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借鑑房富論獻計政府
過去內地以房地產分配社會財

富給普羅大眾，而且非常有效。在
此，筆者提出6方面建議給予香港政

府，希望重拾房地產這個重要的財富環
節。建議包括（1）平衡供應：政府曾推行「勾
地政策」，結果失去了房產供應的主導權，若
以無限供應去對付供應不足，在從政情感上是
對的，但當遇上供應太多時，樓價已經不可負
擔到建築成本，而且過去追求大量供應的同
時，可能已搶高了建築成本。（2）合適而受控
的炒家起動力：政府可好好管理炒家的副作
用，如過分炒賣和以訊息影響市場，亦可善用
炒家立功，尤其市場差的時候，確保有炒家動
力令市場較快復原。
（3）活躍的轉流率：大部分社會財富都是

根據房地產的成交轉流去重新分配，成交牽
涉的板塊愈多，財富就會分配得愈均勻，限
制成交即是限制了財富分配和流動。如果想
解決貧富懸殊的問題，不可能接受現在的低
成交量。（4）一、二手要平衡分配市場：現在
市場太重視一手樓，令到小業主分配財富機
率減少。其實二手轉流率低，最終會令一手
成交減少。

政府要有清晰樓市藍圖

（5）銀行必須提供有力和有效的按揭：一
個好的市場必須要有融資作配合，而不同板
塊轉流率裏面往往出現個別板塊難借按揭，
很多時銀行不太與市場同步，政府要作出監
管和協助。（6）政府要提供清晰的市場藍圖：
政府對市場的前景取態，將影響銀行的按揭
鬆緊和發展商是否進取。政府在未來市場藍
圖上宜給予清晰的方向，令到市場「夠膽」
做一些長遠的部署。

中原地產營業經理黃國強表示，青
衣盈翠半島大單位向來成交不

多，主要由於業主叫價態度較強硬，
去年全年只有約15宗同類成交。該行
近日促成該屋苑10座高層G室交易，
單位實用面積666平方呎，三房套間
隔，享內園景致，今年2月放盤，叫
價968萬元，惟業主擔心關稅戰令市
場帶來不明朗因素，決定減價沽貨，
最終以866萬元獲買家承接，較早前
一宗海景兩房單位成交價868萬元還
要平2萬元，創同類單位近1年來造價
新低，折合實用呎價僅13,003元。原
業主持貨27年，賬面仍獲利545.2萬
元，單位升值1.7倍。

利嘉閣地產分區經理朱偉雄表
示，該行促成青衣美景花園9座中層
H室交易，單位實用面積 328 平方
呎，兩房間隔，望街景。新買家鍾情
單位間隔四正，內籠企理。業主原叫

價338萬元，議價後願以320萬元沽
出，實用呎價9,756元。原業主持貨
27年，賬面獲利283.5萬元，期內物
業升值7.8倍。代理指，該屋苑現有
約50個單位放盤，最低入場費由366
萬元起。
朱偉雄續指，該行另錄得青衣藍

澄灣2座高層D室成交，單位實用面
積690平方呎，三房套間隔，以742
萬元沽出，折合實用呎價10,754元。
原業主持貨8年，賬面獲利74萬元。
利嘉閣地產市務董事蕭浩麟表

示，該行最新促成青衣曉峰園2座高
層D室交易，單位實用面積780平方
呎，三房套間隔，外望翠綠山景。新
買家為區內分支家庭客，鍾情單位位
處高層，內籠企理，遂決定洽購。業
主原叫價780萬元，議價後微調至
773萬元成交，實用呎價9,910元。

原業主持貨22年，賬面獲利548萬
元，期內物業升值2.4倍。代理指，
該屋苑現有約20個單位放盤，最低
入場費由約530萬元起。

美景花園兩房短炒賺65萬

中原地產青衣城第三分行高級資
深分區營業經理黃淑賢表示，近日市
場氣氛雖稍為回落，但二手上車盤仍
保持一定承接力，該行新近促成青衣
美景花園9座高層G室交易，單位實
用面積329平方呎，兩房間隔，向東
南，享海景，以375萬元獲承接，實
用呎價11,398元，創屋苑兩房單位近
期造價新高。買家為區內分支家庭
客，看中單位附約 50 萬元全新裝
修，迅速拍板購入自用。原業主持貨
約9個月，賬面獲利65萬元，單位升
值21%。

