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預估租金申請按揭須知
上期提及銀行可將租金之一個百分比
列作按揭申請人的入息計，連租約物業
可計租金高達70%至80%，未出租物
業可按預估租值之60%至70%（個別高
達80%）計作入息；本文繼續提出按揭申

請人需注意的地方。首先，銀行對於這方面
的計算方式及審批準則不盡相同，例如銀行之間
在計算物業租金又或預估租值列作入息的百分比
並非相同，當中亦可能附帶條件，例如對於連租
約之單位，有些銀行可將租金之80%列作入息
計，有些銀行則僅限於高達租金之70%計作入
息，亦有銀行是因應不同樓價、租約是否已打釐
印去批出有關百分比。而銀行最終是否可批出有
關租金之百分比，亦有機會視乎其他因素一併評
估，包括按揭申請人的供款能力、財務背景、信
貸紀錄、以及物業質素等。

按揭物業須為現樓

無論以實際租金又或以預估租金作為入息計
算，有關按揭物業須為現樓，換句話說，若然物
業仍屬樓花，買家便不能以租金作為入息申請樓
花按揭。而以租金作為入息計算的按揭物業是用
作出租用途，買家便不能選用按保申請九成按
揭，出租物業的最高按揭成數現為七成。若屬於
連租約物業，證明已在收取每月租金，即使借款
人已沒有工作收入，僅以租金收入作為申請按揭
的入息證明，仍可獲較多銀行接納；但若屬於未
有租約的預估物業租值方式，不少銀行要求借款
人需要自身有工作入息證明，預估物業租金則作
為輔助入息，當中例如有銀行要求在符合供款佔
入息比率方面，總入息最少有六成來自工作，餘
下四成可用預估物業租值來計算；又或評估工作
入息水平是否足以應付供樓金額。

樓市回暖，大圍金獅花園一伙
兩房單位於近一年錄兩度轉

手，兩次均獲利離場，樓價累升約
12%。美聯分行首席助理聯席董事
羅航星表示，剛錄得大圍金獅花園
2期 F座中層3室交易，單位實用
面積 282 平方呎，一房間隔，以
350 萬元沽出，實用呎價 12,411
元，原業主屬投資者，於今年6月
以320萬元買入，持貨約4個月，
賬面升30萬元或逾9%。不過，原
來該單位再對上業主也是一名投資
者，於去年 11 月以 313.8 萬元買
入，當時持貨半年賬面獲利6.2萬
元或2%。即單位不足1年樓價累
升12%。
中原地產荃灣立坊分行高級分

區營業經理梁仲維表示，分行新
近促成荃灣映日灣2座高層B室交
易，單位實用面積216平方呎，屬

開放式單位。單位叫價400萬元，
近日獲投資者垂青，因映日灣鄰
近荃灣西站，周邊生活所需一應
俱全，見上址潛在租金回報逾 4
厘，回報吸引，故決定入市，議
價後以 390 萬元成交，實用呎價
18,056元。
中原地產沙田豪宅新城巿廣場

分行經理陳冠霖表示，分行最新錄
沙田河畔花園D座中層06室交易，
單位實用面積242平方呎，一房間
隔，議價後以310萬元易手，實用
呎價12,810元。新買家為長線投資
者，見單位價錢合理，單位市值租
金12,500元，料可享近5厘回報，
即決定購入上址收租。原業主持貨
約8年，是次轉手賬面蝕78萬元，
期內貶值20.1%。
中原地產灣仔尚翹峰分行分區

營業經理周世康表示，分行新近促

成銅鑼灣yoo Residence一宗買賣
交易，單位為高層B室，實用面積
397平方呎，一房間隔，叫價780
萬元，最終以700萬元成交，實用
呎價17,632元。新買家為投資客，
認為灣仔銅鑼灣區物業抗跌能力較
強，而且租賃回報有保證，故入市
作收租用。

YORK PLACE一房698萬沽

周世康表示，分行新近促成灣
仔YORK PLACE中層C室交易，單
位實用面積 408 平方呎，一房間
隔，叫價800萬元，最新以698萬
元成交，實用呎價17,108元。新買
家為投資客，認為灣仔區物業抗跌
能力高，而且區內半新樓租盤供應
量少，租賃有保證，因此買入作收
租用。按市值租金約26,000元計，
料租金回報可達4.4厘。

