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忽視壓力測試 撻訂得不償失

葵涌工廈短炒半年賺3億
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）資深投資者林子峰與
陳秉志各持一半業權的葵涌威信物流中心，剛以約
9.338億元售出，持貨約半年賺約3億元。林氏於去年
10月以6.338億元購入該廈，是次以約9.338億元售

出，物業不足7個月內勁升47%。
另一方面，金融市場興旺，港島區優質商廈近月成交
趨升，美聯商業區域營業董事麥世強表示，剛獲獨家代
理銅鑼灣萬國寶通中心低層戶全層放盤，物業更連4個車

位一併放售。是次放售物業為5樓全層，享全海景，建築
面積約16,257方呎，現連租約放售，意向價約2.038億
元，呎價約1.25萬元，物業現時每月淨租金約45.5萬
元，租客為美資上市化妝品企業，斥資過千萬元裝修單
位，承租力相當高。按意向價計算，租金回報接近3厘，
現租約於2016年屆滿，租客享有優先續租權，預算續租
租金最高可調整至59萬元，回報率將調整至3.5厘。
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恒地撤回蕉坑地建屋申請
香港文匯報訊（記者 顏倫樂）恒地去年申請

於旗下大埔蕉坑土地建屋，但近日突然撤回申
請。該地盤位於鹿茵山莊及白石角運動中心之
間，地盤佔地達39.24萬方呎，地積比率2.1倍，
較原來的0.6倍大幅提升約250%，提供住宅樓面
82.38萬方呎，恒地申建10幢17層至18層住宅，
共1,438伙（包括私宅及公營房屋）。不過申請遭
到附近屋苑如鹿茵山莊，新翠山莊、天賦海灣、
樟樹灘村及大埔尾村等居民反對，在有關規劃申
請所收到的700多份意見中，反對聲音佔約七
成。

香港文匯報訊（記者梁悅琴）股市
帶旺一手盤銷售，錄得5,554票的油塘
Peninsula East，昨晚7時推售首批150
伙，銷售反應理想，消息指至昨晚10
時多已沽清。TVB藝人高海寧亦買入
一個2房戶，該盤今晚會推售最後106
伙。

高海寧購入2房戶
由會德豐地產發展的油塘Peninsula

East昨晚7時開售首批150伙，約下午5
時半已開始有準買家到場。早前有入票
登記的TVB藝人高海寧，傳聞她抽中
50號內前籌，亦現身樓盤於尖沙咀港
威中心9樓售樓處內，並購入第1座21
樓B室，實用面積522方呎，為2房
戶，未計折扣前售價633.3萬元，呎價
12,132元。

準買家九龍客為主
美聯物業住宅部行政總裁布少明表

示，最近股票旺，帶動入市氣氛，增加
市民入市意慾。該行準買家昨晚出席率
達85%，當中60%分布於九龍區，新
界區佔25%，港島佔15%。該行客源
中投資者及用家各佔一半，投資客傾向
購入2房戶，投資客增加主要因為價錢
吸引，加上近日股票大升，財富效應增
加，套現轉買物業收租，預計回報率介
乎3厘至3.5厘，月租介乎1.5萬元至
1.6萬元水平。樓股熾熱，同區二手陷
「冰封」，布少明指區內主要私人屋苑
包括鯉灣天下、嘉賢居及 Ocean
One，本月至今不論買賣及租賃市場均

未錄得成交。
中原亞太區住宅部總裁陳永傑指出，該行客人

出席率達70%至80%，多數傾向選購2房戶；客
源分布方面，九龍佔 60%，新界及港島各佔
20%。由於股票旺，財富增加，多了客人買3房
戶，投資者佔30%，料收租回報2.5厘至3厘，約
5%客人買2伙。受到新盤貼市價推盤影響，該行
本月二手生意下跌50%。
Peninsula East昨晚推售的150個單位，首批60

