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近年來，隨着中國
經濟迅速發展，中美
兩國的經貿關係在摩
擦中不斷加強，中美

兩國已經成為雙方第二大貿易夥伴，未來中美兩國將
成為全球最大貿易夥伴。中美經貿關係是中美關係最
重要的組成部分，也是世界經濟的重要組成部分。美
國世界500強公司在中國落戶日益增加，據2015年最
新統計數據，超過60%美國商會企業將中國視為全球
首選投資地之一；中國自改革開放以來，中企在美國
投資更是呈逐年遞增趨勢。中國公司對美國年度直接
投資額從2008年以前的不到10億美元增長至2013年
的140億美元，到了2014年中國赴美投資金額已經首
次超過美國的對華投資。

留學旅遊 日益頻繁
此外，中美之間的交流體現在日益頻繁的人文交
流、移民留學、大學合作與旅遊等方面。就留學方
面，2009年中國首次成為美國最大的留學生來源國，

之後連續5年，中國一直保持着美國最大留學生來源
國的位置。美國來華留學生亦呈逐年遞增趨勢，2015
年更是達到24,203人，在外國留學生來源國中位居第
二，僅次於韓國。文化交流方面，孔子學院在過去10
多年，在126個國家建立了近500所學院，在美國成立
學院的數量最多，其中的漢語橋項目從2006年成立至
今，已累計邀請3,000餘名美國主流中小學校長和教育
官員等教育高層人士來華訪問。美國對華的文化交流
亦日益增進，2010年美國杜克大學昆山分校正式落戶
江蘇昆山，2011年上海紐約大學成立，成為紐約大學
全球教育體系的重要組成部分。中美之間的大學合作
今年以來更是大幅度邁進，今年6月清華大學、美國
華盛頓大學和微軟公司合作創建的全球創新學院在西
雅圖正式宣佈啟動，這是中國高校第一次到美國辦
學，體現了中國高等教育走出去。旅遊方面，自2014
年11月起中美實行為對方公民頒發10年多次入境簽證
的互惠安排以來，中美商務旅遊往來人員數量均有了
大幅增長。

■美聯金融集團高級副總裁 陳偉明

中美將有更多交流
美聯觀點

港股踏入第四季
首個交易日顯著造
好。受外圍股市上

升，以及中國官方9月製造業PMI好過預期的帶
動，上周五恒指全日升幅659點或3.2%，報21,506
點；國指更大升281點或3%，報9,686點。市場氣
氛看似改善。
第三季環球股市大震盪，有很大部分原因是大宗

商品價格跳水下跌，商品頹勢又歸咎於中國內地經
濟下行。國基會（IMF）在內的多家機構先後指出
包括中國在內的新興市場經濟走下坡。
9月23日，市場以財新PMI不濟而看淡中國乃至

環球經濟，使當天恒指急跌493點或2.3%，其後數
天恒指跌勢持續並低見20,368點。

上周反彈 原因有二
從基本面看，上周五港股反彈原因有二：一、中
央政府推組合拳微刺激穩經濟，引致受惠政策的相
關股份如汽車、內房及基建股急升；二、PMI微反

彈。國家統計局發佈9月官方製造業PMI報49.8，
勝於預期的49.6，並較8月微升0.1個百分點。

是否轉勢 言之尚早
不過，10月股市是否轉勢，目前言之尚早，先不

論官方PMI與財新PMI背離，官方PMI仍在50擴
張區以下，不論是製造業還是非製造業就業指數仍
在收縮，且只有大型企業向好，中小企仍繼續沉
淪。
從技術方面看，早前大市超賣，反彈是由挾淡倉

帶動。股票沽空數據顯示，上周五升幅最大的藍籌
股銀河娛樂（0027）上周五前5個交易日累積沽空
金額近6.1億港元，相對5日平均成交約6.9億港
元，要近一個交易日才能回補近日的空倉。
判斷後市主要還是看基本面。要留意內地下周將

