
金管局最新季報指出，經過今年2月底、3月初局方
推出最新一輪審慎監管措施後，樓市在3月出現

整固，4至6月有所回升，但7至8月又再度偏軟。儘管
如此，由於年初快速上揚，樓價在首7個月仍累升
9.1%，而中小型單位（實用面積100平方米以下）價格
繼續較大型單位（實用面積100平方米以上）價格上升
的速度為快。

樓價與收入比率創新高
在最新的市況發展下，市民置業負擔能力進一步轉
差。樓價與收入比率在第2季上升至15.9的歷史高位，
相對1997年的最高位為14.6；而收入槓桿比率亦進一
步上升至70.7%，遠高於大約50%的長期平均水平。假
如按揭利率回升至較正常的水平，例如增加300個基
點，收入槓桿比率會飆升至92.3%。
金管局的樓價與收入比率指一般50平方米單位的平均

價格與私人住宅住戶的家庭入息中位數的比率。收入槓桿

比率指一般50平方米單位（以20年期、七成按揭計算）
的按揭供款與私人住宅住戶的家庭入息中位數的比率。

樓價估值高與經濟背馳
鑑於環球及本港金融市場波動加劇，季報指，股市氣

氛轉差，會為住宅市場情緒帶來不利影響，而人民幣轉
弱及內地經濟增長放緩，也會削減內地客對香港住宅的
需求。但更重要的是，物業市場估值偏高，與經濟基本
因素並不一致，下行風險已逐步增加。美國利率上升及
住宅供求差距逐漸縮小，亦是構成樓價下行壓力的因
素。特別是一旦美國加息周期開始，利率將逐步上升至
一定水平，足以令香港的資金流動性大幅度收緊。至於
對住宅需求及樓價的實際影響，仍取決於加息的確切步
伐和幅度，以及金融市場的反應。

家庭債務升私貸增長速
此外，季報又指，上半年港人家庭債務繼續穩定增

長，當中尤以私人貸款（包括信用卡墊款及其他私人用
途貸款）維持按年率計12.4%的快速增長。自2月底及3
月初金管局推出第七輪的審慎措施後，住宅按揭貸款增
幅已見放緩，但上半年升幅仍達到按年率計9%。整體
而言，家庭負債佔本地生產總值的比率由第1季的
65.7%微升至第2季的66%。
不過，季報稱，在金管局自2009年起推出七輪逆周期
管理措施，包括今年2月底、3月初的最新一輪措施，令
銀行風險下降。新批出按揭貸款的平均按揭成數由2014
年第4季的54.2%，下降到今年第2季的52.2%，銀行的
按揭貸款拖欠比率維持在0.03%，顯示銀行抵禦物業價
格衝擊的能力保持強勁。新造按揭的償債指數在今年第
2季為48.1，與2014年第4季的48.5大致相同，顯示個
人還款能力仍然穩定。儘管如此，一項敏感度測試仍顯
示，若加息300個基點而其他條件不變，償債指數會顯
著上升至66.2，反映一旦物業市場周期逆轉或利率上
升，按揭貸款業務的信用風險便可能會急劇增加。
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Webb連發三彈 合一插13%

港人置業負擔爆錶
加息3厘 供樓佔收入92.3% 金管局預警樓市跌

香港文匯報訊（記者 黃萃
華）金管局昨公佈的季報顯示，
內地相關貸款佔銀行貸款的份額
持續上升，內地股市近期大幅下
挫，必須留意內地相關貸款信貸
風險。
季報顯示，業界的內地相關貸

款總額由2014年年底的3.22萬
億元，上升8.1%至今年第2季末
的3.49萬億元，總資產佔比亦由
15.4%增加至15.9%，期內，其
他非銀行類客戶的風險承擔增加
4.9%至1.08萬億元。

大規模違約可能性應不高
季報又指，內地企業的信貸風險自今年6月以

來普遍上升，主因是市場波動加劇以及企業槓桿
比率有上升趨勢，但表示信貸風險的水平仍較全
球金融危機期間為低，短期內內地企業出現大規
模違約的可能性應該不高，惟內地經濟或會進一
步放緩，業界應留意內地相關風險承擔的信貸風
險管理。

