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活化居二新策增供應
政府為資助性房屋包括居屋、

綠置居及租置計劃單位的優化政策
已於今年推行，現時資助性房屋的按

揭年期已由原先25年延至長達30年，而
居屋第二市場的按揭保證期亦由25年至30年
延長至50年。延長資助房屋保證期可讓買家
在居二市場有更多實際可供選擇之單位，為
何這樣說呢？
銀行會因應買家買入二手居屋時的剩餘

按揭保證期而衡量可批出之還款年期及按揭
成數，過往居屋之按揭保證期為30年，當中
一些銀行會直接將30年保證期減去居屋首次
轉讓日期（很多時等同樓齡，故以下簡稱為
樓齡），以計算9成（白表）或9成半（綠
表）按揭之還款期，又或以居屋樓齡約20年
為上限，作為可批出最長25年還款期之準
則。但鑑於居屋計劃距今已逾45年，根據統
計，目前約近九成居屋單位之樓齡已達20年
或以上，當中四成樓齡更逾30年，變相原先
大部分居屋單位未能獲銀行批出「925」（9
成按揭及25年還款期）。

3月實施立竿見影

資助房屋第二市場按揭保證期延至50年
已於3月推行，按揭年期上限延至30年，銀
行批足9成/9成半按揭及30年還款期之二手
居屋單位因而明顯增多，買家在居二市場有
更多單位選擇，減輕首期及上會負擔，故能
促進居二市場交投量及流轉率，提高白居二
計劃實質成效。根據統計，受惠於居屋優化
政策及樓市在撤辣後氣氛轉好，4月份居二市
場買賣登記宗數大增1.1倍，主要反映3月份
成交後登記數字。

美聯物業北角匯分行高級營業經理
謝國安表示，該行剛促成北角柏

蔚山1座中層A室交易，單位實用面積
831平方呎，三房套間隔，加上屋苑配
套完善，獲外區用家鍾情，並以1,680
萬元承接，折合實用呎價20,217元。
原業主是次轉手賬面蝕讓439.4萬元，
貶值兩成。
中原地產北角半山豪廷峰分行首席

分區營業董事林志達表示，剛促成北角
柏蔚山3座中層G室交易，實用面積912
平方呎，三房套間隔。單位以1,900萬
元放售，放盤約3個月，最新以1,780萬
元成交，實用呎價19,518元。新買家為
用家，鍾情屋苑擁有室內外10萬平方呎
大型會所、室內室外泳池，加上單位向
南望山景，附有簡潔裝修，屬於優質單
位，故快速拍板買入單位自用。原業主
持貨近6年，是次沽出賬面需蝕讓507
萬元離場，單位貶值逾兩成。
林志達續稱，市場新近亦錄得一

宗北角柏蔚山蝕讓成交，成交單位為3
座頂樓特色戶，擁特高樓底，實用面
積906平方呎，三房套間隔，向南，享
山景，屬於優質戶型。單位由去年6月
開始放售，當時叫價2,800萬元，新近
以1,900萬元成交，累減900萬元或逾
三成，實用呎價20,971元。新買家為
用家，見上址價格相宜，加上位置便
利，遂拍板買入自用。原業主持貨5
年，若連同稅項及雜項成本，料是次
轉手需大幅蝕讓1,148萬元離場，蝕幅
近四成。

柏傲山頂層勁蝕7,800萬

中原地產北角城市分行資深區域營
業董事林龍南表示，市場錄得一宗北角
半山柏傲山大額蝕讓成交，單位為6座

頂層複式連天台戶，實用面積2,834平
方呎，五房套間隔，向北，享開揚維港
海景。單位早前以1.6億元放售，最終
以8,200萬元連3個車位沽出，折合實
用呎價28,934元。原業主於2019年以
1.6億元連3個車位購入單位，持貨5
年，是次轉手需大幅蝕讓7,800萬元，
單位貶值近五成。
中原地產北角半山豪廷峰分行首席

