
港銀下半年或減息0.25厘
美聯：不少屋苑「供平過租」「租轉買」催生小陽春

美聯儲議息會議結束，宣布基準利率維持4.25厘至4.5

厘區間，香港三大發鈔銀行昨日宣布最優惠利率（P）維

持不變，其中，滙豐維持P於5.25厘。業界分析認為，

美國下半年有較大機會減息；如美國年中後再度減息，P

有機會於年底前降至加息周期前的水平，即實際新造按

揭息率或將減0.25厘，降至3.25厘水平，挑戰2023年

以來低位。美聯物業統計顯示，在本輪減息周期港銀3

度減息及撤辣效應下，不少屋苑已經出現「供平過租」

情況，相信吸引部分用家「租轉買」，催生樓市小陽

春。 ●香港文匯報記者 黎梓田
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各區屋苑「供平過租」情況
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*以承造七成按揭、30年還款期、P按3.5厘計算 資料來源：美聯物業
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每月租金
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資料來源：經絡按揭轉介

PP按按/H/H按實際按息按實際按息

美聯儲維持利率不變，滙豐、恒生及中
銀香港昨宣布最優惠利率維持於5.25

厘，渣打則維持於5.5厘。經絡按揭轉介首
席副總裁曹德明昨表示，港銀去年3度減
P，幅度及速度比市場預期更多及更快。而
港銀同業拆息（HIBOR）一直維持高水平
及高於新造按息，加上去年銀行減息幅度
已高於預期，銀行因應美息走勢及現時資
金成本考量，今次未有調整P，現時一般新
造按揭息率將維持於3.5厘水平。

美聯儲將審視通脹就業數據
曹德明指，雖然美聯儲今次繼續暫停減
息，不過美國最新 2月消費者物價指數
（CPI）報2.8%，核心CPI報3.1%，兩個
數據均按月跌0.2%，並低於市場預期。他
相信美聯儲將會審視通脹及就業數據走
勢，如通脹持續回落或失業率上升，美聯
儲最快於年中或之後再次進行減息。
港息方面，曹德明料上半年一個月HI-

BOR將繼續徘徊3厘半至4厘水平區間，
如美國年中打後再度減息，港銀亦會根據
自身商業策略調整息率，不排除跟減P，P
亦有機會於年底前降至加息周期前的水

平，即實際新造按揭息率或將降至3.25厘
水平，挑戰2023年以來的低位。

業界料下半年完成減息周期
中原按揭董事總經理王美鳳昨亦相信美息
仍處於回落周期，預期年內美息仍會逐步降
至3厘多水平，屆時港元拆息亦將會下跌，
當拆息回落一定幅度，銀行將再有機會減
P。她認為，港銀去年提速減P累達0.625厘
後，今年P減幅尚餘0.25厘，料美國今年下
半年將繼續減息而港P將會進一步下調0.25
厘後完成減P周期，屆時港按息將減至3.25
厘。港P完成減息周期後，接下來本港按息
會否進一步回落將視乎拆息回落幅度。
美聯物業住宅部行政總裁布少明則指
出，在港銀3度減息共減0.625厘效應持續
發揮下，加上2月底財政預算案公布利好
樓市措施後，樓市氣氛改善，多個新盤銷
售理想，不少項目首輪銷售更即日沽清，
樓市出現小陽春。他特別提到，在減息及
樓市全撤辣之下，目前已有不少屋苑出現
「供平過租」的情況，料會吸引用家「租
轉買」入市，催生樓市小陽春，料3月一
手成交量有望創去年撤辣後的一年新高。

得寶花園供平過租逾兩成
布少明指，以九龍灣得寶花園為例，該

屋苑今年2月平均呎租約43.8元，假設以
一伙282方呎單位計算，每月租金約12,352
元。同月，該屋苑平均呎價約10,709元，
即該單位樓價約302萬元，若以承造七成
按揭、30年還款期、P按3.5厘計算，每月
供款約9,493元。以此推算，買家每月供款
較每月租金的開支低出約23.1%。除得寶
花園外，沙田的河畔花園及花園城每月供
款亦較每月租金支出低逾兩成。根據最新
點陣圖顯示，預料今年美國將減息兩次，
預期香港年內息率有機會跟減，屆時各屋
苑「供平過租」的幅度，以及屋苑數量亦
將會愈來愈多，吸引買家入市。
據美聯物業研究中心綜合「一手銷售
網」資料及市場消息，3月首19日一手成
交量錄逾1,900宗，比起2月全月1,220多
宗高出約五成半，暫已創5個月新高。布
少明稱，由於各大發展商加快推售單位，
一手銷情火熱，料3月一手成交量有望錄
得約3,000宗水平，將創去年3月後「撤
辣」後的一年新高。

