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銀主盤明年或見500間
暴力衝擊無止境 零售急挫「飯碗」危

世紀21測量行董事蔡漢陞表示，11
月最新銀主盤數量錄得86間，較

10月的74間增加16.2%，另11月銀主
盤存量亦創今年以來最多。
蔡漢陞續指，因應政府及金管局宣
佈放寬樓宇按揭成數限制，按揭門檻降
低，對二手物業有較大正面影響，但坦
言在九成按揭申請增加的情況下，即使
樓市只下跌半成，對業主來說仍然比較
「入肉」，加上未來香港前景不甚明
朗，預計明年下半年的銀主盤數量會明
顯增加。

經濟差 失業率勢上升
蔡漢陞認為，政府放寬按保，樓市
會出現大約6至8個月蜜月期，預計蜜
月期過後，經濟狀況就會完全反映在銀
主盤數量上。他指出，雖然本地銀行減
息帶來正面影響，但大體上的經濟並不
樂觀，例如東南亞、歐洲面臨經濟衰
退、本港失業率上升及收入減少等，因
此明年樓市仍危機重重。
他預測，假設政治事件無惡化的
話，明年首季將會出現不超過200個銀
主盤，但如事件惡化，首季超過200宗
則在所難免，而明年到了「蜜月期」後
的第三季或者9月至10月，最壞情況可
能有300至500間銀主盤。
蔡漢陞提到，舖位受到政治事件的
打擊最大，不少業主或因商戶退租而
「收唔到租」，不過該類物業的業主實
力較雄厚，佔銀主盤數量最少，大約
3%；其次就是商廈及寫字樓，佔約
5%；而工廈則佔10%。蔡漢陞又指，
住宅來說，最近的確入市氣氛回暖，但
銀行仍然加強測試壓力，亦相當程度反

映未來市況之不確定性。

400萬銀主盤減價求售
銀主放盤態度方面，蔡漢陞指規模

較細的財務公司會減得較多，並且會嘗
試以不同方式減價，例如減叫價10%
或加佣3%等，其中以400萬元以下銀
主盤會減得較明顯。
蔡漢陞又認為，最易淪為銀主盤的

物業，並不是新界區的納米盤，而是大
碼的3房以及港島區的「天價」納米
盤。他解釋，前者涉及銀碼較大，業主
或多或少因周轉問題而斷供而遭銀行收
回，而後者則因為需求較少，用作換樓
及收租均較困難，屬於「唔上唔落」的
物業。反而1至2房單位，以及新界納
米盤，屬於接近民生的物業，因此淪為
銀主盤的機會不大。
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚

表示，近期銀主盤增加的確與經濟下行
有關，但銀主盤增加幅度不算太大，加
上業主的供款佔收入比率不高，因此大
多都能守得住，但二按、三按等業主有
較大危機。張翹楚指，他們一般有自己
的業務，因此可向財務機構申請二按或
三按，較一般人借得多，而且佔整體供
款業主的一成以內，比例不算少。
張翹楚認為，從最近的成交可見，

新界區的大碼豪宅跌幅亦較其他類型物
業明顯，預計會出現較多銀主盤，因其
地段不是傳統豪宅地段，因此抗跌力較
弱，例如大埔比華利山別墅、上水天巒
等，入市此類物業的買家應小心。不
過，他認為銀主盤不會像過去03年般
誇張，估計明年會增加至90至100間
左右。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）香港暴力衝擊無了期，經濟前

景去向未明， 零售急挫「飯碗」危危乎，本地樓市勢弱，負資

產、銀主盤有加無減，遭殃的正正就是一眾「借到盡」買家。有

業界人士透露，現時銀主盤錄得86間，按月上升16.2%，在新按

保帶來的6至8個月蜜月期後，明年在最壞情況下會出現高達500

間銀主盤，呼籲買家緊隨市場需求，勿吼大碼單位及天價納米

樓。

今年樓市猶如經歷過山
車般，中美貿易戰及暴力
示威左右穿插其中，傷痕
纍纍固然是港人賴以為傲
的經濟實體，但近日多個

數字均反映，香港的「經濟長城」不再
堅固，不論是銀主盤、負資產及破產數
字均有上升趨勢，加上預期失業率趨
升，確實讓樓市更添一層霧霾。

不過，在政府公佈新按保措施後，該
上車的仍然上車，從前未過門檻的買
家，如今獲得了一個跨過門檻的機會，
造就二手轉活，用家歡喜入市，亦為充
滿負能量的香港「沖喜」。不過，近日
市場消息指，新盤買家採用建築期付款
的比例，由以往平均兩成，增至三成以
上，個別新盤更高達四成以上。

