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按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

HIBOR升至16年新高因由
銀行同業拆息（HIBOR）為銀行與

銀行之間互相借貸的利率，HIBOR

升跌主要視乎銀行對資金的需求，銀

行資金充足時，HIBOR 會下跌，相

反，當銀行進行季結、半年結、派息

或新股上市時，使其資金不足時，

HIBOR 則會上升。近年主流按揭 H

按一般以1個月HIBOR為基準計算按

揭息率。根據最新金管局住宅按揭統

計調查，今年10月住宅按揭客戶中，

選用 H 按計劃的比例報 95.5%，按月

升1.4%，創13個月新高，反映大部分

新造客戶傾向選用H按計劃。

銀行年結資金需求緊張
自美國加息周期開始，美息高企

下，使香港套息交易增加，加上金

管局入市支持港元匯價，香港銀行

結餘由去年開始逐步跌至現時約 450

億元（港元，下文同），即近 15 年

的低水平，HIBOR 亦反覆上升至高

水平。臨近年尾，銀行因年結而使

其資金需求緊張，HIBOR 再次攀升

並升穿 5.5%，創 16 年的新高，並多

日維持5厘以上水平。

除銀行可與其他銀行互相借貸，如

銀行於日終結算時發現流動資金不

足，亦可通過貼現窗，即金管局為銀

行提供短期流動資金的窗口借貸。銀

行一般會將其持有的外匯基金票據或

債券作抵押，並向金管局借取隔夜港

元流動資金，以進行銀行同業結算。

銀行經貼現窗向金管局借貸，金管局

向銀行收取的利率叫做「貼現率」，

並以基本利率計算，而今年美國4度

加息，金管局亦按既定機制，多次上

調貼現窗基本利率至現時5.75厘。另

外 ， HIBOR 高 企 ， 銀 行 資 金 緊 張

下，金管局年內已多番通過貼現窗口

向銀行投放流動性，今年8月更曾投

放39.5億元，為2021年以來最高，上

月亦投放9.04億元流動性。

未來不排除再次加P
由此看來，HIBOR 暫未見緩和跡

象，並將繼續反覆向上，或有機會挑

戰2007年10月12日5.7厘以上水平。

而各銀行普遍新造按息為 4.125 厘。

HIBOR 持續觸及封頂水平，已比新

造Ｈ按封頂息率高出超過 1 厘。如

HIBOR 持續高位橫行，相信香港銀

行仍有加息壓力，並會根據自身資金

成本以及公司策略，並不排除仍有一

次上調最優惠利率（P）機會。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）香港
大型二手屋苑業主大幅降價求套現，
新盤也同步降價開盤搶客，加速樓價
下跌趨勢。根據香港文匯報追蹤十大
屋苑估價數字，單位估價全線急跌，
其中沙田第一城以及天水圍嘉湖山莊兩
個月跌幅更高達一成三至一成四。專家
認為，息口高位橫行加上臨近年尾銀行
估價取態傾向保守，令整體住宅估價呈
下跌趨勢。隨着全年樓價由升轉跌，預
料全年銀行估價有約10%跌幅。

同區有新盤 估價跌更多
經絡按揭轉介首席副總裁曹德明表

示，最近二手住宅估價回軟速度稍有加
快，按月計估價平均下跌約3%至5%。
而大型屋苑估價跌幅較大，主因業主願
意減價出貨，屋苑成交量多，估價便跟
得愈貼市況，形成個別屋苑估價跌幅擴
大情況。不過，此並非代表其他估價跌
幅較小的屋苑成交價跌幅不多，實際價

錢仍要視乎市況走勢而定。
曹德明又指，影響大型屋苑估價下

跌的另一個主要因素是同區有新盤開
售，例如今次跌幅較大的天水圍嘉湖
山莊，同區天榮站YOHO WEST以
低價開盤，影響同區二手成交量，拖
低區內屋苑的銀行估價。今年迄今整
體中小住宅銀行估價下跌約7%，相
信年底前銀行估價會再下跌，料全年
中小住宅估價跌幅大約一成。最近銀
行估價跌幅加快，建議市民借貸前最
好「估多兩次」，多找幾間銀行進行
初步估價，首期最好預備樓價兩成或
以上，也不妨在議價時大膽還價，以
助降低樓按時的貸款額，避免因估價
滯後導致「計錯數」。
縱觀近期二手市場，早年買入單位、

