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第七輪逆周期措施 ■製表：記者 顏倫樂

■三項逆周期新措施
1. 價值700萬以下的住宅按揭成數，由之前的60%至70%，一律降低到60%
2. 第二套自用住宅供款入息比率的上限，由50%降至40%，銀行壓力測試的供

款入息比率上限亦由60%減至50%
3. 所有非自用物業按揭貸款，包括住宅及工商物業等，其供款入息比率上限由

50%調至40%，銀行壓力測試的供款入息比率上限亦由60％降至50%

■三項措施即時生效，但在昨日或以前已簽訂臨時買賣合約的供款申請

不受影響

■按揭保險計劃最高按揭成數，將因為上述逆周期措施由最高9成下調至

8成，但有固定收入及供款與入息比率不超過 45%的首次置業人士，

仍可申請最高9成按揭

收緊按揭後的置業成本對比
假設你想買樓自用* 假設你想購買第二套房**

措施前後對比 措施前 措施後 變化 措施前 措施後 變化

樓價(萬元) 350 350 - 350 350 -
首期(萬元) 105 140 +35 105 140 +35
貸款額(萬元) 245 210 -35 245 210 -35
月供(元)*** 10,564 9,055 -1,509 10,564 9,055 -1,509
壓力測試後月供(元) 14,537 12,461 -2,076 14,537 12,461 -2,076
每月收入最少(元) 24,250 20,800 -3,450 65,763 74,764 +9,001
*假設買家未有用按揭保險計劃 ■製表：記者 顏倫樂
**假設買家本已持有1個價值600萬元單位，貸款額420萬元，月供18,110元
***以按息2.15%及25年還款期計算

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴 蘇洪鏘)對於金管局公布新一輪收緊按
揭措施，新地主席兼董事總經理郭炳聯昨表示，「辣招」對樓市影響只
屬短期，中長期仍看好本港樓市，因為本港仍然全民就業，工資升幅亦
高於通脹，相信樓市需求仍然龐大。他稱，銀行存款息率只有1%，假如
負擔能力許可，租樓不如買樓，而買樓收租亦有2至3厘，因此，長遠仍
看好樓市前景。

雷霆：未來樓價將趨平穩
新地副董事總經理雷霆表示，相信金管局收緊按揭用心良好，但對首

次置業人士有一定影響，市場需要一段時間適應。他指現時細價樓以用
家自用為主，樓市仍然健康，加上銀行審批按揭一向審慎，以及政府房
屋政策有一定成效，近年不斷增加供應，樓市亦慢慢達致供求平衡，相
信未來樓市穩定發展，樓價趨向平穩。
雷霆又認為，豪宅市場已逐漸適應印花稅措施影響，去年下半年成交

已見回升，相信豪宅供應仍然有限，預計今年豪宅價格仍穩定，但成交
較去年上升。

趙國雄：會安排提供二按
長實執行董事趙國雄認為，金管局公布的三項措施皆在保護金融體制

和維持其穩定性，但由於市民對置業的剛性需求殷切，估計新措施對樓
市沒有太大影響，始終中國人還是喜歡置業安家，甚至買磚頭保值，相
信如斯強烈的剛需不會因新措施而出現改變。為協助市民置業，集團會
積極安排提供二按，旗下紅磡新盤悅目反映出剛性需求強勁，項目會如
期推售。

梁志堅：無礙投資者入市
地產建設商會執行委員會主席梁志堅也表示，進一步收緊按揭不會影響投

資者入市，投資者買入第二套房用以收租，即使首期多付10%亦不介意。新
措施反而會令首次置業人士更難「上車」，認為若首置人士不能多拿20%首
期，亦不要強行「上車」，因為大家都不知道市況發展，市況亦較反覆，措
施對首置買家有頗大影響，相信發展商會推出二按來幫助市民置業。

