
供款佔入息比率上限
自用住宅物業 非自用住宅物業

基本「供款佔入息比率」上限 50% 40%

壓力測試（假設利率上升3個百分點） 60% 50%
的「供款佔入息比率」上限

註：適用於沒擁有或擔保其他按揭物業的申請人；換樓、轉按及加按
的申請人。 資料來源：金管局 製表：歐陽偉昉

按揭成數上限

物業價值

■以「供款佔入息比率」為基礎的新申請貸款

<1,000萬港元

≥1,000萬港元

■以「資產水平」為基礎的新申請貸款

不論物業價值
註：適用於沒擁有或擔保其他按揭物業的申請人；換樓、轉按及加按的申請人。

資料來源：金管局 製表：歐陽偉昉

住宅物業

自用

申請人的
主要收入
來自香港

60%（貸款額
不得超過

500萬港元）

50%

40%

申請人的
主要收入
非來自香港

50%（貸款額
不得超過

400萬港元）

40%

非自用或公司持有

申請人的
主要收入
來自香港

50%

申請人的
主要收入
非來自香港

40%

雖然銀行按揭息低，但並不是對每
個申請者有求必應。金管局為提升銀
行體系的抗震能力，減低樓價一旦出
現重大調整時對銀行及整體經濟所帶
來的傷害，對物業按揭貸款設下規
限。想成功申請貸款，按揭借貸人要
先過最高按揭成數（Loan-to-Value，

LTV） 和 供 款 佔 入 息 比 率
（Debt-to-Income ratio，DTI）兩關。
自2015年起，政府規定1,000萬元以下
樓價的最高按揭成數收緊至六成，1,000萬
元以上單位的按揭成數只有五成，非自住
物業按揭成數最高也只有五成。對於資產
充足但低收入或無法提供固定收入證明的
申請人，可以採用資產淨值向銀行證明還
款能力，但最多只能借取樓價四成。買家
的主要收入來源並非來自香港，最高按揭
成數會下降一成，如本人還有另一宗按揭
或作擔保，按揭成數則再下降一成。

謹記評估壓力測試
即使過了LTV一關，貸款人仍須符合供

款佔入息比率的要求，計算每月按揭供款
佔貸款人扣除其他貸款供款後的入息比
率，現時基本上限為50%。為確保在利息
上升後還款能力仍然達標，借貸人亦要通
過壓力測試，以P按利率加3厘（現時為
5.15厘）計算，比率不能超過60%。若該
買家還有其他按揭或作擔保，供款佔入息
比率則再下降一成。以400萬元上車盤為
例，一位首次置業的香港永久性居民買家

借六成按揭，扣除月供負債後的入息約需
約21,900元。

留意優惠利率年期
銀行設有高成數按揭計劃，讓貸款人可
付出更少首期上車。超越銀行按揭成數的
部分由金管局屬下的按揭證券公司
（HKMC）承保，600萬元以下樓價可借
達八成；450萬元以下樓價可申請最高九
成按揭，但貸款額不得超過360萬元。此
外貸款人需為首次置業、有固定收入且供

款佔入息比率不超過45%。
發展商為吸引未達銀行要求的準買家上

車，旗下財務機構或會向他們提供高成數
按揭計劃。近年本港經濟增長放緩，加上
新盤供應持續增加，發展商所提供的按揭
成數亦愈來愈高，一些新盤推出高達九成
按揭，甚至一度出現120%按揭貸款。不過
這些按揭的利率優惠期只有幾年，之後息
口會上升至比銀行更高水平，增加每月供
款負擔，不少專家警告一旦經濟環境轉
差，這些實力不足的買家便會首當其衝。
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加供款期數 減利息支出

申請樓按 先過兩關
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民幣大漲，除了受離岸市場流動性
緊張以及人行加強外匯管制因素影
響外，美元階段性走弱也是原因之
一。
不過，若認為不論什麼資產均以

美元變化作部署，則不盡然。去年
12月中旬美聯儲宣佈加息，12月美
元指數漲破103點大關，此次加息
堅定了市場對於美國今年加息步伐
加快的肯定，預計短期內美元的強
勢不會改變。
美聯儲公佈12月FOMC會議紀

