
領展的股
價在10月底曾
經 跌 至 44.75
元，創出2020

年6月以來的低位。但若投資者
在當時能把握機會低位吸納，至
今其股價已升至56元以上。

當時影響領展股價最大的因
素是，全球進入加息周期，由於
加息會令收益型資產受壓，市場
預期領展的資產估值將會下降，
加上疫情後經濟仍未見明顯復
甦，領展的收入也面對壓力。領
展作為一家房地產投資信託基
金，須根據信託契約確保每個財
年向基金單位持有人分派總額不
少於可分派收入總額的90%。若
在經濟衰退下仍進行收購，整體
的收入回落幅度會更大，分派也
有可能減少，這也是投資者在今

年第三季時最擔心的問題。
不過，領展近年來不斷提

升其資產規模，而且資產組合
也不再局限於香港，這對其長
遠發展十分有利，原因是每個
地區的經濟周期不盡相同，分
散投資將令收入更穩定。而且
未來領展的資產估值也有可能
見底回升。

目前領展的股息率仍達到
5厘以上，對長線投資者而言仍
有吸引力，明年市場已預期美
國企業的盈利將出現大衰退，
美股若再度調整，港股也難倖
免，資金會再度流入一些具有
穩定派息的防守股之上，而領
展便是最佳的選擇之一，何況
行政總裁王國龍已表示收購新
加坡項目反而對領展的派息有
輕度的正面貢獻。

領
展
（00823

）
進
軍
新
加
坡
市
場
，
斥
資21.61

億
新
加
坡

元
（
約124.85

億
港
元
）
，
收
購
兩
個
零
售
資
產
項
目
，
交
易
完

成
後
躋
身
為
當
地
十
大
零
售
資
產
業
主
之
一
。
此
外
，
領
展
又
與

新
加
坡
地
產
營
運
商M

ercatus

就
新
加
坡
市
郊
的
零
售
商
場
宏
茂

橋
城
（A

M
K

H
ub

）
簽
訂
為
期
10
年
的
資
產
及
物
業
管
理
服
務

協
議
；
證
券
界
看
好
領
展
海
外
新
收
購
，
對
公
司
長
遠
發
展
帶
來

正
面
影
響
。

大
公
報
記
者

許
臨

海
外
收
購

新聞
分析

許

臨

領展進軍獅城 125億購兩商場
分析︰當地樓市熾熱 物業具升值潛力

領展行政總裁王國龍表示，這是領展
歷來最大宗的收購，亦是公司首次在新加
坡的投資。這次收購讓領展可以在新加坡
建立有力的業務據點，若計入宏茂橋城管
理協議，領展將會是新加坡的第六大的購
物中心經營者。今次收購物業之一的裕廊
坊屬新加坡市郊最大型社區購物中心之
一，資產基本因素非常穩健，兩項物業的
出租率均接近100%。

對派息有正面貢獻
領展表示，新加坡租賃活動在今年第

三季已開始再度活躍，主要由餐飲、線上
時裝品牌和運動休閒零售商推動。另外，
當地第三季旅客量達220萬人次，較前兩季
20萬、130萬人次明顯回升，這有助帶動零
售租金保持增長。

投資者關心這次收購後會否影響派息
政策，王國龍表示，這次收購兩項物業
2022年的年度化淨物業收入約1.06億新加
坡元，收益率約4.9%，扣除融資成本後，
預計將對領展的派息有輕度的正面貢獻。

王國龍11月在業績會時提及未來將不

會有大型收購，但相隔一個多月便決定進
軍新加坡，王國龍稱，領展留意當地市場
已久，但賣家要求的售價過高，直至近期
雙方商議出令領展滿意的估值折讓，才落
實交易。此外，今次收購將有約140名新加
坡管理團隊加入領展，成立集團新的發展
平台，為未來在東南亞發展。據了解，領
展的債務總額對資產總值比率會由23.2%
增至27.1%，而領展旗下海外物業組合會
由6%增至11%。