香港文匯報訊（記者 周紹基）美國聯儲局昨日
一如市場預期，議息會議後宣布維持利率區間於
4.25厘至4.5厘不變，是連續兩次會議都按兵不
動。香港金管局亦維持本港貼現窗基本利率於
4.75厘不變。金管局表示，美聯儲會後發表的點
陣圖顯示年內或再減息半厘，但近期各種經濟數
據的變化，以及市場預期的波動，未來減息步伐
仍有較大變數。本港利率於可見時間內，仍可能
處於較高水平，市民在作出置業、按揭或其他借
貸決定時，應繼續小心考慮及管理利率風險。此
外，本港三大發鈔行亦維持最優惠利率不變。

美經濟面臨不確定性加大
議息聲明表示，經濟活動繼續以穩健的速度擴

張。近幾個月來，失業率穩定在較低水平，勞動
力市場保持穩健，通脹水平仍略高，經濟面臨的
不確定性加大，聲明強調致力於支持充分就業，
並使通脹回到2%的目標。市場人士指出，今次的
議息聲明較預期「鴿派」，首先是今次議息聲明
省略關於美聯儲「維持價格穩定、實現充分就業
這兩個目標所面臨風險大致平衡」的措辭。顯示
美國容許失業率有上升的空間。
其次是美聯儲局表示：「將於4月1日起放慢縮

表步伐，將月度減持美國國債的上限由250億美

元，下調至50億美元，維持月度減持抵押貸款支
持證券(MBS)的規模在350億美元不變。」反映今
後美國的流動性將增加。

美聯儲需時評估關稅影響
華西證券宏觀聯席首席分析師肖金川認為，美
聯儲5月至6月很可能繼續保持利率不變，因考慮
到當前美國主要經濟數據，尚未出現大幅放緩跡
象，該局又需時評估關稅的影響，故料次季聯儲
局保持息口不變的機會仍相當大。「隨着美國對
多地徵收關稅的政策落地，6月會議前夕，美聯儲
僅能評估關稅對4至5月通脹的影響，或尚不足以
確認關稅帶來的衝擊。」到了7月和9月議息會
議，美聯儲可以評估的時間更長，屆時或將逐漸
具備減息條件。
開源證券宏觀經濟首席分析師何寧團隊認為，
美聯儲正處於可以降息或保持息率不變的靈活位
置，結合當前美國經濟的波動，若沒有太大的意
外情況，該行料美聯儲最快6月或可降息，全年共
減2次至3次。減息條件之一，是美國總統特朗普
的經濟政策，對美國經濟需求端產生一定程度的
負面影響，條件二則為關稅可能導致通脹壓力上
升。開源證券相信，短期內若美國經濟超出預期
走弱，美聯儲大概率會果斷再次減息。

美聯儲點陣圖顯年內減息半厘

香港文匯報訊（記者 曾業俊）恒基地產（0012）
昨日公布截至去年12月底之全年業績，基礎盈利
按年增1%至97.74億元，若計及投資物業經重估
後錄得應佔公允價值虧損，恒地列賬盈利減少
32%至62.96億元。每股盈利1.3元，派末期息1.3
元，按年持平；連同中期股息，全年累派1.8元，
按年持平。期內，集團建成投資物業及發展中投
資物業經重估後錄得應佔公允價值虧損20.22億
元，而已出售投資物業則有累計公允價值變動
14.56億元之調整。集團淨負債比率僅約20%，較
去年同期進一步下降1.5個百分點。

今年6400伙新盤可供銷售
集團去年的本港物業發展應佔營業額較去年減

少16%至約123.23億元。計及政府收回位於粉嶺
北及古洞北新發展區及洪水橋/厦村新發展區等若
干土地所帶來約33.2億元之收益，集團於物業發
展之應佔稅前公布盈利約為46.47億元。截至去年
12 月底，集團於本港自佔之合約銷售總額約
112.85億元，未入賬之自佔本港物業合約銷售總
額約為81.65億元，當中約78.34億元預計可隨物
業落成並交付買家而於今年入賬。
今年物業銷售方而，繼長沙灣Belgravia Place第2

期及馬頭角南首開售後，集團計劃於今年在本港再
推售11個發展項目，大部分位於市區。連同尚餘存
貨，預計在本港有約6,400伙自佔住宅單位或約300
萬方呎自佔住宅樓面面積在今年可供銷售。另外，
在本港有可售辦公及工業樓面面積約18萬方呎。
租務方面，集團在本港之應佔租金總收入較去
年度上升2%至68.42億元，而應佔稅前租金淨收
入則持平為49.16億元。至於土地儲備，以自佔樓
面面積計算，集團於去年12月31日在本港擁有土
地儲備約2,320萬方呎。
對於集團創辦人及執行董事李兆基離世，集團
強調事件不會對集團營運造成任何影響，恒地將
秉承創辦人李兆基定下的方針繼續發展。

恒地基礎盈利增1%至97.74億

●美聯物業指出，九龍灣得寶花園282方呎單位現時月租約12,352元，惟月供
卻只需約9,493元。 資料圖片
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