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簡樸房令劣質劏房退場
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《簡樸房條例》正式於3月起生
效，劏房業主須陸續進行單位登記
及認證。基層住屋問題一直困擾
香港，但礙於可供建屋土地供應
滯後，公營房屋建屋量遠不足以應

付需求，導致公屋平均輪候時間飆
升，劏房成為基層住屋「救命草」。

公營房屋供應「頭輕尾重」問題持續多
年，透過持續增大建屋量，推出過渡性房屋以
及「簡約公屋」等，扭轉供應不足短板，有望
在2026/27年，公屋綜合平均輪候時間降至4.5
年。據特區政府最新資料顯示，未來5年，計
及簡約公屋落成，共可提供達19.6萬伙，平均
每年近4萬伙，較今屆政府上任時供應量高出
八成，為解決劣質劏房問題提供底氣。

業主有充裕時間整改

政府表示，現時約11萬伙劏房，當中僅
三成需要較大幅度整改，其餘影響性較低。
而過渡性房屋增設丙類租戶資格，向有迫切
短暫安置需要的劏房戶提供協助。簡樸房制
度是以「先登記、後執法」為原則，設有48
個月過渡安排，提供充裕時間讓劏房業主進
行工程，體現人性化安排。

無論在任何時候為劏房問題動手術，影
響在所難免，惟簡樸房令劣質劏房退場。當
下需要的是，抱着迎難而上決心，解決不適
切住房問題，朝着正確的路前行，定能讓基
層市民住得到、住得好。

港股上周五（6日）走勢反覆向上，
恒指高開37點後，早段一度倒

跌53點，其後重拾升勢，午後曾高見
25,806點，最多升485點，而大部分
時間於25,700點水平窄幅徘徊，最終
收報25,757點，升435點或1.72%。
國企指數漲176點或2.09%，報8,628
點。恒生科指揚151點或3.15%，報
4,947點。大市成交金額2,927.66億
元，北水淨流出21.88億元。

投資者若手頭彈藥充足，並估計
短期出現突破（重現特朗普總是臨陣退
縮，TACO），現時可能是一個出手良
機。不過，若預期戰事曠日持久，以
及資金相對有限，則宜先行觀望，甚
至認真思考是否需要減磅以保留實
力。

筆者自己傾向預期戰事未必會續
拖太久，而基於投資組合仍有一定利

潤，故暫時維持不變應萬變策略。倘
個別低估值股份出現較大調整，將會
考慮加注，皆因只要基本面未有改變
的話，相信待事件過後其價值仍會得
到體現。

派息政策慷慨

股份方面，筆者其中一隻推介股
份—珩灣科技（1523）早前公布業績，
2025年收入及股東應佔溢利分別同比
增加 11.4%及 19.5%。期內毛利率
57%，上升2.1個百分點。集團主要業
務為銷售連接性硬件（SD-WAN路由
器）、軟件及服務，當中旗下Peplink
產品為SpaceX Starlink 首家授權技術
夥伴，故被視為Starlink概念股。

珩灣去年業績主要受移動網絡優
先連接產品毛利率提升所帶動。公司
於業績報告詳細解說其業務模式及定

位，這亦是筆者較欣賞的地方。
此外，集團早前宣布計劃分拆北

美業務於納斯達克（Nasdaq）上市，此
舉有望進一步釋放公司價值。難得的
是其派息政策一向慷慨，連特別息派
息比率逾100%，撇除此因素亦超過
80%。

至於股價表現，珩灣上周盤中曾
創新高，其後跟隨大市有所回調，而
年初以來已累升逾四成，預測市盈率
超過25倍，股息率約4厘。雖然現價
估值不算便宜，但基於對公司業務前
景看法正面、而管理層處事作風務
實，以及分拆業務之憧憬等因素，筆
者傾向長期持有。

珩灣上周五收報8.61元，升0.06
元或0.7%，成交金額1,347.53萬元。
（筆者為證監會持牌人士，持有珩

灣科技股份）
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一
一一
一一
一一
一一
一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一一

美元因避險需求走強
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伊朗再度向海灣地區發動新一輪
導彈與無人機攻擊，風險資產持續
受壓，美元因避險需求走強，美
元指數上周盤中曾升至99.4 上
方，並在 98.84 至 99.44 水平上

落，兌主要貨幣均走強。
歐洲央行副行長Luis de Guindos表示，

中東衝突若長期持續，恐怕將推高通脹預
期。而戰事持續時間將成為央行是否需要採
取行動的關鍵因素。他強調，歐洲經濟在戰
事爆發前已具韌性，但未來數月經濟前景將
取決於衝突發展態勢。