受貿
易 戰 影
響，買家
入市轉趨
審慎，地

產代理指，個別地區交投氣
氛較淡，部分業主擴大議價
空間，青衣有屋苑出現「三
房平過兩房」情況。
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高盛發表報告指出，比亞迪股份
（1211）第1季業績符預期，在宏觀不
確定性及持續競爭下，集團仍是最具
韌性的汽車製造商之一。
報告表示，比亞迪具有強大的新

車型產品線、行業領先地位、快速應
對市場變化的能力，相信能應對不確
定的宏觀經濟和競爭環境，維持其全
年銷量預測550萬輛不變。

市場競爭愈趨激烈

該行預計，市場競爭愈趨激烈，
集團第2季度毛利率料按季下降3個百
分點，惟銷量按季增逾兩成，營運利
潤率按季提高1個百分點至4.3%。
高盛將比亞迪目標價由437元下

調至428元，重申「買入」評級。
另外，摩根大通指，比亞迪上季

業績表現穩健，基於利潤及增長能
力，相信海外業務將高於國內業務估
值。預測今年比亞迪銷量增 30%至
550萬輛汽車。
該行維持比亞迪為首選股，評級

「增持」，目標價600元。
花旗預期，比亞迪第2季出貨量

按季增25%至35%，至逾125萬台，
並料上半年集團單車淨利潤將維持在
9,000元人民幣的水平。而4月份3個
主要銷量基準（批發/國內零售/出口）料
可錄得按月增長。
該行表示，考慮到內地各種形式

的置換補貼政策可能會影響定價，相
信比亞迪將靈活調整定價策略，預測
其今明兩年新能源汽車銷量，分別升
至575萬輛及703萬輛，予「買入」
評級，目標價688元。
維持其「行業首選股」。

個股分析－高盛/摩通/花旗

滙豐研究發表報告指，周大福（1929）
於2025財年加速關閉效能較低的門店，門
店數量減少12%，料導致集團年度收入下
降18%。

報告表示，集團2026財年推出 IP產
品，以及較低的關店率等，在同店銷售推
動下，料有助帶動收入按年回升6%；淨利
潤亦升45%至78.18億元。

周大福指引派息率為70%至80%，滙
豐估計，2026財年集團派息將增至每股63
仙，故將其目標價大幅上調56.99%，由

9.3元升至14.6元，維持「買入」評級。

行業銷售好轉

此外，中金公司亦大幅上調周大福目
標價45.54%，由7.84元調高至11.41元，
以反映行業銷售好轉，有助集團估值提
升，予「跑贏大市」評級。

該行指，基於金價急升對周大福黃金
對沖構成不利影響，下調其2025財年每股
盈利預測7%。

個股分析－滙豐/中金

周大福獲券商大升目標價

海爾智家銷售增長或放緩
摩根士丹利發表報告指，受環球貿易

關係緊張影響，加上宏觀經濟疲弱，料對
海爾智家（6690）利潤率產生較大不確定
性，下調其2025年至2027年盈利預測1%
至3%。

現價估值吸引

然而，該行仍看好海爾智家在品牌及
產品組合升級、本土及環球市場佔有率擴
張等，將推動盈利，故上調其2025年至
2027年收入預測3%至4%。

大摩下調海爾智家 A股目標價，由
30.8元人民幣降至29.3元人民幣，H股目
標價由29.6港元降至28.2港元。維持H/A
股折讓10%不變。集團現價估值吸引，維
持「與大市同步」評級。
另外，招銀國際指，美國對進口產品

徵收關稅，料海爾智家銷售增長放緩，利
潤或受侵蝕，故下調其2025年及2026年
盈測 6%，目標價由 36.41 元降至 28.45
元，續予「買入」評級。

個股分析－大摩/招銀國際

比亞迪毛利率料承壓

青衣三房售價平過兩房

■比亞迪應對市場變化能力強。
法新社




