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P9 財經 投資 理財

一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一

一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一
一一一一一一一一

汪
敦
敬

祥
益
地
產
總
裁

市
刺
針

樓

政府五大甜招救樓市
今次施政報告中有關房地產政策方

面，筆者認為其中可歸納五招是可深遠
有力地影響樓價健康地逐步回升的：第一

招，優化「新資本投資者入境計劃」放寬了新
的入境計劃可買住宅物業，而且更可以買到樓價
5,000萬元或以上的單位，可將其中1,000萬元計算
在有關的投資總數內，筆者相信會對樓價5,000萬
元或以上物業有幫助，而此招更是五招中最出色，
它有助本來樓價並沒有太大下跌的豪宅市場將高速
回復，令到政府部分優質地段地皮能夠率先重新投
標成功。

第二招，在樓市的低處加強上車資助，針對40
歲以下的青年家庭及一人申請者，一是購買新居屋
會額外增加一個抽籤籌號，令中籤機會改善；二是
白居二增加1,500個配額，筆者認為以現在市場是可
以承受到的。第三招，擴大「高才通」大學名單至
198間；優化各種人才入境計劃，吸引工種專才和頂
尖人才來港；打造「留學香港」品牌，吸引更多境
外尤其東盟及其他「一帶一路」國家的學生來港升
學；北都預留至少80公頃用地發展「北都大學教育
城」。外來人口增加不單止保持本港人口量令房地
產租金上升，亦變相鞏固了買賣市場，對市民質素
和減少人口老化上貢獻良多。

方便買樓收租和炒樓

第四招，將一些商業大廈及三、四線酒店改裝
為學生宿舍，以外來學生群為香港樓市補底。第五
招，放寬按揭方面，所有住宅物業不論物業價值、
是否自用或公司持有以及買家是否「首置」，按揭
成數上限統一調整至七成，「供款與入息比率」上
限劃一為五成。也取消按揭申請人在申請按揭時如
有就其他按揭物業作出借貸或擔保，須調低所適用
的按揭成數上限及「供款與入息比率」上限10個百
分點的要求。這無疑是對買樓收租和炒樓打開了方
便之門。

中銀國際發表報告指，中興通訊
（0763）第3季度營收按年下降3.9%，
淨利潤跌8.2%，遜該行預期，由於利
潤率較高的營運商網絡銷售放緩。

報告表示，由於內地電訊商繼續
削減資本支出，故將中興2024年至
2026 年 盈 利 預 測 下 調 3.6% 至
4.4%。

中銀國際重申予其「買入」評
級，並上調目標估值倍數，目標價由
20.08元升至22.22元。

被摩通降盈測

另外，摩根大通指，中興上季收
入及盈利分別低於市場預期，主要受
內地電訊商持續收縮網絡業務影響；
此外，低毛利收入貢獻增加亦拖累集
團整體毛利率表現。

該行表示，市場對中興全年收入
及淨利潤平均預測分別為1,294億元
及98億元人民幣，意味第4季收入
及淨利潤需按年增長13%及26%。

報告指出，中興股價表現將視乎
宏觀復甦速度，以及電訊商在第4季

及明年的資本開支。
大摩予其「中性」評級，目標價

18.5元。
花旗報告指，中興第3季毛利率

按年收窄4.3個百分點至40.4%，主
要受去年高基數影響。至於上季收入
雖受內地電訊商資本開支削減拖累，
但政企及消費者業務應維持較高收入
增長，並惠及伺服器及手機收入。

該行認為，即使毛利率趨向下
行，仍維持對中興長遠正面看法，主
要基於本土人工智能伺服器機遇及海
外電訊商業務，予其「買入」評級，
目標價19.8元。

個股分析－中銀國際/大摩/花旗

滙控重組令市場驚訝

聯通數據中心業務復甦
瑞銀發表報告指，中國聯通（0762）第3

季服務收入按年升2%，符合預期。上季數
據中心收入同比增11.1%，反映有關業務持
續復甦，惟聯通雲收入升幅按年升8.6%，
較上半年增長24.3%有所放緩，反映公司面
臨宏觀經濟挑戰。

