
新冠疫情持續打擊全球經

濟，加上美國暴力加息壓通

脹，進一步加劇了市場動

盪，股樓齊瀉。隨着上周本港正式步入加息周期，市場

憂慮情緒升溫，樓市跌勢更急，昨日有代理透露，將軍

澳君傲灣有股民因股市損手，急需賣樓套現補倉，選擇

低價出售單位，成交價較銀行估價低11%。另外，沙田

九肚山玖瓏山亦有業主放盤3年，近日終投降，較買入

價大幅蝕讓460萬元離場。

◆香港文匯報記者 顏倫樂

20個樓價跌幅最大CCL屋苑
屋苑
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資料來源：中原地產

今年9月
呎價(元)
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去年8月
呎價(元)
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18,713
15,044
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16,146
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變化
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-18.4%
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-17.2%
-17.2%
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-15.4%
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-15.1%
-13.9%

香港文匯報訊（記者 莊程敏）新冠肺炎疫
情下，本港人流物流受阻，影響本港經濟，也
令香港國際金融中心地位受到挑戰。財政司司
長陳茂波昨日出席香港銀行家峰會時表示，明
白疫情窒礙本港吸引及挽留人才，但強調與國
際連接是香港其中一個獨特的優勢，在疫情逐
步受控下，香港必定將跟國際恢復全面聯通，
有信心人才將回流香港。

本港聯通角色不可替代
陳茂波表示，本地的國際學校教育系統達國

際標準級數，加上充滿競爭力的低稅制，香港
仍是人才的理想生活地點，政府亦會推出措施
吸引人才和企業來港。香港作為內地及全球連
接者及金融服務平台，在中央支持下，香港連
接內地、聯通世界角色不可替代。他又指，政

府正在調整防疫措
施，盡快恢復正常
及活力，為不同活
動舉辦及商業聯繫建
立最大空間。他強調

香港將會繼續
保持獨特和

傑出的金融中心地位，進一步推動改革創新及
便利化，令香港金融市場有更好的發展。
陳茂波續表示，美國上周加息0.75厘後，預

期年底前仍有1厘加幅，歐英等地亦收緊貨幣
政策，外圍風險上升、香港經濟的資金成本上
漲，對本港出口、消費及投資等均有影響，今
年經濟增長或錄得負增長。但他強調，在聯繫
匯率制度下套息交易十分正常，重申香港金融
體系仍然穩健。縱使市況有上落，對國家發展
有堅定和滿滿的信心，香港的未來也必定更
好，港股將來也必定有更大的發展。「只要緊
貼國家的需要和發展，發揮好香港的自身優
勢，不斷提升競爭力，做好聯通國際的中介人
和優質平台這個誰也取代不了的角色，今日的
波動與阻礙，只會令香港的明日更成功，迎來
更燦爛的未來。」

提供人民幣多樣化服務
陳茂波又指出，人民幣在貿易、投資和全球

支付中的應用越來越高。香港作為最大的離岸
人民幣中心，將尋求加大人民幣流動性，為離
岸人民幣生態系統提供更多樣化的服務、以人
民幣計價的投資及風險管理工具，同時為市場
基礎設施進行升級。另外，香港已為企業財資
活動推出減半稅率優惠，並尋求與不同司法管
轄區簽署更全面的避免課稅協定，以吸引更多
內地和國際公司在此設立區域總部，希望更多
的跨國公司在香港設立企業財資中心，管理利
益集團的融資。

香港文匯報訊（記者 莊程敏）金
管局近日將物業按揭貸款利率壓力測
試要求由假設加息3厘下調至2厘。該
局副總裁阮國恒昨日出席香港銀行家
峰會時提醒要留意按揭風險，指銀行
要關注借貸人風險設立相應管理措
施。但他認為即使現時在眾多不明朗
因素下，目前住宅物業按揭貸款拖欠
比率僅為0.05%，仍屬低水平。
阮國恒表示，現時本港樓價與去年
9月的高峰相比，已下跌5.5%。而利
率上升將影響經濟活動，以及借款人
的償還能力，儘管如此，目前住宅物
業按揭貸款拖欠比率為0.05%，仍屬
低水平，主要由於受到緩衝措施的支