零售銀行資產質素仍健康
另外，金管局又指，零售銀行的資產質素初步

呈現下降跡象，特定分類貸款的比率由2014年年
底的0.47%微升至今年6月底的0.49%，而逾期及
經重組貸款的比率在期內則維持在0.29%。

但在最新的零售銀行信貸風險宏觀壓力測試結
果顯示，香港銀行業仍穩健，能承受類似亞洲金
融危機期間出現的嚴峻宏觀經濟衝擊，加上特定
分類貸款的比率及逾期及經重組貸款的比率仍處
於偏低水平，反映零售銀行貸款組合的資產質素
仍健康。
今年3月底，新股認購有關的暫時性貸款增

多，令信貸增長曾一度急升，金管局指，上半年
整體信貸增長保持溫和，上半年認可機構的本地
貸款按半年計有5.0%的增長，較2014年下半年
增長0.4%為多。
金管局曾於今年6月做有關「信貸狀況展望意

見調查」結果顯示，未來三個月內貸款需求保持
不變的受訪機構比例增加至95%，亦有受訪機構
表示，貸款需求預期有所下降，令信貸狀況展望
變得較為中性。

香港文匯報訊（記者 吳婉
玲）金管局昨發表的《貨幣與
金融穩定情況半年度報告》
指，由於環球金融市場波動，
以及旅客消費持續疲弱，預料
香港經濟增長於今年下半年或
會有所放緩，而本地股市在年
底前亦很可能會持續波動，政
府對今年實質本地生產總值增
長預測收窄至2%至3%。

股市負財富效應拖累消費
金管局表示，香港經濟於上半
年以溫和步伐增長，但外貿表現
疲弱，部分抵銷了強韌的內部需
求。局方估計，本地經濟增長於
下半年或會放緩。最近股票市場
下滑所帶動的負財富效應，或會
導致私人消費增長放緩。即使下
半年私營及公營建造活動步伐加
快，但企業信心減弱，以及因金
融市場波動帶來對前景的不確定
性，或會拖累資本投資。
另外，外部需求亦面對不利
因素，旅客消費持續疲弱，同
時在金融市場波動加劇下，金
融服務輸出將出現放緩。加上
全球經濟前景疲弱，貨物出口

表現預計仍然呆滯。
金管局內部編制的綜合領先經

濟指標預示今年下半年經濟增長
有放緩跡象。政府對今年實質本
地生產總值增長預測收窄至2%
至3%，而共識預測則顯示全年
增長率平均為2.3%。

資產市場調整走資風險增
季報指，假如金融壓力加

劇，以及對內地及新興市場經
濟體的市場情緒進一步轉淡，
可能會對香港經濟產生重大溢
出效應，令本地資產市場定價
調整的風險及資金外流壓力增
加，引致貨幣狀況收緊及產生
負財富效應，對本地經濟前景
不利。
金管局估計，即使港股的估

值與區內其他市場比較仍然具
吸引力，但港股或會繼續受外
圍市況影響。香港與內地的經
濟及市場聯繫愈趨緊密，投資
者對內地經濟放緩關注增加，
而且美國貨幣政策正常化的進
程，以及環球經濟前景等不明
朗因素，預料本地股市在年底
前很可能會持續波動。

港下半年經濟增長料放緩 放貸內地3.49萬億 港銀風險升
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香港文匯報訊 (記者 周紹基)港元持續強勢，再度
觸及強方兌換保證，金管局昨再向市場注資15.5億
元，下周三本港銀行體系結餘增至3,459億元。金管
局發表的《貨幣與金融穩定情況半年度報告》指，兌
換保證多次被觸發，可能受投資者因人民幣貶值，而

重新分配資產所致。人民幣雖略回軟，但港股仍報
升，全日升90點報21,186點，成交低企於695億元。
市場人士對港股昨日尾市拗腰回升感意外，主要因人

民幣回軟外，聯儲局主席耶倫也稱美國今年將會加息，
使美股續疲弱，國慶長假前滬指也跌1.6%，種種因素
都令大市受壓，恒指一度跌穿21,000點大關，但尾市突
然出現買盤，推高大市並「V彈」收復失地。

