
陳茂波：過半物業無按揭 樓市平穩
【大公報訊】美國聯邦儲備局

宣布加息0.75厘。財政司司長陳茂
波表示，美國加息屬預期之內，且
香港銀行體系結餘充裕，緩衝強
勁，目前本港通脹也較為溫和，惟
資產價格可能受加息影響，金融市
場波動會較大，呼籲市民大眾應小
心管理風險，但相信未必需要即時
上調最優惠利率（P）。

陳茂波昨日會見傳媒時表示，

美國此次加息幅度為1994年以來最
大，但與近日市場預期接近。他觀
察到美國通脹率達8.6%，預期未來
會持續高企，所以當地加息和縮表
仍會持續，令美國以至環球經濟受
壓，香港面對外圍市場的風險因素
也隨之增加。此外，美國加息會改
變國際資金流，一些基本面較弱的
經濟體或面臨較大風險，而金融市
場波動的風險也會上升。

香港方面，因應美國調高聯邦
基金利率的目標區間75基點，香港
金融管理局宣布根據預設公式即時
上調基本利率至2厘。陳茂波指出，
在聯繫匯率制度下，雖然香港的加
息幅度與速度不至於亦步亦趨緊貼
美國，未必需要即時上調最優惠利
率。但他亦指出，由於港美有息差，
本港或會出現套息交易，導致資金
流出。然而，他認為本港銀行體系

結餘逾2800億元，緩衝仍然強勁。

股市波幅增 小心管理風險
由於資金仍充裕，陳茂波相信

本港銀行未必有即時上調最優惠利
率的需要，要視乎套息活動、資金
狀況，銀行亦要考慮資金成本來釐
定是否調整最優惠利率，強調政府
正動態評估。他相信，香港通脹仍
然溫和，全年升幅約2%，但由於加

息環境下股市波幅會較大，呼籲市
民要小心管理風險。

至於加息對樓市的影響，陳茂
波稱政府正密切留意物業市場，認
為目前樓市仍屬平穩，且本港有超
過一半物業並無按揭，新造樓宇按
揭成數約佔物業估值55%左右，借
款人還款金額佔收入比例約36%至
37%，加上銀行已進行壓力測試，
因此不需要過分擔心樓市。

3日4度入市接392億港元
余偉文：屬正常運作

對樓市影響有限
料全年仍有5%升幅

中原按揭董事總經理王美鳳指，市場預
期美國很大機會於7月及年內繼續加息，料
下半年本港1個月拆息將逐步升穿1.2厘，以
市場主流H按息率（H+1.3厘）計，即下半
年H按息將觸及封頂息率即2.5厘。她指，
對上一次加息周期，當2018年9月聯邦基金
利率加至2厘至2.25厘，本港最優惠利率開
始上調0.125厘，但當時香港銀行結餘已跌
穿1000億元水平，而港元1個月拆息已達2
厘。

按息年底料升至3厘
王美鳳續稱，現時本港銀行結餘仍超逾

2500億元，港元拆息仍處偏低水平，故此
下半年加最優惠利率時間視乎本港銀行結餘
收縮步伐及港元拆息上升速度；她預期，
1個月港元拆息升到1.2厘至升穿H按封頂息

率後，再升至1.5厘以上水平，銀行才有
較大壓力上調最優惠利率，但相信最優惠
利率於第三季至第四季將會上調，估計本
港按息年底仍有較大機會處於3厘附近水
平。

經絡按揭轉介首席副總裁曹德明認為，
美國會再度加息而且幅度強勁，加上銀行半
年結在即，月底前1個月HIBOR（香港銀行
同業拆息）有機會上試0.8厘，第三季前更
有機會挑戰1.8厘附近水平，即H按將觸及
封頂位。他又指，隨着港美息差擴闊，港元
將較頻繁觸及弱方兌換水平，未來銀行結餘
將進一步下降，拆息亦會隨之上升，或將加
速銀行上調最優惠利率時間表。此外，參考
2018年8月即香港加最優惠利率前，有銀行
先上調H按封頂息率或P按息率10點子，不
排除是次亦有銀行先調升按息，此舉或誘發