新加坡設團隊 東南亞覓商機
此外，領展強調「家在香港」，未來香港

的項目仍會是投資組合中的最重要部分，
但每個國家及地區的經濟周期不同，領展
需要分散投資才能令業務發展更平穩，而
日後會繼續在香港物色其他的收購項目。

永裕證券董事總經理謝明光指，領展
行政總裁王國龍向來對澳洲十分熟悉，所
以近年已見領展在澳洲有大型收購，除澳
洲外，領展在其他主要的國家及城市擴張
業務是必然的事情，這會令領展的長遠發
展更健康。

晉裕環球資產管理投資組合經理兼高
級投資分析師黃子燊表示，從公告所指，
這次收購的回報約4.9%，這相比領展過去
收購項目的回報略為偏低，但這次會透過
融資方式收購，由於未來利率回落的機會
很大，以領展管理層的實力，相信有能力
爭取更低的融資成本。而且近期新加坡房
地產市場確實十分 「火熱」 ，現時進軍當
地市場是最適合的時機，日後項目有很大
的升值潛力，故此，這次的收購對領展長
遠的發展會帶來正面影響。

分散投資可取 派息穩定添吸引力

私樓首11月跌價近14% 24年最傷
【大公報訊】樓市經歷3年疫情後終

迎來大調整，今年首11個月的私樓售價
指數已累跌近14%，不單是14年來首
見，更是亞洲金融風暴爆發後的24年以
來最大跌幅。

業界指今年跌勢難挽，惟內地及本
港剛先後公布撤銷絕大部分防疫措施，
及落實下月通關的消息，會有助明年樓
市穩步回升。

差餉物業估價署昨日公布所編製的
私樓售價及租金指數，兩者皆按月下
跌。其中11月份的售價指數報339.4點，
倒退至2017年7至8月間的水平，為64個
月新低；指數按月下跌3.33%，亦是自

2008年下半年金融海嘯後，14年的最大
按月跌幅；更甚者，今年首11個月的跌
幅已達13.84%，創1998年後的24年最
大年跌幅。

1997年下半年因發生亞洲金融風
暴，正處高峰的本港樓市受衝擊，該售
價指數於1998年，一年間急瀉逾
32.5%，並連跌至2002年止，樓市在
2003年下半年才開始復甦，升至2008年
才因世紀金融風暴而轉跌。不過，樓市
極速復元，並自2009年起，連升13年，
至今年才斷纜。

至於各類單位中，實用面積小於753
方呎的中小型單位，今年樓價跑輸大

市。其中實用面積431方呎的A類小型單
位，今年首11個月跌幅達13.98%；431
至753方呎的B類中小型單位，首11個月
的跌幅更達14.35%。

萊坊：明年首季仍低位徘徊
萊坊大中華區研究及諮詢部主管王

兆麒表示，市場一直欠缺利好消息，本
地及環球經濟前景又急速轉差，整體市
場氣氛疲弱，指數下月仍續跌，預計全
年跌幅約15%。未來本港樓市走向將視
乎與內地通關具體安排及內地疫情，相
信短期內購買力仍不足，明年首季樓價
及成交量仍會在低位徘徊。

另外，中原地產亞太區副主席兼住
宅部總裁陳永傑表示，內地及本港均在
本月接連公布撤銷多項疫情防控措施，
令樓市迎來新轉機。內地及本港即將全
面通關、美國加息步伐放緩等利好消息
相繼出現，有機會促使樓價回穩，短期
內跌幅會明顯收窄，明年樓市有機會從
谷底反彈，樂觀預計明年全年或回升達
15%，收復今年失地。

此外，11月份私人住宅租金指數最
新報175.2點，按月跌幅擴大至約
1.35%，且連跌3個月累跌約2.34%；首
按11個月則跌約4.1%。

各類單位中，首11個月租金指數跌

幅較大的為B類中小型單位，及實用面積
753至1076方呎的C類中大型單位，各累
跌約5.11%及5.87%。

領展近年收購資產一覽
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以約6.83億澳元購入位於澳洲悉尼核
心商區（CBD）甲級商業大廈

