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香港政府指定刊登法律廣告有效刊物
港澳台及海外每份零售9元港幣
廣東省外每份零售5元人民幣
廣東省每份零售4元人民幣

▶金管局向銀行發出指引，推出一次性特別安
排，容許放寬最高按揭貸款成數和 「供款與入息
比率」 上限的監管要求，以便銀行可以靈活地協
助於2021至2023年選擇了建築期付款的樓花住
宅物業用家完成物業交易。

▶施政報告提到，金管局將放寬住宅物業的按
揭貸款條件，不論物業價值、是否自用或公司持
有以及買家是否 「首置」 ，按揭成數上限一律調
整至七成，供款與入息比率上限一律調整為五
成。至於非住宅物業，有關按揭成數上限及供款
與入息比率上限亦會調整至同樣水平。

▶按證公司放寬樓花按保樓價上限，與現樓看
齊。過往樓價600萬元以上樓花不能使用按保。

▶金管局自2009年以來首度放寬按揭成數上
限，1500萬元以下自用住宅按揭貸款成數由五成
至六成上調至七成，1500萬元至3000萬元上限
由五成上調至六成，按保亦隨之上調樓價上限，
八成按揭上限升至1500萬元，七成按揭上限升至
3000萬元。

▶金管局下調壓力測試要求，H按由鎖息上限
加3厘降至加2厘。

▶財政司司長陳茂波再放寬按保樓價上限，首
置客申請九成按揭上限由800萬元提升至1000萬
元，八成按揭上限亦由1000萬元提升至1200萬
元；按保適用範圍擴大至1920萬元以下物業，最
多可借960萬元。

▶時任特首林鄭月娥宣布放寬現樓按保樓價上
限，八成按揭由600萬元增至1000萬元；首次置
業客申請九成按揭上限由400萬元增至800萬
元，毋須通過壓力測試。

【香港商報訊】記者
王丹丹報道：多家本地
主要銀行昨日表示，支
持和響應金管局樓花按
揭減辣安排。

中銀香港個人數字金
融產品部總經理周國昌
表示，中銀香港歡迎及
支持金管局宣布的一次
性特別按揭安排，放寬
於指定期間以建築期付
款購入樓花住宅物業用
家的按揭申請成數及供
款比率，以緩解其申請
按揭時，因物業估價低
於成交價而所面對的資
金周轉壓力。該行會繼
續全力配合監管機構的
政策，以滿足市民大眾
的置業需求。

滙豐發言人表示全力
支持金管局宣布的一次
性特別按揭安排，並指
此項安排為買家在物業
市場轉變下提供了更大
彈性。作為香港領先的

按揭服務銀行，滙豐一直致力為
不同客戶提供所需按揭計劃。

另外，中信銀行（國際）、渣
打銀行等亦表態支持。

中介：新政締三贏
對於金管局今次 「新政」，利

嘉閣地產研究部主管陳海潮表
示，有關措施對於買家、發展商
及整體樓市來說，可謂是三贏的
局面。

萊坊高級董事、大中華區研究
及諮詢部主管王兆麒表示，最新
樓花措施令市場購買力會進一步
傾斜一手樓，對一手銷售絕對有
幫助。他預料，短期內一手銷售
會明顯增加，而樓價會在一手貨
尾量回落後開始回升。

中原按揭董事總經理王美鳳評
論指，有關安排可即時幫助2021
年至2023年期間選用建築期付款
而現時準備上會的樓花買家，減
低因上會問題而面臨撻訂之風
險。她建議，樓花買家若希望避
免日後樓價波動而上會時可能出
現估值不足之風險，可考慮選即
供付款辦法以降低風險，基於即
供方式以當前估值即時申請上
會，買家於簽合約後便申請樓花
按揭貸款，當刻銀行已確定物業
估值，成功審批後便可接着完成
上會並開始供樓，單位落成時不
論樓價有上落調整亦不受影響。
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協助建築期樓花買家「上會」
金管局表示，在銀行物業按揭貸款業務風險得到

妥善管理的前提下，可以推出一次性特別安排，協
助於樓市高位以建築期付款購入樓花住宅物業的用
家。

上述特別安排涵蓋於2021年1月1日至2023年12
月31日簽訂臨時買賣合約並且以建築期付款的自用
樓花住宅物業，而有關物業的按揭申請日期為今天
或以後。此外，申請按揭時的物業估價須要低於成
交價。

金管局解釋說，過去三年，官方住宅樓價從高位
下調超過25%。部分購入樓花住宅物業並選擇建築
期付款的用家，在申請按揭貸款時，可能遇到物業
估價低於成交價的情況，面臨額外籌措首期的困
難。與此同時，部分銀行向金管局表示，希望在風
險可控的情況下幫助這些有實際困難的用家。不
過，由於每間銀行的按揭條款不盡相同，合資格申
請人如有需要或疑問，宜盡早向有提供特別安排的
銀行查詢。