個單位平均折實呎價9,849元，比同區一二手樓價
平均低10%至30%，全部位於第一座，2房戶及3
房戶各佔一半，實用面積由520方呎至931方呎，
呎價介乎11,038元至13,612元，價單售價由617.7
萬元至1,134.6萬元。發展商提供120天、180天和
240天付款，以及從價印花稅津貼等折扣優惠，2
房戶最大折扣18%、3房戶最大折扣優惠19.5%，
實用面積522方呎2房戶及實用面積869方呎3房戶
的折實入場費分別為506.6萬元及796.2萬元。其
後加推90伙輕微調高售價約1%，個別單位加價
3%，價單訂價介乎625萬元至1,254.9萬元，呎價
由11,339元至14,152元，折扣優惠與首批相同，
折實定價介乎512.5萬元至1,010.2萬元，折實呎
價介乎9,129元至11,393元。

緻藍天6連撻 殺訂234萬
欠卡數樓按壓測「肥佬」青年30萬化水

該6伙撻訂戶包括第1座30樓RD、第1座
56樓LB、第2座3樓RC、第2座8樓

RA、第2座11樓RA以及第2座57樓LA。
其中第1座30樓RD及56樓LB兩個單位，由
同一買家斥1,805.6萬元購入，分別為3房戶
及4房戶，最終撻訂收場。據地產代理表
示，買家撻訂與股市無關，買家是一名本地
商人，因資金周轉問題才被迫撻訂。

撻訂盤納貨尾周日售
另一個撻訂個案，買家因未能通過銀行按
揭壓力測試「上唔到會」，單位為緻藍天第
2座低層單位以逾600萬元購入自用，最終撻
訂。代理指撻訂者為一名年輕人，撻訂涉及
按揭問題，該買家可能忽略了自己其他隱藏
債務，例如卡數等。因這類債務會計算在供
樓負擔之內，最後向銀行查詢後，有關因素
或令其未能通過銀行壓力測試，做不到按
揭，於是撻訂，白白失去逾30萬元積蓄。

推3.5米特高樓底單位
黃思聰昨表示，緻藍天最後一批510伙的收
票反應持續理想，其中A組預留100伙供選
購，買家必須要買2伙或以上，其中1伙必為
4房戶，至今已獲超額2倍以上，當中亦有1
組至2組客有意買入5伙至6伙。長實高級營
業經理何家欣指出，該盤過去兩次出售，每
次均有逾2,000人到場，因此會有不少向隅
客，今批A組及B組入票者，至今約60%為復
活票。她又稱，今批推售單位包括第5座59
樓的特高樓層單位，當中LA、B、C的樓底高
3.15米；RA、B及C的樓底高3.5米。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）近

期樓市隨港股大升轉旺，但部分扯

衫尾上車買家或因資金周轉不靈撻

訂收場。連番熱賣的將軍澳日出康

城新盤緻藍天錄得連環撻訂個案，

根據一手住宅成交紀錄冊顯示，於4

月4日開售首天有6伙簽署臨約的單

位交易再未有進展，按落訂 5%計

算，發展商不足兩周內殺訂逾234萬

元。發展商長實等已修正銷售安

排，將此6伙撻訂單位納入周日最後

一批510伙貨尾內一併發售，令周日

開售數目增至516伙。消息指，緻藍

天至昨晚累收9,300票，超額登記17

倍，長實地產投資董事黃思聰預期

明日截票時會收逾萬票。

昨有多位買家因資金周轉不靈，無法完成交易被殺訂，
白白損失至少數十萬元。買樓是人生重大決定，入市前一
定要計好自己的供款能力，惟許多人於計算負擔比率時，
總是只計算家庭入息，忽略了家庭成員可能隱藏的債務，
如卡數、借貸等，又或忘記要通過銀行壓力測試這一關。
若準買家不幸於落訂後才發現銀行不肯承按，幸運的人或
者可成功向身邊親朋戚友借錢周轉，否則就要面臨被迫撻
訂的結局，沒收等於樓價5%的訂金。以樓價600萬元的物
業計算，即損失約30萬元，按早前新居屋樓價約200萬元
至300萬元計，已足夠支付一成首期。
本報根據經絡按揭負擔能力計算機計算，假設準買家的

家庭入息約5萬元，擬購買一套約600萬元的新樓宇，金
管局收緊按揭前，壓力測試下的供款與入息比率（DSR）
為60%。假設向銀行承造85%按揭（部分須靠二按），每
月最低入息要求僅47,000元，可以順利向銀行借錢上樓。
不過港府收緊按揭後，假若借多於八成按揭，壓力測試

