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港銀P跟減0.25厘
借500萬月供慳709元

增入市信心帶動交投 料助樓市加快回穩

美聯儲如預期減息0.25厘，本地「息魔」撤
退步伐加快，港銀最優惠利率（P）連續兩次跟
減0.25厘，滙豐、恒生及中銀香港齊將P再削
0.25厘，由5.625厘減至5.375厘，渣打則由
5.875厘減至5.625厘，四大行變動齊於11月
11日生效。本港3個月累計減息0.5厘，業主
供款負擔進一步減輕，加上政府放寬多項樓按
措施，分析料有助樓市加快回穩。以借500萬
元供30年計，今次減息0.25厘下，每月供款減
少709元或3%至22,803元，分析亦估計倘美
國下月再減息0.25厘，HIBOR（港銀同業拆
息）或跟隨美息反覆回落至3厘半或以下水
平。 ●香港文匯報記者 馬翠媚

減息後P按/H按供款情況
貸款額:500萬元 還款期:30年 P按/H按封頂息率:P-1.75%

減息前
最優惠利率P

5.625%
減息後

最優惠利率P
5.375%

(現時減息0.25%)

5.125%
(假設累計減息0.5%)

5%
(假設累計減息0.625%)

*最優惠利率P指滙豐所報之利率；假設H按計劃以封頂息率計算
資料來源:經絡按揭轉介研究部
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經絡按揭轉介首席副總裁曹德明昨表示，市場普遍P
按及H按封頂息率為3.875厘，現時滙豐將P削0.25

厘，實際按息將下調至3.625厘，供樓業主可進一步節省
利息開支，即時減輕供款壓力，同時有助增強市民入市信
心增加，有望帶動一二手物業交投量增加，促進經濟及樓
按市場的復甦。假設貸款額500萬元、年期為30年，減息
前P按計劃及H按封頂利率為3.875厘，月供23,512元，
入息要求為47,024元；當銀行將P削0.25厘，實際按息將
下調至3.625厘，每月供少709元至22,803元，入息要求
將減少1,418元或3%至45,606元，假設未來銀行再削P，
每月供款及入息要求亦將會繼續下降。

港銀同業拆息下月或跌
美聯儲年內連續兩次減息，累減0.75厘，本港則累減
0.5厘。曹德明預期，即使美國候任總統特朗普的經濟政
策或會影響美聯儲未來減息步伐，但如通脹進展理想，美
聯儲今年12月料仍大機會進一步減息0.25厘。香港方
面，一個月HIBOR昨報4.11厘，他指，如美國下月再度
減息0.25厘，料HIBOR將跟隨美息反覆回落至3厘半或
以下水平，港銀會視乎拆息走勢、多項外部因素以及自身
策略而決定減息步伐。

明年按息料進一步回落
中原按揭董事總經理王美鳳指出，最近與樓按相關的1
個月港元拆息徘徊4厘，港元拆息水平高於9月啟動減息
時期，因此認為港銀決定加快再減P優於市場預期，反映
銀行看好後市及未來息率回落走勢。她又指，在對上一次
加息周期，基於港P加幅少於美息，期內美息加逾5厘，
港P僅加0.875厘，因此料是次減息周期下，港P減幅將
會顯著少於美息，亦意味港P不會在美每次減息均會下
調，料年內港P水平維持，按息則維持3.625%水平，明年
本港料將跟隨美國減息期延續，港P減息視乎拆息回落步
伐及速度，料明年按息可進一步降低。
王美鳳亦認為，受惠樓按全面放寬，減息期展開、銀行
樓按積極、中央將持續有刺激經濟措施等，入市信心明顯
提升，樓市氣氛轉好，10月樓市一二手交投明顯大增，
整體成交增加逾倍；現時加上銀行提速大幅減P為市場帶
來好消息，按息提早加快下跌，買家對樓市及銀行的信心
進一步增強。隨着樓市鬆綁各方購買力增加，減息期延續
亦促使供平過租個案明顯增多，有利鞏固樓市向好發展。

