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按揭熱線

經絡按揭轉介高級副總裁
曹德明

「先住後付」真係咁着數?
近日有消息報道指，一名女藝人以

「先住後付」的方式購買一幢位於馬
鞍山的數千萬獨立屋，頓時成為城中
熱話。近期亦有不少樓盤推出「先住
後付」的付款方法吸引買家入市，今
次由筆者講解「先住後付」的由來以
及利弊。

什麼是「先住後付」
「先住後付」是一種延長成交期的

付款方法，一般來說，買家簽署買賣
合約時，只需先付樓價約一成訂金
（視乎發展商而定），剩餘的金額則
需於指定年期過後繳付，讓買家不用
即時供款，便可入住單位（有些發展
商則會收取額外入住許可費）。近
期，發展商要應付政府快將實施的一
手樓空置稅而加快去貨的速度，避免
因單位未能於指定日期內售出而要繳
交額外差餉。有些發展商則因應樓市
氣氛，推出「先住後付」的方法吸引
買家以增加樓盤的銷情。

「先住後付」的好處
「先住後付」最吸引人之處是以少

部分首期去置業，並且有較長的時間
去安排資金。這方法對換樓客十分吸
引，因他們可以先繳付較少的首期入
住新屋，之後再有更多時間讓他們放
售現有單位，避免同時要供兩層樓，
減輕供款壓力。

或需承受的風險
使用「先住後付」的買家亦需承受

一定的風險，若果買家付尾數時樓市
轉差以至樓價下跌，從而令到估價下
跌，買家於申請按揭時，銀行有機會
因估價不足而不能批足按揭，屆時買
家可能需付更多首期。而「樓換樓」
的買家更要注意的是，以「先住後
付」購入另一個單位時仍需繳付15%
印花稅，如想獲退回新物業多繳的稅
款，則必須於12個月內賣出舊有物
業。
不同發展商的「先住後付」計劃亦

有所不同，建議每位買家進行交易
時，都要先仔細地查看計劃的條款及
細則，例如提早還款是否設有額外費
用，並且考慮清楚樓市狀況及計劃是
否適合自己，免招損失。

據上海中原地產統計顯示，上周（12月
16日至22日，即12月第三周）滬新建

商品住宅入市供應面積達到26.7萬平方米，
環比增加72%。回顧本月前兩周，不難發現
供應一直在增加：12月2日至8日供應為
12.4萬平方米，環比增63%；12月9日至15
日供應15.5萬平方米，環比增25%。
整個12月，據不完全統計上海共有40個
樓盤有新房源推出，比11月大增逾300%。
從拿證項目來看，據樂居統計，在經歷了8
至11月四個月的拿證平緩期以後，12月房
企拿證量放量，預計總數達22盤。
上海中原地產市場分析師盧文曦表示，年

末不斷有城市出台樓市微調政策，釋放出部
分暖意，使得市場信心得到增加。近期房企
推盤力度加大，對月末翹尾起到積極作用。

豪宅價格橫行吸引買家
值得一提的是，豪宅項目經歷了幾個月的

沉寂後，紛紛選擇歲末入市。12月的拿證項
目中，三分之一為市區豪宅項目。上周入市
7個項目中，就包括瑞虹新城天悅郡庭、復
地雅園、融信世紀江灣3個均價逾10萬元(人
民幣，下同)的高端項目，特別是瑞虹新城，
一下子推出了667套房源。

豪宅報價上明顯出現橫盤格局，即價格雖
未有下跌，亦無明顯上漲。如地處上海中心
城區的復地雅園新開盤的三期項目，均價約
12.26萬元/平方米，由於該盤二期項目早在
10多年前開售，因此可做比較的為其周邊
2018年建成的新房項目，如復興瓏御、泛海
國際等，單價都在12.5萬元。瑞虹新城天悅
郡庭為八期項目，單價為10.78萬元，與去
年瑞虹新城七期項目單價10萬元相比較，價
格基本持平。
近期有改善住房需求的林先生向香港文匯