可見，買家「去盡」的心態仍無異於
以往市旺時，只不過按揭由一手提供的
「呼吸PLAN」變成新按保而已。

不過，雖然減息及中美貿易談判有進
展利好大市，但明年美國大選前中美貿
易談判會否突然「反枱」仍是未知之
數，加上過去五個月反修例風波已對香
港造成嚴重影響，技術性經濟衰退的出
現已經是毫無疑問。

生意難做 賣樓套現
此外，不少經營中小企的老闆均掌握

大量物業，可以說是樓市的「中流砥
柱」。早前已有不少專家預言，中小企
將捱不過明年，一旦大量中小企業倒
閉，除了失業率上升，銀行業的呆壞賬
比率（現時為0.56%）亦會上升，對銀行

業及金融市場的惡性連鎖反應是不可估
量的，不少老闆或選擇沽貨自保，甚至
被銀行收回物業，市場銀主盤或放盤增
加，也會推跌樓價，所以樓市是否長升
不跌，與香港的經濟表現有密不可分
的關係，不可能完全是「平行時空」。

零售界丟飯碗勢斷供
以個人來說，失業是直接影響其供款

能力，有固定職業及收入的買家，如面
對樓價下跌尚可行走自己的「獨木
橋」，繼續做一個賬面上的負資產者，
但「高危」職業例如零售、貿易、金融
等，則可能不小心墜進失業斷供的深
淵，所以跨過上車門檻前，仍須再三提
醒自己量力而為。

■香港文匯報記者 黎梓田

香港文匯報訊（記者馬翠媚）政府放寬按保
措施，市場憂慮樓市泡沫增加，加上樓價高
企，市民樓債愈孭愈大下，日後若利率趨升、
遇上樓價下跌，或出現大量負資產及銀主盤。
銀主盤會否激增，關鍵在業主拖欠還款概率，
而拖欠還款概率則多與當前按揭成數、利率水
平及失業率成正向的關係；而負資產則需視乎
樓價走勢及銀行對物業估值，會否令當時物業
市值低於未償還之按揭餘額情況。
業內人士認為，政府放寬按保措施，甚至免

除高成數按揭下壓測，只需符合供款與入息比
率，在香港現仍處於極低息環境，加上美聯儲
正處於減息周期，需通過息口加3厘的壓測形
同「雞肋」。
然而日後若減息周期逆轉、加上經濟下行導

致失業率上升，業主拖欠還款概率則大為增
加，或有機會出現更多斷供的物業。

貿戰持續 引發裁員潮
科大經濟學系教授黎麟祥表示，本港失業率

受多項因素影響，包括中美貿易戰影響已陸續反
映在本港經濟上，尤其在香港物流、香港廠商在
內地投資等帶來影響，可能會有裁員等，未來需

視乎中美間關係，以及美國總統特朗普能否連
任，都有機會影響美聯儲貨幣政策，不過他相
信中期而言，美聯儲未有踏入下一個加息周期
的可能，意味未能通過壓測、還款能力相對低的
首置人士暫時仍可放下「心頭大石」。
事實上，經濟從來都是環環相扣，本港近10

年樓市整體趨升，除了小部分時間間中出現調
整，包括去年中以來、放寬按保措施前，本港
樓價調整持續，再參考近年金管局數據，本港
由2017年起至2018年第3季，均保持零負資產
住宅按貸宗數，至2018年第4季末才轉勢錄得
262宗，而在今年的首3季則分別錄得44宗、1
宗及53宗，即1年內共錄得360宗負資產。