分區營業董事林志達又稱，早前促成北
角半山賽西湖大廈15座中層B室交易，
單位實用面積1,124平方呎，三房套間
隔，享郵輪碼頭海景，屬優質單位。單
位由2022年9月開始放售，當時叫價
為 2,780 萬元，最新以 1,950 萬元成
交，累減830萬元或近三成，實用呎價
17,349元。

二 手 樓
市交投平穩
向上，地產
代理表示，
豪宅業主眼

見交投升溫，趁機止蝕沽貨求套
現，如北角區豪宅本月就有多宗
蝕讓個案。
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中銀國際發表報告指，華晨中國
（1114）宣派特別息每股4.3元。公司
自2022年10月復牌以來，已累計派發
四輪特別息，涉及358億元人民幣，相
當於每股7.72元。
截至2023年底，華晨淨現金299

億元人民幣，扣除4月及7月派發特別
息後，預期持有淨現金 28億元人民
幣，意味未來再派發特別息空間有限。
但華晨可望恢復定期派息政策。
該行指，華晨除了在 2023 年至

2024財年派發豐厚的特別股息外，自
2020年起已暫停派發中期股息。

現價估值不貴

中銀國際對華晨2024財年收入預
測維持在62.5億元人民幣。集團現價
相當於2024財年預測市盈率5.3倍，
考慮其股息率高，估值不貴，維持其
「買入」評級，並料今次派發特別
息，短期有利推高股價。
另外，摩根士丹利指，華晨派發

特別息帶來驚喜，市場及該行原料每
股特別息為1.5元，市場反應亦正面。

預計股價將受華晨寶馬留存收益分
配，以及合資公司可持續利潤或股息
等因素推動。
該行估計，華晨全年派息總額為

每股5.8元，略高於該行原預期2024
年和 2025 財年派息總額為每股 5.6
元。
大摩予華晨「增持」評級，目標

價8.2元。
大和認為，華晨今次派特別息對

股價刺激只屬一次性。予其「買入」
評級，目標價8.9元。建議投資者股價
攀高後，考慮先行獲利。

個股分析－中銀國際/大摩/大和

摩根士丹利發表報告，調整對綠城服務
（2869）盈利預測，將其2024財年核心利潤
預測下調6%，但將2025年及2026財年核心
利潤預測分別調高1%及3%。
報告表示，相關調整主要反映綠城服務

管理團隊執行力較好、退出部分虧損業務，
以及營業利潤率改善勝預期。由於集團為獨
立物業管理企業，故不擔心出現地產商流動
性問題。
此外，該行已考量綠城服務內地合營公

司「China CVS」2024財年或出現約1億元

人民幣減損，及2024財年首季度出售家居裝
飾4S業務帶來額外商譽減損。

獲升價至4.45元

大摩亦指，綠城服務利潤率好轉，擁有
領先同業的第3方擴張能力及良好的業績表
現，因而不用作出任何併購假設。
綜合上述因素，大摩將綠城服務目標價

由4.38元上調至4.45元，予其「增持」評
級。

個股分析－大摩

綠城服務利潤率改善

理想汽車利空因素增加
摩 根 大 通 發 表 報 告 指 ， 理 想 汽 車

（2015）現價已反映未來6至9個月上漲潛
力、銷量及利潤率面對利空因素增加。首予
其「中性」評級，目標價82元。

遭花旗下調盈測

該行表示，鑑於純電動車市場競爭激
烈，理想汽車最近將產品組合擴展到純電動
車。預計增程型電動車+插電式混能汽車
（EREV+PHEV）繼續實現更快增長，故料較

純電動車市場實現更高銷售增長。
另外，花旗早前發表報告指，考慮到理

想汽車較低的規模效應，以及更新後的業績
指引，將其2024年至2026年毛利率下調0.3
至 0.8 個百分點，預測整車利潤率分別為
18.6%、17.8%和17.5%，同時將期內盈利預
測亦下調38%至51%，相信市場挑戰持續到
2025年。
花旗將其目標價由 167.6 元降至 113.8

元，維持「買入」評級。 個股分析－摩通/花旗

■華晨宣派特別息每股4.3元。

華晨或恢復定期派息
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■北角半山豪宅柏蔚山業主寧蝕讓求售。 資料圖片




