
香港文匯報訊（記者 黎梓田）
龍頭銀行上調H按封頂息率，本港

不同地區二手住宅市場反應不一，個別地區有多個業
主得知消息後主動降價。元朗區指標屋苑YOHO
TOWN，有3房戶業主得悉H按封頂息率上調後隨即
降價，叫價由1,280萬元減至1,100萬元，減幅高達
14%。

峻巒3房單位叫價減9.6%
中原地產王勤學表示，自昨日有銀行宣布上調H按封

頂息率，元朗區有部分業主主動降價，減幅介乎5%至
14%。其中YOHO TOWN第6座低層G室，面積637
方呎，間隔屬3房1套，叫價由1,280萬元減至1,100萬
元，減幅高達14%。另外，元朗峻巒16A座中層A室，
面積925方呎，間隔屬3房設計，叫價由1,550萬減至
1,400萬元，減幅約9.6%。
利嘉閣莊國寶透露，屯門區未見太大動靜，但亦有個

別業主減價。屯門市廣場1座低層F室，實用面積337
方呎，叫價由488萬元，減至472萬元，減幅約3.2%。

新港城移民盤低市價一成
世紀21奇豐莊瑞生表示，馬鞍山區現有舊業主開始
已經慢慢習慣，雖然近期一個月拆息已經上升了好
多，相對之前供款已經增加，但現時滙豐銀行調
高H按封頂息率，市場短暫未有明顯反應。莊
瑞生指，由於區內交投淡靜，業主至少要
提供5%議幅才能吸引買家睇樓。
市場消息指，新港城C座中層4室最新

錄得低市價易手，面積513方呎，屬3房
戶，最初以750萬元放售，業主因移民賣
樓，降價至710萬元，直至近日再獲買家
議價至690萬元成交，呎價13,450元，

造價較市價低一成，並為同類單位近年低價。

滙豐宣布，昨起上調新申請客戶
H按的封頂息率，由P-2.5厘上

調至P-2.25厘，同時亦推出首年定息
按揭計劃，由即日起至10月15日，
除H按計劃外，新按揭貸款客戶亦可
申請定息按揭計劃。有關計劃在貸款
期第一年固定按揭息率為2.75厘。定
息期完結後，按揭利率將以HIBOR
為基準，並設有封頂息率。滙豐的P
為5厘。

按揭封頂上限加至2.75厘
到傍晚時，渣打亦跟隨上調息口，
下周三起調整H按封頂息率，由
P-2.75厘調整至P-2.5厘。以目前渣
打最優惠利率5.25厘計算，封頂上限
加至2.75厘，與滙豐看齊。
對於新造H按客戶來說，H按封頂息

由2.5厘加至2.75厘後，以還款期30年
計，每100萬元按揭額每月供款增131

元，加幅3.3%，壓測收入要求提高263
元。借500萬元的話，每月供款則由原
本的19,756元增至20,412元，增加656
元或3.3%；壓力測試則由47,316元增
至48,631元，增加1,315元或2.8%。

流動性縮水 拆息加快上升
自從美聯儲5月起加大升息力度，

作為香港樓按參考基準的一個月期港
元拆息加快上升，自5月約0.2厘暴
漲至目前的1.9厘，與美元LIBOR息
差由7月中的高峰期140基點收窄至
48基點。同時，自5月起資金亦加快
從港元流向美元，截至8月9日，金
管局已經累計承接市場2,131億港元
沽盤，令銀行體系總結餘由約3,400
億港元相應下降至約1,240億港元。
投行高盛預期，隨銀行流動性縮
水，迫使HIBOR追趕美元利率。倘
若最優惠利率調升0.25厘，估計會令

專注於本地業務的銀行，如中銀香港
和恒生銀行的淨利息收益率分別收縮
2點子及5點子。該行預料，港銀最
快於本月或美聯儲下月議息會議再次
宣布加息之前調高最優惠利率，如是
者將是4年來商業利率首次加息。

曹德明：9月加P機會十分高
經絡按揭轉介首席副總裁曹德明表

示，據7月土地註冊處資料顯示，滙
豐在現樓及樓花的市佔率皆逾兩成，
分別為22.6%及21.6%，相信對整體
按揭市場及新造按揭客戶有一定影
響，並預期其他未加鎖頂息率的銀行
將跟隨。他又根據早前預測，估計港
銀9月加P機會十分高，幅度約為
0.25厘，屆時按息封頂位將去到3厘
水平。不過，他認為今年內第二次調
升P的機會不大，按息封頂位要到明
年才有可能挑戰3.25厘。

另一邊廂，中原按揭董事總經理王
美鳳則相信定息按揭會受市場留
意。她表示，年內加息在即，下
月有機會加P，滙豐的定按可讓
用家在首年鎖定利息於2.75
厘及供款額不變，該計劃
亦有別於傳統定按有息率
較高的溢價，短定息期亦
相對具彈性，料可受用家
歡迎。又預料將會有其他
銀行跟隨推出類似的定息
按揭，從而推升市場定按的使用率。

