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投資全方位

新媒介助企業生意興隆

網上視頻直播近年大行

其道，形式多樣，有明星開

Live唱歌跳舞、網購達人產品開

箱，亦有大胃王與快餐店合作，表演

狂掃100份新品炸雞等，各適其適。

有見網上視頻直播吸引龐大點擊率，

潛藏不可量化的商業機遇， 「網紅直

播」 銷售隨之興起，直播平台已經成

為電商業者爭相耕耘的新戰場。

一直以來，傳統電商銷售反應欠

佳，主要原因是傳統電商單純的圖文

信息不足以支撐消費者作出購物決策

，也不存在能夠與消費者即時互動的

導購，或者只有足不出戶這一點堪堪

勝過實體店舖。但當其搭載上直播平

台便不能同日而語，且不說在視頻中

試穿試用的貨物更顯真實，其與主播

和其他觀眾實時問答互動，融入一定

社交屬性之後，極大地提升了購物體

驗。在明星、KOL等自帶流量屬性的

群體加入主播陣營，更加能提升觀眾

的轉化率，實現精準營銷。

以淘寶一位銷售主播李佳琦為例

，他被中國網民親切地稱為 「口紅一

哥」 ，網上流傳一句 「天不怕地不怕

，就怕李佳琦的 『OMG！』 」 。李

佳琦身上有兩個令人信服的標籤：一

是彩妝師出身，有熟知美妝知識的 「
專業」 ，他常常創造場景，如相親用

的唇膏，解決客戶 「不知道買什麼」
的問題；二是他的身份是一位 「男性

」 ，傳遞出 「我用了好看，你用了更

好看」 的訊息，讓女性消費者覺得更

客觀。至今，他在淘寶擁有百萬粉絲

，一年唇膏試色推介直播收入千萬，

並創下一分鐘賣出14000支唇膏的紀

錄，包括國際知名品牌，如Dior、

YSL、Chanel等都聘用李佳琦，還帶

動了大批國產品牌的銷量。

在去年 「雙十一」 登上銷量榜首

的主播薇婭，與李佳琦類似，售賣女

裝的她為自己貼上 「設計師」 和 「母
親」 的標籤， 「雙十一」 當天她在直

播間不斷按照觀眾的要求試穿商品，

講解產品設計特點和優惠，成功在直

播開播2小時後，銷量達到2.67億元

人民幣，全天直播間銷量超過3億元

人民幣。

如李佳琦、薇婭般的KOL創造了

有別於傳統商業模式，通過背後團隊

創造內容刺激需求，進而建立消費者

信任，實現邊看邊買，所見即所得的

商業邏輯。

網上視頻直播的成功，將令眾品

牌爭相仿效，勢將改變以往以實體銷

售為主導的銷售模式。隨着越來越多

大品牌加入戰場，利用 「網紅+直播

」 的形式銷售變現，競爭越來越激烈

，內容不斷推陳出新，將人氣實際地

轉化成 「買氣」 ，以更高性價比打動

用戶相信是商家需要努力的方向。在

營銷媒體推陳出新的今天，傳統媒體

的廣告形式收入亦有受壓跡象，數據

顯示，電視、收費報紙、雜誌與電台

等傳統媒體收入大幅下跌逾一成，在

商家追求全新的銷售方式的同時，傳

統媒體都應該因應市場需要，加快轉

型腳步，開啟全媒體戰略，以免被市

場淘汰。

高樓齡物業按揭知多少
物業售價、

周邊社區環境、

樓齡及地區等，

均為準業主置業

時的考慮因素，

而當中物業樓齡亦會影響按揭的審批

結果。若心儀物業的樓齡較高，準業

主在申請按揭時，便需要留意以下事

項。

根據金管局指引，住宅按揭還款

年期上限不能超過30年。然而，並不

表示任何按揭申請均可以獲批長達30

年的還款年期。一般銀行亦有規定，

物業樓齡加按揭年期不可超越特定的

年期。假設銀行規定物業樓齡加按揭

年期不可多於70年，根據此規定，若

物業的樓齡為45年（一般不超過50年

為限），可獲批的按揭年期最多為25

年。因此，物業樓齡亦會是影響按揭

還款期的主要因素。若準業主需要選

擇較長的還款期，便可能要考慮樓齡

較低的物業。

基於有關規定，銀行最終批出的

按揭年期或比申請按揭時的要求年期

較短，從而每月的還款金額及首期或

會比預期為高，對供款與入息比率的

計算構成影響。除此之外，高樓齡物