持。不過，
「在息口
急速上行
的 環 境
下 ， 可

能令一些借貸人的還款能力減弱，當
局將密切監察有關的按揭貸款。」

衰退風險增 信貸恐惡化
他表示，現時環球通脹上升，歐美等

國家收緊貨幣政策，經濟衰退風險增
加，加上地緣政治升溫，大宗商品及能
源價格上升，導致全球信貸風險惡化。
香港銀行體系的分類貸款比率從今年第
一季的0.98%上升至第二季的1.1%，
預計該比率將繼續上升，主要是由於部
分板塊，尤其中國地產開發商的評級下
降。不過，他強調目前的水平仍然是一
個可控的水平，他提醒銀行，對於高槓
桿的貸款者，需取得良好的憑證及保證
等，做好風險管理措施。
至於內房方面，阮國恒稱，香港的

銀行在內房發展商方面的風險並不集
中，亦都沒有銀行正面對集中的暴
露，所以目前風險是非常可控。

隨着金融科技發展盛行，阮國
恒又提到，金融
犯罪風險亦正在
升溫，隨着更多
數碼方式應用，
亦令不法之徒有
機可乘，今年上
半年，包括假網

站等金融詐騙案件逾1.2萬次，按年
升42%，其他類別包括線上網購的欺
詐、僱傭的欺詐，還有投資、電話詐
騙等。為應對相關問題，金管局會與
銀行公會合作，於數月內推出銀行與
銀行之間的分享會和相關平台，加強
溝通和風險管控。

金融詐騙升42% 加強管控
近年「先買後付」的新興模式急速

發展，美國過去數年使用量大增10
倍，香港推出後市場反應良好，阮國
恒強調，各界有責任小心保護消費
者，故金管局早前向業界表達要求，
銀行推廣時需提醒用戶是信貸產品，
以防過度借貸等問題出現。
另外，阮國恒又指，虛擬銀行推

出2年，發展進度符合預期，但亦因
為疫情影響有一定拖慢，相信情況
紓緩後發展會再加快。他希望，銀行
的業務能夠以更快的速度向前發展，
傳統銀行將自己定位在新常態當中，
金融科技領域較3年前增加40%。隨
着全球均關注氣候變化風險，銀行亦
可以找到龐大商機。單計內地轉
型，便有數以萬億計融資需求，本
地銀行亦應積極研究如何捕捉有關
機遇。

金管局提醒留意按揭風險 陳茂波有信心人才重返香港

加息路漫漫 業主自保要主動

��

本港正式步入加息周
期，市場普遍預料美聯
儲今年餘下兩次議息會
議合共再加息1.25厘，
2024年前都不會減息，

這意味本港加息周期仍會持續一段頗長時
間，無論買家、業主都要戴穩「安全
帶」。綜合按揭中介的資料，推薦買家有
6招可以減低加息周期的影響。

息率及優惠不一 貨比三家
中原按揭及利嘉閣按揭均提出不少意見

給新買家或業主參考，以抵銷加息所帶來
的衝擊。首先，銀行開始上調H按封頂息
率及新造按息，惟步伐不一，銀行之間因
應一二手物業、不同貸款額、不同客戶提
供分層息率及優惠，按揭用家需貨比三家
以獲得最佳優惠。

其次，現時按揭計劃普遍提供按揭存款
掛鈎優惠，存息與按息一致，用家將日常
儲蓄及備用資金存放於高存息戶口，可賺
取高存息收入以抵銷部分按息支出。

第三，降低按揭本金可節省利息。除提
早償還部分本金外，市場上另有一款彈性較
大的按揭存款綜合戶口計劃，借款人定時將
資金存入，有關存款便等同還款直接扣減按
揭本金，同步具有縮短還款期之作用。

新盤高成數一按 盡早轉按
第四，選用發展商提供的高成數一按，

一般設有初期低息蜜月期，但買家宜及早
於息率跳升前了解轉按至銀行低息按揭的
可行性。

第五，新盤買家選用即供付款計劃，會
較建築期付款計劃划算。因後者通常在兩
至三年後才「上會」，屆時息口上升，壓
力測試的入息要求必然增加，或要找擔保
人才能通過銀行要求。

第六，供樓人士可善用轉按自製多於30
年的按揭年期，如已供款2年，即剩餘按
揭年期為28年，若這時轉按，再把年期
拉長至30年，貸款額不增加的情況下，
每月供款金額會減少。