中原按揭料定按使用率增
王美鳳續指，H按受歡迎程度視乎

其封頂息率及優惠是否和P按息一
致，由於銀行同步上調H按封頂
息率及P按息0.25厘，故現時兩
者實際息率仍維持一致，相
信H按仍較P按受歡迎。
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◆責任編輯：王里

滙豐渣打齊加按息0.25厘
借500萬貸款 每月多畀656元

二手反應

近期一個月期港元同業拆息近期一個月期港元同業拆息（（HIBORHIBOR））持續攀升持續攀升，，由由55月初的約月初的約00..22厘厘，，升至昨日的升至昨日的11..99厘厘，，見見

2828個半月新高個半月新高，，銀行資金成本壓力急升銀行資金成本壓力急升。。本港最大銀行滙豐昨日公布即日起上調本港最大銀行滙豐昨日公布即日起上調HH按封頂按封頂

位位，，由由PP（（最優惠利率最優惠利率））--22..55厘上移至厘上移至P-P-22..2525厘厘，，即是加息即是加息00..2525厘厘，，實際按息增至實際按息增至22..7575

厘厘，，以以500500萬元貸款計萬元貸款計，，加息後每月供款增加加息後每月供款增加656656元或元或33..33%%。。渣打隨後亦宣布渣打隨後亦宣布

下周三起上調下周三起上調HH按封頂息率按封頂息率，，由由P-P-22..7575厘調整至厘調整至P-P-22..55厘厘，，同樣加息同樣加息

00..2525厘厘。。有分析認為有分析認為，，本月有機會加本月有機會加PP，，實際按息將挑戰實際按息將挑戰33厘厘。。

◆香港文匯報記者 黎梓田
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建灝地產鄭智荣
銀行上調H按封頂息率幅度尚算
溫和，加息消息已出現在市場一
段時間，對樓市影響逐步淡化。

中原按揭王美鳳
現時H按與P按實際息率仍維持
一致，相信H按仍較P按受歡
迎；估計定息按揭使用率將升。

經絡按揭轉介曹德明
預期其他未加鎖頂息率的銀行將
跟隨；估計 9月加 P機會十分
高，幅度約0.25厘。

加息驚嚇
YOHO TOWN三房調低180萬

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）新地旗
下屯門兆康NOVO LAND 1B期首輪
180伙價單單位前晚火速售罄後，新地副
董事總經理雷霆昨日指出，由於向隅客

眾多，該盤前晚加推400伙，折實平均呎價14,429元，撇
除樓層景觀等因素，屬原價加推。同時加快推售步伐，安
排周日（21日）推售383伙。他又預告，9月集團將有兩
至三個新盤部署推售，有機會雙盤齊發。

NOVO LAND周日再賣383伙
新地代理總經理陳漢麟表示，NOVO
LAND 1B期加推400伙，面積220至708方

呎，涵蓋開放式至三房戶，折實價
341.87萬至960.07萬元，折實平均呎價
14,429元。至於周日發售的383伙，涵
蓋開放式至三房，折實價341.87萬至
948.68萬元，分A、B組進行銷售。其
中，135伙安排A組推售，買家須購入1

伙三房單位或2至4伙其他戶型單位，B組買家可購入1
至2伙單位，項目將於今晚8時截票。
陳漢麟又指，該盤昨招標售出2個單位，其中2座22
樓A1室，面積788方呎，以1,285萬成交，創項目標準

單位新高，呎價約16,307元；而2座17樓A1室，
面積787方呎，以1,255.1萬售出，呎價15,948
元。
另外，建灝地產旗下赤柱黃麻角道128號豪
宅項目命名為ONE STANLEY。建灝地
產集團投資及銷售部董事鄭智荣昨表
示，項目提供超過80伙，其中四成為戶
戶向海獨立屋，六成為分層單位，料於
明年第二季以現樓推售，定價參考南區
豪宅盤，目前成交呎價約5萬至8萬元。

建灝地產：加息尚算溫和
對於本港大型銀行上調H按封頂息率，鄭智荣認為，
現時銀行上調H按封頂息率幅度尚算溫和，本港利率仍

處於低位，料明年第二季美國息口見頂，然後有機
會輕微回落，而且加息的消息已出現在市場一段
時間，對樓市影響逐步淡化，相信本港豪宅單
位供應有限，料買家不會受疫情、加息或通關

