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涉及金額593億元 個案料續上升

特稿特稿

本港樓價由2021年高位回落17%，負資產

又急增至破萬宗。金管局昨公布負資產住宅

按揭最新調查，負資產住宅按揭在第三季末

增加至11,123宗，較第二季末的3,341宗增

加2.32倍，涉及金額亦由173.5億元急升2.4

倍至593.6億元。樓價進入第四季續下跌，業

界料在高息環境及經濟復甦步伐緩慢等形勢

下，樓市減辣料只可略為減緩樓價跌幅，第四

季負資產數字仍將進一步增加。按揭專家提

醒，供樓人士應首重保持按時供款，提防斷供

至為重要，並預留不少於6至9個月供樓儲備

資金，而每月總供款佔入息比率以不高於

40%較為理想。 ◆香港文匯報記者 黎梓田

香港文匯報訊（記者 周紹基）證監會昨
日宣布，支持和提倡為在港提供產品及服務
的環境、社會及管治(ESG)評級和數據產品供
應商，制訂一套操守準則供其自願遵守。該
自願操守準則將經由一個業界領導的工作小
組制訂，即香港ESG評級和數據產品供應商
自願操守準則工作小組。
證監會亦歡迎國際資本市場協會擔任該工
作小組的秘書。秘書將召集和領導該工作小
組，其成員包括來自本地、內地及其他國際
ESG評級和數據產品供應商的代表，以及本

地金融業的主要產品使用者。
證監會行政總裁梁鳳儀表示，自願操守準
則將有助加強用於持牌機構投資決策的ESG
資訊的透明度、質素和可信度。這是減輕投
資產品的漂綠行為風險的一項重要倡議。
ESG評級和數據產品供應商將來可自願簽
署遵守建議的自願操守準則。
證監會預期，自願操守準則將提供一個精
簡而一致的基準，以便資產管理公司對ESG
評級和數據產品供應商，進行盡職審查或持
續評估。

香港文匯報訊 證監會昨就實施無紙證券市
場展開進一步諮詢。證監會邀請各界就《股
份登記機構操守準則》（將更名為《核准證
券登記機構操守準則》）及《電子公開發售
指引》的建議修訂發表意見，這些修訂涉及

在無紙證券市場環境下對核准證券登記機構
的監管。
諮詢的範圍亦涵蓋對《印花稅條例》的進
一步修訂。該會歡迎相關人士於今年12月15
日或之前提交意見書。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）施政報告公布樓市減
辣措施後，發展商提速推售新盤。永義國際旗下何文
田窩打老道93號現樓項目譽林昨日突擊開價，首張價
單共 30 伙，涵蓋開放式至三房戶，折實平均呎價
20,936元，較今年5月同區由華懋及港鐵合作的瑜一．
天海首批單位折實平均呎價26,718元低約22%，貼近
同區二手樓呎價。

折實平均呎價20936元
永義國際集團主席兼首席行政總裁官可欣形容譽林
首張價單屬 「震撼價」，項目既擁豪宅地段的寧靜閒
適，同時又兼具地利、交通及生活配套等多項優勢。
整個項目僅提供56伙，首張價單共有30伙，實用面積
260至784平方呎，價單定價598.3萬至1,913.7萬元，
折實價 529.7 萬至 1,701.81 萬元，折實呎價 17,909 至
22,612元。
中原地產亞太區副主席兼住宅部總裁陳永傑表示，
何文田譽林呎價時光倒流7年，同區對上一個低過譽林
平均價的新盤要追溯至2016年皓畋，當時首批單位折
實最低呎價僅16,008元，可見譽林價錢極具競爭力，

加上項目已屆現樓，吸引力十足。

啟德海灣澄天周六齊推售共303伙
另一邊廂，嘉華夥會德豐及中國海外合作啟德海灣

落實於本周六推售首輪218伙，當中212伙以價單發
售，另外6伙771呎三房一套連工作間及洗手間招標發
售。嘉華國際營業及市場策劃總監(香港地產)溫偉明表
示， 截至昨天下午3點，該盤累收逾1,500票。
英皇國際旗下香港仔澄天昨晚再加推單位，並落實

於本周六發售首輪85伙。該盤昨天亦以招標形式首推
3伙平台特色戶，迅即沽2伙，英皇國際集團副主席楊
政龍表示，標售單位為第5樓A及D單位，實用面積分
別為288及365平方呎，成交價分別為576萬元及730
萬元。
新地代理總經理陳漢麟表示，屯門NOVO LAND第

2A期將於24小時內公布第4號價單，不少於93伙，涵
蓋開放式至三房單位，以CHARLOT為主，開放式單
位則位於同期數之前已推出的座數，最快下周開售。
長實旗下油塘親海駅昨更新價單，推出全新「升級3

