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黃金價格周一延續了上
周五的大跌走勢，出現
1983年以來最大單日跌幅

9.3%，主力黃金合約在場內交易中收跌在每盎司
1,361.10美元。黃金連續兩個交易日累計跌了
13%。

對金價大幅下跌，市場有多個解釋，其中包
括：一、塞浦路斯政府沽金救亡，投資者擔心其
他有「資不抵債」問題的歐元區成員也會減持黃
金，觸發黃金期貨市場大規模斬倉。二、自從日
本央行落實超級量寬措施以來，日債市場便出現
前所未見的波動，停板成常事。投資者為了應付
大幅調高的保證金，沽售黃金套現。三、全球經
濟最差情況已過，加上超低息令投資者傾向投資
股票等高風險資產。金價跌勢已確認，暫無人可
以肯定何時才見底，可以作參考的是，大型金礦
公司黃金的總開採成本是每盎司1,200美元至1,300
美元水平。

值得一提的是，金價突然急跌同時也拖低其他
貴金屬、期銅和期油價格。5月白銀合約周一跌
11%，收於每盎司23.36美元，是主力合約2010年
10月以來的最低收盤價。5月期銅合約周一收於每

磅3.27美元，下跌是2.3%。原油期貨在周一的場
內交易中大跌2.8%，收於2013年以來的最低價每
桶88.71美元。

沽貨套現補足保證金
金融產品的價格會互受影響，原因有很多，其

中的兩個主要原因是：一、投資者補足保證金。
一種產品大跌，交易所和經紀行為加強風險管
理，需要參與者及時補足保證金。投資者為取得
更多的保證金，於是在其他資產市場上沽貨套
現。例如：2008年金融海嘯期間，黃金雖被視為避
險資產，但投資者為了應付其他產品保證金的需
要，爭相套現，導致黃金也急挫。局勢穩定下來
後，金價才於低位找到支持並重新建立長期升
勢。

二、基金沽貨獲利。一種產品大跌，持有長倉
的基金斬倉止蝕後，平掉其他仍有盈利的項目，
以保證整體投資組合達到一定的盈利要求。例如
今年以來屢創歷史新高的美股市場，近期極易賺
錢的買日股、沽日圓投資市場，周一均因基金的

