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加息逼近 新盤貨尾趕推
皓畋85折加推 星漣海「愈遲愈貴」谷客

按揭熱線

經絡按揭轉介首席副總裁
劉圓圓

金管局抽資意義
自港元兌美元匯率創下33年低位，觸
及金管局自2005年設立的強弱方兌換保
證區間(7.75-7.85)，截至出稿當天，金管
局已十度入市，累計買入337億港元，以
保持7.85的弱方兌換保證水平。由於金管
局連環出手，其力度和頻率超出很多人的
預期，引發市場憂慮香港銀行體系結餘速
降對香港股市、樓市場造成的影響。以現
時來說，銀行體系結餘將由金管局抽資前
的近1,800億港元降至1,461.51億港元。

抑套利達「利息正常化」
港元持續走軟的主因是由於套利交易，

隨着美國聯儲局先後六次加息達1.5厘，
但本港資金充裕未有跟隨加息，美港息差
拉闊，投資者轉移買入較高息的美元資
產，導致港元兌美元匯率下跌。因此，市
場憂慮息差或會加速資本外流，令香港銀
行同業拆息(HIBOR)上升，繼而加快香港
銀行調高最優惠利率(P)，甚至影響到高高
在上的香港樓市。
事實上，自2008年金融危機，翌年美

國實施量化寬鬆政策，當時大量外資流入
香港，促使香港股樓市場的繁榮。不過，
港元過剩的問題令利率持續保持着極低的
水平，加上美國加息使港元資產吸引力下
降，引致今天的局面。其實，金管局背後
目的就是抑制港元的波動，推高HIBOR
利率，使美元港元利差縮窄，抑制套利交
易，最終達至「利息正常化」。再者，倘
HIBOR持續上升，收窄美元和港元息
差，套利交易亦會有所減少。因此，筆者
認為短期內市場無須過度恐慌銀行體系結
餘收縮對香港造成的負面影響。

壓力測試證業主防守力強
長遠來說，香港利率勢必慢慢跟隨美元

的加息方向，香港已享受極低息的環境多
年，加上美國自2015年開始加息後香港
一直未有跟隨，市場早有加息的心理準
備。實際上，現時全球加息均以平穩漸進
方式進行，香港亦不會例外，加上香港業
主須接受三厘的壓力測試，防守力強，即
使香港加息周期啟步，對香港業主的影響
及衝擊非常有限。
香港住屋的用家需求仍然十分龐大，即

使加息亦難減低需求。以4月18日的一個
月同業拆息報0.91厘計算，使用拆息按揭
計劃已達到封頂水平。銀行亦會不斷審視
加息的可能性，相信當銀行結餘跌至
1,000億元以下或港元拆息大幅抽升，推
高銀行的資金成本，屆時銀行自然需要提
高息率。預料下半年銀行將最優惠利率(P)
調高的機會甚高，而年內銀行或將加息1
至 2次，每次幅度約為25點子至50點
子。

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）熾熱樓市連環
傳出零星損手個案，紅磡半新盤何文田山畔錄得
首宗二手即「見紅」，而上水亦有洋房業主實蝕
300多萬元離場。
據土地註冊處資料，何文田山畔1座低層D
室，面積372方呎，上月以862萬元登記易主，
折合呎價23,172元。原業主2016年 10月以約
860.75萬元一手買入，迄今轉手賬面僅賺1.25萬
元，不過由於持貨不足3年，料須付樓價10%之
額外印花稅SSD、涉及稅款約86.2萬元，倘再計
及其他使費，賣方合共損手逾100萬元。
消息指，上水ST. ANDREW'S PLACE新錄近

兩年來首宗成交，涉及BELGRAVIA單號B型洋
房，面積3,945方呎，樓高3層，備有4,074方呎花
園，新近以6,000萬元易主，折合呎價15,209元。

上水洋房實蝕300萬
原業主於2007年以6,088萬元一手買入，賬面

已蝕88萬元，倘計及佣金、釐印等使費，料合共
需蝕手300多萬元。
另一邊廂，中小型物業繼續備受追捧，消息指
大圍金獅花園金豐閣極低層6室，面積260方呎，
以448萬元成交，折合呎價高達17,231元，創屋
苑呎價歷史新高。

香港文匯報訊（記者 蘇洪
鏘）去年底以天價易手的中環中
心傳出首宗拆售成交。市場消息
指，「磁帶大王」陳秉志所持的
其中1層單位已獲洽購至尾聲，
雙方經已擬定臨時合約。按單位
面積約2.5萬方呎計，是次作價
超過12億元，呎價約4.88萬元。