加息前的轉按意欲，令未來轉按宗數有機會
上升。

或誘發轉按意欲
星之谷按揭轉介行政總裁莊錦輝預期，

美國繼續急速加息應對通脹，本港H按實際
按息有機會於年底觸及2.5厘封頂水平。他
表示，雖然目前港美息差進一步加快拉闊，
本港銀行體系結餘亦已跌穿3000億元，但
資金相對上一次加息周期仍然充裕。他指，
反映銀行平均利息支出的香港綜合利率仍處
歷史上偏低水平，回望2019年當綜合利率
飆升至3厘以上，銀行才調高最優惠利率
0.125厘，其後綜合利率回落，最優惠利率
亦同步向下。他續稱，近年該利率徘徊於1
厘以下，說明銀行資金成本未有上漲壓力，
相信短期內加息壓力輕微。
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港拆息八連升 H按勢觸2.5厘封頂位
最優惠利率最快下季上調 供樓開支增16%

2022年6月17日
星期五

責任編輯：呂泰康
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善用按揭存款掛鈎戶口
紓緩加息壓力

最優惠按揭利率（P）上升對每月供款變化
例子：500萬元貸款額，P-2.5厘（P=5厘），30年期：壓測最低月入以P按利率加3厘計

◀業界估計，本港最優惠
利率最快於今年第三
季至第四季上調。

【大公報訊】美國聯儲局大幅加息0.75厘，市場估計今年
仍有超過1.5厘的加息空間。綜合業界分析，隨着本港資金結餘
減少，港息最快7月有機跟加，惟對樓市短期影響不大，樓價全
年約有5%上升空間。

新地（00016）副董事總經理雷霆指出，回顧過去美聯儲
加息周期，本港無論在加息幅度、速度都不會跟隨，相信本港
按息未來仍會處於低位，有利市民置業。他認為，近期外圍市
況波動，相信不少投資者察覺到持有物業，比其他投資工具更
為穩妥。目前本港樓市屬用家市場，中小型單位租金穩步上
升，吸引不少租客入市，相信下季新盤銷情會持續暢旺。

短期削弱買家信心
長實地產投資董事郭子威預計，是次美國加息後，香港最

優惠利率（P）仍可以維持不變。但隨着資金結餘減少，相
信7月份港息或有機會跟隨美息有所調整。他又指，加息對香港
經濟的短期應該影響不大，相信今年經濟增長仍可保持正數。
樓市方面，短期或影響買家入市信心，但因為整體按揭息率仍
處於低位，對供樓負擔的影響有限，估計全年樓價約有5%上下
波動。

會德豐常務董事黃光耀亦認為，香港銀行的最優惠利率不
變，以及仍處於低水平，相信美國加息對香港樓市影響不大。

金管局5月以來9度入市買港元

日期

5月份（共5次）

12日

13日
14日
16日

6月份（暫有4次）
14日

15日

16日
累計承接港元沽盤：568.35億港元
註：截至昨晚11時 大公報記者整理

買入港元
（億港元）

15.86
40.82
28.65
31.64
58.88

43.96
92.55
117.75
138.24

賣出美元
（億美元）

2.02
5.2
3.65
4.03
7.5

5.6
11.79
15

17.61

銀行總結餘
（億港元）

3360.05
3319.23
3290.58
3258.94
3199.99

3155.93
3063.37
2945.62
2807.39

渣打香港及大灣區金融市場主管 曾繼志

•由於港美息差擴闊，投資者絕對有誘因做套息交易，
預料港匯在未來幾個月會經常觸及弱方兌換保證

中銀香港資深財富顧問 高耀豪

•預期美聯儲可能於7月進一步加息75點子，9月再加
息50點子，其後兩次議息會議各加息25點子

上海商業銀行財資研究部主管 林俊泓

•預料7月議息將繼續加息75點子，隨後於9月及11月
各加息50點子，12月則為25點子

大公報記者整理

【大公報訊】美聯儲公布議息
結果後，港匯持續偏弱並於紐約交
易時段觸發7.85港元兌1美元的弱方
兌換保證，促使金管局根據聯繫匯
率制度的設計入市，從市場承接
138.24億港元沽盤，是今輪入市行
動以來最大筆。近3日金管局四度入
市，共接392億港元。經過T+2結算
後，預期香港銀行總結餘在今日（17
日）將進一步下降至2807.39億元。

金管局總裁余偉文表示，儘管
美國接連加息，香港的貨幣及金融
市場繼續保持穩定，外匯市場運作
暢順有序。對於資金逐漸從港元流
向美元，他重申是聯匯制度的設計
和正常運作，不擔心資金會大幅流
出港元。至於港息跟隨美息上升的
速度和幅度，則取決於本地市場對
港元資金的供求。