公佈的各項經濟數據，以及關注中央會否繼續出招
兜底托經濟，五中全會前的政策吹風更為市場焦
點。 ■太平金控．太平証券（香港）

研究部主管 陳羡明

判斷後市要看基本面
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上月有新盤以一按加二按最高可提供
九成半按揭作為賣點之一，讓買家

可以輕鬆上車。不過該盤最終成為上月
最多撻訂個案的新盤，一共錄得15宗，
更成為近年來錄得最多撻訂個案的新
盤。

借盡二按 易墮陷阱
到底為何會出現上述的置業陷阱？這

就要由今年2月金管局再度收緊按揭指引
說起。金管局為了增強銀行的風險管理
和抗震能力，2月公佈3項逆周期措施，
當中最搶眼的是價值700萬元以下住宅物
業最高按揭成數由七成下調至六成。按
揭成數下調令上車一族的首期大增，故
發展商要聯同財務公司提供二按，以借
足九成甚至九成半上車作招徠。
其後金管局於3月就二按或按揭保險計

劃再加大力度收緊，規定若按揭申請人
通過額外融資，以致整體按揭成數較其
正常所容許的最高按揭成數超過20個百
分點，認可機構需將適用的供款與入息
比率（DSR）上限調低5個百分點。簡單
而言，就是提高壓力測試的門檻，亦成
為新手上車一族的置業陷阱。

預鬆資金 應付壓測
經絡按揭轉介首席分析師劉圓圓表

示，以700萬元物業為例，發展商為新盤
買家提供「一按加二按」九成半按揭優
惠，二按貸款額可達樓價35%，即是245
萬元，首4年按息P減3.1%、其後每年為
P＋0.75%。假設二按部分以其後每年為
P＋0.75%計（P=5.25%），即6厘，壓
力測試再加3厘至9厘，套用在一個700
萬元物業、貸款「六成加三成半」、供
款30年例子上的話，其一按及二按供款
分別為 15,841 元及 14,689 元，合共
30,530元。在壓力測試下，則一按及二

按供款分別為22,933元及19,713元，合
共42,646元，根據DSR上限五成半，該
業主月薪最少要達77,539元。
不過，若買家誤以二按優惠首 4年

P－3.1%計算，壓力測試下的一按及二
按供款分別為22,933元及13,378元，合
共 36,311 元，月薪要求大減至 66,020
元。由此可見，買家如果計錯數，以二
按的優惠利率計算，就可能墮入置業陷
阱，突然發現資金不足，結果要撻訂。
回顧上月的撻訂個案，其中有環海．東

岸買家於17日以380.7萬元買入1A座20樓
L室，在支付5%訂金後未有簽署正式買賣
合約，令交易沒有進展，最終5%訂金遭沒
收，涉及金額約19萬元。資料顯示，該名
買家享用只限「白居二」申請人的1萬元電
器禮券優惠，意味着買家持有申請「白居
二」的資格；同時，該買家採用「開心直
通車」付款方案，即於2018年8月入伙前，
分期支付樓價約17%，餘款約83%到項目
入伙時始付清；買家可無須出示入息證明，
向九建旗下財務公司借足餘款。市場人士
估計，買家可能面臨財務壓力，令其撻訂
離場。

適逢股災，上月新盤撻訂達39宗，撻訂潮引起市場關注。當中以

半成首期作招徠的「劏房盤」紅磡環海．東岸就有15宗撻訂，涉及

殺訂金額超過350萬元，幾乎相當於該盤一個入場單位。業內人士認

為，這是在金管局出招後，部分上車族因未有在買樓前計好數，結果

要撻訂收場。為免上車唔成蝕埋訂，本欄今個星期找來專家為大家教

路應該如何計啱數上啱車。 ■香港文匯報記者 梁偉聰、蘇洪鏘

無獨有偶，在股災及加息陰霾
下，二手市場不論私人屋苑或豪
宅上月皆錄得取消交易。其中，
馬鞍山海栢花園1座中層C室，
實用面積396方呎，8月底時以

545萬元易手。買家擔心後市轉差取
消交易，賠訂15萬元，連同佣金10.9
萬元損手約25.9萬元。單位以原價
545萬元再放盤。
藍籌屋苑沙田第一城亦現撻訂個
案，部分業主更主動降低叫價，幅度
一般約有5%至7%。上月中44座低層
B室，實用面積284方呎以415萬元易
手。買家打算購入作收租用，但最終
決定撻訂離場，連同代理佣金估計損
失近20萬元。

