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今年以來，物業
板塊重心隨大市上

移，但未現趨勢性機會。在此背景下，能夠穩住基
本盤、展現內生增長能力的物管企業可多加關注。
鑫苑服務（1895）中期業績穩健，上半年總收入按
年增長11%至約4.5億元（人民幣，下同）；公司擁
有人應佔溢利按年增長 16.7%至約 0.59 億元。在行
業整體毛利承壓的大環境下，其毛利率較去年同期
提升1.9個百分點至34.5%，亦屬難得。

從核心業務上看，截至今年6月30日，鑫苑服務的合
約面積達67.4百萬平方米，在管面積達40.2百萬平方
米，雙雙穩步增長。結構上，其在管面積中非住宅佔比
提升至29.5%，覆蓋商業辦公、產業園、學校、醫院等
多元領域，這一布局不僅優化了整體盈利結構，還極大
地增強了企業的抗周期能力，使其在市場波動中能夠更
加從容應對。更重要的是，在管面積中，第三方佔比提
升至59%；合約面積中，第三方佔比高達68%，進一步
轉向市場化，內生增長動能強勁。

增值服務方面，今年上半年，鑫苑服務的美居、
租售、純水等業務迎來爆發，收入分別按年增長
23%、129%和17%。

AI賦能長遠成長
鑫苑服務構建了大物管全棧式科技綜合服務產品體

系，打通了供給側與需求側，升級了傳統服務模式，
形成了 「科技投入→品質升級→效率提升→成本優化
→利潤增長→再投入科技」的數字化 「飛輪效應」。
尤其是，今年上半年更在行業內首發 「客服智能體&
管家智能體」，開啟了物業+AI時代的新征程。

板塊方面，物管市場呈現劇烈分化態勢，兼具穩
健盈利與前瞻布局的企業正迎來拐點機會。其中，
鑫苑服務一手穩業績，一手押科技，韌性與成長並
舉，前景可期。另外，考慮到公司董事會已提出今
年中期派發每股 2.77 港仙的股息，顯示管理層信
心，可謂攻守兼備。

總體而言，鑫苑服務已完成角色轉換，憑硬核服
務力與科技先手，重塑業績增長路徑。公司財務穩
健奠定底盤，結構優化強化韌性，並率先AI數智化
落地，打開成長空間。結合公司高質量增長與科技
紅利，該股中長線有望迎來價值重估。

（本人並沒持有以上股票）
大灣區家族辦公室協會 李慧芬教授

古人說： 「行
善積陰德，不求

人知。」
這句話原是提醒人們，真正的善行不必張揚，因為

它的價值在於無聲的積累。然而在當下的數碼世界
裏，卻出現了另一種截然相反的現象。許多意見領袖
與網民，打着 「公義」的名義，卻以極盡刻薄的語言
攻擊事件當事人，甚至波及支持者與任何持不同意見
的人。結果是許多人選擇沉默，社會討論失去多元，
公共空間逐漸只剩下單調的聲音。這樣的風氣，本質
上就是一種 「損陰德」。

壟斷聲音致「沉默螺旋」出現
從科學角度來看，這類行為背後有其心理與神經機

制。心理學研究指出，攻擊他人能帶來短暫的優越
感，分泌多巴胺，讓人誤以為自己 「贏了」。這種快
感如同糖分，來得快也去得快，長期卻會導致情緒躁
動與敵意累積，削弱心理韌性與自我調節能力。神經
科學亦顯示，若反覆透過惡語攻擊獲取快感，會逐漸
鈍化同理心迴路，使人不再能真切感受他人痛苦。這
樣的人，即使在網上看似有眾多追隨者，實際上卻失

去了真實的人際支持網絡。從社會學的角度來看，這
些聲音的壟斷導致 「沉默螺旋」的出現。當溫和理性
的聲音被壓制，人們不敢表達不同意見，社會討論只
剩單一的立場與極端的情緒，公共理性由此受損。