影響。此外，近期新界區中小型住宅新
盤銷情理想，反映市場的吸納量不俗。
他預計，隨疫情持續緩和，通關及

隔離相關政策有望放寬，均能支持本港
樓市，本港樓價於第四季有機會回彈，
全年樓價持平，明年首季有望錄5%至

10%升幅，並料豪宅能跑贏大市。

新地趁旺去貨
下月或3盤齊發

終於香港兩大銀行
滙豐及渣打調高H按

封頂息0.25厘。事實上，隨着一個月
期拆息由 5 月初約 0.2 厘升至目前的
1.9厘，實際按息其實已由當時約1.5
厘（H+1.3厘計），升至現時封頂的
2.75厘，以年期30年計算，供樓人士
每借100萬元，月供款亦由3,451元增
至3,951元，增幅14.5%。市場普遍預
料港銀 9 月加最優惠利率（P）0.25
厘，屆時H按封頂位將跟隨上移0.25
厘，實際按息亦會升至3厘，每借100
萬元屆時的月供款為4,216元，比起5
月時增加765元或22%。

趕搭轉按尾班車賺回贈
利嘉閣按揭代理董事總經理黃詠欣認

為，大型銀行今次上調H按封頂息屬預
期之內，早前已有多家中小型銀行上
調，試了市場水溫，相信短期內將有其
他大型銀行跟隨。她提醒如有意轉按人
士，要加快把握尚有銀行未上調H按鎖
息上限的機會，盡早轉按以賺取現金回

贈及善用高息存款戶口去對沖未來可能
加息對供款負擔的影響。

星之谷按揭轉介行政總裁莊錦輝亦
相信，其他銀行跟隨上調封頂息率的
機會很大，目前實際鎖息上限2.5厘將
成為歷史，惟是次調整僅影響新按揭
申請人。他亦提醒，現時銀行提供的
現金回贈仍有上升趨勢，有意轉按的
人士應把握其他大型銀行未上調封頂
息率前，趕及尾班車轉按，賺取現金
回贈。現時銀行轉按現金回贈介乎1.2
至1.8%，即每100萬元貸款額可取約
1.2至1.8萬元現金，交申請表後即可
鎖定較低的按息及封頂息率。

美聯儲加息暫未見停步
此外，由於以往封頂息率為2.5厘，

莊錦輝預料這次調整將重創轉按市場，
預計轉按宗數將逐步減少四成至五成，
以轉按宗數佔整體按揭宗數約四分一計
算，估計整體按揭宗數將跌最少一成。
加上近期二手樓市交投淡靜，另一方面
新買交投量亦顯著下降，本港銀行按揭

業務相信將進入寒冬期。
聯匯制度下，本港的息口

最終將與美息同步，根據
美聯儲17日公布的會議紀
要顯示，美聯儲加息速度
很可能放緩，聯邦基金利
率 目 標 區 間 將 維 持 在
2.25%至2.5%之間。但美聯儲亦重申
要繼續加息，認為要遏制高通脹，就
得將貨幣政策變為讓經濟放緩的限制
性水平，並且保持這一水平，直到通
脹明顯加快回落。據會議紀要，7月
會上討論貨幣政策立場時，與會美
聯儲官員暗示7月激進加息後還
有加息空間。美聯儲之前曾預
測，今年底利率中位數為
3.4%，2023 年底上調至
3.8%，2024年開始減息，
到2024年底下調至3.4%。
換言之，美國息口在明年
底前，還會有1厘多的升
幅，置業人士須謹慎管理風險。

◆香港文匯報記者 顏倫樂

供樓人士怎麼辦？

加 按 息 每 月 供 款 比 較
貸款額：500萬元 還款期：30年

加封頂息率前

加封頂息率後

定息按揭計劃

假設銀行上調P
一個月
HIBOR

1.7%或以上

資料來源 : 經絡按揭轉介研究部

H按計劃
息率

H+1.3%

H+1.3%

H按計劃
息率

H+1.3%

H按計劃
封頂位

P-2.5%
(P=5%)

P -2.25%
(P=5%)

H按計劃
封頂位

P-2.25%
(P=5.25%)

定息按揭
首年利率

2.75%

實際按息

3%

實際按息

2.5%
(已到封頂位)

2.75%
(封頂息率增加0.25%)

2.75%

變化

P增加0.25%

每月
供款

$19,756

$20,412

$20,412

每月供款

$21,080

變化

↑$656
3.3%

↑$656
3.3%

變化

↑$1,324
6.7%

壓力
測試

$47,316

$48,631

$48,631

壓力
測試

$49,963

變化

↑$1,315
2.8%

↑ $1,315
2.8%

變化

↑ $2,647
5.6%
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利嘉閣按揭代理黃詠欣
如有意轉按人士，可加快把握尚
有部分銀行未上調H按鎖息上限
的機會。

星之谷按揭轉介莊錦輝
加封頂息預計轉按宗數會逐步減
少四至五成，估計整體按揭宗數
將下跌最少一成。

◆業界人士建議有意轉按人士要趕及
尾班車轉按，賺取現金回贈。圖為出
現劈價的YOHO TOWN。 資料圖片