余偉文又指，銀行會因應本身
的資金成本結構及其他考慮，決定
調整息率的時機及幅度。市民在作
出置業、按揭或其他借貸決定時，
應小心評估風險。

滙豐、中銀香港、渣打香港、

恒生銀行這四家本地主要零售銀行
公布，其最優惠利率（P）維持不變。

港美息差擴闊 港匯料7.85徘徊
經過金管局最新一輪入市行動

之後，港匯仍於貼近7.85的偏弱水
平徘徊。渣打香港及大灣區金融市
場主管曾繼志說，由於港美息差擴
闊，投資者 「絕對有誘因」 做套息
交易，相關活動亦見增加，預料港
匯在未來幾個月會經常觸及弱方兌
換保證，令香港銀行總結餘逐漸收
縮。當總結餘水平跌至1000億元以
下，短息（如1個月和3個月拆息）
的抽升幅度將會減慢。

中銀香港資深財富顧問高耀豪
表示，利率期貨已經反映了對7月加
息75點子的可能性。有見通脹 「存
在頗高韌性」 ，他預期美聯儲可能
於7月進一步加息75點子。

假如美聯儲於未來幾次會議
「密集加息」 ，渣打大中華區高級

經濟師劉健恆預期港美息差也會不
斷擘闊，港匯被推至7.85實屬難以
避免。

業界
預測按息走勢

經絡按揭轉介首席副總裁 曹德明
•月底前一個月HIBOR有機會上試0.8厘，第三季前更
有機會挑戰1.8厘附近水平，即H按將觸及封頂位

中原按揭董事總經理 王美鳳
•下半年本港1個月拆息料逐步升穿1.2厘，以市場主流H按息率
（H+1.3厘）計，下半年H按息將觸及封頂息率，即2.5厘

星之谷按揭轉介行政總裁 莊錦輝
•預料美國繼續急速加息應對通脹，本港H按實際按息有機會於
年底觸及2.5厘封頂水平。銀行資金成本未有上漲壓力，相信
短期內加息壓力輕微

大公報記者整理
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息魔將至，香港上調最優惠利率只是時
間問題。供樓利息支出勢必上升，供樓人士
可如何慳息？現時申請按揭時，大部分銀行
均會提供一個高息存款計劃，名為 「存款掛

鈎按揭」 服務，又稱Mortgage Link戶口，提供與按息利
率相同的存款息率。供樓人士可將資金存入該戶口，以取
得與按息相同的存息，可抵銷部分按揭利息開支。

以現時H按（H+1.3厘）為例，昨日一個月拆息為
0.58厘，即實際按息為1.88厘；那麼，Mortgage Link戶
口亦會提供1.88厘的存款利率，遠高於現時一般活期儲蓄
戶口的0.001厘至0.002厘利率。除了提供高息存款利率
外，由於Mortgage Link戶口是活期儲蓄戶口，客戶可隨
時調動資金，不會如定期存款般受限制，故十分受按揭用
戶歡迎。

留意私人貸款利率上升
要留意的是，銀行所提供的Mortgage Link戶口亦有

限制，適用金額上限為未償還按揭貸款的50%。即如業主
仍有300萬元未還，存款上限最多為150萬元，所以
Mortgage Link戶口只能減低部分利息支出，不能完全抵
銷息口上升帶來的影響。

息口上升，除了影響供樓開支外，借貸成本亦會上
升。港人若未能通過息口的壓力測試，上車置業的難度又
再提升！由於近年低息環境持續，不少港人都以低息借私
人貸款或稅貸，用以投資、旅行消費或其他用途；但香港
加息的話，貸款息率亦會上升。此外，部分港人還信用卡
數時，只會支付最低還款額（俗稱min pay），本港一旦
加息，也要小心卡數會愈積愈多。

話你知

銀行業點評美息走勢

假設P加息

+0.25厘
+0.5厘

註：*與昨日（16日）的1個月拆息0.58厘，實際按息1.88厘比較
資料來源：中原按揭研究部

實際按息

2.75厘
3厘

每月供款

20412元
21080元

變化*

+2230元（+12.3%）
+2898元（+15.9%）

壓測最低月入要求

48631元
49962元