業的維修或修葺令等的風險相對亦較

高，銀行可能會將該等事項納入按揭

審批的考慮，準業主必須注意。如有

疑問，準業主可於置業前向銀行職員

查詢。

（作者為花旗銀行零售銀行業
務主管）

基金低吸恒指反彈
美股道指隔晚勁

瀉八○○點，港股開

市曾跌四○三點，低

見二四八九九，不過

在護盤基金趁低吸納

下，大市迅即回穩，

並且不跌反升，這一股力量惹人好感，

看來有心人已作了守恒指二五○○○關

的準備。

美股重挫，原因是憂慮美國經濟衰

退，何以香港又不跌呢？我的看法是：

香港經濟在暴徒滿街，旅客卻步，消費

慘淡，各業叫苦之下，早已肯定衰落了

，所以對美國擔心衰退引發的下挫 「無
動於衷」 。

大家最關心的仍是極端暴力分子還

要將香港推到那一個深淵。眼前的是八

月十七日（星期六）的遊行獲反對通知

書後他們怎樣做。理智的應該停止非法

遊行。這是止暴制亂踏出的一步。

的確，香港亂下去誰有好處呢？為

人父母者，為人師長者，是否要管束一

下你們的子女和學生，把他們帶回家去

。大家屆時會感受到沒有遊行和騷亂的

日子夠有多好！

以此推說，有人問：港股是否亦已

跌夠呢？如果香港不再大亂，正常的生

活秩序得以恢復，我認為回到二五○○

○邊緣的港股，應有喘息的機會。蓋由

七月底恒指二八六○○點起計，至昨日

最低的二四九○○，在短短的三個星期

內，已跌了三七○○點，總跌幅百分之

十三，絕對不輕的了。

昨日所見，藍籌

以聯通最勁，一升就

逾百分十一，另外

中移動也升百分五

，中電信升百分六，

似乎電信股成為新寵

，另一個特點是華資股

發威，新世界、長和、信

置、新地、恒隆地產、恒地

、長實，升幅由百分之二至七不

等的，反映了有人吸納，屬 「初見回勇

」 。深滬兩股市昨日均升，並未因美股

大跌而回落。

恒指昨收二五四九六，升一九三點

，成交九百六十六億元。

昨日港股單日

轉向，低開高收，

成交放大，多隻股

份有平淡倉的跡象，顯示近日急跌近尾

聲，短期或作整固，惟轉向機會仍較小

，相信會出現炒股不炒市的現象。

旭輝（00884）中期核心盈利按年

上升17.3%至28.7億元（人民幣，下同

），收入升9%至20億元，毛利率按年

升6個百分點至29.6%，中期息更按年

升43%至每股8.93分。集團今年頭7個

月合約銷售額已達1030億元，相當

於全年目標的54%。管理層稱下

半年可售資源達到2300億元，當中九

成位於具備剛性需求的一二線或準二線

城市，有十足信心達成全年目標。

另外，由於集團早已嚴格要求，員

工完成銷售後不會即時獲發獎金直至公

司收到銷售回款為止，所以上半年賣樓

回款率能夠高達95%，近乎全數回籠

，看來有關政策在確保資金流暢方面相

當奏效。

此外，近日市場憂慮內銀收緊房企

的借貸渠道，或引致個別房企陷入融資

困難，惟集團已獲恒生銀行投下信心一

票，批出5000萬美元定期貸款額，維

持資金周轉暢順。近年集團一直透過合

作開發加舊改模式發展大灣區業務，目

前已進入區內8個城市，合共落實30個

項目，總建築面積達到600萬平方米，

同時亦已經與廣州6條村簽訂舊改協議

，確保未來貨值儲備充足，以提高大灣

區業務佔比。相信集團未來會持續以銷

定產，降低庫存，提高銷售，加快回款

，同時會量入為出，限制投資額不高於

權益回款的50%，提高防守力之餘亦

可捉緊行業逆周期內的發展機會。近日

股價隨大市下跌，自高位回調逾兩成，

投資者不妨留意。

旭輝回調逾兩成 不妨留意

港股在踏入第

三季之後，走勢轉

趨波動，貿易摩擦再加上政局困擾，為

對沖基金及動量基金等締造歷史性時刻

，預先囤積大量淡倉，指數期貨屢見達

幾近一個百分點的低水，全面反映大舉

入市造淡的積極程度以及預見市況的信

心，於策略沽盤充斥市場之際，波動在

所難免。

環顧目前投資市場，雖然未完全淡

化當前負面因素，但卻有跡象顯示淡化