報記者表示，樓市橫盤是一種穩定的表現，
因此對真正有購房需求的人而言不失為出手
時機。東方公證處公佈搖號數據印證此說
法，僅看上周項目的認籌率，大多都超過
60%以上，且豪宅項目明顯受歡迎，復地雅
園的認籌率最高為131.18%，融信世紀江灣

項目12月19日開盤的認籌率為約64%，瑞
虹新城8期天悅郡庭12月22日開盤的認籌率
63.72%。
對於豪宅表現，盧文曦認為，上海中心城

區住宅項目的高標的可以幫助房企衝擊銷售
目標，起到在年末回籠資金的作用。

房企未來仍有銷售壓力
另外，近期中央及地方均在嚴防資金違

規流入房地產，加之明確不將房地產作為
刺激經濟的手段，易居研究院智庫中心研究
總監嚴躍進認為，短期看政策不會大規模放
鬆和刺激，而住宅的庫存規模連續12個月的
正增長態勢，使得開發商庫存壓力開始增
大。嚴躍進預計，今年年底以及明年第一季
度，去庫存的任務更多的還是會落在房企
的身上。

滬新盤供應本月激增300%
房企要錢不要貨 貼市價爭推豪宅

香港文匯報訊（記者 孔雯瓊 上海

報道）上海樓市進入2019年收官之

際，各大開發商亦進入年終業績考核

最後衝刺，拿證入市心態急切。受此

影響，上海12月份新房源供應量環比

大增300%，月內的每周供應面積連

漲3周，在此之中，不乏豪宅攜標杆

項目扎堆入市，且價格橫盤未有明顯

上漲。業內人士稱，年末樓市出現暖

意，使得市場信心釋放，房企推盤力

度加大；另外高標的項目亦有助房企

完成銷售目標，盡快回籠資金。

上周部分開盤新房及認籌情況
項目

萬科青藤公園二期
融信世紀江灣(別墅)
古北金鷹府二期
復地雅園三期
瑞虹新城天悅郡庭
資料來源：網上公開資料 整理：記者 孔雯瓊

價格（人民幣）
單價4.6萬
總價1,860萬至2,500萬
單價7.3萬
單價12.26萬
單價10.78萬

供應量（套）
360
57
80
93

667

認籌率（％）
71.94
64.01
73.75

131.18
63.72

香港文匯報訊 本港經濟
前景未明，市民不敢貿然入
市，二手業主只有減價吸引
準買家入市。市場上的減價
盤不斷出現。將軍澳區屋
苑，也受到冷落。港置行政
總裁李志成表示，據土地註
冊處資料顯示，該行選取的
將軍澳區20個私人屋苑本月
至今 (截至12月23日) 錄86
宗二手註冊，較11月同期的
135宗減少約36.3%。
若細分各屋苑註冊量按月

同期表現，20個屋苑中有15
個屋苑報跌，4個屋苑報
升，1個屋苑持平。報跌屋
苑中，君傲灣本月至今錄1
宗註冊，按月同期減少約
83.3%；新都城本月至今錄
5宗註冊，按月同期減少約
77.3%；將軍澳廣場本月至
今錄4宗註冊，按月同期減
少約69.2%。
報升屋苑中，城中駅本月

至今錄10宗註冊，按月同期
大增4倍；蔚藍灣
畔本月至今錄3宗
註冊，按月同期增

加50.0%；峻瀅本月至今錄
6宗註冊，按月同期增加
20.0%。至於屋苑註冊量排
名方面，將軍澳中心暫以12
宗註冊居榜首；城中駅暫以
10宗註冊位列第二；維景灣
畔暫以9宗註冊緊隨其後。
祥益地產袁思賢表示，屬