貝沙灣買家撻訂料蝕500萬
豪宅買家信心亦見動搖，薄扶林名
宅貝沙灣6期8A座中層A室，於6月
時以5,075萬元易手，單位實用面積

1,763方呎，折合呎價28,786元。買家
已繳付5%樓價作為交易的訂金，並須
於8月20日或之前再繳付5%作為大
訂，不過最終土地註冊處顯示交易已
取消，估計買方損手逾500萬元。
此外，北角半山豪宅豐林閣2座頂

層特色戶，早前以2,810萬元售出，一
度創出屋苑新高，單位實用面積1,260
方呎，呎價22,302元。不過買家後來
撻訂，業主重新推出放盤，是次撻訂
的買家料損手最多近200萬元。

■貝沙灣有買家取消交易，估計買方
損手逾500萬元。 資料圖片
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9月部分撻訂新盤
地區 項目 撻訂量（伙）
紅磡 環海．東岸 15
東涌 東環Ⅱ 6
慈雲山 鑽嶺 5
將軍澳 峻瀅Ⅱ 4
筲箕灣 柏匯 3
馬鞍山 迎海．駿岸 3
尖沙咀 匯萃 2
長沙灣 曉悅 1
總數 39

資料來源：一手住宅物業銷售資訊網

對於近期出現多宗撻訂個案，
業界普遍認為只屬個別例子，佔
整體一手成交的比例很小，未必
成為一個趨勢。長實地產投資董
事郭子威認為撻訂不會成為趨

勢，集團旗下峻瀅Ⅱ的5宗撻訂個案
皆是由於客戶本身的財政問題。再者
準買家撻訂後，集團可加價1%至3%
重新再賣，對發展商可謂百利而無一
害。

加價重賣 有利無害
嘉里發展執行董事朱葉培亦認為，
近期新盤撻訂是個別例子，相信大多
是買家的個人決定，最重要是撻訂單
位仍能重售。發展商開價貼市，銷售
相信會有好成績。
遠東發展高級營業市務總監方俊認

為，撻訂個案屬個別例子，相信住宅
供應仍然是供不應求，集團不會改變
既定的新盤訂價及推盤策略。
利嘉閣按揭董事總經理黃詠欣表

示，市況波動以及外圍經濟因素不明
朗，仍未令銀行收緊樓宇按揭，相信
即使美國加息，本港銀行亦只會緩慢
跟隨。

佔比不大 未成趨勢
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■郭子威認為撻訂不會成為趨勢。
資料圖片

落訂後才發現未
能通過銀行加息3厘後的

壓力測試，被迫撻訂。年紀
太大，與供款年期的總和超過
65年至80年（每間銀行準則不
同），例如買家年逾51歲就
做不到30年的按揭。

上唔到會

落訂後樓價出現大
幅度下調，如以半成首期上

車的買家，當樓價跌超過5%，
物業成為負資產時就很可能撻
訂。此外，若樓市急轉直下，撻訂
盤需減價重推的話，撻訂買家有
機會被發展商追回差價，視乎
條款而定。

樓價波動

落訂後出現
個人財務問題，如
股市波動引致損
失，最終撻訂。

財務問題
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因

■■沙田第一城有低層戶買家撻沙田第一城有低層戶買家撻
訂離場訂離場，，連同代理佣金估計損連同代理佣金估計損
失近失近2020萬元萬元。。 資料圖片資料圖片


