
港股轉勢 反彈320點

資產達150億 券商稱有利減債

新世界擬分拆酒店業務

煤炭股谷底反彈
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隨本港資產價格持續上升，發展商
蠢蠢欲動安排分拆資產上市。繼鷹君（
00041）及合和實業（00054）表明分拆資
產後，新世界發展（00017）亦宣布，正
考慮把部分酒店資產在本港獨立上市的可
能性。證券界認為，分拆酒店業務成為一
個獨立的融資平台，將有助集團繼續擴展
酒店業務組合，亦可減低債務，估計有關
酒店資產淨值達150億港元。

本報記者 李潔儀
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港交所（00388）昨日宣布，已委任毛志榮為高級
總監暨內地業務發展部主管，今年5月1日起生效。

現任內地業務發展部主管楊秋梅將於4月30日離任
，到另一家國際金融機構任職；毛志榮將於3月11日履
新，確保交接順利。毛志榮2001年加入深圳交易所，曾
歷任該所多個要職，近職為策劃國際部總監、金融創新
實驗室主任和衍生品工作組組長。

證監會主席唐家成昨日表示，支持擴大人民
幣境外合格機構投資者（RQFII）試點範圍，惟
參與的本港企業，需經中證監挑選。

唐家成昨日表示，歡迎及支持內地擴大
RQFII試點範圍表。他表示，相信擴大RQFII安
排，有助本港人民幣產品發展，讓更多機構能夠
參與。

唐家成指，暫未知擴大試點的初步額度，要
待相關細則公布後，再由中證監審批。據報目前
符合資格申請RQFII的資產管理公司有逾900間
，他回應指，最終參與企業需經中證監挑選及審
批，也要視乎內地制度。至於此舉會否吸引更多
公司來港取得相關資格，他則表示要靜觀其變。

被問及中港基金互認進度，唐家成表示，證
監會已與內地監管當局成立工作小組，探討兩地
基金互認安排及資格，惟未知今年會否有實質進
展。

評級機構穆迪發表研究報告，希慎（
00014）的 「Baa1」評級列入可能上調的複評
名單。穆迪助理副總裁兼分析師梁鎮邦解釋，
是次複評主要反映希慎能夠維持強勁的財務及
營運表現，預期可在短期內完成複評。

希慎日前公布去年度基本盈利大增兩成四
，並計劃重建合併新寧大廈及新寧閣增加樓面
面積。希慎認為，強勁的業績反映公司成功為
資產增值、管理其租戶組合，以及在擴充零售
面積後使盈利改善。受惠於本港零售市道持續
強勢，寫字樓面積供應緊絀，亦對希慎的業績
有支持作用。

報 告 顯 示 ， 希 慎 截 至 去 年 底 債 務 對
EBITDA（利息、稅項、折舊及攤銷前利潤）
比率約3.1倍，而EBITDA對利息比率超過9倍
。該等指標較其他同屬 「Baa1」評級的同業為
佳。梁鎮邦表示，隨希慎廣場在2012年落成
，該公司的發展風險已有所下降。

據了解，希慎廣場表現正逐步邁向管理層
的目標。在去年底已承諾寫字樓出租率為53%
，零售舖位已悉數租出。若不計希慎廣場，希
慎地產組合在去年維持穩定的出租率，寫字樓
出租率約為98%，零售舖位的出租率則維持於
90%以上。穆迪指出，希慎寫字樓物業的租戶
組合狀況穩定。

據港交所（00388）資料顯示，控（00005）於本
周一（4日）公布業績當日遭主席范智廉、行政總裁歐
智華，及財務總監麥榮恩三名高層減持，合共約56.9萬
股。三名高層減持股份的作價同樣為7.108英鎊，折合
約83港元，即是次套現合共4722.7萬港元。范智廉、歐
智華及麥恩榮各自分別減持逾6萬股、約50萬股及8618
股，三名高層所持好倉，分別餘下50.3萬股、467.88萬
股及52.76萬股。
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基金大戶成功狙擊淡友。港股昨日高開高走，午
後在7分鐘內突然飆漲近200點，攻陷23200點前的熊證
重貨區，47隻熊證被收回。恒指全日升320點，即月期
指則罕有出現高水情況，升幅達到416點。分析員指出
，恒指若能夠升穿23200技術阻力位，只要內地A股企
穩，港股有望上試24000點。