若從商業角度審視，這些行為同樣代價高昂。對個人
而言，KOL 靠 「毒舌」吸粉，短期或許能引來大量流
量，但品牌卻會變得單一且脆弱。一旦立場出現漏洞，
或真相翻轉，信任往往崩潰得更快，昔日支持者可能瞬
間背棄。對平台而言，放任惡言霸凌雖然能帶來短期活
躍度，但長遠會毒化社群環境，用戶逐漸流失，最終連
帶商業價值受損。對廣告主或合作夥伴來說，任何與負
面聲音掛鈎的對象，都是高風險。即使流量再高，也可
能失去合作機會。

網上刻薄與霸凌是一場虧本生意
所謂 「損陰德」，放在今天正好提醒我們，網上的

刻薄與霸凌，表面看似贏得話語權，實際卻是一場虧
本生意。這種風氣，無論從科學還是商業角度來看，
都不該被容忍。因為公義的價值，不在於謾罵聲中的
掌聲，而在於守護理性、尊嚴與多元。

英國切斯特大學金融科技及數據分析教授 梁港生

鑫苑服務：業績穩健高質
市場慧眼

數字時代的陰德
計出新角度

【香港商報訊】記者鄺偉軒報道：積金局主席劉
麥嘉軒於昨日發布的最新一份年度報告中表示，考
慮到房託基金可發揮分散投資和提供穩定收入的作
用，計劃容許強積金基金投資於在深交所及上交所
上市房託基金。

同時，劉麥嘉軒續稱，將取消投資於新加坡、日
本、加拿大、法國和荷蘭5個市場核准交易所上市
的房託基金上限，待房託基金納入 「滬深港通」的
詳細安排和時間表確定後，將迅速實施相關措施。

至於強積金計劃成員參與投資於另類投資方面，
劉麥嘉軒表示，積金局亦已完成有關容許強積金基

金投資於在香港上市的私募股權基金的檢討，惟有
關上市私募股權基金，仍須經積金局個別審批及設
有投資限額。

強積金去年度總資產1.34萬億元
另外，積金局最新一份年度報告又披露，截至今

年3月底止，強積金總資產值約為1.34萬億元。其
中，股票基金的淨資產值約為5980億元，佔整體強
積金的淨資產的45%。過去一年，股票基金的年率
化淨回報率為16.1%；若按強積金制度於2000年12
月1日實施以來計則為4.5%。

截至今年3月底止，投資於預設投資策略（DIS）
旗下核心累積基金及65歲後基金的強積金帳戶，目
前有350萬個，佔全部強積金帳戶約31.2%；涉及資
產規模約1381億元，佔強積金總資產值約10.3%；
另外核心基金自2017年4月1日推出以來的年率化
淨回報率為5.7%，對比過去一年為3.9%。

另外， 「積金易」平台的運作方面，積金局最新
一份年報指，直至今年3月，已有5名強積金受託人
加入 「積金易」，涉及逾1.1萬名僱主帳戶及46.2萬
個計劃成員帳戶，至於餘下受託人，亦將於今年底
前加入。

香港仔滶晨II
上周末連沽4伙

積金局擬允投資A股上市房託

劉麥嘉軒表示，目前有350萬個強積金帳戶使用
預設投資策略。

【香港商報訊】記者鄺偉軒報
道：金管局於去年5月發表《香港

可持續金融分類目錄》（簡稱：目錄）後，昨日再引入製造業
和資訊及通訊科技業，作為目錄的新增產業，並將涉及的經濟
活動，由12項增至25項，為此新增 「適應氣候變化」 類別，
金管局將進行為期1個月的諮詢。為進一步完善目錄，金管局
擬再加入鋼鐵及水泥等重工業和天然氣發電等活動。

這是繼去年5月發表第一階段目錄後，金管局將之
推進至第2A階段。副總裁阮國恒於《匯思》專欄解
釋，增強對極端天氣的抵禦能力，已成為一個既迫切
且不可忽視的議題。他引述聯合國環境規劃署的估
算，全球每年在氣候適應方面的資金缺口高達1870
億至3590億美元，這為推進氣候適應行動帶來巨大
挑戰。