油價及歐洲天然氣價格在中東衝突可能
延長下而回漲。歐洲能源進口國的貨幣，估
計短期繼續承壓。歐元兌美元未來兩周支撐
位料於1.1589；阻力位則為1.1700。

人幣保持偏強水平

至於人民幣中間價近期保持偏強水平，
一定程度上緩和亞洲貨幣的疲弱表現。2026
年中國經濟增長目標在4.5%至5%區間，通
脹目標2%，而赤字率在4%。若美元延續強
勢、風險情緒惡化，可能需要設定更強的人
民幣中間價，以抵消短期的貶值壓力。離岸
人民幣兌美元短期支撐位料於6.8000；阻力
位則處於6.9700水平。

另一方面，由於黃金進口大幅增長，澳
洲 1月商品貿易順差意外收窄至 26.3 億澳
元，加上家庭開支增速低於預期，拖累澳元
表現。
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冠君房託成港股穩健之選
美伊戰事持續發

酵，引發全球金融市場劇
烈波動，市場避險情緒飆

升。資金紛紛尋求兼具抗風險與穩
定收益的優質資產。在此背景下，
聚焦香港核心商業地產的冠君產業
信託（2778），憑藉穩健的財務表
現、觸底回穩的核心業務及高確定
性的分派收益，料可成為波動市中
值得關注的防禦性標的。

冠君受宏觀經濟與房地產市場
環境拖累，2025年全年收入總額
按年跌8.3%至22.55億元，租金收
益及物業收益淨額分別跌 9%及
11.4%，可分派收入8.59億元下滑
10.4%；然而，核心投資價值並未
動搖。每基金單位分派達 12.63
仙，分派收益率穩定在5%左右。
在環球市場動盪中，收益率具吸引
力，成為投資者獲取穩定現金流的
重要元素。

事實上，集團業績承壓的核心
原因集中於寫字樓板塊，旗艦物業
花園道3號每平方呎租金由87元降
至73.7元，反映中環寫字樓市場短

期競爭壓力，惟花園道3號出租率
企穩81.6%，且逾75%的2026年
到期租約完成續租，為業務復甦築
牢基礎。

有望迎來復甦拐點

值得關注的是，冠君核心業務
有望迎來明確復甦拐點，香港商業
地產市場回暖信號持續釋放。據仲
量聯行數據，2026年1月中環甲級
商廈空置率回落至 10.1%，見
2023 年以來新低，租金按月漲
1.2%，反映金融機構需求加速回
流核心地段。

冠君將花園道三號定位為財富
管理中心、朗豪坊辦公樓打造為身
心健康總匯的差異化策略，與核心
地段的需求升級高度契合，料寫字
樓租金跌幅持續收窄。至於零售物
業板塊表現亮眼，朗豪坊商場出租率
達99.3%，呎租逆市升至162.5元，
新租戶銷售額增長80%，新春期間人
流同比增8%，印證消費市場復甦韌
性，成為集團業務重要支持。

冠君在財務層面高防禦性，面

對高息環境與地緣政治不確定性，
集團提早完成2026年到期的15億
元貸款再融資，且維持均衡的定息
債務結構，有效緩解流動性與利率
波動風險。在港股市場整體承壓、
企業資金鏈承壓的背景下，其穩健
的財務狀況為業務復甦提供充足保
障，在市場波動中具備更強的抗風
險能力。

當前美伊戰事引發的市場波動
仍在持續，全球經濟的不確定性推
高了避險資產的配置價值。冠君業
務復甦趨勢明確，5%的穩定分派
收益率具備吸引力，且財務結構穩
健、抗風險能力突出。隨着香港營
商環境逐步改善，其寫字樓板塊的
跌幅收窄與零售板塊的穩步增長，
有望形成業績雙輪驅動。

在市場尋求「穩定」的投資邏
輯下，冠君憑藉防禦性與成長性的
雙重屬性，成為港股波動市中兼具
配置價值與收益確定性的優質選
擇。
（筆者為證監會持牌人士，沒

持有上述股份）
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中東戰雲密布，
投資者避險意識持續
升溫，金融市場儼如
成為另一個戰場，環
球股市接連急挫，恒
生指數在過去兩個交
易日雖然止跌回升，
但全周仍累跌超過

873點，而恒生科指年初至今更累跌逾一
成。至於現階段是否值得入市撈底，則要
視乎如何看待地緣局勢的發展。
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