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P10 財經 投資 理財

中原地產康怡柏蕙苑分行經理梁
嘉駿表示，分行促成鰂魚涌康

怡花園1座中層B室租賃交易，單位
實用面積391平方呎，兩房間隔，以
17,200元租出，實用呎租44元。新
租客為內地生，見上址間隔實用，
鄰近大商場，參觀後感合適即租用
單位。業主可享5.1厘租金回報。

中原地產大埔康樂園分行高級
資深分區營業經理吳啟業表示，大
埔天鑽最新錄得15座中層G室租賃
成交，單位實用面積457平方呎，
兩房間隔，日前議價後以21,000元
租出，實用呎租46元。新租客為2
名內地女學生，見屋苑樓齡較新，
環境舒適，決定以預付一年租金方
式租入單位，方便上學。業主可享
3.7厘租金回報。

吳啟業續稱，大埔中心最新錄
8座高層A室租賃交易，單位實用面
積451平方呎，兩房間隔，日前議
價後以 16,300 元租出，實用呎租
36.1元。新租客為3名內地學生，
新學年將於教大就讀，見屋苑環境
舒適，單位間隔合用，決定以預付
一年租金方式租入單位。業主可享
3.4厘租金回報。

中原地產火炭站銀禧花園分行
分區營業經理吳嘉權表示，沙田中
心最新錄得海寧大廈（B座）高層B
室租賃成交。單位實用面積297平
方呎，兩房間隔，經議價後以
15,500元租出，折合實用呎租52.2
元。租客為內地博士生，考慮到屋

苑交通便利及配套齊全，決定租入
單位，方便上學。業主可享約10.4
厘租金回報。

內地專才租西半山一房戶

中原地產西半山明苑分行資深
分區營業經理譚嘉良表示，除內地
學生外，內地專才租賃需求亦持續
強勁，該行剛促成西半山Caine Hill
租賃交易，單位為中高層E室，實
用面積278平方呎，一房間隔，月
租叫價22,000元，最終以20,500元
租出，實用呎租73.7元。新租客為
內地專才，心儀Caine Hill鄰近半山
扶手電梯，出入便利，故決定承租
單位。業主可享3厘租金回報。

暑假
期間租賃
市況持續
熾熱，不
少內地生

加快租樓步伐。地產代理表
示，近月所見，在大學新學
年下月開始前，不少內地生
聯群四出尋找租盤，合租單
位並多數預付一年租金方式
入住。
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內地調味品龍頭企業海天味業
（3288）於6月19日完成H股上市，淨
籌集104億元。滙豐環球研究發表報
告指，海天2024年在內地調味品市場
份額為4.8%。雖然集團對餐飲渠道高
度依賴，可能導致銷售復甦面臨短期
挑戰，惟集團持續擴大市佔率。

報告表示，海天業務受以下因素
驅動，包括強大的品牌影響力；全國
廣泛的貿銷網絡；產品組合成熟；渠
道整合與滲透；以及擴展海外市場。

獲滙豐高盛覆蓋

該行指出，考慮到內地餐飲市場
低迷，將海天2025年收入預測下調
3%。然而，由於2025至2026年原材
料成本低於預期，毛利率有望提升。
將其2025年及2026年盈利預測分別
上調3%及4%。預計海天2024年至
2027 年 淨 利 潤 年 均 複 合 增 長 率
9.4%。

滙豐認為，海天未來面對的成本
壓力有限，預計集團將得益於有效的
成本控制措施。該行首次覆蓋海天，
予其評級「持有」，目標價36.2元。

以反映即使餐飲需求短期面臨逆風。
若餐飲需求復甦加速，該行可能對該
股持更積極看法。

另外，高盛指出，由於海天產品
類別市場份額持續增長，並擴展至企
業對企業（B2B）渠道，加上受惠原材
料成本下降等利好因素，集團通過提
高生產力和成本控制改善利潤率，因
此，預計其2024年至2027年間，銷
售及淨利潤複合年增長率分別為8%和
11%。