因素的情緒正在上升，屢次趁低收集，

另有策略買盤投入，反映嚴重超賣的港

股早已見底，只待市場氣氛稍為緩和，

喘定隨即出現強力反彈。

從另一個角度分析，亞太區尤以中

華區與歐美之間資金失衡的實況，亦有

扭轉的啟示，有待觸發資金從過去逾10

年的隨波逐流轉向。由於預期短線市況

難以扭轉波動的走勢，因此投資意欲薄

弱，趁低吸納的活動會集中於策略買盤

積極的板塊，銀行股承接力相對強，配

合進可攻退可守的投資策略。

內銀股過去十數個交易日，表現相

對穩定，建設銀行（00939）於過去雖

然隨大市調整，但承接力仍穩，而且目

前股價遠離50天移動平均線的6.07元，

反向動力強，再加上相對強弱指標早已

跌入超賣區，配合技術反彈。以技術走

勢分析，有待整體市況惴定，隨即出現

強力反彈，衝過10天線的5.71元，重返

50天線可期。

至於此股的預期市盈率低至5倍以

下，預期國內經濟延續過去二十多年的

增長，內銀股盈利亦維持平穩增長，因

此股價偏低，成為基金等投資機構趁低

吸納的根據。

伺機在5.8元以下水平收集，第一

個上線目標是250天移動平均線的6.27

元，而短期反彈升勢確認，理應挑戰較

早前高點6.86元，下線參考位5.2元。

內銀表現穩定建行看高6.27元

責任編輯：龍森娣
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華爾街股市寒冬或至
美債發出最強衰退信號，引發美股錄得今年

來最大跌幅，反映市場對經濟衰退異常驚恐，罪
魁禍首是特朗普推行貿易保護主義政策，拖累經
濟步入十年來最危險時刻，美國企業業績持續轉
壞，華爾街股市寒冬將至。

金針集

美國三大指數周三急挫

百分之三，為今年來最糟糕的

一天，主要是美債市場發出了強烈衰

退信號，不單止三十年期國債孳息跌破

兩厘，創出歷史新低，還響起最具衰退

預示功能的警報，就是兩年期國債息高

於十年期國債息。這債息倒掛現象對上

一次出現在二○○七年，一年之後便發

生投行雷曼爆煲事件，掀起禍延全球金

融海嘯，令世界經濟陷入衰退。

股市大調整剛開始
從當前負息債規模進一步增加至十

六萬億美元的破紀錄水平，可知道全球

正瀰漫衰退恐懼情緒，資金一窩蜂投入

債市避險，令人憂心全球股市大調整才

剛開始，尤其是美國短債息高於長債息

的倒掛現象逐步向全球債市擴散。換言

之，世界經濟面臨十年來最危險時刻。

打貿戰嚇怕投資者
回想在2018年初，不少分析還預期

世界經濟迎來金融海嘯以來最好景象，

但隨着特朗普實施保護主義與單邊主義

，破壞自由貿易規則，經濟大好形勢便

急速逆轉。國基會已四度下調世界經濟

預測，今年經濟增長可能是○九年以來

最差。

美國不斷升級關稅措施，最終累人

累己。美國對華另外三千億美元商品加

徵百分之十關稅，中方表明不得不作出

必要反制措施。貿易摩擦加劇，美國以

至世界經濟衰退風險愈來愈大，嚇怕了

股市投資者，罪魁禍首是特朗普。

近月華爾街股市沽壓重重，道指周

三暴瀉八百點，為去年十月以來最大點

數跌幅，將政績與股市表現掛鈎的特朗

普，自然坐立不安，但依然不肯面對貿

易戰拖累股市與經濟的事實，硬將這黑

鍋推到聯儲局頭上。

企業業績持續轉壞
特朗普一再批評聯儲局主席鮑威爾

加息太快、減息太慢，就是要聯儲局 「
食死貓」 ，掩飾其發動貿易戰導致經濟

下行、股市大跌的錯誤。

其實，貿易戰對美國經濟傷害，大

家是有目共睹，額外關稅成本影響企業

利潤與打擊消費意欲，今年至今美國零

售商關店數目已超過去年全年，而裁員

規模達四點三萬個，較去年同期增加百

分之四十，為十年來最高。因此，有理

由相信今年第四季美國經濟增長進一步

減速至百分之一或以下。

華爾街股市泡沫嚴重，尚未充分反

映企業業績轉差、經濟急速下行因素，

潛在調整幅度可大可小。
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