「減倉」行動而出現顯著的調整。
■太平金控．太平証券(香港)研究部主管 陳羨明

沽金買股債加劇金價跌勢財技解碼
大家有否

靜下來誠實

地問自己一

下，從小到現在於人生旅途上有多

少次痛失去一些寶貴的機會？而起

因是拖延的壞習慣呢？筆者深信數

目多得你自己都驚！拖延是人類天

生的不良習性之一。

當然有一些小小的機會失去了，無

傷大雅！正如大家都明白立刻行動，

是對自己是最大的益處，越是拖延越

是不智。做運動就是一個佷好的例子

了！每星期三次，每次半小時起碼的

帶氧運動是對自己極為有益的。但偏

偏人們總有諸多的藉口拖延去做運

動。例如，今天心情不好，等明天

吧！我要等男朋友一起才去做運動，

但他今天沒有空，改天吧！今天下

雨，不方便外出做運動，改天吧！請

大家一看，諸多的藉口，層出不窮，

變化萬千你總會找到一個。結果一日

拖一日，運動做不成了，自己變成了

一頭大肥豬！

時間發揮複式增長

不幸的是，有一些機會失去了便

會影響到大家的終生幸福。及時的

理財便是一個很好的例子了。因為

在投資和理財方面，用於有效地增

加理想回報的方法，其中一樣是利

用複式增長。而要把複式增長發揮

得夠強勁，時間是一重要因素。時

間越長，複式增長的成果越是明

顯。相反，如時間不足，不管有多

麼好的理財和投資機會，回報也是

不如理想的。

另一方面，原來時間也是一個控制

風險的重武器！為甚麼呢？因為風險

可以分為系統性風險和非系統性風險

兩類。而這個系統性風險就是可以用

時間來有效去控制。簡單來說，當遇

上大的而全面性的金融風暴時，全球

的股債都向下時，不管你怎麼去做對

沖都不太有用。但只要夠長命，總有

返家鄉的一天，甚至賺到你笑！當然

你長㞾的是優質的資產才算數啊！

2008年時的環球金融風暴正正是一個

活生生的好例子吧！

助控系統性風險

另外，一般的中產打工仔都是好

睇不好食，表面風光，有一定的收

入，但同時支出也十分之大，所以

每個月可以省下來為將來去累積財

富的資金實在有限得很。但小小水

點匯成大海，點點沙粒積成大地。

所以小小的資金當有效地投資也可

以成大財富！但大前提是有足夠時

間！所以，大家不要再浪費時間

了！立刻行動找一位專業的獨立理

財顧問，計劃一下如何把握時間為

自己創造一個又一個的「黃金」十

年吧！ ■美聯金融高級經理 曾少雄

投資大敵：拖延美聯觀點

港府將於4月29

日全面實施《規管

一手住宅物業銷售

條例》，樓書佔了

相當重的份量。除

了樓書變得又厚又

重，新樓書可以幫助市民充分掌握樓盤資料，識得睇可以

避免誤墮買樓「陷阱」。本報特別請來兩年前有份參與「規

管一手住宅物業銷售督導委員會」的城市大學建築科技學

部高級講師潘永祥，進行新樓書「大解構」，分析新樓書當

中值得注意的部分。 ■香港文匯報記者 顏倫樂

市民可於這個部分掌握項目的基本資料，例如單位數

量、項目地址、樓層數目等。對樓盤有個大概的了解。樓

書亦須詳列賣方及有參與該項目的其他人資料，參與該項

目的各方之間的關係，披露資料包括發展商、承建商、賣

方代表律師、承諾提供融資的銀行等。
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發展商須提供鳥瞰照片，並顯示項目250米

以內的街道、建築物、設施和構築物，例如墳

場、垃圾場、學校、公園等等。市民於買樓前

要小心留意，因為透過位置圖，可以真正了解

及掌握項目鄰近地帶目前的狀況，再對照單位

平面圖，就可以在未落成之前，大致了解單位

座向日後望向的景觀。
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新樓書涉及範圍廣泛，新例特別要求每本樓書
必須載列「一手住宅物業買家須知」，讓準買家了
解，決定購買一手住宅物業前須要注意哪些事
項。例如提醒你了解代理或律師是否只代表你，
還是同時代表發展商，提醒你發展商和地產代理
不可在批准預售前，收取任何訂金及留名費等
等。

睇公契撮要免「口同鼻拗」

市民亦須留意公契撮要，潘永祥舉例，假設A
座地下有巴士總站，樓盤建設了一條天橋接駁B
座，事實上A座人士很少用到天橋，但卻要付天
橋的維修費，市民買樓前必須了解，否則將來只
會「口同鼻拗」。新樓書亦規定加入樓盤位置圖
250米範圍內的建築物、以及分區大綱圖，準買家
從中可知樓盤附近有哪些厭惡性建築物，項目附
近未來的規劃變化等。

「代理天書」納入規管

至於過去常見的「代理天書」，新例下未有禁止
發放，但受法例規管。運房局回覆本報查詢時
指，新例下，物業代理如向公眾發布自行編製的
一手住宅物業資料，有可能被視為促銷有關住宅
物業的廣告，任何人如在廣告中作出失實陳述或
發布虛假及具誤導性的資料，即屬犯罪。物業代
理在向公眾發布一手住宅物業的資料時，亦要遵
守地產代理監管局的規定。

想像圖不再 字體也規範

由於新樓書將所有買家須知事項詳列，兼且字
體變大，頁數過千，樓書變得厚疊疊，但潘永祥
指：「招股書仲厚過樓書啦，買賣股票對於小股
民都可能只係10萬元以內的投資，買樓講緊幾百
萬元，厚㝅都要啦。」他又說，新樓書規定嚴

謹，樓書內不再有廣告，亦不會有「畫家筆下想
像圖片」等，否則涉及誤導。

新樓書之所以厚，甚實都有其必要性。「字體
有規格，是不希望太細隻字被人忽略。」潘永祥
說，新樓書幫助市民充分掌握樓盤資料，日後有
法例依循，可免誤墮一些買樓「陷阱」。其實，樓
書亦會上載到日後的一手住宅物業銷售資訊網，
嫌樓書太重的市民可以上網瀏覽。

必讀項目：買家須知公契撮要
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如果建築物有非結構的預製外牆或幕牆等，