全層呎價4.88萬獲洽
據了解，包括今次涉及單位，

陳秉志目前放售3層樓面，意向
呎價4.8萬元至5.5萬元。此外，

市傳部分買家亦正部署拆售，意
向呎價介乎4萬元至5.7萬元。
另外，自中環中心75%權益易

主，買家架構大幅變動，貨款方
案亦傳變更。彭博引述息人士
指，買方最新尋求260億港元的
第一置權貸款及60億港元的第二
置權貸款，合共320億港元等值
的美元貸款，貸款期長達1年期
兼可延期半年。與年初傳出的融
資方案比較，新方案貸款額少逾
9億元，並較所需支付尾數的
361.8億元，差距擴至41.8億元。

中環中心傳快成功拆售何文田山畔首宗二手即見紅

嘉里發展執行董事朱葉培表示，何文田
皓畋昨加推143伙，戶型包括一房至

四房，亦有少量特色單位。價單顯示，上述
單位價單市值逾41億元，價單售價由1,182
萬元至7,130萬元，平均呎價36,910元，買
家最高可享15.4%折扣。該盤下周一將推售
其中35伙。嘉里物業代理市場策劃總監吳
美珊稱，項目尚餘約100伙未出價單。
朱葉培又稱，該盤今年售出130伙，銷
售額約29億元，全盤累售1,140伙，銷售
額約180億元。
至於已獲批預售樓花同意書的筆架山龍
翔道豪宅推售大計，朱葉培表示，該盤最
快年底以現樓形式推出，價錢將參考系內
九龍塘義德道項目。對於項目前方有樹木

遮擋景觀，他指，由於樹木屬政府，所以
不能處理，但指樹木不會影響洋房2樓以
上的景觀。該盤共有45個單位，包括26伙
分層單位及19幢洋房，面積約1,750方呎
至7,000方呎。 被問到近期有多個不利因
素出現，如港匯下跌等會否影響推售部
署，朱葉培認為，只是短暫性令資金流
失，對樓市影響不大。

駿岸買家車位享8折
其他發展商方面，恒基物業代理營業(一)

部總經理林達民稱，馬鞍山迎海．駿岸昨
加推52伙「海天名邸」四房雙套單位，其
中16伙安排於下周一銷售。據價單資料，
整批單位面積1,453方呎或1,454方呎，平

均呎價19,034元，價單售價由2,596萬至
3,009萬元。新買家認購車位可享8折優
惠，車位售價266萬元起。而整個迎海項
目累售逾97%，套現逾316億元，尚餘102
伙待售。
至於同系田灣南津．迎岸今晚推售新一

批27伙，林達民稱，昨日截票累收87票，
項目至今累售91伙。
長實旗下馬鞍山星漣海計劃將20伙四房

雙套大單位於5月2日提價2%，包括2伙內
置樓梯直達天台的特色單位。長實集團高級
營業經理楊桂玲說，積極考慮分階段調整售
價，及保留部分單位至現樓才出售，又或招
標發售。該盤至今累售305伙，套現逾51億
元。

御半山上載售樓書
另一方面，新地於屯門景秀里御半山昨

日上載售樓書至銷監網，最細一房戶面積
304方呎。新地代理業務部總經理張卓秀敏
表示，該盤將於下周初開價及開放示範單
位，料下月初推售。此外，該盤昨日率先
公開其中一伙兩房戶圖則，為1B座18樓C
室，面積441方呎，2房間隔，大廳長5.15
米，闊2.6米。
御半山共有 522 伙，當中 1房戶佔約
16%、1房半佔約37%、2房戶佔約42%及
2房半佔約5%，面積304方呎至468方呎。
另有4伙 3房頂層連平台，實用面積由731
方呎至867方呎。

兩個新盤加推價單表
馬鞍山迎海．駿岸 樓盤 何文田皓畋

52伙 單位數目 143伙

1,453-1,454方呎 面積 415-1,477方呎

2,596萬-3,009萬元 售價 1,182萬-7,130萬元

19,034元 平均呎價 36,910元

1% 最高折扣 15.4%

下周一推售16伙 推售日期 下周一推售35伙

製表：記者 梁悅琴

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）

本港銀行有機會於上半年加息，政

府又研究推空置稅，各大發展商紛

紛加快推售現樓貨尾。嘉里建設於

何文田皓畋及恒地於馬鞍山迎海‧

駿岸昨分別加推143伙及52伙，並

於下周一分別推售35伙及16伙。

長實則預告，馬鞍山星漣海將於5

月2日把20伙四房戶加價2%，谷

客入市。
■新地張卓秀敏(右)預期，御半山下月初推售。

香港文匯報記者梁悅琴 攝
■嘉里朱葉培(右)認為，本港短暫性資金流失，對樓市影
響不大。旁為吳美珊。


