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恒地：不用供股不減派息
回應買中環地王資金疑慮「可以立刻開支票」

恒地（0012）前日一擲508億元，獨資買入中環新海濱商業

地王，即時引來投行對其財務能力的擔心，憂慮影響公司派息政

策，股價昨逆市下跌2.9%，收報31.85元。恒地副主席林高演

昨日表示，公司於今年6月的借貸率為20%，買入地王後借貸率

亦只會升至30%左右，仍屬合理水平，強調公司現金流充裕，

「明天立刻就可以開支票 (付508億元)」，而派息政策不變，亦

沒有供股需要。

●香港文匯報記者 顏倫樂

恒地近年購入之主要地皮
地皮位置

中環新海濱3號用地

中環美利道用地

市建局土瓜灣庇利街/榮光街項目

啟德第1K區3號、第1L區3號

啟德第4B區3號、第4B區1號、
第4C區2號、第4A區2號

古洞北地皮

總數

製表：記者 顏倫樂
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MONACO ONE首張價單資料
地址

伙數

戶型

面積

最高折扣

折實價

折實平均呎價

資料來源：會德豐地產 製表：記者 黎梓田

啟德沐泰街10號

99伙

1房至3房

319至617方呎

12%

756.8萬至1,605.4萬元

23,365元
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恒地今次以樓面呎價約3.15萬元價
格奪得商地，樓面呎價低於其在2017
年以每方呎約5萬元購買的美利道商業
地。交易完成後，恒地負債率將由6月
的26%升至41%，是地產發展商中，
除新世界(0017)以外最高。

恒地奪得「地王」的作價合理，該
地可與鄰近的國金中心有協同效應，
而國金中心更是恒地標誌性資產。估
計恒地淨負債比率將由6月底的20%
升至35%，是其歷史高位。由於投資
龐大，或影響其增加派息的能力，以
及拖慢農地轉換和舊區重建的步伐。
維持恒地「中性」評級，目標價33.2
元。

「地王」作價符市場預期，但相信
投資者或有負面看法，因項目會增加
恒地利息負擔，影響派息前景。「地
王」鄰近國金中心及置地廣場，在吸
納奢侈品零售租戶上，面對高度競
爭。由於發展周期長，預期一、二期
項目分別於2027及2032年落成，予
恒地目標價39.6元，評級「買入」。

恒地奪得商地消息對恒地股價的反
應中性，新商業「地王」的初步成本
收益率料為3.5%，考慮中環寫字樓市
場周期見底，收益率屬合理。若恒地
不考慮出售其他資產的計劃，以降低
資產負債表的槓桿，市場會感驚訝。

MONACO ONE首批呎價2.33萬

●會德豐地產黃光耀(左)指，集團對開放式及細單位設計均有標準，MONACO
ONE最細單位亦319方呎，故政府擬限制一手新盤不少於200方呎，其影響不大。

恒地昨午收市後召開記者會，恒地
聯席主席李家誠及李家傑均有出

現。問到公司以天價508億元投得中環
商地王，創下歷來地價最貴紀錄，父親
李兆基(四叔)知道後的反應時，李家傑
說：「父親身體好好，他看到項目由我
們得到，好開心，笑到見牙唔見眼。」
由於今次地皮金額超級龐大，恒地
一眾高層亦被追問到會否對公司造成
財政壓力，以及會否影響派息及有否
需要供股等等。副主席林高演回應，
指公司今年6月中期業績中提到公司
借貸率只有20%，「今天在利率這麼
低的環境下，20%是一個相當偏低的
借貸率，如果這樣低的利息都不去借
更多錢做生意，甚至可以演繹成我們
不是很會做生意。」

買地後借貸率只升至30%
他強調恒地一向有穩定的收入：
「股息包括煤氣公司的股息、賣樓的
收入，我們(恒地)的現金流轉非常好，
更好的是，我們亦得到母公司的支
持，母公司提供給恒地使用的錢，閒
閒地是200億，300億，400億，都好
閒㗎啫。」他續說，今次公司買入中
環商業地，之後的借貸率亦只會升至
30%，仍屬於好合理水平，形容公司
現金流非常好。
據恒地中期業績，恒地於6月30日
淨借貸為656.91 億元，借貸比率為
20%，較 2020 年底下跌 5.6 個百分
點。 另有股東貸款194.98億元，較
2020年底多151億元。林高演昨日豪
言：「假設這筆508億元的地價，不
是28日後支付，而是明天需要支付的
話。我們明天立刻就可以開支票，交
這筆錢出來，完全不是一個問題。」