港股昨日終於可以吐氣揚眉，暫時擺脫內地A股
的影響。美國周四公布的經濟數據符合預期，歐央行
議息後亦向市場發放較正面的消息，美股再升至歷史
新高，歐洲股市亦破頂。歐美股市造好，加上中國二
月份出口數據理想，恒指昨日高開67點後，指數逐級
而上，中午收市前漲262點。

午後，港股突然出現異動，控（00005）、建行
（00939）及中移動（00941）等三隻重磅股突然被挾
高，令到恒指在短短7分鐘再升186點，高見23220點；
除淡倉被挾，23200點前熊證重貨收回區內的熊證亦全
數遭到 「打靶」。挾倉過後，恒指在高位欠缺支持力
，指數輾轉回落，收市時升幅縮窄至320點，報23091
點。即月期指上升416點，報23102點，高水11點。國

企指數則升172點，報11484點。主板成交額721.8億元
，較上日有12%增幅，但沽空金額亦增加12%，至72.1
億元。分析指出，控、建行及中移動昨日沽空金額
均顯著上升，分別增加33%、48%及117%，顯示淡友不
肯放鬆造空港股。恒指及國指本周累升211點、140
點。

券商料衝24000關
分析員指出，恒指在下午一點過後飆上，並沒有

消息或外圍市場配合，滬深A股在該段時間繼續尋底
，道指期貨亦表現一般，要解釋港股異動的箇中原因
，只能說是因大戶挾倉。熊證在23000點至23200點間
的街貨量便達到13.6億份。

英皇證券研究部執行董事杜冠雄指出，相對於美
國、日本股市，港股表現受A股牽累，表現遠遠落後
於其他市場，故讓大戶有挾高的藉口。恒指已升穿
23000點，即技術的頸線；只要A股能夠企穩，港股未
來幾日仍有繼續向上的空間，初步支持位為23500點。
杜冠雄相信，內房股短線可以看高一線。

富昌證券研究部總監連敬涵同樣指出，港股昨日
大升，主要因恒指炒落後，好友遂借機挾倉。不過，
連敬涵對後市有戒心；他稱，昨日藍籌股造好，不少
細價股卻逆市向淡，所以要觀察恒指能否企穩在23000
點以上。若果能夠升穿50天線（昨日位於23189點），
港股有機會上試24000點。

個別股份方面，金融股成為升市引擎。控股價
最多升2.9%，收市時升1.7%，收84.95元。建行曾升
2.6%，收市時升2.2%，報6.44元。煤炭股亦被炒起，中
國神華（01088）升3.8%，報29.55元；中煤能源（
01898）升3.4%，收7.53元。

新世界旗下酒店房數
項目

灣仔君悅酒店
尖沙咀凱悅酒店
沙田凱悅酒店
灣仔萬麗海景酒店
諾富特東薈城酒店
香港

北京貝爾特酒店
北京新世界酒店
上海巴黎春天新世界酒店
上海貝爾特酒店
順德新世界酒店
武漢新世界酒店
大連新世界酒店
內地

菲律賓馬尼拉新世界酒店
越南胡志明市新世界酒店
越南胡志明市萬麗酒店
東南亞

總數
備註：瀋陽新世界酒店於2012年11月停業

房間數目
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38.5%
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22.8%
42%
70%

26.9%
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面對港府對樓市連番出招，新世界發展大幅削減今
年售樓目標10%，下調到120至130億元。身處北京出席
兩會會議的新世界發展主席鄭家純表明，會積極研究提
升現有資產價值，言猶在耳，集團隨即宣布分拆酒店業
務，惟尚未就建議分拆向聯交所提出申請，亦未決定分
拆哪些資產及交易結構。