這個部分會講述牆身的厚度範圍。市民相信會

關心物業管理的資料，因為牽涉到將來的每月

管理費支出，這裡會列出管理人身份，如發展

商有提供的話，市民更可於這裡得知項目的預

算管理費用。

9

4 分區計劃大綱圖或審批地區圖

分區大綱窺視「未來」
如果位置圖是講述項目鄰近地方的「現在」，分區計

劃大綱圖或審批地區圖就是在告訴你「未來」。樓書須

顯示項目500米以內的所有土地的現有或建議用途，

市民可以從中了解附近已經規劃但未建成的物業。例

如一塊空地，現時雖為停車場用途，但原來規劃大綱

圖早已劃作住宅用途，未來會落成住宅阻礙景觀。遇

到某些新盤聲稱望山或望海時，還可以在這裡得知山

與海距離樓盤多遠等有用資訊。

5 項目布局圖

預計落成日期心裡有數
主要顯示地盤的建築物、露天地方、設施及未開發

土地，如任何建築物或設施未落成，須述明預計落成

日期。

住宅物業及停車位的樓面平面圖、
面積、樓盤橫截面圖、立面圖

特別提醒市民，從今年4月

29日開始，一手新盤將全面

採用實用面積，建築面積將

不再於新盤存在，實用面積

包括單位的樓面、露台、工

作平台、陽台，並須列出平

方呎及平方米。而住宅物業

及停車位的樓面平面圖，可

以得知每個物業層與層之間

的厚度，內部間隔的厚度

等。亦可了解停車位數

量、位置、面積。

至於橫截面圖可

以知道單位樓層與附近街道的垂直距

離，若新盤再出現「5樓原來是地

下」的情況，準買家可以及時

得悉。

7 臨時買賣合約的撮要

了解權益保障自己
市民可於此處了解自己的權益，包括簽署臨時買賣

合約時須支付5%臨時訂金，並由賣方律師行以保證金

保存人的身份持有。如買方於簽臨約後5個工作天內未

簽買賣合約，買賣即告吹，訂金會被沒收，但賣方亦

不會因此向買方提出進一步索償。

8 部分公契內容

維修責任清清楚楚
這個部分對市民亦相當重要，因為會顯示項目的公

用部分、業權份數、管理人的委任年期、各小業主如

何分擔管理開支、計算管理費按金的基準、擁有人於

地盤中保留作自用的範圍。甚至屋苑是否可以養狗

隻、每位業主是否須要負擔斜坡的維修費用等、車位

的轉讓限制等等，都可以在公契撮要中得知。

項目所在位置 250米內發展一目了然

批地文件撮要、公共設施及公眾休憩用地的資料

這裡會提供租契規定的年期、該土地的用途限制、按規定須興建及提

供予政府或供公眾使用的設施、對買方造成負擔的租用條件等等。小

業主是否須要就公眾使用的設施攤分管理費等，可以在這個部分了

解。公眾日後亦可透過樓書，了解一些地盤內可給公眾使用的設

施及休憩地，多加利用，有法例依據，亦可避免過往一些新盤

將公眾休憩用地「私有化」的情況。

公眾設施未怕㞊上身

樓書須述明買方的雜項付款
1.須述明在向買方交付有關住宅物業在空置情況下的

管有權時，買方須負責向賣方補還水、電力及氣體的
按金；及

2.須述明在交付時，買方是否須向賣方支付清理廢料
的費用。

3.須述明買賣協議的規定，賣方在甚麼期間內，有法
律責任補救有關住宅物業的欠妥之處。

4.如地皮有斜坡問題，須於樓書內列明是業主自費還
是賣方自費，並詳列資料，包括業主自費的金額、列
出斜坡圖則等。

註：上述新樓書的內容，根據《規管一手住宅物業銷
售條例》(條例)作撮要，一切以條例為準

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

10建築物總樓面面積寬免資料、欠妥

之處的保養責任期、對買方的警告

寬免資料可以讓買家知道樓盤中哪些部分已獲寬免，包括一些

環保設施、公眾通道等等。另外，凡物業的裝置、裝修物料、設

備等有欠妥之處，而該欠妥之處並非由買方造成，則買方於完成

物業買賣交易後的6個月內，可向賣方發出書面通知，賣方須盡快

自費作出補救。

敦促賣方執漏有責

新樓書內部分重點
1.只可用實用面積表述單位呎價。

2.若項目分為2期以上發展，賣方需為每一期擬備一份樓書。

3.樓書須列出準買家於入市前要採取那些步驟保障自己。

4.須述明發展項目及其周邊地區日後的改變。

5.樓書內容主要字體不可少於「新細明體」10點、註釋或備註字體不可少於8點。

6.不得載有任何宣傳資料或畫家想像圖片或圖像。

7.除法例要求列出的資料外，不得列出任何其他資料。

8.須於出售日期前的最少7日派發樓書，有中英文版本，並上載至賣方網頁。

9.述明其印製日期。

識睇新樓書
買樓你至精

■ 潘 永 祥 認

為，新樓書可

幫助市民充分

掌 握 樓 盤 資

料，遠離買樓

「陷阱」。

張偉民 攝

■分區計劃大綱圖

■鳥瞰圖

■新地上月為新盤爾巒，按新例製成試版的

新樓書，厚度比得上一罐汽水。 張偉民 攝

項目設計、物業管理等資料

管理費心裡有數

潘永祥教路 十式保權益

6
及早洞悉「5樓是地下」

圖片取材自爾巒試版新樓書

■圖片取材自爾巒試

版新樓書