於上車一族寵兒的屯門時代

廣場有一宗買賣成交個案。上述所錄
成交單位為C座低層3室，實用面積
325呎。新買家為外區首置客，鍾情單
位屬市中心地段，地理位置佔優，而
且有親友居於屯門，方便照應，加上
業主有大幅度的議價空間，由傾價時
的480萬累減至440萬，新買家遂決定
以440萬購入上址作自住之用，以實
用面積計算呎價為13,538元，屬稍低
於市場價成交。

Yoho Town三房月租1.7萬
至於受暴力示威影響的元朗區，

租買成交皆跌。利嘉閣地產梁灝義
表示，該行新近促成元朗 Yoho
Town 1座高層A室的租賃成交，單
位實用面積約516方呎，建築面積約
684方呎，三房間隔，向正東望開揚
山景。單位放盤約兩個月，業主原
開價17,500萬元，經議價後減價500
元或約2.9%至17,000元獲承租，折
合實用面積呎租約33元，折合建築
面積呎租約25元。屋苑現時有約15
個單位放租，月租叫價由13,000元
起。

香港文匯報訊（記者 章蘿蘭 上海報道）
京滬高鐵昨日正式啟動招股，初始戰略配售
比例高達50%，超過此前郵儲銀行40%的戰
略配售比例，按計劃將於2020年1月6日申
購，有望成為開年IPO「巨無霸」。滬高鐵
發行股數上限較申報稿下調約17%。據彭博
社引述分析指，估值不變的情況下，發行股
數上限的下調意味着融資規模下調，且半數
股份認購通過戰略配售完成，對股市資金面
影響料有限；股市情緒好轉之下，破發壓力
料小於郵儲銀行。

IPO集資超300億人幣
根據京滬高鐵發佈的上市招股意向書、上

市發行安排及初步詢價公告，京滬高鐵擬公
開發行新股數量不超過62.86億股，發行比
例不超過12.80%，全部為公開發行新股，不
設老股轉讓。本次發行後公司總股本為
491.06 億股。初始戰略配售股份數量為
31.43億股，佔本次發行股份數量的50%。

財新網報道指出，此次京滬高鐵發行上限
低於京滬高鐵10月25日初次披露的75.6億
股，但以其發行股份上限、2018年的歸母淨
利潤以及主板市場23倍的發行市盈率上限計
算，京滬高鐵募資將超300億元，超過A股
「2019年IPO最大單」郵儲銀行285億元的
募資規模。
據悉，根據投資者資質及和發行人長期戰

略合作關係等因素，京滬高鐵選定了五類機
構作為戰略配售對象。
戰略投資者獲配股份的鎖定期不少於12個

月；網下發行的股份，30%的股份無鎖定
期，70%的股份鎖定期為6個月。有分析
稱，照此安排，京滬高鐵首批上市的股份大
大減少，料將紓緩市場壓力。

滬深兩市昨漲跌互現
另外，據中證監同意優刻得股份有限公司

等三家公司科創板IPO註冊。據優刻得的招
股說明書，發行人和共同實際控制人持有的

A類股份每股擁有的表決權數量為其他股東
所持有的B類股份每股擁有的表決權的5
倍，即優刻得有望成為A股首家同股不同權
上市企業。
至於滬深兩市則漲跌互現。滬綜指全日幾

近平收，報2,981點，跌0.8點或0.03%；深
成指收報1,0229點，漲40點或0.4%；創業
板指報1,784點，漲14點或0.82%。兩市共
成交5,032億元。巨豐投顧建議，跨年行情
推進，切莫輕易追高，可繼續逢低關注底部
低估藍籌，高拋金融和科技股。

人民匯率大幅波動
至於人民幣匯率走勢，聖誕節假期，市

場交投不大，但波幅不小。昨天人民幣兌
美元中間價調升52個基點，報7.0067，不
過，在岸人民幣兌美元 16:30 收盤報
6.9823，較上日漲252點子。至於離岸人民
幣匯率，日內高位曾見6.8157，低位則見
7.1099。