瑞銀維持予聯通2024年及2025年每股
盈利預測，分別為0.67元及0.73元人民幣，
微降2026年每股盈測0.02元至0.79元人民
幣。維持其目標價8元，評級「買入」。

另外，花旗表示，聯通第3季業績大致
符合市場預期。期內流動合約用戶按季增
500萬至3.45億戶；5G滲透率按季提升3個
百分點至83%。

料盈利錄雙位數增幅

花旗指出，考慮到聯通改變折舊政策，
可能為集團盈利表現帶來正面影響，料今年
盈利維持雙位數增長，予其目標價6.9元，
評級「買入」。 個股分析－瑞銀/花旗

中興網絡銷售放緩

中原地產將軍澳新都城三期分
行副區域營業經理張鎮邦表

示，中原最新促成一宗調景嶺都會
駅2座高層C室交易，單位實用面
積629平方呎，三房套間隔，最新
以 840萬元易手，折合實用呎價
13,355元。新買家為外區換樓客，
見踏入減息周期，決定加快換樓步
伐，議價後感合理即決定入市。原
業主持貨14年，是次轉手賬面獲
利420萬元。

張鎮邦又表示，中原最新促成
一宗將軍澳南MONTEREY2B座高
層B室交易，單位實用面積581平
方呎，兩房間隔，最新以960萬元
易手，折合實用呎價16,523元。
新買家為同區換樓客，見樓價已喘
定，即決定換樓作新居。原業主持
貨7年，是次轉手賬面需輕微蝕39
萬元。

中原地產東涌資深分區營業經

理陳偉業表示，樓市回暖向好，該
行剛促成東涌海堤灣畔2座低層H
室交易，實用面積558平方呎，兩
房間隔，叫價620萬元，獲外區換
樓客垂青，見減息後樓市明顯轉
旺，樓價已喘定，遂加快入市，議
價30萬元，斥590萬元入市，實用
呎價 10,573 元。原業主持貨 16
年，賬面賺340萬元。

祥益地產區域董事黃慶德表
示，該行日前錄得一宗屯門恒福花
園5座高層C室交易，單位實用面
積624平方呎，三房間隔。新買家
為區內客，由於原先居於兩房單
位，有感空間不足，考慮到熟悉區

內環境，有意於區內覓三房單位作
換樓之用。經過議價後，新買家終
以540萬元成功購入單位，實用呎
價8,654元。

換樓客購南浪海灣三房

美聯物業屯門區域營業董事梁
浩文表示，該行最新促成屯門南浪
海灣1座高層H室交易，單位實用
面積840平方呎，三房套設計。單
位早前以930萬元放售，獲區內換
樓客洽購，議價10萬元後以920萬
元承接，實用呎價10,952元。原
業主持貨3年，轉手賬面蝕75萬
元。

近期
利好樓市
政策陸續
出台，帶
動整體入

市氣氛向好。地產代理表
示，換樓客重新入市，近期
所見，各區「樓換樓」成交
個案持續增加。

���


樓市氣氛好 換樓成交增

■中興獲升價至22.22元。

滙豐控股（0005）簡化組織架構為4大業
務，目標減少現行架構下程序及決策重疊。
市場正待集團披露更多財務細節。

摩根大通表示，滙控重組規模令該行感
到驚訝，尤其是將地域設置為東部市場及西
部市場，令集團財務報表結構在國際銀行及其
他亞太區、歐洲地區銀行中別樹一幟。至於合
併商業銀行及投資銀行亦是合理的安排。

該行認為，滙控將香港獨立做財報未必
有好處，因香港是國際金融中心，與其他地
區業務有龐大關連性，故難以確定地理劃分

業務。
摩通指，滙控未有披露新架構如何改善

效率，以及為銀行全球業務增值等，財務方
面期待有更多重組細節公布，為市場帶來啟
示。

高盛維持目標價82元

高盛則認為，滙控今次改革可改善資產
負債表，期待一個真正削減成本的計劃，令
成本增長低於3%，維持滙控「買入」評
級，目標價82元。 個股分析－摩通/高盛

■■東涌海堤灣畔兩房戶獲外區換樓客垂東涌海堤灣畔兩房戶獲外區換樓客垂
青青，，斥資斥資590590萬承接萬承接。。 資料圖片資料圖片