建議置業人士選用H按
另外，在減息周期下，曹德明為有意置業人士提出三點

建議，他建議買家選用H按計劃，主因HIBOR於減息周
期下跌幅度比P更多，當HIBOR跌穿鎖息位，便可即時
慳息，減輕供樓負擔。不過，他亦提出由於3間大型銀行
推出的定息按揭息率比市面一般按揭計劃低，因此若買家
想有更好更穩定財務預算，可考慮選用定息按揭。同時，
他建議市民可貨比三家，因減息周期開始下，部分銀行對
按揭業務取態將轉積極，並會不定時調整其按揭業務策
略，形成按揭息率及優惠不一。

香港文匯報訊（記者 岑健樂）美聯儲於當地
時間周四宣布減息0.25厘，符合市場預期，惟隨
着特朗普即將再度入主白宮，市場關注會否影響
美聯儲的減息路徑。渣打大中華及北亞區兼香港
財資巿場部聯席主管劉孟璣昨表示，市場擔心特
朗普即將推出的政策，會令美國通脹再度上升。
他又預期，明年下半年美聯儲的貨幣政策取向，
可能會因應形勢而調整，而大方向可能要等到明
年第一季特朗普入主白宮後，才有更多啟示。

特朗普政策或推高通脹
特朗普擬推行的一攬子政策，包括下調企業

稅，增加進口關稅與驅逐非法移民等，或將令美
國通脹再度上升，令美聯儲日後的貨幣政策可能
存在變數。事實上，美聯儲於是次議息聲明中，
雖然維持就業和通脹達到目標的風險大致平衡的
判斷，但刪除「對美國通脹可持續地邁向2%有
更大信心」的字眼。美聯儲主席鮑威爾更表示，
放慢減息節奏是合適的。
劉孟璣預計，短期內美聯儲或會一如市場預期繼
續減息，即於下月減息0.25厘。至於明年上半年的
每次議息會議，美聯儲都可能會減息0.25厘。
至於港息走勢方面，劉孟璣認為香港銀行同拆
息（HIBOR）整體方向會大致跟隨美聯儲減息

的節奏。現時與香
港樓按利率相關的
1個月HIBOR，跟
聯邦基金利率差距
約70點子，相信到今
年底都會大致維持同樣差
距，而中間的變數則取決於香港整體資金的流動
和活躍程度，例如屆時港股與大市成交表現是否
相當強勢，從而帶動資金需求與息口有上升壓
力。至於港元最優惠利率（P）走勢方面，他表
示香港銀行P的方向通常跟隨美國利率周期走，
即美聯儲減息時，香港銀行亦傾向會下調P。

香港文匯報訊（記者 蔡競文）繼9月後，香
港銀行再度跟隨美聯儲減息，本港主要銀行昨日
齊宣布下調利率。中銀香港下周一起，將最優惠
利率（P）由5.625厘下調0.25厘，至5.375厘，
滙豐及恒生銀行亦同樣降至相同水平。市場分析
普遍預期，特朗普上台後，其或會推動刺激經濟
的措施，令美國的通脹再度回升，美聯儲或會放
慢減步伐。不過，今年12月美國再減息0.25厘
的機會頗高，隨着美國利率逐步回落，將有利本
港經濟維持穩健增長。
滙豐香港區行政總裁林慧虹昨表示，基於美聯

儲宣布再度減息，並考慮多項因素，包括經濟及
市場環境，該行決定調低港元存貸利率，並繼續
密切留意外圍環境及本地經濟前景，有需要時調
整利率。恒生銀行執行董事兼行政總裁施穎茵昨
亦表示，該行經考慮各方面的因素，包括美聯儲
的減息舉措、宏觀經濟環境及本港銀行同業拆息
的走勢，將下調最優惠利率。
中銀香港私人銀行副總經理陳衞全昨指出，特

朗普當選美國總統，預計其經濟政策包括減稅和

提高關稅，將刺激經濟增長，然而這也可能推高
通脹率，促使美聯儲放慢減息步伐。不過，他預
期美聯儲仍會保持寬鬆的貨幣政策，預測今年內
仍會再減息0.25厘，明年則累減1厘，至3.25厘
水平左右。在減息周期，他預期貨幣政策令美國
長債的收益率攀升，美國10年期國債收益率升
至4.45%，可能會維持在高位甚至繼續上升。