要。紀要顯示，因強勢美元可能影
響通脹預期。各委員擔心美國候任
總統特朗普將會給經濟帶來「很大
的不確定性」，尤其是財政政策的
高度不確定性，擴張性的財政政策

可能帶來比預期更緊縮的貨幣政
策。紀要之後，市場隨之調低聯儲
加息速度預期，美元指數下降。美
元指數當日大跌1.15%。

減產油價升 資源股造好
去年12月以來，商品等多項全球

大類資產呈現較強的復甦趨勢，上
周石油股中石油（0857）、中石化
（0386），鋼鐵股馬鋼（0323）及
鞍鋼（0347）等多隻資源股升穿一
年高位。無疑，美元從高位回落是
帶動一眾資源股向好的因素之一。
不過，資源股走好也有本身基本

面的支持。石油石化股創高位，主
要與油價有關。上周四國際油價上
升，紐約期油收報每桶 53.01 美
元，升76美仙或1.5%。油價利好
因素也與近期減產消息有關。
鋼鐵股表現向好，除了國際、內

地鐵礦石及有色金屬期貨價格上升
外，也與行業去產能及煤價將較穩
定有關。據國家去產能的規劃，目
前已明確2017年至2018年淘汰能
力約 3,700 萬噸，其中在產（有
效）比例約47%。

有效去產能 鋼鐵股趨升
因此從這個角度來看，2017年將
開始真正去產能。中鋼協日前指
出，全國要在今年6月30日前全部
清除「地條鋼」（以廢鋼鐵為原
料、在生產中不能有效進行成分和
質量控制的鋼材），作為去產能工
作的重要內容，且已派出督察組。
另外，中鋼協上周四與煤企就煤價
波動簽訂備忘錄，使到鋼企在未來
能更好地控制生產成本。

■太平金控．太平証券（香港）
研究部主管 陳羡明

財技解碼七七七七七七七七
七七七七七七七七配置資產不可只看美元變化香港文匯報訊（記者 馮雷 河南報道）

恒大集團將在河南開封投資超過1,000億
元人民幣建設開封恒大童世界項目，並計
劃於2020年全部建成投入營運。恒大常
務副總裁兼恒大旅遊集團董事長肖恩表
示，集團已經邀請曾設計過美國迪士尼、
環球影城、派拉蒙主題公園等全球7位頂
級大師及其團隊進駐恒大總部設計這個項
目。

採用全球頂級設計團隊
項目選址在開封與鄭州的接合部開封市
城鄉一體化示範區運糧河組團區域，初步
規劃建設開封恒大童世界、國際會議中
心、國際會展中心、主題廣場、珍稀特色植物園、文
化娛樂城、文創商業街、濱水商業街、濱水酒吧街、
國際高級品牌酒店、度假酒店、購物中心、旅遊產
品、商業中心和溫泉小鎮等文化旅遊產業項目。
肖恩表示，恒大童世界以中國歷史名著、神話傳
說，古希臘、古埃及、古阿拉伯、西歐等世界經典童
話神話為背景，專為2歲至15歲少年兒童建造全室
內、全天候、全季節世界頂級童話神話主題公園，讓

少年兒童在遊玩過程中學習歷史。
河南省常務副省長翁傑明、恒大集團董事局主席許

家印、開封市市長侯紅等日前出席簽約儀式。開封市
市委書記吉炳偉表示，開封恒大童世界項目將是開封
自建國以來最大的文化項目，建成後將成為集文化旅
遊、文化創意、生態休閒、商業服務為一體的大型綜
合體項目，每年將帶動周邊旅遊人數增長1,500萬人
次。

恒大千億開封建童世界

■開封市政府與恒大集團舉行開封恒大童世界項目簽約儀式。
馮雷 攝

現時普遍銀行提供兩種按揭計劃，即銀行同業
拆息按揭計劃（H按）和最優惠利率按揭計劃
（P按）。兩者分別在於H按以一個月香港銀行
同業拆息（HIBOR）為基準，較緊貼市場走
勢，幾乎每日均有些微變化；P按則以港元最優
惠利率（Prime）為基準，自2008年金融海嘯以
來保持不變，匯豐、恒生、中銀及南商定為5%

（細P），其他銀行定為5.25%（大P）。
H按現時最新定價普遍為H＋1.35%，部分較進取

的銀行視乎客戶關係和貸款金額甚至可低至H＋
1.33%。按財資市場公會公佈，上周五（1月13日）
一個月拆息為0.69厘，即H按利息為2.04厘，因為
HIBOR容易跟隨市場上升，銀行會以P按利率作為
上限鎖定利息。P按定價普遍為P－2.85（細P）或
P－3.1%（大P），即2.15%。
美國進入加息周期，對按揭供款到底有什麼影響？