麥格里證券估計，新世界旗下酒店資產值淨達150
億元，佔整體資產淨值約12%。有分析員指出，隨近
日鷹君分拆酒店，合和實業亦有意分拆本地業務，有望
調高酒店業的估值，將有利新世界分拆，亦有分析員質
疑酒店業務的高增長能否持續。

共擁15個酒店項目
資料顯示，新世界在內地、香港及東南亞擁有15個

酒店項目，提供6976間客房，當中8個持有控制性股權
。2012年12月底止6個月，酒店業務收入錄得18.74億元
，其中，以灣仔君悅酒店的貢獻最顯著，營業額上升
9%，兩間凱悅酒店出租率超過85%，客房加租幅度最少
有5%。

不過，酒店業務收入按年僅增近4%，增幅遠遜於
同期的25%，佔整體收入比重由10%降至7.6%，溢利貢
獻亦輕微倒退1.6%至只有約3.26億元。

里昂證券認為，由於酒店業務的盈利貢獻有限，估
計佔新世界發展2013年上半年的盈利貢獻低於4%，因
此分拆酒店業務對新世界發展的盈利影響有限，不過該
行估計，基於分拆獲得集資機會，或促使新世界發展派
發特別股息。

該行又提到，由於酒店業務是由集團主席鄭家純女
兒鄭志雯領軍，推測今次安排分拆，很大可能作為家族
成員傳承計劃的一部分。

分析稱具投資價值
另外，新鴻基金融財富管理策略師蘇沛豐認為，新

世界發展趁市況好轉，透過分拆酒店業務套現，從而加
快發展賣樓業務，例如備有足夠 「彈藥」，積極在本港
買地。至於分拆後是否值得散戶投資，則要視乎預期息
率及發售定價，惟他相信，酒店業務升值潛力大，相關
業務甚具投資價值。

中信證券地產證券研究部執行董事顏偉洪表示，預
期新世界發展會以Reits形式分拆酒店業務上市，相信
集資所得，有助新世界發展減債。截至去年底止，新世
界發展的現金及銀行存款約有305億元，綜合債務淨額
約598億元，淨股本負債率約為34.8%。

分拆酒店業務的消息未有刺激新世界股價，該股昨
日先升後跌，尾市跌幅擴大至1.8%，低見13.9元，收報
13.98元，逆市跌1.3%，是表現第二差的藍籌股。

新世界發展（00017）突然計劃分拆酒店資
產業務，雖然表面上不少細節尚未有定案，例如
是分拆本港還是內地的資產，又或是具體的交易
結構等，一概有待下回分解，但證券業人士估計
，今次分拆最大機會是傾向以REITs（房地產信
託基金）形式上市，而不是以新股形式進行。

有別於一般上市地產股，因為根據《房地產
信託投資基金守則》，REITs僅適用於投資房地
產市場，禁止參與任何物業發展項目，並規定
REITs的負債佔資產比例不可高於45%。

對於發展商而言，REITs的掣肘較多，惟於
投資者而言，其高息政策卻是吸引投資者的最大

誘因，因為該守則訂明，REITs必需將其除稅後
的可分派收入中最少90%，作為股息分派給投資
者，能為投資者帶來高息兼穩定的回報。

目前，本港共有8隻REITs，早在2005年11
月本港首見第一隻REITs──領匯（00823），
長實旗下的泓富產業信託（00808）、置富產業
信託（00778）、以人民幣計價的匯賢產業信託
（87001）先後上市，還有富豪（00078）分拆的
富豪產業信託、恒地（00012）的陽光房產基金
（00435）、鷹君的冠君產業信託（02778）、越
秀地產（00123）的越秀房託（00405）。

或以地產信託基金上市
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中證監放寬人民幣合格境外機構投資者（RQFII）
的限制，銀行公會主席洪丕正昨日出席銀公例會後表示
，大部分本港金融機構對參與RQFII業務反應熱烈，但
由個別機構申請到中證監批出額度需時，相信最少要數
個月後才會有新一批RQFII產品面世。他續稱，新政策
可望加強本港離岸人民幣中心地位，讓更多海外機構投
資者參與，對人民幣需求亦有支持。