有較大獲利空間的業主願意減價，曹德
明舉例指，太古城、康怡花園等屋苑業
主較願意減價，成交量也相應增加。一
般買家還價10%至15%，而最後成交價

就有約5%至10%折讓。
至於銀行審批按揭取態方面，曹德

明認為銀行對審批按揭取態仍然維持
正常。如12月14日美國議息後維持利
率不變，則意味着香港的加息周期已完
結，但要留意銀行同業拆息仍會於高位
橫行一段時間，與樓宇按揭掛鈎的1個
月拆息料維持在6厘以下，而樓價在明
年也會呈「先跌後升」的趨勢。

專才置業可提升樓市信心
被問及輸入人才計劃有望令赴港置

業宗數增加，曹德明認為，特區政府
一共收到約130宗「先免後徵」的申
請，雖然數字不算多，但對樓市有正
面作用，而租金指數走勢更反映出外
來人才及香港人有居住需求，亦是對
樓價的重要支持。據該行觀察，赴港
專才申請物業按揭的比例亦有上升，
入市決定也比較快，反映外來買家對
香港樓市信心較大。

年尾批按手緊 估價跌勢持續

十大屋苑網上估價一覽（單位：萬港元）
單位（面積）

鰂魚涌太古城恒山閣低層G室（581方英呎）

香港仔香港仔中心海龍閣N座低層2室（438方英呎）

北角和富中心14座中層A室（1031方英呎）

荔枝角美孚新邨4期百老匯街107號中層B室（850方英呎）

觀塘麗港城4期20座高層B室（517方英呎）

牛頭角淘大花園F座低層8室（375方英呎）

沙田第一城4期43座高層A室（284方英呎）

元朗YOHO Town 1期8座高層G室（545方英呎）

天水圍嘉湖山莊樂湖居4座中層H室（549方英呎）

粉嶺花都廣場2座高層F室（413方英呎）

註：估價數字在11月29日查詢，與10月作比較 資料來源：各大銀行網上估價服務、土地註冊處 製表：記者 黎梓田
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◆香港文匯報記者 黎梓田

樓市防守力勝「非典」
銀主盤增風險可控

供款比率未逾入息一半 樓按不良率僅0.07%

香港文匯報訊（記者 黎梓田）銀主盤
滾存數字達到281個，逼近300個，創下
近 14年半新高，資深投資者伍冠流表
示，這情況不代表樓市已進入低潮，如
看看前一段時間的紀錄，「非典」之後
的 2004 年 7 月有 1,900 個，同年 12 月
2,500個，反觀目前只有281個，對比不
過是當時的12%而已。由2004年開始銀
主盤逐步減少，從2,000多宗減到目前的
200多宗，可見樓市並未進入低潮。

「非典」翌年銀主盤曾達2500個
他進一步指出，樓價走勢與銀主盤數

字一直存在反向走勢，當樓價愈低，銀
主盤數量就會愈高。例如樓價低潮時期
的 2004 年中有 1,900 個，2004 年底有
2,500個，而樓價開始上升的2009年有
271個，2014年300個、2019年200個，
2023年 280個，從這些數字可看出樓價
走勢。而目前的數字亦是對新冠疫情的
後遺症反映。
伍氏認為，地緣政治緊張以及加息因

素，這兩個因素會使人踟躕不前，不敢
作出當機立斷的決定，影響成交價。然
而，銀主盤數字還未見頂，事關年關在

即，會有人因「年關難過」而要賣樓套
現周轉一下，所以看起來銀主盤會有所
增加，估料將會徘徊在300至 350個之
間。

入市投資 忌單幢樓裝修殘
不過，向來精於在拍賣場投資物業的

伍冠流則認為，如果想找理想的投資回
報選擇的物業可以在此中尋，如果碰到
有七五折的折讓價就是超適宜。他稱，
買賣多的、成交常有的、交通方便的屋
苑比較受歡迎，而較難賣出的主要有單
幢式的大廈、太舊的、交通不方便的，
還有裝修殘舊像個破爛屋似的，要花好
多裝修費和時間。
萊坊董事及大中華區研究及諮詢部主

管王兆麒認為，隨着樓價不斷向下，銀
主盤的數量只會不斷上升，加上現時高
息口的情況下，樓市出現「價量齊跌」
的局面。樓價下跌與整體樓市氣氛及經
濟表現不濟有關，其他外圍因素主要影
響經濟表現，而新冠疫情的影響相對較
小，反觀樓市在新冠時期表現不算太
差。王兆麒預計，銀主盤數字會在明年
上半年見頂，或上升至近500個。

張翹楚表示，與2008年金融危機時期
相比，現在的數字不太重要，因為當

時在寬鬆的貨幣環境下，很多按揭的成數
都相當高。反觀現在大部分的按揭成數其
實在過去一兩年都有所下降，其影響並不
大。當然如果樓價再跌，銀主盤可能會增
加，要留意壞賬不等同負資產，按揭壞賬
是因為某些人的經濟情況惡化導致他們無
法還款，被收回物業。

