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建期付款長成交期

樓市撤辣
現曙光，近日
個別地區開始
有少數買家偷
步入市。地產

代理表示，元朗區本月至今暫錄
得21宗二手成交，但當中單幢舊
樓成交卻明顯暢旺，佔其中 14
宗，成交呎價大部分低於10,000
元。

���


撤辣現曙光 元朗舊樓熱賣

周大福（1929）截至9月底止第2
財季，內地同店銷售按年跌12.5%，
港澳則增 55.7%，大致符合市場預
期。不過，管理層將2024財年內地
淨開店目標由600至800間，減少到
300至400間，另下調收入指引，故
被部分券商下調目標價。

里昂發表報告預期，踏入第3財
季，周大福同店銷售增長在低基數下
復甦。金價走強亦利好毛利潤表現，
惟料優勢或於下半年回復正常。

中期增長前景看淡

報告指，周大福下調淨開店目
標，顯示集團看淡中期增長前景。該
行將其全年銷售預測下調1%，並將
2025及2026財年盈利預測調低4%及
5%，目標價由16.7元下調至13元，
評級由「買入」降至「跑贏大市」。

周大福將今財年整體收入指引增
長，下調至中雙位數。瑞銀表示，反
映集團在內地更保守的開店策略。雖
然整體增長有壓力，但集團目標保持

核心營業利率不變，意味會較此前指
引改善50至80點子。而上半財年毛
利率受惠金價上升，抵消銷售組合的
負面影響。

瑞銀指，下調周大福 2024 至
2026財年每股盈利1%至4% ，以反
映內地開店步伐放慢及下半年毛利率
正常化，將其目標價由19元降至17.2
元，評級「買入」。

另外，花旗亦將周大福2024至
2026財年淨利率下調2%至4% ，目
標價由18.1元降至16.7元，評級「買
入」。 個股分析－里昂/瑞銀/花旗

摩根大通認為，京東集團（9618）近日股價
過度調整，部分券商對其第4季收入預測過於
保守，但目前整體電商需求並無惡化，料短期
股價有技術反彈空間。

該行指，即使京東股價回升，惟仍跑輸其
他電商，主要是針對其弱點，包括性價比或產
品品種等方面，仍未有作出任何具有意義舉
措，令收入增長可能遜行業。

另外，摩通預測京東第3季收入按年升
1%，末季升4%，同時，預期有更多投資拖累

其末季淨利潤率按年下跌。料其2024年收入
及每股盈測增長不多於10%。

目標價降至120元

該行認為，應視京東為已完成快速增長的
公司，未來一年預測市盈率或受限於10倍，直
至集團能清楚展現收入增長加快；現時其估值
僅相當於未來一年預測市盈率9倍，或對股價
提供支持。摩通將其目標價由157元下調至
120元，維持「中性」評級。 個股分析－摩通

京東股價過度調整

安踏購運動服飾品牌瑪伊婭
安踏體育（2020）收購上海運動服飾品牌瑪

伊婭服飾（MAIA ACTIVE）75.13%股權，主要
看中瑪伊婭在瑜伽運動品類市場影響力及增長
潛力，有助補充集團旗下女性業務板塊，進一
步強化品牌組合。

瑪伊婭是上海註冊公司，在上海、北京、
成都、廣州等城市有逾20間門市。

升價至109.99元

招銀國際發表報告指出，安踏2023年第3

季業績疲弱，但旗下FILA表現樂觀。由於9月
至中秋國慶黃金周期間，零售銷售趨勢較好，
加上投資者早前預期較低，故料有很大機會扭
轉頹勢，惟目前2023財年市盈率23倍的估值
過高。

招銀國際將安踏2023財年淨利預測上調
2%至111億元人民幣，主要考慮到FILA銷售
增長加快的因素。維持予其「買入」評級，目
標價由107.97元上調至109.99元。