中銀香港（02388）總裁和廣北於出席兩會時表示
，希望中銀成為首批銀行得到RQFII資格。他指出，現
在談會否將資金全數投放至股票言之尚早，但新政策顯
然令投資更豐富，如何分配主要看資產管理公司根據市
場狀況而定。

內地二月份出口表現遠超預期，洪丕正表示，內地
將今年經濟增長目標定為7.5%，並下調通脹增幅由4%
至3.5%，屬健康水平。而內地二月份出口數據亦理想，
希望內地經濟復蘇可帶動本港經濟增長加快，預期今年
本港經濟增長可由去年的1.4%加速至3.4至3.5%。至於
美國會否提早於今年年底加息，他認為，美國經濟雖然

有好轉跡象，但並未
回復至健康水平，失
業率亦持續高企，當
地經濟是否復蘇仍須
觀察。他表示，現時
談論美國退市仍然言
之尚早，相信最快要
到2015年方會退市或
加息。

問及本港按息走勢，他重申，1月份本港住宅成交
宗數約5000多宗，數目不多，相信受到政府早前出招後
的影響。他續稱，政府上月再推出雙辣招後，銀行收到
有關按揭的查詢已銳減30%。他估計，情況會持續好幾
個月，直至樓價適度回順為止。至於金管局將加權風險
比率上升調至15%，他指會令銀行資金成本上升，但銀
行會否將成本升幅即時轉嫁，則要視乎市場的發展。他
期望，若樓市在若干年後回復平穩，希望政府及有關當
局可以將現時部分措施還原。

去年大量熱錢湧入本港，令資產價格水漲船高，
港府亦頻頻出招遏抑過熱的樓市，惟市場未見冷靜，
資產泡沫風險增加。在現時樓價處於高峰之際，發展
商趁機安排資產分拆上市，既可用較高的估值套現，
同時有助釋放資產價值。

最新計劃分拆資產上市的是新世界發展（00017
），雖然具體細節有待披露，不過觀乎現時市況，分
拆似是事在必行，相信陸續會有發展商安排分拆資產
，以捕捉資產增值良機。

目前本港共有8隻Reits，資產組合中包括酒店、
商場及辦公樓等。未曾分拆資產上市的新鴻基地產（
00016），在本港擁有4家附屬酒店。過去6個月集團
來自酒店業務的收入達17.22億元，按年升7%，惟溢
利貢獻減少近14%至4億元。

九倉新地具分拆潛力
另一家潛在可分拆資產上市是九倉（00004），集

團在亞太區擁有或管理13間馬哥孛羅酒店，半年營業
盈利有1.92億元，單計本港3間酒店入住率達84%，平
均房租加10%，集團亦計劃在2016年前，於內地、菲
律賓及泰國等，新增10間新酒店，進一步加強投資物
業的組合。

較早前，鷹君（00041）建議分拆旗下3間酒店，
包括尖沙咀朗廷酒店、旺角朗豪酒店及油麻地逸東智
酒店，安排以合訂證券（Stapled securities）形式上市
，市場估計集資額約8億元。另外，合和實業（00054
）早前宣布，以發行新股形式分拆本港物業獨立上市
，董事總經理胡文新認為，此舉有助令集團架構更清
晰，並助吸引有意投資本地地產業務的投資者。

趁樓市仍然暢旺，發展商漏夜趕科場，不過面
對港府頻頻出招遏抑過熱的樓市，有發展商急不及待
，放棄分拆上市，寧願急急腳 「賣斷」酒店為上策，
說的正是早前鬧得滿城風雨的長實（00001）拆售旗
下酒店事件。長實去年原計劃透過Reits方式，分拆
酒店業務Horizon Hospitality及Dynasty在香港及新加
坡上市，及後因為市況問題而推遲，最終落實把
Horizon Hospitality當中的葵涌雍澄軒酒店資產拆售。
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▲銀行公會主席洪丕正
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深交所前高層加盟港交所

控三高層減持套五千萬

▲鄭家純表示，會積極研究提升現有資產價值

▲新世界發展宣布，正考慮把部分酒店資
產在本港獨立上市。圖為灣仔君悅酒店