房Chill Easy」付款計劃，最高可享19%折扣。

證券市場無紙化再諮詢

證監會支持業界自行制訂ESG行業操守準則何文田譽林首推30伙 530萬入場

負資產數字又再激增，負資產

業 主 最 驚 的 一 件 事 就 是 銀 行

「Call loan」，即是銀行要求負資

產業主立刻還清尚欠的按揭款。近期有屯門

Novo Land業主因為買樓時僅僅通過壓力測試，

突然被銀行「Call loan」500萬元，否則收回物

業，事件雖最終得到解決，惟亦在社會引起極

大迴響。業內指出，銀行會Call Loan一般涉及

以下四大情況：

違例出租 不能申請按保
第一是違例出租，根據金管局條例任何申請

超過 50%按揭貸款的單位，必須用作自住用

途，如打算作出租用途，便不能申請按保高成

數按揭計劃，即貸款額需低於樓價五成，同時

於出租單位前應先獲承按銀行的書面同意。

第二是向財務公司申請二按，不少新盤買家

除會申請銀行按揭外，亦會申請發展商二按，

這對於銀行的貸款並不會構成影響。然而如果

業主向其他財務公司申請二按，銀行於收到相

關通知後，便會考慮借款人的整體情況和還款

能力，有機會向業主Call loan。

第三是無按時還款，業主如非違例，一般情

況下只要準時還款，銀行也不會輕易Call loan。

甚至偶然一次因事延遲還款，只要解釋清楚，

對按揭不會有太大影響。但如經常有遲還款紀

錄，甚至欠款不還，銀行便有理由懷疑借款人

沒有能力還款，執行Call loan程序。

第四是涉及其他違法行為，如相關借款人涉

及犯罪行為，如洗黑錢等，只要銀行發現借款

人賬戶有不尋常大額資金交易紀錄，有合理懷

疑可採取Call loan行動，以保障銀行利益。

事實上，如按供樓業主不幸被銀行Call loan，

在磋商過後仍無法解決的話，最直接解決方法

就是賣樓還錢，以賣樓所獲取的金錢還給銀

行。如售價高於仍欠銀行的總額，業主更可獲

得額外的流動資金。

假如業主不是因為個人不良因素導致被 Call

loan的話，轉按亦是一個做法。業主可將樓宇按

揭轉到其他銀行，還清原本銀行的貸款。而轉

按對業主的影響最小，甚至有些銀行會為轉按

業主提供優惠，令被Call loan時不蝕反賺。

不幸被Call loan可考慮轉按
如業主被Call loan時，既沒有足夠流動資金以

償還貸款，又不想賣樓，又無法轉按，可以考

慮申請私人貸款，以獲取一筆大金額去還錢，

惟業主必須確保自己有償還能力。

向來「預防勝於治療」，供款人可以預備半

年以上供款流動資金，以備不時之需。同時，

如果物業可供借足九成，買家最好考慮避免借

盡按揭，避免因樓價波動而成為負資產，按揭

成數為八成以下，則會較為安全。

另一個預防方法是縮短按揭年期，現時按揭

最長還款期為30年，但如果在25年內能夠還清

款項，盡量選擇25年。即使未來出現問題，也

可跟銀行商討延長供款年期。 ◆記者：黎梓田

香港文匯報訊 最新第三季末負資產宗數雖
然激增，不過，本港按揭貸款拖欠比率仍然穩
健，最新截至9月底未償還按揭貸款總額18,568
億元，按月增加0.1%，按揭貸款拖欠比率維持
於0.07%，經重組貸款比率維持於接近0%。

新批按揭貸款減近三成
金管局昨公布9月份住宅按揭統計調查結果，
9月份新申請貸款個案較8月份按月增加2%，
至8,787宗；新批出的按揭貸款額較8月份減少
28.4%，至255億元。當中，涉及一手市場交易

所批出的貸款減少32.1%，至32億元；涉及二
手市場交易所批出的貸款減少35.4%，至93億
元。至於涉及轉按交易所批出的貸款，則減少
21.2%，至130億元。9月份新取用按揭貸款額
較8月份減少3.9%，至201億元。
以香港銀行同業拆息作為定價參考的新批按

揭貸款所佔比例，由8月份的95.4%下降至9月
份的94.1%。以最優惠貸款利率作為定價的新批
按揭貸款所佔比例，由8月份的1.5%上升至9月
份的1.7%。
另外，金管局昨發表的統計數字顯示，認可

機構的存款總額在9月份上升0.2%，其中港元
存款下降0.3%，外幣存款則上升0.7%。由年初
截至9月底計，存款總額及港元存款分別上升
2.3%及 1.6%。香港人民幣存款在 9月份下跌
1%，於9月底為9,526億元人民幣。跨境貿易結
算的人民幣匯款總額於9月份為10,025億元人民
幣，而8月份為11,212億元人民幣。
9月份貸款與墊款總額下跌0.9%，由年初截
至9月底計下跌2.6%。其中在香港使用的貸款
（包括貿易融資）及香港境外使用的貸款在9月
份分別下跌0.6%及 1.8%。在香港使用的貸款
（包括貿易融資）繼上季下跌0.4%後，在2023
年第3季按季下跌1.9%。