◆香港文匯報記者 蔡競文
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◆責任編輯：王里

股民賣樓補倉緊急大劈價
環球動盪殺到埋身 股樓齊瀉業主遭殃

CCL去年破頂至今回落11% 恒生指數今年高位累跌29%
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近月受環球不利因素夾擊，股市反覆回落，不少股民因此蒙受損
失。美聯物業黃麗貞昨透露，有股民因股票被挾倉，急於賣樓

套現補倉，決定急沽單位。單位為將軍澳君傲灣3座中低層A室，面
積651方呎，屬3房間隔。據了解，單位原放盤叫價1,380萬元，因原
業主急用錢，故大減450萬元或33%，以930萬元成交，造價為屋苑3
年同類單位新低，折合呎價14,286元。
據悉，該單位現時銀行估值，滙豐及中銀分別為991萬元及1,055
萬元，換言之，今次成交價低銀行估價6%至11%。資料指，原業主
於2009年10月以約418萬元購得，雖然今次急走套現，但賬面仍獲
利512萬元。

玖瓏山持貨7年勁蝕463萬
相比之下，買入「半新樓」、持貨日子較短的業主可能更頭痛。
2016年2月才入伙的沙田九肚山玖瓏山，近日錄得一宗大劈價兼大蝕
讓個案。單位來自屋苑2座中層B室，面積952方呎，屬3房套連工人
套戶型，附設露台。
美聯物業張銘新表示，原業主早於3年前、即2019年便開始以
1,500萬元放售，但一直未能售出，及後因市況多次下調叫價至1,250
萬元，近日終獲一名外區用家議價100萬元，以1,150萬元承接，折
合呎價12,080元。業主於2015年9月以1,613.4萬元購入，持貨7年轉
手賬面勁蝕約463.4萬元或28.7%，相當於市場一個細單位的金額。
除私樓蝕入肉，居屋亦有蝕讓成交出現。美聯物業吳志輝表示，荔
枝角荔欣苑C座中層9室，面積429方呎，2房間隔。原業主於2019年
6月以522萬元未補價購入，持貨逾3年額外印花稅SSD年期鬆綁後即
放售，7月時曾叫價495萬元，其後減價40萬元或約8%，在居二市場
以455萬元易手，呎價10,606元，3年間賬面蝕讓67萬元或約13%。

港股累跌30% 股民損失大
事實上，回顧今年首三季，新冠疫情繼續打擊全球經濟，加上美國
暴力加息壓通脹，都進一步加劇市場動盪，股市樓市同遭殃。恒生指
數由今年2月時最高的25,050.59點，到昨日收市僅17,860.31點，下跌
了 28.7%。個別股份跌幅更大，例如股民最愛的「股王」騰訊
（0700），今年2月盤中高見488元，昨日收報280.8元，跌幅達
42.46%。又如阿里巴巴（9988），今年1月高位135元，昨日收報77.9
元，跌幅亦達42.3%。故此，今年在股市中損手的股民估計大有人在。
樓市同期跌幅雖然較小，惟中原城市領先指數CCL由去年8月破頂

至今亦已跌11.2%。過去一年來，20個樓價跌幅最大的CCL屋苑平
均呎價按年跌幅介乎13.9%至23.2%（見表），跌得最勁的為將軍澳
新都城，按年跌幅竟達23%。

美銀：樓市再跌政府救市
美銀證券最新報告亦繼續睇淡香港樓市，認為美國聯邦基金利率會
維持在高位，並且保持較長時間，該行預料樓價在今、明兩年累跌
15%至20%。該行相信，金管局最近放寬壓力測試的舉措顯示政府已
準備好放寬其他措施，以應付樓市下行的情況，一旦樓價明顯下跌，
例如跌15%，便會出手放寬政策。
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君傲灣劈價
君傲灣劈價
君傲灣劈價450450450萬萬萬

玖瓏山賬面蝕
玖瓏山賬面蝕
玖瓏山賬面蝕555球球球

居屋荔欣苑見紅
居屋荔欣苑見紅
居屋荔欣苑見紅

21年8月8日
高見191.34點

最新報
169.93點

21年12月31日
收報23,397點

昨日收市
低見17,855點

3月15日
曾見18,235點

◆財政司司
長陳茂波

◆金管局副
總裁阮國恒

2月10日
高見25,050點


