於民居，67%租
戶與食物相關，41%租務空間接近深圳邊
境，令集團面對港人北上消費趨勢風險。
報告預期，領展實際融資成本將由目前

的 3.7%，升至 2025 年及 2026 年的 4%及
4.3%，主要反映集團35%低成本貸款在兩年
內到期。

此外，本港勞工成本高昂及網購壓力，
料領展商場2025年及2026年續租租金分別
降 2%及 13%，出租率由目前 98%，降至
2026年的94%。

目標價大降逾四成

瑞銀下調領展目標價41.6%，由53.9元
降至31.5元，評級由「買入」一舉降至「沽
售」。另下調其2025年至2027年每基金單
位分派預測14%至31%。 個股分析－瑞銀

■京東獲麥格理升價逾五成。

京東獲大行升目標價

樓市成交增 反價搶租再現
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