沙士時期 最多負資產
雖然由去年第4季至今年第3季，本港的負資
產在低基數效應下，或有「按年大增」之嫌，
不過參考同期的土地註冊處住宅樓宇買賣合約
登記的5.58萬宗，其實360宗負資產佔整體不
足1%。或要再參考在本港樓按歷史中，出現最
多負資產個案是2003年第2季沙士時期，當時
按季新增個案達10.6萬宗，現時與之相比相信
仍十分微不足道。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）早前
政府公佈樓價指數連跌4個月，差估署
私宅樓價指數為380.5點，10月份按月
下跌1.8%，為今年最大單月跌幅。而金
管局公佈負資產宗數由第二季末的1宗
急增至第三季末的53宗，涉及金額由第
二季末的300萬元增加109倍至3.3億
元。樓市淡風吹起，紀惠集團副主席及
行政總裁湯文亮指，真正造成負資產的
並非新按保，而是暴力示威。

銀行職員按揭貸款佔多
值得留意的是，有關的負資產宗數，
大部分是銀行職員的住屋按揭貸款，他
們一般按揭成數較高，也不排除有買家
透過任職銀行的親友申請按揭，另少數
涉及按揭保險計劃的貸款，有關貸款的
按揭成數一般較高。在負資產住宅按揭
貸款中，反映二按、三按等的無抵押部
分金額由第2季末的12萬元，增加至第
3季末的700萬元，反映該類按揭的負
資產同樣有上升趨勢。
湯文亮認為，新房策提及可以做九成

按揭保險的樓價上
限大幅增加1倍，
由400萬元至800萬
元，按保八成的樓
價上限放寬至1,000
萬元，立刻有評論
員話新按保將會吸
引不少不夠首期的
人上車，當樓價下
跌，那些人就會變
成負資產者。事實
上，現時持續不斷
的示威活動已經影
響到各行各業，經
濟已經明顯轉壞，樓價下跌是正常的
事，勉強可說新按保是負資產製造者。

湯文亮：提防財仔收回二按
如從另外一個角度考慮，新按保只不
過是提供多一種方法予打算買樓的人，
政府並沒有強迫市民用新按保買樓，倒
不如說新按保救了一些業主，令他們不
會變成負資產者。

湯文亮指，一直以來不少人深信樓市
只升不跌，他們有不少借了財務公司二
按買樓，那些二按不但利息高，而且貸
款年期很短，最多也不過是2、3年。由
於暴力示威持續，經濟風險增加，不少
財務公司打算收回二按，如果債仔未能
夠還款，那麼財務公司會沒收物業，以
銀主盤方式發售。如果太多這類個案，
在承接力不足之下，樓價就會急跌，從
而會產生不少負資產。

最新住宅按揭數據
項目 9月 按月變幅

當月貸款申請

宗數 9,655宗 -13.3%

當月新批出按揭貸款

宗數 8,181宗 -25.3%

貸款額 338.95億元 -25.2%

平均貸款額 414萬元 持平

按揭比率 45.9% -0.6百分點

未償還按揭貸款拖欠比率

超過3個月 0.02% 持平

超過6個月 0.01% 持平

■製表：記者馬翠媚

銀主盤存量及售出
年份/月份 數量 售出量

2019/01 54 12

2019/02 58 8

2019/03 62 14

2019/04 66 18

2019/05 60 22

2019/06 56 24

2019/07 62 4

2019/08 58 2

2019/09 68 4

2019/10 74 14

2019/11 86* 未有數字

*截至11月6日之數字

資料來源：世紀21拍賣部

■製表：記者 黎梓田

加息樓價跌 負資產即彈升上季負資產由1宗升至53宗
■湯文亮指，
真正造成負資
產的並非新按
保，而是暴力
示威。

資料圖片

■■專家認為專家認為，，大碼的大碼的33房單位以房單位以
及港島區的及港島區的「「天價天價」」納米盤較易納米盤較易
成為銀主盤成為銀主盤。。 資料圖片資料圖片

暴力示威 失業添壓 樓市噩夢
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■■400400萬元以下的銀主盤萬元以下的銀主盤
有較大機會減價求售有較大機會減價求售。。

資料圖片資料圖片