個股分析－招銀國際

周大福遭大行削價

■周大福放慢內地開店步伐。 中通社

中原地產元朗副區域營業經理王勤學
表示，元朗區舊樓昌威大廈低層B

室，實用面積318平方呎，兩房間隔，
開價318萬元，減價8萬元，日前剛以
310萬元沽出，實用呎價9,748元。原業
主持貨16年，賬面獲利243萬元，升值
3.6倍。
王勤學續稱，另又錄得元朗好順泰

大廈A座中層5室交易，實用面積290
平方呎，兩房間隔，開價320萬元，減
價20萬元，以300萬元沽出，折合實用
呎價10,345元。買家為同區上車客，見
單位內櫳企理，樓價亦細，符合預算，
故購入自用。原業主於1990年2月以約
35.8 萬元買入，單位於 33 年間升價
264.2萬元，升幅逾7倍。
美聯物業元朗 - 大棠路分行區域經

理翟安暉表示，施政報告快將公布，不
少準買家加快入市步伐，該行最新促成
元朗好景樓頂層連天台戶，實用面積

728平方呎，三房戶設計。據悉，買家
鍾情單位呎價低，更附有天台，故輕微
議價即Full Pay 382萬元購入單位，實
用呎價約5,247元，整個買樓流程於24
小時內完成。原業主持貨16年，賬面獲
利282萬元。

美聯物業元朗尚悅分行聯席區域經
理張瑋津指出，元朗單幢住宅順發大樓
低層4室，實用面積約299平方呎，兩
房間隔，原叫價約380萬元，因換樓需
求，累減103萬元，僅以約277萬元售
出，呎價約9,264元。單位2016年1月
買入價約278萬元，現賬面虧損僅約1
萬元。
張瑋津稱，新元朗中心頂層連天台

單位，實用面積約466平方呎，新買家

於施政報告公布前，偷步以566萬元購
入，呎價約12,146元。

5年來首次失守500萬

美聯物業元朗 - YOHO MIX 分行高
級營業經理林曉丹表示，該行最新促成
元朗市中心原築481實呎戶以484.8萬
元易手，屬屋苑5年來首次成交價失守
「5球」水平交易。成交單位為元朗市
中心原築3座中層A室，實用面積481
平方呎，兩房間隔，望內園景。
據悉，單位先前以510萬元放售，

及後獲首置客洽購，議價25.2萬元，以
484.8 萬元承接，實用呎價約 10,079
元。 原業主持貨14年，賬面獲利298.8
萬元。
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建期付款方法特點在於無需
於樓花期內上會及成交，待物業

落成現樓才完成交易及供樓，所以
在樓花期內無需支付供樓開支。由於預

售樓花期長達30個月，不少新盤樓花期長
逾一年至超逾兩年不等，故此建期付款方
式可有較長成交期，方便買家有充裕時間
調配資金完成交易。由於樓花未可入住，
換樓客在新居樓花期仍會繼續居住於原有
居所，那麼租轉買的用家選用建期可避免
在樓花期內同時負擔租金及新居供樓金
額，換樓業主亦無需同時為兩個單位供
樓。順帶一提有關非按保買家方面尤其是
買樓收租人士的考慮，樓花期內未可出租
單位，故未有租金回報可言，若在樓花期
內供樓未必化算，選擇建期付款方式便可
待現樓階段才以租金抵消按息支出。
一般來說，選用建期付款方法購買新盤

的樓價折讓較少，買家可比較不同付款方法
的折實價以及自身狀況作決定。建期方式雖
有長成交期的彈性，但買家亦需承擔未來若
樓價下跌將帶來估價不足的風險。
此外，根據按保計劃的合資格準則，

樓花住宅物業須屬於「地政總署預售樓花
同意方案」下的發展項目，並於取用按揭
貸款起計12個月內落成。

樓花要先確定按保涵蓋

事實上，上述早已於新修訂前納入按保
準則，這並非一個硬準則，據實際觀察，即
使樓花期已超逾12個月，過往按證保險公司
因應風險因素個別考慮後，大多仍願意接納
有關樓花物業項目，準買家亦可先諮詢銀行
以確定個別樓花項目是否受按保計劃涵蓋。