不排除引入財團共同分擔
他強調公司的派息政策不變，也完

全沒有供股需要，沒有任何這方面的
財政壓力。至於項目金額龐大，往後
會否找人合資，林高演說：「今日我
們全資附屬公司100%投到地王，我們
是獨資投資，但如果有朋友(其他財團)
有興趣和我哋合作，我們也不會抹殺
未來去研究和大家合作的可能性與可
行性。」
恒地高調回應資金來源的背後，是
因為自恒地508億元獨資投地後，公
司即被多間投行出報告，質疑公司財
政壓力，股價昨日逆市挫近3%。其
中，大摩報告指，恒地負債率將由6
月的26%升至41%，為該行所覆蓋香
港地產股中的最高水平。摩通亦指，
恒地淨負債比率料上升至35%，或會
令市場對其派息方向的憂慮增加，並
指若集團不考慮其他資產出售計劃，
以降低資產負債表的槓桿，則會感到
驚訝。

日後租金回報率料逾4%
此外，新冠肺炎疫情下，全球各國經

濟下滑，亦影響到中環商業核心區寫字
樓租金水平。被問到項目的回報率及回
本期時，林高演說，目前中環寫字樓及
部分商場，每個月呎租在130元至190
元不等。舉例如果項目平均呎租130
元，以地價及建築費總投資630億元及
按161萬呎樓面計算，回報率為4%。如
果呎租到160元，回報率就有5%。呎租
到190元，回報率可以接近6%。
對於中環多幢甲廈即將落成，彼此

間會否存在競爭，李家誠昨強調公司
對香港好有信心，而香港作為國際金
融中心，相信位於商業核心區的商
廈，永遠都是金融機構、國際跨國公
司總部最搶手的地方，會為公司帶來
一個好的回報。而除商業部分，亦希
望公眾地方、綠化空間都有高水準以
回饋社會，為中環帶來新景象。

香港文匯報訊（記者 馬翠媚）美聯儲本月開始縮減買債計劃，主席
鮑威爾預告減買債計劃將於明年中結束，目前未是加息時機。而在香
港，滙豐宣布維持最優惠利率（P）5厘不變，其他銀行亦按兵不動，
按揭界料美「收水」效應未必即時傳導至香港，加上港銀體系結餘仍
處4,175億元高度充裕水平，縱使市場預期美國最快明年加息，料本港
今明兩年仍處低息環境。

美國「收水」傳導香港需時
美聯儲議息後宣布，將啟動縮減買債程序，由以往每月買債1,200億
美元，今月起縮減150億美元至1,050億美元。中原按揭董事總經理王
美鳳認為，美國「收水」未必等於即時將影響傳導至香港，而本港息
率大致受美息走勢、資金水平及流向、港元需求所影響，她亦預期縱
使美國明年開始加息，料仍限於象徵式，因此後美加息初期，港P亦
無須立刻跟隨上調。
參考美國上一次「收水」歷程，由2014年1月開始，至同年10月結

束停止量化寬鬆，翌年底才象徵式啟動加息。王美鳳指出，當時收水影
響未有即時傳導本港，加上香港當年受「滬港通」開通等因素帶動，資
金流入本港，當年港銀體系結餘不減反增，由2014年初約1,638億元增
至2015年第四季達4,260億元，港元拆息維持平穩處低水平。
金管局早前宣布增發共800億港元的外匯基金票據，港銀體系結餘
由4,575億元的歷史新高，逐步回落至現時4,175億元。王美鳳認為，
金管局此舉稍為抽走市場資金，有助港元拆息回升至追貼近美息，以
防未來港美息差拉闊引發之問題，穩定港匯，惟目前仍屬高度充裕水
平，而市場實際按息繼續處於約1.37%，為10年來低水平。