因此，為了促進資金流向相關適應項目，阮國恒表
示，金管局目錄新增 「適應氣候變化」類別，旨在幫
助有效管理實體風險，並發揮示範效應，提升社會對
氣候適應的關注，為金融界逐步增加該領域的投資奠
下基礎。

為綠色項目引入「轉型定義」
他提到，目錄第2A階段分類將聚焦香港及鄰近地

區的氣候風險，率先針對水災風險與水資源壓力，並
引入相關的適應措施，例如安裝水資源監測設備；又
指未來將根據實踐經驗、氣候風險的變化及市場需

求，考慮逐步擴展至其他
氣候風險領域。

目錄第 2A 階段除了引
入新的行業，以及增加涵
蓋的經濟活動數目，為回
應市場對轉型投資的需
求，金管局為綠色項目引
入 「轉型定義」，並新增
「適應氣候變化」類別。

阮國恒解釋，所謂轉型活動，是指現時未符合綠色定
義，但能夠在短期內顯著減少碳排放，或有潛力轉型
至低碳排放的經濟活動，相信作出如此界定，有助促
進資金投放於該等項目之上，有利加快減排步伐。

已為項目設立日落條款
金管局助理總裁（銀行政策）陳羿表示，已為綠色

項目設立日落條款、即只可用於現有項目改裝，不可
用於新的項目建造，藉以避免 「碳鎖定」。

目錄第2A階段分類新增的經濟活動當中，興建數
據中心為其中之一。陳羿稱，全新興建的數據中心不
能使用 「轉型定義」，只能採用傳統的綠色標準；相
反升級改建的數據中心才可使用 「轉型定義」。

另外，對於日後發售的零售債券，會否跟隨目錄的
擴充，而引入更多公共基建類別作為集資對象，金管
局助理總裁（外事）許懷志指，正研究引入醫院及社
會福利設施，作為零售債券的集資所得對象，但強調
日後的集資所得，不會包括用於綜援及生果金。

將涉及經濟活動倍增至25項

金管局擬擴可持續金融目錄

金管局的《香港可持續金融分類目錄》將涉及的經濟活動，由12項增至25
項，並進行為期1個月的諮詢。 資料圖片
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【香港商報訊】記者鍾俠報道：新世界發展
（017）夥拍帝國集團、資本策略、麗新及港鐵合作
的香港仔黃竹坑站港島南岸滶晨II於上周末連沽4
伙，套現4455.2萬元，其中第2座17樓C單位獲內地
專才購入，其實用面積591平方呎，屬兩房連書房設
計，售價1379.8萬元，呎價約23347元。滶晨及滶晨
II開售至今合共售出590伙，共套現逾102億元。

另外，受惠 「啟德智慧綠色集體運輸系統」提前
於今年招標，加快落成，帶動入市信心，啟德
PARK PENINSULA 臨海現樓 DOUBLE COAST
I 亦錄成交。成交單位位於第3座20樓F室，戶型
屬 1 房（開放式廚房），面積 325 平方呎，售價
574.4萬元，呎價約17674元。該項目累售198伙，
套現逾15.3億元。

二手市場方面，據香港置業統計，9月份第一個
周末（9月6日至7日）十大二手指標屋苑錄得約7
宗成交，較上周8 宗輕微減少1 宗或12.5%，交投
表現反覆靠穩，市場購買力持續釋放。

香港置業研究部董事王品弟表示，剛過去周末，
多個全新盤及餘貨盤交投續見暢旺，並搶佔部分二
手客源，但整體市場氣氛依然熱鬧，減息預期及
《施政報告》前 「尋寶」心態推動買家入市意欲，
積極睇樓，業主叫價態度亦轉強，導致部分二手屋
苑交投稍見放慢。