香港文匯報訊（記者海巖北京報
道）在新版《外資銀行管理條例》發
佈兩個月之後，中國銀保監會昨日發
佈修訂後的《外資銀行管理條例實施
細則》，並即日起施行。新例將外國
銀行分行吸收中國境內公民人民幣定
期存款由每筆不少於100萬元(人民
幣，下同)修改為每筆不少於50萬
元，但外國銀行分行存款通常不投保
內地的存款保險，因此新修訂的實施
細則要求，外國銀行分行在開辦存款
業務時應向客戶充分披露存款保險信
息。另外，新實施細則優化了外國銀
行分行流動性比例指標考核，有助改
善其流動性指標及展業。

落實五方面開放措施
銀保監會稱，這是今年10月份國務

院修訂《外資銀行管理條例》後的實
施細則，主要落實細化了五個方面開
放措施。條例允許外國銀行在境內同
時設立子行與分行，細則明確了條件
和監管要求。條例取消人民幣業務審

批及來華設立機構的外國銀行總資產
要求，細則明確經營人民幣業務的審
慎性要求。另外，條例將外國銀行分
行吸收境內公民定期存款由每筆不少
於100萬元修改為每筆不少於50萬
元，細則要求向客戶充分披露存款保
險信息。根據《條例》授權，細則規
定，外國銀行分行應按不低於公眾負
債額的5%持有銀保監會指定的生息
資產，達到營運資金的30%時可以不
再增持。
興業證券分析師王涵表示，修訂

後的細則，優化外國銀行分行流動
性比例指標考核，包括不強調本外
幣分別考核流動性比例，由於外國
銀行分行較多地依賴境外總行資金
支持，新措施有利於提高其流動性
比例。另外，將生息資產範圍擴大
至投資央票、政策性銀行和開發性
銀行發行的金融債等，外資行生息
資產的擴大，有助於提升其優質流
動性資產比例，提高防範流動性風
險能力，也有助於其擴展業務。

香港文匯報訊 不少銀両有限又急
於上車的市民，除了申請居屋外，
二手居屋也成目標，但礙於價格高
和下半年發生的修例風波影響，不
敢入市。據美聯物業房地產數據及
研究中心綜合土地註冊處資料顯
示，下半年迄今(截至12月23日)二手
居屋(包括已補地價的自由市場及未
補地價的第二市場)註冊量錄1,788
宗，較上半年2,792宗急挫約36%；
金額方面，涉及約94.8億元，亦較
上半年約143.2億元跌約33.8%。受
中美貿易戰及社會事件影響，樓市
交投轉靜，二手居屋宗數亦明顯下
跌。
美聯物業房地產數據及研究中心

高級經理張蓓蕾指出，若以下半年
迄今(截至12月23日)二手住宅註冊量
最多的15個居屋計算，14個宗數低
於上半年，當中居首的麗晶花園，
下半年迄今暫錄50宗，惟較上半年

88宗下跌約43.2%；排第二的穗禾苑
則錄44宗，亦較上半年65宗少約
32.3%；此15個屋苑中，差距最大的
是錦豐苑，跌約60.9%，另天頌苑按
年亦跌約55.4%。反觀，此批屋苑
中，富安花園為唯一一個宗數按年
上升的屋苑，暫錄25宗登記，較去
年全年23宗多出2宗。

美聯：全年金額首破200億
不過，由於上半年二手居屋表現

突出，即使下半年交投明顯急挫
下，全年註冊「量額」仍超去年總
數，金額更首度突破200億元水平。
據資料顯示，本年迄今(截至12月23
日)二手居屋註冊量錄4,580宗，較18
年全年3,915宗高出約17%，創3年
新高；金額方面，涉及約237.9億
元，較去年全年約197.4億元更高出
約20.5%，創有紀錄以來新高，並首
次衝破200億元水平。

二手居屋註冊「量額」下半年挫逾3成

■臨近年尾上海各大開發商加大推盤力度。圖為復地雅園新盤。 網絡圖片

京滬高鐵初始戰略配售比達50%

內地降外資銀行吸人幣存款門檻
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■新都城 資料圖片