星展香港：美「不太想加息」
除減買債計劃之外，美加息時間表亦是市場關注的焦點之一，星展
香港財資市場部董事總經理王良享昨表示，美聯儲直指目前未是加息
時機，向市場釋放訊息是「不太想加息」，與市場預期的落差相當
大，不過市場目前仍然預期，美國明年7月會加第一次息、12月會加
第二次息，他形容前者機會率是百分百，後者亦高達九成。
經絡按揭轉介首席副總裁曹德明亦預期，美國本輪加息周期最快或
明年中開始，不過即使加息，香港亦未必立即跟隨，主因現時港銀體
系結餘仍然處於歷史高位，料未來2年內香港息口仍會保持較低的水
平，對樓市具支持作用。
曹德明亦預期，金管局有機會持續增發票據，不過短期內對拆息影
響不大。而港元拆息方面，一個月拆息（HIBOR）昨微升至0.06786
厘，他相信HIBOR年內仍會維持於0.1厘以下水平，計及銀行新造H
按計劃大致維持於H+1.3厘附近水平，年內實際按息將於1.5厘上落。
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香港文匯報訊（記者 黎梓田）上周末
新盤戰況激烈，戰況持續至本周末，並有
發展商乘勢加入戰局。會德豐地產啟德項
目MONACO ONE昨推出首張價單，涉
及99伙，折實平均呎價23,365元，折實價
756.8萬元起，整批價單一半單位折實價低
於800萬元。常務董事黃光耀在記者會上
表示，項目將於本周六開放示範單位並同
步收票，最快11月中前開售。代理表示，
首批單位定價比同區二手低近一成，比同
區一手貨尾低近15%，料銷情理想。

本周六開放參觀及收票
MONACO ONE首張價單入場單位為

2A座 3樓G室，屬於319方呎之 1房單
位。至於2房最平單位為2A座3樓F室，
面積444方呎，折實價962.2萬元；3房最
平單位為2B座3樓A室，面積548方呎，
折實價1,213.4萬元。黃光耀表示，項目將
於本周六向公眾開放示範單位，同日開始
收票，會視乎反應決定未來銷售及加推部

署等，相信會於11月中前展開首輪銷售。
他又稱，項目首批定價較區內同系項目及

鄰近新盤有折讓，較同系GRANDE MO-
NACO平均每呎成交價約2.6萬元，低約一
成半，預期加推有不少於一成加價空間。
另外，被問及對美聯儲縮減買債規模的

看法，他認為對本港樓市影響輕微，因為
目前全球經濟穩定，市場亦回復正常，聯
儲局收水證明市場不需刺激措施。而中環
新海濱商業地以逾500億元批出，他相信
對市場屬於正面消息，中標價高過市場預
期反映商界看好未來寫字樓前景。

中原：比同區二手低近一成
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳

永傑表示，MONACO ONE定價比同區
二手低，亦與同區同系年初推出的項目相
若，可見樓價重返今年初價格，定價吸
引，該批單位定價比同區二手低近一成，
比同區一手貨尾低近15%，料首批單位可
順利沽清。

美聯物業住宅部行政總裁布少明表示，
MONACO ONE主打細戶型，入場門檻
不高，料吸引不少用家及投資客捧場。他
預期，項目入伙後呎租可達約60元水平，
回報率料約3厘至3.5厘。
翻查資料，MONACO ONE為新九龍

內地段第6564號的啟德第1L區2號地皮，
每呎地價1.25萬元。原由海航集團於2017
年以約74.4億元投得，每呎樓面地價約
1.35萬元，後來於2019年以約68.9億元蝕
讓予會德豐，虧損5.5億元，每方呎樓面地
價回落至1.25萬元。

本港9月落成量回升18.5%
另外，差餉物業估價署資料顯示，9月
私人住宅落成量602伙單位，相比8月的
508伙單位，按月增加約18.5%，並結束連
續3個月回落。累計今年首9個月，落成量
共11,168為，相當於差估署估算今年全年
落成量18,228伙約61.3%，全年達標機會
較微。

●恒地管理層為買中環地王解畫，強調集團資金充足，不用供股不減派息。

●中環新海濱3號用地第一期及第二期
將分別於2027年及2032年完工，創造
超過30萬方呎之都市公園空間。

第二期(南面部份) 2032年完工
提供約39萬方呎辦公室樓面、60萬方呎零售
空間和連接中環站的地下通道。

第一期(北面部份) 2027年完工
提供約27萬方呎辦公室樓面，34萬方呎零
售、餐飲和娛樂空間，及約900個停車位。
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