HIBOR已從去年12月初的0.46%在本月最高升至創
金融海嘯後新高的0.75%。不過H按有鎖息保護，今
年以前H按定價普遍為H＋1.7厘，利率已在2.15%
封頂。以現時H按利率2.04%，借貸額100萬元，年
期30年計算，即使利率升至2.15%，每月供款額只是
上升約1.5%或55元。

今年加息幅度料不大
到底最優惠利率何時會上升？綜觀市場人士意見，

今年加息幅度不大。永隆銀行司庫蕭啟洪指，最優惠
利率上升視乎拆息及港匯變動，預料香港最快會在今
年下半年加息一次。利嘉閣按揭代理董事總經理黃詠
欣認為，本地銀行資金仍充裕，料港銀今年下半年才
有機會加息。不過，恒生署理首席經濟師薛俊昇認
為，美國兩次加息後港匯距離7.85弱方保證仍遠，加
上目前沒有大量資金流走致銀行體系結餘減少，料今
年內大部分時間最優惠利率仍保持低水平。假設最優
惠利率加息25點子，以H按封頂利率2.4%、借貸額
100萬元、年期30年計算，每月供款增加約4.93%或
183元。
因為利率較便宜，H按近年成為按揭市場的主流，

根據金管局數字去年11月H按佔新批按揭貸款所佔
比例升至95.1%創歷史新高，P按則下降至1.9%。加
息周期下，究竟H按還是P按較有利？其實今年
HIBOR上升的同時，H按定價亦由去年年初的H＋
1.7%逐步減至年底的H＋1.35%。黃詠欣指出，銀行
積極拓展轉按業務，相信銀行今年承造轉按將維持進
取。由於H按設有鎖息上限，與P按產品最低息率看
齊，銀行更有可能推出H＋1%去吸引轉按，認為暫
時H按仍較有吸引力。

罰息期後可考慮轉按
按揭一般設有2年至3年的罰息期，期內提早還款

銀行將收取手續費，不過罰息期過後客戶轉按，可把
握現時的低利率定價。經絡按揭轉介市場總監劉圓圓
認為，以往息率為H＋1.7%的貸款人轉按至H＋
1.35%，即使拆息抽升也可以繼續享有P按封頂位，
另外無鎖息或舊鎖息H按貸款人，也可考慮轉按以享
有鎖息上限，作為日後加息的「保護網」。
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銀行拓轉按 H按較慳息

置業安居是不少港人的目標，更是人一生中最大額的投資。近日

美國步進加息周期，姑勿論加息幅度如何，次數有多頻密，加息對

借款人肯定會有影響。市民在此大趨勢下，如何選擇最合適的按揭

計劃，如何慳息最有着數，如何申請按揭最易獲批，值得深入研

究。置業前做足準備工夫，了解實際要求乃有所必要。今個星期本

欄為市民搜羅了一系列資料以供一眾讀者參考。

■香港文匯報記者 歐陽偉昉

邁入加息周期

不可不知的置業攻略置業攻略

一般按揭供款多以按月供款為主，其
實如果將供款金額減半，但每兩星期供
款一次，即可節省不少利息。因為一年
有52個星期，換言之即是一年供款13
期，還款速度加快，利息自然節省不
少。

以貸款100萬元，貸款期為30年，利
率為2.15%為例，兩星期供款加快3年供
完，節省11.48%利息，但需要注意的
是，一年會有兩個月需供款3期。
銀行間按揭業務競爭激烈，借貸人申

請時不妨同時向多間銀行申請。據前線

職員透露，如果持其他銀行的按揭確認
通知書（Offer Letter）向目標銀行爭取
更佳優惠，或會更易成功。不過金管局
規定，若現金回贈超過按揭額1%，整筆
回贈需扣除後再計算按揭成數，換言之
會減少借得的金額。

■黃詠欣認為，本地銀行資金
仍充裕。 資料圖片

■蕭啟洪預料香港最快會在今
年下半年加息一次。資料圖片

■薛俊昇指，今年最優惠利率
仍將保持低水平。 資料圖片

■劉圓圓指，無鎖息H按貸款
人可考慮轉按。 資料圖片
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■自2016年11月起，本港非首次
置業或換樓買家的從價印花稅率已
劃一為樓價的15%。 資料圖片
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