以7.54億元人民幣收購位於廣東省東
莞市和佛山市的兩座配送中心75%
股權

以5.382億澳元收購位於澳洲悉尼中
央商務區三個標誌性零售物業的
50%權益

夥加拿大退休基金斥資5.96億澳元收
購澳洲5個優質商廈物業

以9.47億元人民幣收購位於常熟和嘉
興的三個物流專案

斥資21.61億坡元（約125億港元），收
購新加坡兩個零售資產項目

領展新收購詳情
收購總代價
收購物業年度化淨物業收入
收益率

21.61億新加坡元（約124.85億港元）
約1.06億新加坡元（約6.13億港元）
約4.9%

裕廊坊（Jurong Point）
•新加坡市郊最大型社區購物中心之一
•可出租淨面積72萬方呎
•每月平均吸引訪客約500萬人次

Swing By @ Thomson Plaza
•位於Thomson Plaza的1樓及3樓
•可出租淨面積11萬方呎
•毗鄰新加坡最新的捷運線湯申─東海岸線車站

兩新收購商場簡介

領展王國龍言論重點
•兩項物業的收益率約4.9%，收購對領
展的派息會有輕度的正面貢獻。

•領展已與Mercatus就新加坡另一個零
售商場宏茂橋城簽訂為期10年的資產及
物業管理服務協議，以第三方身份參與
管理，可開拓新收入來源。

•收購新加坡項目只是為了分散投資，香
港也有不少合適的項目，若價錢合理也
會進行收購。

差估署樓價指數走勢

2022年

（點）
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2021年2020年2019年

2021年9月
高位398.1點

上月報
339.4點
跌3.33%

508家港企今年落戶北京 總投資1237億
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京港投資往來情況
城市

香港

北京

大公報記者整理

整體情況

今年在京設立企業508家，
實際利用外資158.7億美元
（約1237億港元），同比增
長28%

截至今年10月，北京48.12%
的對外直接投資存量在香
港，涉及457.86億美元

【大公報訊】早前舉行的 「北
京．香港經濟合作研討洽談會」 ，
是2020年疫情發生以來，北京在境
外舉辦的首場投資推介活動。北京
市投資捉進服務中心副主任蘇宏昨
日於香港跨國企業投資北京推介活
動上表示，在京港洽談會上合共簽
約了9個項目，涉及醫藥健康、文化

教育、數字經濟、科技服務、信息
服務和智慧物流等領域，簽約金額
達92.02億美元（約717億港元）。

蘇宏表示，今年以來京港兩地
經濟合作持續增長，今年1至10
月，香港在京設立企業508家，實
際利用外資158.7億美元（約1237
億港元），同比增長28%，佔北

京實際利用外資總量的92.4%，位
列北京實際利用外資來源地的第一
名。而截至2022年10月，北京在
香港對外直接投資存量457.86億美
元，佔北京市對外直接投資存量的
48.12%。

他續稱，北京為全國首都，未
來將繼續發揮政治中心、文化中

心、國際交往中心及科技創新中心
功能，通過舉辦高端推介、專題交
流、項目簽約和投資洽談等活動，
深化京港兩地在現代服務業、科技
創新、數字經濟、綠色金融等領域
的高質量合作和相互借鑒交流，提
高合作水平，打造京港兩地新的競
爭優勢，共建區域高質量合作的樣
板示範。

北京作為國家金融管理中心，

近年來緊抓 「兩區」 建設發展契
機，注重統籌發展與安全，在資本
市場、綠色金融、數字金融、跨境
金融等領域的發展取得眾多突破，
是中國金融改革開放的前沿。而香
港作為國際金融中心、全球最大離
岸人民幣業務中心和全球領先的生
物科技融資中心，金融服務業是最
大的支柱產業，京港兩地金融領域
蘊藏着豐富的合作機遇和廣闊的發
展前景。

金融合作發展前景廣闊
「兩區」 即國家服務業擴大開

放綜合示範區、中國（北京）自由
貿易試驗區。北京市商務局副處長
李志鵬表示，北京企業大多選擇香
港作為投資目的地，令香港成為北
京企業走向國際的重要 「橋樑」 ，
而香港企業亦是北京外商投資 「主
力」 ，雙方往來密切，相信可從
「兩區」 發掘多重合作機遇。

2022年12月29日
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責任編輯：許偉生
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