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佳悅賣346萬今年最平上車盤
首張價單涉50伙 呎價貼近同區二手

新盤爆發搶客戰，深水埗海壇街225號

單幢樓項目佳悅昨日公布首張價單涉50

伙，扣除最高6%折扣，折實平均呎價19,493

元，比同區本月開價的鴨寮街喜．揚首批折實平

均呎價20,474元低約5%，亦貼近區內單幢樓二

手樓呎價，199方呎開放式戶折實入場價345.92

萬元，為今年入場費最低新盤。

◆香港文匯報記者 梁悅琴

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）近日市傳有
中小型銀行上調H按 ( 拆息按揭 )鎖息上限，
由2.5厘加至最多2.725厘，是自2018年8
月，相隔近4年再有銀行調升Ｈ按計劃的鎖
息上限。有分析指，以對上一次的2018年加
息周期經驗來看，今次或許是銀行的「加息
前奏」。業界提醒，新盤買家如果現時入市
選擇即供付款會更划算，因為能鎖住目前的
低息按揭計劃。至於建期付款計劃通常兩至
三年後才「上會」，會面對許多變數。

王美鳳：暫時影響不大
由於目前H按的實際按息還未達到封頂

位，故此中原按揭董事總經理王美鳳認為，
今次銀行上調H按鎖息上限的幅度輕微，暫
時對買家影響不大。以貸款額100萬元及還
款期30年計，H按封頂息加至2.55厘後，
若將來H按息升至新的封頂位，對比現時一
般封頂息率2.5厘，每月還款額增26元或
0.7%至3,977元。以巿傳最大的鎖息上限
2.725厘計，每月還款金額將加118元或3%
至4,069元。

銀行或增P按優惠誘轉用
經絡按揭轉介首席副總裁曹德明指，今年

首季銀行按揭業務受疫情拖累，為追趕業
績，相信短期內都不會大幅調低現行提供的
優惠如現金回贈、高息存款掛鈎戶口等。不
過由於資金成本不斷上升，一個月拆息有機
會於第三季觸及封頂位，銀行將盡量避免拆
息長期高於封頂位而出現「蝕本」情況，料

嘗試為未來加P（最優惠利率）作準備。
他預料，銀行加P前除提升H按封頂位外，

亦有可能提升P按優惠，甚至令P按實際息率
比H按封頂位略低，誘導客人選用P按，令
銀行資金成本在加息周期下變得較為穩定。
曹氏補充，是次主要受影響的人士為新造Ｈ
按計劃的客戶，但料銀行有機會於年內調升
P，屆時將影響所有承做按揭之人士。
利嘉閣按揭代理董事總經理黃詠欣認為，

港元拆息屬於銀行之間拆借成本，銀行H按
調升封頂位，相信是出於資金成本上升的考
慮。中小型銀行資金成本壓力大於存款基礎
較大之大型銀行，近日拆息上升，部分中小
型銀行多次上調定期存款息率，有銀行更把3
個月期定存年息升至逾8厘。銀行高息搶存
款之下，亦會影響到銀行貸款息率的上調，
預期或有中小型銀行跟隨。

留心建期付款上樓變數多
黃詠欣提醒，參考上次加息周期，香港銀

行於2018年上調按息前大半年已開始調整H
按優惠，包括上調封頂息率。因此，H按計
劃及優惠的轉變，是銀行加按息的前奏及
「試水溫」行為之一，供樓人士宜留意供款
上升的影響，及早作出部署。尤其是選用建
期付款計劃通常兩至三年後才「上會」，屆
時息口如果上升，而薪金升幅未能跟上加息速
度，便有機會需要多付首期或加入擔保人。
黃又特別提到，年底香港銀行加按息的機

會極大，現時新盤買家選用即供付款計劃，
會較建期付款計劃更划算。
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香港文匯報訊（記者 馬翠媚）美匯指數
收復104關口，惟臨近季結疊加上市公司派
息需求，市場對港元需求續升，港匯連日見
反彈，而在市場流動性抽緊下，港元拆息昨
普遍向上，不過與供樓按息相關的一個月拆
息兩連跌，昨微跌至0.88375厘。有分析提
醒，隨着美聯儲加快緊縮步伐，部分亞洲區
內央行料將難以維持其寬鬆政策立場，否則
可能帶來資本外流及貨幣貶值等影響。
港元拆息昨普遍向上，其中短息升幅較為

明顯，隔夜息升至0.48125厘，一星期及兩星
期拆息則升至0.76667厘及0.74065厘，3個
月拆息亦升至1.74113厘。長息方面，半年期
升至2.42917厘，一年期則微跌至3.32351
厘。截至昨晚7時半，港匯報7.8476。