觀望內地數據 後市仍波動
華融證券聯席董事李偉傑表示，由於下周一為中秋

假期，下周二已是期指結算，故有淡友選擇在昨日尾
市補倉，令大市從低位反彈，估計下周恒指有機會上
試約20天線(21,459點)水平。但他料，後市應再難突
破，因為下周將公佈一系列中國經濟數據，市場充斥
不明朗因素。他認為，投資者目前可率先留意部分
「五中全會」概念板塊，包括軍工、基建股等。

國指亦升42點報9,512點，全周計，國指累跌516
點或5.2%，主要因本周內地9月的財新製造業PMI初
值低於預期，再度令市場失望，恒指全周也跌734點
或3.3%。由於恒指與國指本周累跌頗大，故昨日尾
市出現補倉盤也屬正常。

大摩唱好 銀娛領漲濠賭股
多隻藍籌尾市由跌轉升，推動大市收復失地，百麗
(1880)尾市表現搶眼，尾市炒高5.5%，成為表現最好
藍籌。據報澳門旅遊局正考慮，讓當地旅行社每帶一
個過夜旅客可獲補貼200澳門元，加上大摩調升銀娛
(0027)評級至「買入」，帶動銀娛全日升3.9%、金沙
(1928)升3.3%。
個別股份方面，新源(1048)獲溢價115%提全購兼易

主，復牌狂飆1.06倍至3.61元，高見3.68元，全日成
交1.15億元，可算為疲弱的市況中的奇葩。

香港文匯報訊 (記者 周紹基)獨立股評人David Webb再度
出擊，促請證監會調查皓文(8019)及兩間投資公司──首都創
投(2324)及合一投資(0913)的收購，三間公司分別跌3.2% 、
4.6%及13.1%。
Webb撰文指，去年9月1日皓文宣佈以6,900萬元，向王澤
煒收購Sincere Smart(以下簡稱SS)的22.5%股權，而SS直接
持有的至隆有限公司，從事提供雲端平台應用程式及解決方
案。Webb發現，至隆網站中英文簡介不一，英文版本是一個
中文網上賭博平台。Webb認為皓文收購SS作價過高，相當
於SS全公司估值3.06億元，但其2013年1月至2014年3月純
利僅340萬元，淨資產僅290萬元，Webb質疑從事生物燃料
產銷的皓文，收購SS並無協同效應。
Webb又發現，首都創投也於去年下半年，買入SS的14%
股權，收購價相當於全公司估值3.05億元，然而SS去年3月
至12月實際虧損為20萬元。另外，合一投資的年報亦披露持
有SS 29.5%股權，9,000萬元收購價相當於全公司估值達3.05
億元。即是3家上市公司，共花2.01億元買入SS 66%股權。

■港股昨升
90 點，成
交縮至695
億元。全周
計，恒指跌
734 點 或
3.3%。

中通社

香港文匯報訊
（記者黃萃華）
金管局於本月初修
訂電子銀行風險管
理的監管政策手
冊，推出的P2P小
額支付系統，金管
局阮國恒昨於香港
銀行家峰會上表
示，銀行發展金融
科技需平衡安全穩
定及方便，同時要關注科技創新、網絡
欺詐及行業發展等問題。
他指， 過去一年有17宗試圖入侵銀

行網絡系統的個案，當局擔心在金融科
技發展迅速，在監管有關金融科技上是
否足夠，他又提醒業界，在開展互聯網
業務時，要小心會成為被攻擊對象，避
免客戶蒙受損失。

銀行需平衡安全穩定及方便
阮國恒表示，, 金管局對銀行在金融

科技發展一直保持中立，同時配合市場
發展，他指，金管局在月初時修訂有關
指引，強調電子銀行風險管理，同時亦
在發展上給予業界自由度及彈性，包括

小額P2P支付、手機支付、社交媒體的電子銀行
業務等創新金融科技產品發展。他認為金融科技
發展可降低業界成本及提升競爭力，但同時需要
需加強公眾對網絡安全的意識，亦要在監管及公
眾共識上取得平衡。
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■阮國恒提醒業
界，在開展互聯網
業務時，要小心會
成為被攻擊對象。

港股倒升 全周仍跌3.3%


