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納米樓按揭申請須知
納米樓在申請按揭方面亦有

需要注意地方，儘管大部分銀行
對按揭物業的面積呎數沒有特定限

制，但亦有個別銀行對於納米樓設有內
部政策，以某個面積呎數作為分界線，例如
對於不足215平方呎單位，有個別銀行並不
接納按揭申請。
事實上，很多時銀行對於不同貸款額又

或不同類別的按揭優惠作分層處理，較細按
揭額的優惠有機會較遜。舉例市場放售之納
米樓盤面積約百多平方呎至二百多平方呎為
主，樓價多介乎二百多萬元至三百多萬元，
以七成按揭至九成按保計，按揭額以百多萬
元至二百多萬元為主，對於較細按揭額例如
是不足200萬元，有些銀行並不會向客戶提
供現金回贈及/或按揭相連之高存息戶口。不
過，現時銀行樓按取態正面積極，不少銀行
對於較細按揭額仍可批出市場主流按息（現
為3.5%），但亦有銀行對於不足200萬元較
細碼按揭額提供相對較遜的按息，息率差幅
約0.1厘至0.2厘不等；故此買家可預先了解
合適的按揭銀行選擇。

400萬以下成交逾三成

近年樓價累積了一定跌幅，亦隨着樓按
全面放寬，有些用家會改為選擇面積較大一
點之單位，上期亦曾提及，現時賣地項目已
向發展商設有單位實用面積不少於26平方米
（約280平方呎）之要求，不足200平方呎的
納米樓供應在市場上將會減少。然而，小型
單位屬於不少人士的上車之選，今年2月新財
案為樓價400萬元或以下單位推出的100元印
花稅優惠，導致最近不少地區400萬元以下
單位成交佔比增至逾三成。
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P10 財經 投資 理財

祥益地產區域董事袁思賢表示，
屯門菁雋提供大量不足150平

方呎的納米單位，由於銀碼細，一
直不乏上車一族及收租客追捧；該
行日前促成該屋苑高層30室成交，
單位實用面積141平方呎，開放式間
隔。新買家為內地客，鍾情屋苑樓
齡較新，雖然是次單位無法睇樓，
但參考內籠照片後，認為有投資價
值，決定以209.6萬元並一筆過付款
購入，實用呎價 14,865 元。代理
指，該單位若作投資收租，以現時
市值租金約7,800元計算，租金回報
達4.5厘。原業主持貨6年，賬面虧
蝕11.7萬元。
袁思賢續指，屯門寶怡花園亦錄

得一筆過全數付款物業成交，單位為
1座中層 B室，實用面積 415 平方
呎，兩房間隔。買家是區內首置客，
原本租住村屋，有意轉換居住環境，
見現時樓價低，認為是入市時機，鍾
情單位客廳及房間均擁開揚景觀，加

上業主亦有議價空間，遂決定以375
萬元購入自住，實用呎價9,036元，
屬市場價成交。原業主持貨9年，賬
面獲利56.2萬元。
美聯物業高級營業經理鍾百圖表

示，該行錄得屯門邁亞美海灣1座高
層A室成交，實用面積784平方呎，
四房間隔。新買家為同屋苑換樓客，
鍾情上址廳房飽覽全海景觀，更附有
露台，加上業主願意減價50萬元，
決定一筆過全數支付678萬元購入，
實用呎價 8,648 元。原業主持貨 26
年，賬面獲利363萬元。

美樂花園兩房獲預繳一年租

祥益地產區域董事黃慶德表示，
該行錄得屯門居屋美樂花園4座高層
A室成交，單位實用面積 861 平方
呎，三房間隔，早前獲一名退休人士

垂青。由於單位為事故盤，故售價較
市價低近四成，新買家認為單位造價
吸引，雖原本預算以400萬物色單
位，但有感機不可失，遂決定追價20
萬元，最終以420萬元（自由市場
價）一筆過付款購入自住，實用呎價
4,878元。
黃慶德續指，另錄得美樂花園7