香港文匯報訊（記者 馬翠媚）截至上季末住宅
負資產錄11,123宗，按季大增2.3倍，為去年第四季
以來最高。消息人士昨表示，樓市今年首季因復常
通關而反彈，但第二及三季再轉弱，而官方樓價指
數今年首三季累跌0.8%，蒸發年初所有升幅，導致
負資產數字回彈，但尚未及去年底的12,164宗。
消息人士又指，金管局去年9月已將物業按揭貸

款利率壓力測試要求，由原本「加3厘」下調至
「加2厘」，普通人供款入息比率在一般情況是
50%，壓力測試下，假設加息200點子（即2厘），
供款入息比率不超過60%。若將壓測情境和一般情

境的入息要求相比，入息要求差異是5%，故坊間有
指壓力測試下，入息要求由4萬元增至5萬元的說法
不正確。

較2008年金融海嘯時高
翻查數據，以最新11,123宗負資產個案計，已高
出2008年金融海嘯時期的高位約1.095萬宗，不論
是負資產宗數或未償還貸款金額，都是2004年以來
的高位。但與2003年香港負資產情況最嚴重時期相
比，當年本港總共有10.57萬宗負資產，佔所有按揭
宗數的22%。

金管局昨公布，負資產住宅按揭貸款宗數由今年
第二季末的3,341宗增至第三季末的11,123宗，

這些個案涉及銀行職員的住屋按揭貸款或按揭保險計
劃的貸款，而這類貸款的按揭成數一般較高。相關負
資產金額由第二季末的174億元增至第三季末的593
億元。負資產住宅按揭貸款中無抵押部分的金額由第
二季末的3億元，增加至第三季末的20億元。截至第
三季末拖欠3個月以上的負資產住宅按揭貸款比率，
則由第二季末的0.09%，下降至第三季末的0.02%。

新造高成數按揭易變負資產
負資產數字時隔三季又再破萬宗，中原按揭董事總

經理王美鳳昨表示，今年下半年起樓市表現明顯遜於
上半年，受息率續升、租平過供幅度擴闊、新盤割價
等因素影響，第三季末樓價已較今年高位累積回落約
7%，年內樓價升幅全被蒸發，樓價返回近去年底水
平，即今年第三季末的樓價較去年高位下跌約15%，
負資產數字亦重返去年底逾萬宗相若水平；由於樓價
較去年高位已穿一成界線，令較新造的高成數按揭尤
其九成按揭用家跌入或再次重返負資產行列。
王美鳳續指，今年樓價先升後跌，在彈升7%後截
至第三季掉頭回落7%，令年內負資產數字在首兩季
回落後於第三季重返上升局面。第四季樓價受政府減
辣、發展商啟動新盤銷售等因素帶動樓市氣氛，料可
將樓價跌勢由原本預期之5%延緩至3%，預料第四季
負資產數字將進一步增加但仍維持低5位數字水平。
王美鳳解釋，負資產是指物業的當前市值跌至低於
未償還之按揭餘額，故此負資產與樓價跌幅、高成數
按揭使用量及尚欠按揭餘額有關；當樓價累跌一成或
以上，在賬面上計算的負資產個案便無可避免增加。
而且，由於按揭息率由去年約1.5%逐步升至現為
4.125%，現時業主每月供樓的本金比例較以往低，
歸還本金速度較以往慢，若樓價並未扭轉回升，脫離
負資產的速度亦會較以往減慢。
王美鳳提醒，供樓人士應對負資產首重保持按時供
款，提防斷供至為重要，故此用家入市前宜先評估自
己可持續供款的能力及穩定性，並預留不少於6至9
個月供樓儲備資金以應付萬一突變財政狀況，以提高
按揭供款防守力；而籌劃置業預算時，每月總供款佔
入息比率以不高於40%較為理想。
經絡按揭轉介首席副總裁曹德明表示，今年下半年
受息口上升、交投下跌以及發展商減價推售新盤等多
個因素影響，本港樓價已由升轉跌。根據差餉物業估
價署數據顯示，今年 9月份私人住宅售價指數報
332.1點，連跌5個月，與2021年9月份的歷史高位
398.1相比更急挫16.57%。
另外，今年第三季私人住宅售價指數報338.1點，
比第二季351.4點下跌12.5點或3.6%，連升兩季後回
落，並創2017年第二季後的季度新低，鑑於第三季
樓價下行，負資產個案亦有所急增。

新盤低價散貨 樓價短期難回升
對於新一份施政報告推出多項「減辣」措施，曹德

明認為現時市場觀望氣氛將逐步消除，買家將加快入
市決定，對現時疲弱的樓市帶來提振作用。但購買力
雖要時間釋放，加上現時一手貨尾積壓，發展商傾向
以低價策略推售新盤，料交投量或於第四季有所回
穩，但樓價未必會即時回升，曹料第四季負資產個案
仍有上升壓力，並最快於明年上半年才會高位回落。

銀行4情況會Call loan
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消息人士：負資產仍較去年底少

整體按貸拖欠比率維持0.07%