主要經濟體多進減息周期
陳衞全續稱，英倫銀行亦在本周減息0.25%，
考慮新政府希望加稅來平衡預算赤字，因此預期
通脹將進一步回落，英國需要更多空間減息以支
持就業市場及經濟增長。除日本以外，全球大部
份主要經濟體已經進入減息周期，所以全球風險
資產目前仍然處於較有利情況。然而，陳衞全提
醒投資者應注意各大經濟體新政府的經濟政策，
可能導致市場波動加劇。
恒生銀行經濟研究部主管兼首席經濟師薛俊昇
則表示，目前美國經濟前景仍然不明朗，美聯儲
主席鮑威爾於議息會議後的記者會上強調當局將

注視通脹及勞工市場兩方面的風險。他預計美聯
儲下月再減息0.25厘，明年則視乎美國數據及經
濟走向而定，循序漸進放寬貨幣政策。薛俊昇又
指，美國利率逐步回落，將有利本港經濟維持穩
健增長，該行繼續預測今年本港經濟增長2.8%。

美聯儲有能力促成軟着陸
鮑威爾表示通脹和就業正取得平衡，減息仍會
是循序漸進，並強調特朗普政府短期內不會對聯
儲局的利率決策帶來影響。恒生銀行財富管理首
席投資總監梁君馡認為，美聯儲的言論有助穩定
市場情緒，最新的利率期貨市場預料12月聯儲
局將再減25點子。至於明年能否按最新的市場
預期再減息三次，她也相信這有待特朗普上台
後，關注其早前承諾將實施的減稅和徵收額外貿
易關稅等政策，會不會導致美國經濟和通脹再次
出現不平衡而定。
雖然長期的減息路徑有些不確定性，但梁君馡
認為美國經濟狀態和生產力有較強的韌性，令美
聯儲有能力應對並促成美國經濟軟着陸。

港銀料美聯儲下月或再減息

渣打料美貨幣政策短期不變

香港文匯報訊（記者 岑健樂）金管局昨宣布，已經根據《打擊洗
錢及恐怖分子資金籌集條例》（香港法例第615章）（下稱《打擊洗
錢條例》）完成對富邦銀行（香港）有限公司（下稱富邦香港）的
調查及相關的紀律處分程序。金融管理專員對富邦香港違反《打擊
洗錢條例》處以400萬元罰款。
這次紀律處分行動是根據富邦香港自行報告的交易監察缺失，以
及金管局對富邦香港為遵守《打擊洗錢條例》而設立的制度及管控
措施進行的調查結果作出。金管局發現在2019年4月至2022年7月
期間，富邦香港缺乏有效的程序，以管理系統變更、跟進交易警示
出現大幅減少的情況，以及定期檢視其交易監察系統覆蓋的交易範
圍。富邦香港亦沒有對為客戶執行的交易進行適當的審查，而且在
發生觸發事件時沒有進行客戶盡職審查的更新覆核。
金管局助理總裁（法規及打擊清洗黑錢）陳景宏表示，《打擊洗
錢條例》規定銀行建立有效的程序持續監察與客戶的業務關係，以
及早偵測潛在的洗錢及恐怖分子資金籌集活動。當對現有的監察系
統進行變更時，銀行管理層應確保監察範圍覆蓋所有相關交易，並
且及時跟進識別到的不足之處。

富邦香港違《打擊洗錢條例》
被罰400萬

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）政府昨日公布，以公開招標出售位於青
衣青鴻路與青衣路交界的青衣市地段第202號用地，作物流服務及公眾停
車場用途，將於明年2月21日截標。該地鄰近九號貨櫃碼頭及青富苑，面
積477,048方呎，最高可建樓面約2,452,472方呎，以發展多層現代物流設
施兼公眾停車場，達至一地多用。
運輸及物流局發言人表示，政府會密切留意市場情況，按《現代物流發