鄭家純：不打算囤積封盤
新世界發展主席鄭家純稱，當局收緊按揭一定對市民置業有影響，原先有
足夠能力付首期的「上車客」，將因首期負擔增加而拖延置業步伐，從而
降低市場需求；不過他長遠仍看好樓市，因為香港土地少、置業需求仍
大，「上車」需求殷切，加上政府連番出招多時，相信市民將慢慢適應新
措施，展望今年樓價變幅在10%之內。他又指，集團會貫徹既定方針，不會
因政府出招而動搖，旗下項目會盡快落成及推出市場，不會囤積及封盤。

地
產
界
口
硬
：
需
求
大
影
響
小

學者心憂：上車難 租金升
香港文匯報訊（記者 梁偉聰）金管

局昨日宣布進一步收緊樓宇按揭，連出三
項逆周期措施。浸會大學財務及決策系副
教授麥萃才認為，政策有助監管銀行的借
貸風險，但就苦了一眾上車人士，而且樓
價不一定會因此而大幅回落。有分析員更
指，用家上不了車，轉而繼續租樓，租金
及樓價反而有支持。

有助監管借貸風險
麥萃才表示，金管局是次出招本意在於監

管銀行的借貸風險，不希望出現類似美國的
次按危機，但亦難免影響用家上車。他指，
收緊按揭後，會令用家延後上車至少一至兩
年，住宅按揭成數減少，上車客突然要增加
更多現金作首期，有一定難度，部分更要延
長儲蓄年期，暫時放棄入市。
麥萃才指出，現時400萬元盤源在市區

已近絕迹，以往用家購入400萬以下的樓
宇，可以透過按揭保險做到「9成按」，
但辣招出爐後，按保最多只做到8成，買
家要臨時支出多一倍首期，變相剎停買家
置業計劃。他指，政策可令用家有多一至
兩年的「冷靜期」，不用在此時入市「接
火棒」，預料短期內，政策或會引來不少
上車客不滿。

樓價料止漲難即跌
麥萃才預料，措施會即時冷卻樓市，

樓價會停止上升，但未必會即時下跌，要
待業主「認清現實」減價後才有機會調
整。「但就算業主降價一成，仍然唔得，
因為買家的支出升咗一倍。」麥萃才認
為，措施並非常態，樓價長遠回落仍要看
美國加息周期及房屋供應量，日後若新盤
出現割價散貨，減價低過二手，如98年

至03年期間，才有機會大跌。
資深投資者及地產分析員林一鳴昨亦

在其社交網站上發表網誌，認為樓價普遍
不會因「新辣招」而下跌：「將700萬元
以下自用物業最高按揭成數減低，在市場
上影響最大的，就是那些準備細屋換大
屋，兩房換三房的家庭，現在可能因為金
管局的出招，換樓的計劃要推後了。」
林一鳴認為，新措施會立刻令到二手

細樓的放盤量減少，但叫價會更為硬淨，
而且降按揭成數，令用家難以上車， 導
致更多人轉租，有機會間接令租金上升。
他指出，政府應該做的，是要推動細屋換
大屋的流轉，以增加二手細樓的供應，但
金管局卻走相反的路線。網誌最後，林一
鳴反問：「其實減低按揭成數的方法，近
年都試過N次了，每次都唔Work，為何
還要再試？」

辣手摧 又快又狠

陳德霖昨日於港股收市後，宣布推出第
七輪逆周期管理措施，進一步收緊按

揭成數，以提升銀行風險管理和抗震能
力。措施包括三項（見表），其中「最
辣」，為直接下調按揭成數，今日起價值
700萬元以下的自用住宅物業，無論買家是
否擁有物業，一律由現時最高可做六成至
七成按揭，降至最多六成，意味由1991年
實施至今的「七成按揭」，終於因為細價
樓急升的原因而「消失」。而主要收入非
來自香港人士，亦按比例下調貸款額至五
成，若本身持有物業者再調低至四成。