近期
整體二手
交 投 向
好，刺激
投資者入

市意慾，目標對準開放式戶
或一房細單位，用作長線收
租用途。地產代理表示，個
別屋苑更出現年內兩度轉手
成交個案。
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李寧（2331）第三季整個平台零
售額由升轉跌，按年錄中單位數下
降。線下渠道亦錄單位數下降，其
中，零售渠道錄中單位數下跌，而批
發渠道出現高單位數下挫，僅電子商
務虛擬店舖錄得高單位數增長。
高盛發表報告指，李寧上季零售

銷售疲弱，雖符合市場預期，但在行
業景氣一般情況下，仍未見到李寧有
明確的轉折點。故將其 2025 年至
2027年收入預測微降不足1%，而淨
利潤預測則下調2%至3%。12個月
目標價由19.8元降至19.2元，維持
「中性」評級。

核心銷售動能轉弱

另外，摩根士丹利認為，李寧上
季核心銷售動能轉弱，管理層仍維持
全年經營指引不變，預示收入按年持
平，淨利潤或下降。
大摩估計，隨着2026年米蘭冬

奧來臨，料李寧亦因應推出奧運相關
產品，下半年廣告及推廣開支比率將
上升，相信李寧將嚴格控制非廣告開
支，力求平衡折扣及庫存水平，以管

理利潤率壓力，目前預料短期增長動
力有限，股價短期走勢或因銷售表現
疲弱而橫行，但相信通過加強營銷及
產品推廣，有助捍衛明年市佔率，維
持「增持」評級，目標價25元。
野村表示，10月以來，內地消

費需求疲軟及競爭加劇，導致市場情
緒進一步轉弱，料第四季面對更多挑
戰及不確定性。即使推出奧運主題產
品，但相信不會即時扭轉銷售情況，
反而帶來更多營銷開支，拖累下半年
毛利率表現。將其目標價由20.7元
降至19.8元。維持「中性」評級。

個股分析－高盛/大摩/野村

金風科技（2208）第三季營業收入196.1
億元人民幣，按年升 25.41%，按季增
2.86%。股東淨利潤10.97億元人民幣，按
年升170.64%，按季增19.31%。

獲調高盈利預測

花旗發表報告指，金風上季業績勝預
期，風力發電機組銷量大增，且利潤率提
升，投資收益亦增加。
由於訂單量充足，將其2026年至2027

年風機銷量由原預期同比增長15%和10%，

上調至增長20%及15%。此外，銷售管理費
用控制得宜，支出減少。將其淨利預測上調
11%至12%。
花旗維持予其「買入」評級，目標價由

11元升至17元，反映盈利增長與現金流改
善。
另外，中金上調金風科技今明兩年盈測

7.8%及12.5%，分別至33.1億和47.4億元
人民幣，該行續予其「跑贏行業」評級，H
股目標價升56.5%至17.39元。

個股分析－花旗/中金

金風現金流改善

長汽新平台能見度提升
長城汽車（2333）第三季營業額612.47

億元（人民幣，下同），按年升20.51%。純
利22.98億元，跌31.23%。
瑞銀發表報告指，若剔除一次性因素，

長汽上季淨利潤應為31億元，在直營渠道
擴張與新車型行銷支出增加下，僅按年跌
8%。

營運效率改善

該行表示，基於長汽新平台能見度提
升，將其2025年及2026年銷量預測分別上

調 1%及 9%，淨利潤預測亦上調 8%及
10%，以反映營運效率改善。
瑞銀將其目標價由17港元上調至19港

元，予「買入」評級。
另外，美銀證券指，將其 2025 年至

2027年銷量預測下調4%、2%及3%，2026
及2027年毛利率預測上調0.2個百分點，盈
利預測分別下調0.6%、上調 3.8%及下調
0.1%，目標價由19.5港元降至18港元，重
申「中性」評級。

個股分析－瑞銀/美銀

■李寧上季整個平台零售額由升轉
跌。 中通社

李寧未有明確轉折點

投資意慾增 單位炒兩轉