展行動綱領》（下稱《行動綱領》）訂立的計劃適時推出餘下3幅相關物
流用地。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）本港銀行
跟隨美聯儲減息0.25厘，本港發展商爭相推
盤。建灝地產旗下九龍城聯合道18號「文
曜」昨日決定加推12伙兩房戶，分布於6樓
至19樓B單位，面積650方呎，以最高折扣
25%計算，折實價1,172.77萬元至1,262.1萬
元，折實呎價18,043元至19,417元。
建灝地產集團投資及銷售部董事鄭智荣表
示，美聯儲公布再下調利率後，本港有大型

銀行亦跟隨減息，加上美國總統大選亦已出
爐，市場氣氛明朗，因此集團決定加推12
伙兩房單位。
他又指， 文曜短短十日錄得3宗成交，最
新成交為11樓A單位兩房單位，面積635方
呎，獲買家以 1,169.47 萬元成交，呎價
18,417元。買家為同區本地客，購入單位供
家人居住。

21 BORRETT ROAD加推1伙招標
另一邊廂，長實旗下港島半山「21 BOR-
RETT ROAD」昨再加推11樓2號室四房單
位於下周二起至本月22日招標推售，單位
面積為2,154方呎。
成交方面，新地旗下沙田「瓏珀山」昨透

過招標沽2伙，單位分別為Crown Tower之
18樓C單位，面積1,494方呎，成交價2,800
萬元，呎價18,742元；以及King Tower 2
之 19樓 A單位，面積1,061方呎，成交價

1,868.8萬元，呎價17,614元。
此外，恒基物業代理董事及營業（二）部

總經理韓家輝表示，啟德「天瀧」昨以招標
售出第2座18樓B室臨海三房單位，面積
1,002方呎，成交價3,303萬元，呎價32,964
元。韓家輝續指，美聯儲宣布減息，加上內
地推出救市措施，化債資源達10萬億元人
民幣，為本港經濟帶來兩大利好消息，對本
地樓市有正面作用。

萬科1.04億沽長沙灣商場
另一方面，萬科香港繼3個月前以8,400

萬元出售長沙灣「The Campton」的商用車
場予本地投資者後，最新再以1.04億元將該
項目的商場部分售予另一名本地投資者。商
場面積為 11,059 方呎，折算成交呎價逾
9,400元。負責促成交易的世邦魏理仕資本
市場部資深董事莫旺寧表示，該買家將作自
用及長線投資用途。

香港文匯報訊（記者 蔡競文）香港多間
銀行跟隨美聯儲局再度減息，刺激二手屋苑
睇樓活動。中原地產亞太區副主席兼住宅部
總裁陳永傑昨表示，該行十大屋苑睇樓氣氛
即時回升，本周末（9日）預約睇樓報480
組，按周升4.3%，連升3周兼5周新高，預
料二手交投持續加快。
其他代理行方面，利嘉閣地產50指標屋

苑本周末預約睇樓量共錄1,280組客戶，較

上周增加1.2%，同樣連升三周，且為近31
周新高。至於美聯物業分行統計，本周六日
15個指標屋苑預約睇樓量錄約613組，按周
續升2.5%。
利嘉閣地產研究部主管陳海潮表示，美國
總統大選塵埃落定，伴隨聯儲局及本地主要
銀行同步減息0.25厘，買家入市疑慮驟減，
紛紛四出現身覓盤，帶動預約睇樓量持續增
加。利嘉閣地產新都城分行首席聯席董事鄧

達榮補充指，業主普遍對後市相較樂觀，部
分更趁勢提價。

中原CCL按周上升1.24%
反映本港二手樓價走勢的中原城市領先指數

（CCL）報138.57點，按周上升1.24%。中原
地產研究部高級聯席董事楊明儀昨指出，現在
息口持續下調，今年CCL將挑戰140點水平，
全年樓價跌幅有機會收窄至約5%。
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●渣打劉孟璣

●建灝地產鄭智荣認為，本港樓市氣氛已經
明朗。