個別首置仍可借九成
另外，第二套自用住宅，以及所有非自

用物業按揭貸款，供款入息比率的上限，
由50%降至40%，銀行壓力測試（即以加
息3厘計）的供款入息比率上限亦由60%
減至50%。而應金管局新措施，按證公司
亦將暫停接受七成按揭以上的貸款，下調
至六成；亦會暫停接受高於八成按揭貸款
成數的申請。然而，有固定收入及供款與
入息比率不超過 45%的首次置業人士，仍
可申請承造最高九成按揭貸款。
相關措施即日生效，昨日或之前簽訂臨
時買賣合約的借款申請則不受影響。
新措施後，今後700萬元的物業，買家
入市就要多付70萬元首期。而以一個350

萬元的上車盤為例，新措施後，假設買家
不選用按揭保險計劃，首期需要多付35萬
元，由以前的105萬增至140萬元。但由於
首期增加後，供款減少，在壓力測試下，
買家的每月收入門檻卻得以降低，由以前
24,250元，降至新措施後的20,800元就可
以上車。

財務公司樓按市佔僅1%
今後首期支出增加，有人擔心會促使上

車客向財務公司借貸，增加金融風險。但
陳德霖表示不擔心此會令置業人士轉向財
務公司申請按揭，據該局資料，銀行體系
對於財務公司的貸款約250億元，當中物
業相關貸款約80至90億元，而銀行體系的
按揭貸款超過9,000億元，即財務公司物業
相關貸款佔比只有約1%。而且財務公司與
銀行營運模式不同，其業務多屬年期短風
險較高的業務，而樓按年期20至30年而利
率不高，不符合其營運方針，不擔心他們
會大量向置業人士放貸。
陳德霖表示，樓市於2014下半年開始活

躍，除成交量由每月4,000宗升至逾6,000
宗外，中小型住宅價格更在下半年急升
12%，香港家庭負債佔本地生產總值(GDP)
比率亦持續上升，已達至64%的歷史新
高，因此決定推出新的逆周期措施。他坦
言，明白措施會對首置人士及用家帶來影

響，但金管局職責所在，不可不採取進一
步監管措施去保障銀行及金融穩定。

加息臨近風險愈來愈大
他強調，不能說逆周期措施是唯一影響

樓市發展的因素，供應及需求是否平衡、
利息周期、置業人士的收入變化等亦影響
樓市氣氛及發展。當美元利息正常化，香
港息口亦會跟隨上升對樓市周期造成的影
響暫時未能完全確定，相關風險並不遙
遠，而且愈來愈近及愈來愈大。
金管局副總裁阮國恒表示，自09年推出

首輪逆周期措施以來，銀行新造按揭的貸
款與估值比率(LTV Ratio)持續下降，目前
處於約56%，相信新一輪逆周期推出後，
有關比率將進一步下跌。

香港文匯報訊 (記者

顏倫樂) 面對細價樓近

月狂飆，財爺曾俊華昨早

表示會「又快又狠」出招，

話音剛落，傍晚金管局即出

手，推三招壓樓泡，針對700萬

元以下的中細價樓，今日起最多只

可做六成按揭；按保亦下調最高成數

至八成，「九成按揭」成歷史。以一個

350萬元的上車盤計，買家今起要多付一

成或35萬元首期，有人擔心會促使上車客

借財仔，增加金融風險。金管局總裁陳德霖表示不擔心，因樓按年期長而利

率不高，不符合財務公司營運方針，不擔心他們會大量向置業人士放貸。

泡泡
三招收緊按揭 中細價樓限六成

■■本港住屋需求龐大本港住屋需求龐大，，業業
界相信樓價將趨平穩界相信樓價將趨平穩。。

■■金管局總裁陳德霖昨宣布樓市金管局總裁陳德霖昨宣布樓市
「「加辣加辣」」措施措施，，收緊房屋按揭收緊房屋按揭，，防防
範銀行借貸風險範銀行借貸風險。。 張偉民張偉民 攝攝

■金管局新「加辣」措施規定，樓
價在七百萬以下，按揭降至六成。