下的供款與入息比率調整為55%，每月最低入息要求增加
至51,204元，銀行未必肯承按。準買家更需留意自己的財
務狀況，以上案例均須查清楚本身是否有其他隱藏的債

務，如卡數、借貸等，銀行會一併計算入供款能力內，準
買家可能最終不獲按揭，無奈面臨撻訂。

應做足風險評估
根據《一手住宅物業銷售條例》規定，所有一手樓買家

若在簽訂臨時合約3天的冷靜期內撻訂，劃一沒收等於樓
價5%的訂金，以防止濫用撻訂作炒賣或保障太倉卒的決
定；以一個價值600萬元的新樓物業為例，樓價5%的訂金
已相等於30萬元，代價相當高昂。
買家於入市前，宜向地產代理諮詢清楚借按揭的各種事

項，做足風險評估。由於買樓一般是在簽訂臨時買賣合約
後，才尋找銀行作按揭貸款，銀行整理相關文件需要一定
時間，最終批出的貸款額也許未達準買家預期。

未達標宜轉目標
此外，準買家入市前應預備更多首期，增加防守能力，

盡量避免借二按或按揭保險計劃等，若最終仍須要額外借
貸才買樓，就必須熟讀金管局的各項新措施，了解自己的
負擔能力是否通過壓力測試達標，若發現未達標，應盡快
轉往選擇自己可以負擔的樓宇才入市。
金管局自2月底推出第七輪逆周期措施，針對700萬元

以下的中細價樓，最多只可做六成按揭；按保亦下調最高
成數至八成，即買家日後要多付一成首期，第二套自用住
宅，以及所有非自用物業按揭貸款，供款入息比率的上
限，由50%降至40%，銀行壓力測試（即以加息3厘計）
的供款入息比率上限亦由60%減至50%。
其後，金管局再「加辣」，對借二按的買家，若其總按

揭成數高過局方容許的上限逾20個百分點的話，其供款與
入息比率上限需調低5個百分點。如目前700萬元以下物
業銀行只能承按六成，買家若借二按至八成，DSR上限則
由50%降至45%，逼買家減少槓桿。此外，
當局亦透過可能終止財務公司與銀行業界的
信貸業務關係，規管財務公司借按揭。

■香港文匯報記者 顏倫樂
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假設要買600萬元新樓
收緊按揭前 收緊按揭後

物業價值 600萬元 600萬元
家庭月入 5萬元 5萬元
按揭成數 85% 85%
首期 90萬元 90萬元
供款年期 30年 30年
按揭利率 2.25% 2.25%
每月實際供款 19,495元 19,495元
壓力測試下每月供款 28,162元 28,162元
壓力測試下供款與入息比率 60% 55%
每月最低收入 46,937元 51,204元

資料來源：經絡按揭負擔能力計算機

■■長實黃思聰長實黃思聰（（左一左一））、、何家欣何家欣
（（右一右一））及南豐麥一擎介紹緻藍天及南豐麥一擎介紹緻藍天
第第55座高樓底單位座高樓底單位。。 梁悅琴梁悅琴 攝攝

■責任編輯：李一凡 版面設計：歐鳳仙
http://www.wenweipo.com

突出海外漁業項目

福建在「一帶一路」願景文件中的定位是「21
世紀海上絲綢之路核心區」。福建將拓展海洋

合作，深入推進福建海峽藍色經濟試驗區建設。福
建省海洋與漁業廳廳長吳南翔認為，海洋經濟作為
福建最具潛力和活力的經濟載體，在21世紀海上絲
綢之路中必須率先作為。「除了突出海外漁業，打
造海上絲綢之路合作『排頭兵』，還要打造與東盟
合作平台。」
福建遠洋漁業居全國第二位。今年，福建提出
力爭到2018年遠洋漁業船達到700艘，境外綜合
基地達到15個，發展規模居全國首位，福建省海
洋與漁業廳還編制了國內首個《福建省海外漁業
發展規劃（2014-2020年）》。吳南翔表示，突出
海外漁業，要拓展遠洋漁業發展空間，加快建設
境外漁業基地；鼓勵企業與海上絲綢之路沿線國