大華：資本外流風險仍受控
大華銀行發表報告指，港元拆息（HI-
BOR）跟隨全球利率上升而走高，但升幅
繼續落後於倫敦銀行同業拆息（LI-
BOR），導致HIBOR-LIBOR息差自美聯
儲今年2月以來在加息前的負利差擴大，鑑
於港銀體系流動性充裕，料情況或會持續出
現。不過，該行認為雖然現時香港仍維持相
對較嚴格的疫情控制措施，目前大規模資本
外流的風險仍受控。
大華預期美聯儲將在下半年積極提前加

息，截至明年首季，聯邦基金目標利率最終將
升至3.75至4厘的區間。隨着美聯儲加快加息

周期，料將為全球通脹帶來壓力，部分亞洲經濟體基於
多項因素，在實現貨幣政策正常化上或受阻礙，同時隨
着美聯儲加快緊縮步伐，相信區內央行將難以維持其寬
鬆政策立場，因為此舉將導致息差擴闊，最終可能為財
務狀況造成不利影響，包括資本外流及貨幣貶值。

中銀稱核心盈利穩中向好
另外，美國重啟加息周期後，對息口敏感的銀行股最

為受惠。中銀香港財務總監劉承鋼昨出席股東大會時提
到，隨着疫情受控，市場進入加息周期，為銀行業盈利
恢復打開空間，該行第一季開局良好，核心盈利穩中向
好，下半年將把握市場利率回升，經濟恢復的有利形勢，
致力改善盈利能力，保持資本水平充足。

H按鎖息上限 中小銀行傳上調
上調H按鎖息上限對每月供款影響

巿傳銀行調整封頂息，每100萬元供款額每月供款變化(30年計)

封頂息率

每月供款

較加息前變化

資料來源：中原按揭經紀研究部

加息前

2.5%

3,951元

-

加息後

2.55%

3,977元

+26元/+0.7%

2.65%

4,029元

+78元/+2%

2.725%

4,069元

+118元/+3%

香港文匯報訊（記者
梁悅琴）信置夥嘉華、招
商局置地及港鐵合作發展
的將軍澳日出康城凱柏峰
I昨日截票，信和置業營
業部集團聯席董事田兆源
表示，該盤累收近6,200
票，以首輪銷售 238 伙
計，超額登記約25倍。
客源中約80%為年輕準買

家，60%來自將軍澳本區。該批單位今日開售，包括一至三
房戶，折實價619.5萬至1,243.2萬元，折實平均呎價18,136
元。以定價計算，總值約22億元。
該盤夥拍恒生銀行提供綠色按揭服務，恒生銀行個人銀行
產品主管袁建忠表示，買家成功獲得貸款可獲額外1萬元現
金回贈，另可參加綠色家居現金賞抽獎，價值達38.8萬元。

飛揚推低息按揭優惠
另一邊廂，長實高級營業經理楊桂玲表示，集團夥新地合
作發展的屯門飛揚第1期落實本周六次輪推售72伙，另有8
伙招標後，天台特色戶備受查詢，有信心價錢可挑戰項目新
高。另外，該盤夥拍中原按揭及經絡按揭推出按揭優惠，全
期按息低至銀行同業拆息(HIBOR)加1.3厘，鎖息上限為最
優惠利率P減 2.75厘（P為5.25%），最高可享1.65%現金
回贈。同時兼享按揭存款相連之高存息戶，息率高達H+
1.3% (6月29日計為2.18%)，在加息周期中抵消按息支出。

星凱．堤岸連沽2伙
至於中洲置業旗下火炭星凱．堤岸連沽2伙，中洲置業營
銷策劃總監楊聰永表示，該2伙包括以招標形式售出第1座5
樓E室連平台特色戶，面積536方呎，連445方呎平台，成
交價1,286.4萬元，呎價2.4萬元。另以1,996.1萬元沽出2座
26樓C室，面積850方呎，呎價23,484元。

佳悅由佳寧娜集團旗下佳寧娜地產與宏達控股合作發展，
樓花期約1年半。對於項目價單比同區新盤低開，佳寧

娜地產董事總經理兼項目負責人尹德輝昨強調，集團對香港
樓市非常審慎樂觀，直言香港好多有錢人，亦有好多人想
「上車」。集團是採取貨如輪轉、薄利多銷的策略，售價參
考同區一二手樓，期望吸引到上車客及投資客入市。

今起收票 最快下周開售
他相信，項目用料、質素都可追及大型發展商級數。該盤
於今日起收票及開放示範單位，最快下周開售。
佳悅共有115伙，包括開放式及一房戶，另設平台及天台