座中層G室租賃成交，單位實用面
積591平方呎，兩房間隔。租客從英
國回流，鍾情屋苑鄰近家人居所，
方便照應，而且單位景觀有山有
海，相當優質，加上內籠企理，遂
決定租入。業主考慮到租客願意預
繳一年租金，故減租1,000元至月租
14,000元，實用呎租23.7元。代理
表示，以同類型單位銀行估價約418
萬元計算，業主可享租金回報率達4
厘。

受 惠
百元新印
花 稅 效
應，細價
樓市場氣

氛持續升溫，其中屯門區錄得
多宗一筆過全數付款購入單位
個案。
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百度集團（9888）將於5月公布第
1季業績。摩根士丹利發表報告，預期
百度首季核心廣告收入同比跌5%，核
心營業利潤46億元人民幣，跌18%。
但經營利潤率維持19%穩定水平，主要
反映集團嚴控資本開支。
大行指出，雖然預期百度首季核

心廣告收入持續下跌，但料按季跌幅
收窄，並有望在第2季繼續改善，同時
看好其下半年人工智能（AI）業務逐
步變現，相信有助廣告收入恢復增
長。

核心利潤率具韌性

雲業務方面，該行表示，由於
DeepSeek上季面世後，來自外部需求
維持強勁，百度生成式人工智能（Gen
AI）驅動搜索流量佔比自1月的22%進
一步提升，估計分部收入維持超過兩成
增長。
大摩認為，百度得益於廣告收入跌

幅收窄、Robotaxi虧損縮窄，以及注重
投資回報率的AI投入，帶動核心利潤率
韌性優於預期。
該行維持其「與大市同步」評級，

美股目標價100美元。估計廣告業務錄
得增長，以及GenAI廣告變現成為下一
催化劑。
另外，花旗表示，市場焦點將集中

在宏觀環境及廣告商預算情緒、AI雲端
發展、關稅不確定性是否影響雲端客戶
採用速度，以及最新的搜尋轉型和AI變
現。
該行指出，由於百度估值吸引、持

續在AI投資、AI搜尋轉型的潛在上漲
空間，以及機器人的士滲透率逐步提
升，維持其「買入」評級，美股目標價
139美元。

個股分析－大摩/花旗

大和發表報告指，中生製藥（1177）
去年受到創新藥帶動，收入按年增
10.2%；毛利率提升0.5個百分點；銷售
及行政支出比率穩定於42.1%水平；經調
整淨利潤增33.5%。
該行將集團2025年及2026年創新藥

收入預測上調4%和15%，分別至150億
元和190億元人民幣，但下調今年每股盈
測8%，以反映非核心收入下降。
此外，大和將中生製藥新財年整體收

入預測上調9%至12%，重申其「買入」

評級，目標價由3.5元升至4元。

收入存不確定性

另外，海通國際指，考慮到收入存不
確定性，將其今明兩年收入預測由339億
元及386億元人民幣，下調至324億元及
365億元人民幣。
該行將其今明兩年純利預測分別上調

至38億元及41億元人民幣。維持「優於
大市」評級，目標價由5.65元降至5.52
元。 個股分析－大和/海通

中生製藥遭下調盈測

信達生物估值具吸引力
瑞銀發表報告指，投資者對信達生物

（1801）業務營運及中國生物技術行業前
景看法正面。公司管理層認為，地緣政治
環境對其影響微乎其微，基於公司尚未有
海外產品銷售，美國對藥品徵收關稅，或
有助集團產品取得市場份額，若美國市場
遇到挑戰，公司或專注歐洲業務拓展。

獲大行升目標價

報告指，信達維持2027年實現200
億元人民幣產品銷售目標，計劃2030年

將5個候選藥物推進至全球作三期試驗。
公司有多個催化劑，包括2025年可望實
現國際財務報告準則下的收支平衡，以及
多款藥物今年上市等。

瑞銀將信達目標價由 59 元上調至
66.3元，重申「買入」評級。
另外，滙豐研究發表報告指，信達估

值具吸引力，將其目標價由48元升至60
元，維持「買入」評級。另升其2025至
2027年收入預測8%至16%。

個股分析－瑞銀/滙豐

■百度GenAI驅動搜索流量。

百度首季業績被看淡

屯門買家一筆過付款搶盤