家建立互惠互利和長期的合作關係，重點拓展馬
來西亞、印度、斯里蘭卡以及非洲東岸國家合作
項目。

搭建與東盟合作平台
東盟目前是中國第三大對外貿易夥伴，福建積極
搭建與東盟合作平台。去年11月，中國—東盟海產
品交易所已於福州開業。它不僅是中國與東盟進行
海產品貿易和海洋產業合作的新興平台，也是福建
加快推進21世紀海上絲綢之路建設的重要項目。據
了解，中國—東盟海產品交易所引自東盟的水產品
逾300種，年交易量約200萬噸，交易金額超過300
億元人民幣。此外，福建正在落實推進還包括廈門
大學和馬來西亞合辦中國—東盟海洋學院，以及中
國與印度尼西亞的海水養殖業合作兩個項目。這三
個項目均屬於海上合作專項基金——「中國—東盟
海上合作基金」的相關推進項目。

打開港口物流大通道
有學者指出，福建在推動「21世紀海上絲綢之路

核心區」主要任務是突出港口物流，打造海上絲路
大通道。在福建《關於加快港口發展的行動綱要
（2014－2018年）》中數據顯示，福建大陸海岸線
長3752公里，海島岸線長2804公里，具備發展大
港口的優越條件，萬噸級以上泊位145個，規劃到
2018年建成200個。而根據最新統計，2014年福建
轄區進出港船舶總數為96.92萬艘次，集裝箱吞吐
量1069.5萬標箱。
在這份即將送審的方案中，福建省提出，福建將發

揮福州、廈門、泉州、漳州、莆田、寧德等沿海城
市港口優勢，完善集疏運體系和口岸通關功能，積極
打造海上合作戰略支點。支持泉州市建設21世紀海
上絲綢之路先行區，支持福州市設立福州新區，加快
平潭綜合實驗區等開放合作重點功能區建設。

近日，記者從福建省有關部門獲悉，

「福建省建設21世紀海上絲綢之路核心

區實施方案」，已經基本形成送審稿，

將盡快按程序報批實施，方案內主要涉

及與「21世紀海上絲綢之路」沿線國家

和地區的海上項目合作。

■香港文匯報訊

記者 林蓉、傅龍金 福州報道

■ 前 排 左
(三) 名譽會
長陳智生，
前排左(四)
理事長陳立
業。

港九洋服商聯會於3月28日舉行第48屆理監事就職典禮暨春節
聯歡晚會。繼理事長陳智生致開會詞之後，由灣仔民政事務處聯
絡主任張淑嫻為全體理監事宣誓就職監誓。陳立業當選港九洋服
商聯會第48屆理事長。
新任理事長陳立業在就職典禮上發表講話。針對洋服商聯會的
發展前景，陳立業明確指出三大方向，即放寬會員招收制度、促
進海內外業界交流，以及落實向本港政府爭取撥款資助的計劃。
他表示：「多推行裁剪研討班，洋服行業的傳統技能方可薪火相
傳，應該鼓勵有志之士投身該行業，服務社會。」就去年參與的
亞洲商聯會，陳立業頗有感觸地說，時隔十多年，能重返商聯會
與海外業界深入交流，共同探討洋服行業最新趨勢，不僅有助於
向世界宣揚香港洋服精神，提升香港洋服的國際知名度，更有利
於促進香港的繁榮發展，將是未來工作的「重中之重」。
合洋有限公司營運總裁陳立業出身自裁縫世家，7歲時已開始其
裁縫學徒生涯。環境的熏陶，使他秉承了父親對裁藝的堅持與追
求，亦培養出他對設計及造型的興趣。2014年7月，他代表港九
洋服商聯會，獲邀出席第25屆亞洲洋服同業聯盟大會，並榮獲金
獎，他表示「這個獎項將鼓勵我們更努力向國際發展，把我們的
優質服務推廣至世界各地」。

港九洋服商聯會第48屆理監事就職典禮
隆重舉行

■■去年以來去年以來，，福建抓住福建抓住「「一帶一路一帶一路」」戰略機戰略機
遇遇，，充分發揮區位充分發揮區位、、文化文化、、產業產業、、基礎設施等基礎設施等
優勢優勢，，着力平台建設和機制探索着力平台建設和機制探索，，加快打造加快打造
「「2121世紀海上絲綢之路世紀海上絲綢之路」」的重要樞紐的重要樞紐。。

閩對接閩對接「「一帶一路一帶一路」」主拓沿線海上合作主拓沿線海上合作