特色單位。首張價單共有50伙，面積199至289方呎，包括
36伙開放式及14伙一房戶型，價單售價368萬至624.8萬
元，呎價18,492元至23,542元。 如採用120天付款計劃可
享最高6%折扣，折實價345.9萬至587.3萬元，折實呎價
17,383元至22,129元，整批單位折實價600萬元以內。發展
商提供兩種不同的付款方法，包括「120天付款計劃」及
「建築期付款計劃」。
綜觀長沙灣及深水埗二手樓呎價約1.8萬至2.55萬元。翻
查資料，對上一個折實入場價最低的新盤，屬去年3月推出
的紅磡曼翹，192方呎開放式戶折實入場331.8萬元。

陳永傑：滿足上車一族
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳永傑指，近日一手
樓市十分熱鬧，多個大型新盤蜂擁登場，供應主要集中於新
界區，而佳悅正可滿足嚮往進駐市區的上車一族。項目首批
全數50伙折實售價低於600萬元，訂價十分克制，比同區二
手新晉物業及一手貨尾折讓5%至10%，未來租金回報料約3
厘，料吸引大批上車客及長線投資收租客垂青。
他認為，市場雖然有不明朗因素，但樓價表現平穩，物業
仍然是市民儲存財富的首選工具。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）全
球通脹問題加劇，令環球樓市錄得
升幅，在海外有物業發展項目的發
展商皆有受惠。遠東發展（0035）
主席邱達昌昨日透過視像會議表
示：「香港是我們的家，奈何香港
的（置業負擔）痛苦指數全球最
高，希望樓價不要大升，人人買到
樓，大家都開心」，並相信新一屆
政府會鼓勵推出更多土地供應。他
又指美國加息幅度有限，對樓市影
響不大，預料樓市繼續平穩發展。

「人人買到樓大家都開心」
邱達昌預期新一屆政府會推出更

多土地供應，也不會維持高地價政
策，土地選擇變相增加，這對於中
型發展商來說有很大商機。至於海
外市場，由於有不少內房企業想把
資金更多集中在內地，因此海外有
不少物業正在放售，而遠展正好在
海外各處有成熟的團隊，能「近水

樓台」接觸他們，這亦是一個很大
的商機。

絕不容許炒賣酒店房
另外，酒店業務方面，邱達昌

指，想不到疫情受控後，酒店業反
彈得這麼快，旗下全線酒店業務亦
反彈，其酒店管理品牌帝盛因成為
檢疫酒店而「出名咗」，日後希望
可以令品牌變得更國際化，但暫未
有具體計劃。
他又補充，最近市面發現有炒賣
指定檢疫酒店的情況，知悉後「有
少少唔開心」，已即時致電女兒
（帝盛酒店集團總裁邱詠筠）了
解，澄清集團沒有參與炒賣，亦強
調絕不容許炒賣。
邱達昌也在會上表達對通脹問題

的看法，他指香港人「身在福中不
知福」，原因是內地及香港都把通
脹控制得很好，反而美國通脹「非
常得人驚」。不過，全球通脹影響

原材料價格，他擔心全球包括香港
的樓價有被拉升的可能。

167億預售貨值待入賬
至於物業發展方面，遠東發展董
事總經理孔祥達表示，集團兩年來
都沒有虧損，有賴早期業務分散到
全球多個地區。截至3月底，旗下
可供銷售物業貨值達到660億元，
當中已預售167億元並留待入賬，
而土地儲備足夠七、八年發展，料
未來數年業績步入收成期。
投地方面，他指由於去年不少地
產商願意割愛，故成功收購數個大
項目。而因為用家需求大，過去新
盤銷售都有很好的消化，集團如遇
到合適項目及計到合適回報，都會
繼續在港投地。去年與新世界
（0017）合資收購佳兆業（1638）
的啟德地皮，項目預計明年登場，
發展總值約132億元。
遠東發展最新公布截至今年3月

底全年業績，純利錄得13億元，按
年大增139.4%，每股盈利54.1仙。
派末期息每股16仙，按年增6.7%，
連同中期息全年派20仙。

慶祝上市50周年派紅股
集團又宣布，為慶祝公司在聯交

所上市50周年，每10股將會派1股
紅股答謝股東。遠東發展昨收2.45
元，升4.255%。

收近6200票
凱柏峰I今開售

遠展料港不會繼續推高地價政策

◆佳寧娜尹德輝（右三）與陳炳權（左三），以及宏達控股
蔡少洲（中）一同公布佳悅首張價單。

◆信置田兆源(右)介紹凱柏峰I
綠色按揭服務計劃。

佳悅佳悅
19,493元

深水埗佳悅
與鄰近二手屋苑

呎價

匯璽匯璽
25,538元
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與鄰近二手屋苑
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◆◆佳悅佳悅 283283方呎一房裝修示範單位方呎一房裝修示範單位。。
記者梁悅琴記者梁悅琴 攝攝

◆遠東發展張偉雄（左）及孔祥
達。
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