高盛首次覆蓋海天，予其「買
入」評級，目標價43元。

個股分析－滙豐/高盛

中石化（0386）發盈警，預計2025年
上半年純利201億元至216億元人民幣，
按年下降39.5%至43.7%。主要受國際原
油價格大幅下跌、石油石化市場競爭激
烈，以及化工市場毛利低企等因素影響。

調低每股盈測

里昂發表報告指，中石化第2季盈利
能力疲弱，反映內地石油下游（煉油與化
工）行業經營環境仍具挑戰性。投資者普遍
預期，中石化及其他內地煉油企業將受益

於「反內卷」政策。不過，該行認為，中
石化上行空間可能被市場高估。

里昂將中石化2025年至2027財年每
股盈利預測下調4%至5%，以反映受次季
業績疲弱的影響。基於總和估值法，將其
目標價由4.6元輕微下調至4.5元。維持
「跑贏大市」評級。

值得注意的是，里昂對「三桶油」的
偏好順序為中石油（0857）、 中 海油
（0883），最後為中石化。

個股分析－里昂

中石化次季業績疲弱

信義能源實現正自由現金流
中銀國際發表報告指，信義能源

（3868）上半年淨利潤按年增23%，勝市場
預期。集團積極進行債務再融資，期內利
息支出減少19%。而集團近數季嚴控資本
支出，實現正自由現金流。

進軍馬來西亞市場

該行表示，信義能源正與海外合作夥
伴開發馬來西亞太陽能電廠，信義家族企
業在當地擁有豐富營運經驗。馬來西亞
100兆瓦合資太陽能電廠（信義能源持40%

股權）將於2025年下半年動工，作為海外
擴張試點項目。長線而言，有助提升信義
能源盈利能力及股本回報率，維持其「買
入」評級。目標價1.5元。

中銀國際認為，信義能源在收購資產
時，展現審慎與時機判斷，包括收購母公
司信義光能（0968）資產。今年上半年僅收
購30兆瓦新項目，並在省級關稅政策明朗
前保持謹慎前進步伐，其審慎態度獲投資
者正面回應。

個股分析－中銀國際

海天可望提升毛利率
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入市銀主盤前注意事項
買入銀主盤同樣可向銀行申請按揭貸
款，銀行審批銀主盤同樣是根據物業估
值、買家還款能力及物業狀況批出按
揭，換言之，若果有關銀主盤只屬業
主無力供樓交由銀主變賣單位，而單位

本身沒有出現問題，銀行可如常批出按揭貸
款。但要留意的是，銀主盤買賣限制較多，買家
一般需接受一些特別條款，買賣基本上以臨時買
賣合約作為分界線，簽署合約後，等同買家已接
受物業之業權及樓宇所有狀況，有別於一般樓宇
買賣可讓買家在交易期內提出業權查詢；故此銀
主盤買家應在確定入市前預先做足工夫了解物業
所有狀況，以衡量是否存在風險。

一般情況下，簽約後即使買方發現任何產權負
擔或物業狀況問題，亦不可提出爭議。對於如常需
要申請按揭貸款的買家，關鍵在於簽訂合約前是否
已確定單位沒有出現可能導致按揭拒批的問題，例
如是業權瑕疵、業權不清、樓契缺失、結構性非法
僭建等。需留意銀行成功批出按揭後，最終亦需由
律師確定業權屬良好方會正式放款予借款人。

先了解業權是否良好

有些情況即使未至於構成上會問題，例如原
業主拖欠管理費、水電費等導致物業被註押記
令，俗稱「釘契」；又或倘若維修/或翻新大廈通
知已發出要求業主支付有關費用，不論是否已於
買賣合約前發出，銀主合約一般聲明須由買方自
行負責。此外，銀主盤買賣過程中，買方不可將
單位轉售，而銀主亦不會負責清理單位內之任何
傢具或雜物。故此，買家在決定入市銀主盤前宜
先做好事前工夫，例如先視察單位了解物業狀
況、查閱土地查冊紀錄了解有否法庭押記及產權
負擔、搜集所需物業資料、並先透過律師向銀主
借契以便了解業權是否良好等。

■海天全國貿銷網絡廣泛，市佔率續
升。

■康怡花園兩房戶剛以17,200元獲內地生承租。




