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昇觀 
 

領展房地產投資信託基金（00823.HK） 

 

公司背景 

領展房地產投資信託基金是由領展資產管理有限公司管理，是香港房託基金上市的首例，現
今已發展成為環球市場上前領的零售物業房託表表者。 
 
業務涵蓋投資和管理多元化的物業組合，包括零售設施、停車場和辦公室。以香港為基地，
資產分布香港、北京、上海、廣州、深圳、倫敦及悉尼，並積極在不同市場開拓可增長業務
的機會，致力成為世界級的房地產投資和管理機構。 
 
領展經營的核心是資產管理、資產組合管理和資本管理。致力把「環境、社會及管治」
(ESG) 的考慮加入他們的發展策略及各個營運範疇 

 

 

圖片來源: 領展官方網站 
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內地/海外市場為領展未來增長引擎 

在領展「2025 願景」中，其明確提出希望提升其它地區（尤其是中國內地）物業的占比，

目標是內地資產占比達到 20%。在 2021 年上半年，領展加大了其在中國内地的投資並花去

接近 60 億元。包括今年 4 月份斥資 27.7 億元收購上海七寶萬科廣場 50%權益，以及最近以

32.05 億元收購了廣州天河太陽新天地購物中心。 

 

至此，領展位於内地的投資物業已增加至 7 個，除上述兩個以外，還包括北京的京通羅斯福

廣場、歐美匯購物中心、深圳的新怡景商業中心、廣州的西城都薈廣場，以及上海的領展企

業廣場。領展香港資產占比 80%，且資產包中多是「貼地」的民生商場、鮮活街市等民生資

產，在經歷了 2019 冠狀病毒病疫情過程中，更加體現到這類民生資產具有強大的防守力，

是領展的發展「護城河」。穩健之中不忘擴展，持續優化資產包，亦是 REITs 的投資本性。

領展希望能夠有一個更多元化的資產包，讓其「護城河」更寬更深。

 

圖片來源: 領展官方網站新聞 
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圖片來源: http://news.winshang.com/html/067/5313.html 

 

領展—後疫情時代的復甦受惠者 

領展 2020/2021 年的業績數據節錄，是 2020 年 4 月 1 日至 2021 年 3 月 31 日的年度審核報告，

公司經營受到疫情的影響最大。 

 

當中國内地享受着較為平穩的經濟恢複期，香港在這段時間内經歷了撲面而來的四波疫情，

經濟受到重創。重倉香港的領展，即便強調旗下香港物業類型主要傾向民生，但亦難言絲毫

未受到影響。能夠實現正向增長，這已經算是一件不容易事。 

 

體現在報表上，期内領展收益及物業收入淨額分别達 107.44 億港元及 82.38 億港元，與上一财

報年度比較，均僅增長了 0.2%。而對利潤影響最大的投資物業組合估值則實現增長 3%，錄得

1990.74 億港元。 

 

因此，領展扣除與基金單位持有人交易前的年内溢利，從 2019/2020 财報年的虧損 173.03 億港

元一舉增長到 7.52 億港元。數據與半年度時相比，實現了扭虧為盈。管理層在經營困難時期

的表現得相當不錯。  

 

在後疫情時代，全球經濟正逐步回復常態，疫情困擾本港零售市場多時，惟隨著疫苗接種普

及，疫情帶來的風險正在減退，預料最壞的時期已過。期待中國内地和香港能實現通關，通

關對香港經濟十分重要，相信領展最終會受惠于香港經濟的轉好和失業率的降低。另外，財

政預算案宣布即將推出 5,000 元電子消費券的措施，具體落實安排派發細則，預期對本港消費

具正面作用。領展（00823.HK）為本港最大的房地產信託基金（REITs），業務和派息穩定，

本港的物業組合以民生，必需品為主，在疫情之下的負面影響相對較細。料領展旗下商場將

受惠於政府推出的消費券計劃，帶動人流回升，有利本港零售及內地業務復甦。 
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資料取自 AASTOCKS.com Copyright 
 

現價計(64.10 元)，預測息率約 4.47 厘。走勢上，目前處於各條主要平均線之下，技術走勢上

相對不樂觀，唯一可取之處是 RSI 技術走勢上已跌入超賣區，而成交量逐漸縮小。領展在市

場上的定位被認為是防守性股份，在現今極端波動的市況下配置資金往領展作防守性部署，

達到進可攻退可守的局面。領展屬於資金配置的一種工具，難期望大升，建議投資者在這不

明朗的波動市況下作避風港，待市況逆轉可吸納其他更具爆發力的股票。再者，港股現時弱

勢，危機四伏，不宜估底，投資者適而分散資金配置不同類型的股票。現價 64.10 元可以吸

納，上望(10 天線 73.10 元) ，並等待市況明朗後換馬至其他股票再作部署。 

 

昇悅證券交易部負責人員: 梁洛乾  

(筆者為證監會第 1，4 類持牌人士；筆者個人並沒有持有上述相關股份。) 

 

風險因素 

⚫ 宏觀經濟增速放緩，或影響居民的收入，進而減少居民消費意慾。 

⚫ 疫情反覆波動，短期疫情仍是香港零售市場恢復的重要因素，若內地或澳門出現疫情反

覆，將對人流恢復造成不利影響 
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昇悅證券有限公司簡介                                         
 

昇悅證券有限公司為香港證券及期貨事務監察委員會監管之持牌機構 (中央編號︰BEG494)。 

致力成為香港金融業界的模範，為客戶提供證券及債券交易服務。 

 

昇悅集團的理念 

 
⚫ 格守最高誠信，以客戶的利益為依歸 

⚫ 追求卓越，重視每個細節 

⚫ 不斷與時並進，保持創新思維 

⚫ 專業團隊，以客為本 

 

免費開戶熱線:  (中國) +139 2461 0696 

(香港) +852 2110 0181 

查詢郵箱: info@priorsecurities.com.hk 

 

昇悅公眾號   昇悅客服微信號 

    
 
免責聲明 

 

本文件所載之資料僅作參考之用，並未顧及任何獲得本文件人士的特定投資目標、財務狀況或其特定需要。本文件所載之資料並不構成亦不

應被 視為任何投資意見、或任何認購、交易或出售任何投資產品或服務之要約或招攬。本文件所載之資料是從本公司認為可靠的資料來源獲

得。此文 件所反映之意見乃屬昇悅資產管理有限公司(「昇悅資管」)之意見，且會在不通知的情況下作出更改。本公司並無就本文件所載之

資料之準確性、完 整性、正確性或適時性作出任何陳述或保證。另本公司毋須亦不會就任何人士使用本文件或其內容承擔任何責任。本文件

所引用之過去表現只供 參考，並不是未來表現之徵示。投資涉及風險。於認購本文件所提及之任何產品前(如有)，閣下應諮詢其財務顧問之

意見。若閣下決定不作該等 諮詢，亦應審慎考慮本文件所載任何產品對其是否適合。除非另有書面同意，本公司並非閣下之顧問或以閣下之

受信人身份行事。若干投資產品 或買賣服務並非適合每一位投資者，投資者宜因應本身之投資經驗、投資目標、財政資源及其他相關條件，

小心衡量自己是否適合參與此等買賣。 昇悅資產管理及其員工、董事隨時可能替資料內容所述及的公司提供投資、顧問、融資或其他服務，

或買賣(不論是否以委託人身份)擁有資料中所述 及公司的證券；而昇悅資產管理的員工、董事亦可能為本文件資料內容所述及公司的董事。

此文件由昇悅資產管理所提供，文件並未受證券及期貨事務監察委員會審閱。 
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