未同時見失業潮樓價急跌
近日有代理預計若樓價由高位下跌三
成則銀主盤滾存量會增加一倍，浸會大
學會計、經濟及金融學系副教授麥萃才
指出，銀主盤的出現有兩大原因，其一
是市民失業令其收入大減，失去供款能
力時物業被銀主收回；其二是樓價出現
超大幅下跌，令供樓業主直接停止供款
放棄物業，目前香港並未出現大規模失
業以及樓價急跌的情況，因此不認為會
有銀主盤急增的情況。
同時，他表示，銀行對物業估價主要

受兩大因素影響，首先是來自測量師行
所提供的估價服務，這些估價數字皆由
市場成交而出現調整；另一個是銀行根
據該行內部的取態、資金多少而決定估
價高低，如果手上資金充裕、願意做生
意的就「估高些」，反之就「估低
些」。麥萃才認為，最近銀行估價跌勢
加快可能跟臨近年尾、銀行不願「做生
意」有關，因此把住宅物業估價估低一
些。
另外，準買家要留意銀行估價高低是

根據成交價而定，張翹楚解釋指，所有
成交都需要在土地註冊處登記，這裏存
在一個時間差，估值可能無法完全直接
反映現實中的市場報價，或者剛在土地
註冊處登記的成交。他強調，住宅銀行
估價跌勢加快，實際上並不能完全反映
整個市場狀況。估價只是銀行參考的一
項，大銀行會根據實際的樓價跌幅進行
評估。理論上，如果估價精準，則其跌

幅應該跟隨市況的跌幅。所以，如住宅
市場整體由高位下跌近20%，按理說其
估價也應該下跌到相應程度。
不過，如果市民想投資銀主盤，一般

來說如果能獲得20%以上的折讓，相對
比較理想，畢竟現時樓價已經下跌一個
較大的幅度，即過去兩年已經下跌
19.6%，相當於下跌了三分之一，如果再
減20%，那將是非常厲害的減幅。在這
種情況下，銀主盤投資價值相對比較
大，也會比較有吸引力。

市況證明政府「減辣」到位
換個角度看，這也可解釋為何政府在

「減辣」方面並沒有特別大的動作。張翹
楚認為，「減辣」是政策範疇，無法改變
大環境或經濟環境。假如在經濟繁榮時進
行「減辣」，市場可能會覺得無用，但在
經濟困境下進行「減辣」，也無法讓樓價
上升，可能只是刺激一些交易量。他相
信，政府對這種情況有充足的理解，才沒
有全面開展「減辣」。
張翹楚指，政府「減辣」的這種做法
並非「不到位」，也並不是錯誤的，反
而政府的這種做法對市場有好處。假如
全面一刀切「減辣」，實際結果可能並
不比現在好。更重要的是，政府不是希
望樓價大升，也不希望樓價大跌，目標
是希望房地產市場保持穩定。所以，他
個人相信現在的情況已經達到政府的預
期效果。

未能排除再度加息可能性
張翹楚提醒，地緣政治緊張情況可能

會影響原油和天然氣等資源價格，進而
對通脹造成影響，令加息的可能性增
大。儘管美英的經濟都在放緩，大家可
能會認為加息的步伐會放慢，但加息的
可能性是存在的。美國甚至還沒有達到
2025年的2%通脹目標，所以地緣因素可
能會使物價上漲，進而推高通脹，促使
加息的步伐。

息口高位運行
樓市尋底格局未完

◀泓亮張翹楚表示，
現況是銀行住宅按揭
的壞賬率處於極低水
平。 資料圖片

▶伍冠流表示，目前
銀主盤數字是對新冠
疫情的後遺症反映。

資料圖片

受息口高企及新盤積壓等因素影響，2023年踏入最後一個月，香港樓市
未見起色，尤其二手市場表現更為冷清，銀主盤並呈上升趨勢，由年初的
約150個增加一倍，至300個，引發市場關注。泓亮諮詢及評估董事總經
理張翹楚在接受香港文匯報訪問時指出，樓價自去年高位跌近20%，致使
銀主盤增加，銀行住宅按揭的壞賬率上處於極低水平，香港金管局9月住
宅按揭統計，現時的不良貸款比率為0.07%，比過去的0.03%或0.04%有
所上升，但情況不算嚴重；同時，目前失業率極低，金管局又將買家每月
總供款金額控制在不超過入息50%，業主防守能力遠勝「非典」時期，銀
主盤增加及樓市下跌的風險，總體可控。