金管局表示，之前曾經多次提醒樓花住宅物業準
買家，選擇建築期付款計劃時需要留意涉及的 「上
會」風險。上述特別安排實屬提供予於近年樓市高
位以建築期付款購入樓花，而面對額外籌措首期困
難的用家的一次性特殊安排，銀行仍需審慎經營物
業按揭業務。

金管局藉此再次提醒擬選用建築期付款的準買
家，如果樓花住宅物業市值較成交價有所下跌，銀
行會用按揭貸款申請時的物業估值計算貸款金額，
因此最後批出的貸款金額會較買家原本的預期少，
買家需要承擔因未能額外籌措首期而帶來的相關風
險。在作出置業決定及選擇付款計劃前，市民須審
慎評估當中的財務風險，量力而為。

樓花期越長越難預料利率變化
根據中原按揭公開資料， 「建築期付款」可待至

收樓前2至3個月辦理按揭，於收樓日才支付樓價
尾數，變相建築期買家可推遲供款期，毋須未入伙
先供樓。不過，樓花期一般長達1至2年隱藏了不
確定性。首先是物業估價風險，一般銀行會以物業
的成交價和估價作比較，以兩者中的低者去計算可
借的貸款額。如建築期買家申請按揭時遇上樓市調
整，不排除個別樓盤或會出現估價不足的情況。

另外，按揭利率調整，影響按揭批核所需的入息
要求。按揭利率跟隨市場變化，一般銀行會以申請
按揭當刻的利率去評估申請人的入息是否通過審
批，樓花期越長越難預料利率變化，對按揭申請人
的入息要求亦會有變。

此外，若發展商延後成交，按揭有機會重新審
批。一般估價、信貸報告、按揭批核有效期為 90
天，倘若發展商未能準時於關鍵日期交樓，甚至須
延期3個月或以上成交，建築期買家很大機會需要
按揭重新審批。若這段期間遇上樓市調整或申請人
的入息或信貸紀錄出現改變，有機會影響到按揭的
批核結果。

中原按揭亦指，萬一買家取消交易，如發展商之
後重新推售 「撻訂」單位，而重售價是比首次成交
價便宜，發展商根據合約或有權追討損失的差額。

樓花新盤買家多採建築期付款
綜合本地媒體報道，過去數年樓花新盤交易，選

用建築期付款的買家佔絕大多數，個別項目佔比更
高達九成。以去年底天水圍開售的新盤為例，首批
買家中選用建築期付款的比例竟達到98%。

有人算了這樣一筆帳：業主在2022年5月4日簽
署臨時買賣合約購入一個實用面積764平方呎的單
位，成交價為1561萬元。因成交價超出按保範圍，
故最高按揭成數只有五成，即買家最多只可向銀行
借的按揭為780萬元。另一方面，簽署合約時未放
寬壓力測試，業主須在7.125厘進行壓力測試（現
水平息率4.125厘加3厘）。因此，買家入息要求高
達87585元。

金管局推一次性樓花按揭特別安排

【香港商報訊】記者王丹丹報道：
昨日，金管局向銀行發出指引，推出
一次性特別安排，容許放寬最高按揭
貸款成數和 「供款與入息比率」 上限
的監管要求，以便銀行可靈活地協助

於2021至 2023年選擇了建築期
付款的樓花住宅物業用家完成
物業交易。在今次特別安排

下，銀行可以向合資格用家提
供最高八成的按揭貸款，以及上調

「供款與入息比率」 上限至六成。

業界回應

【香港商報訊】記者葉家亨報道：12月4日是第十一
個 「國家憲法日」。特區政府、中聯辦在香港會議展覽
中心共同舉辦主題為 「憲法與進一步全面深化改革」的
座談會，行政長官李家超、中聯辦主任鄭雁雄等出席並
致辭。（尚有相關報道刊A3版）

李家超：
準確把握香港在國家改革開放中的定位

李家超致辭時指出，憲法是國家的根本大法，是治國
安邦的總章程；要進一步全面深化改革與全面法治，必
須雙輪驅動、協調推進；以及深化改革必須要同時強化
憲法教育。

在國家憲法下，應如何發揮好香港的角色？李家超表
示，二十屆三中全會審議通過的《決定》提出了許多重
要改革舉措，多項改革內容與香港息息相關，而貫穿其
中的重要主軸要求，就是特區要發揮好 「一國兩制」制
度優勢。他說，追本溯源，憲法與基本法共同構成香港
特區的憲制基礎。

李家超提到，國家進一步全面深化改革的其中一個重
點系統部署，是要 「完善高水平對外開放體制機制」。
香港在國家改革開放過程中，一直擔當着不可替代的角
色。

展望未來，李家超指，在 「一國兩制」下，香港是全
球唯一結合中國優勢與世界優勢的國際城市。要充分認
識、準確把握香港在新時代國家改革開放中的定位，抓
緊機遇，培育新優勢，發揮新作用。

鄭雁雄：
以法治和創新精神推動香港高質量發展

鄭雁雄指出，憲法為進一步全面深化改革提供了根本
法治保障。他說，進一步全面深化改革為推動憲法全面
實施注入強大動力。

鄭雁雄表示，二十屆三中全會對進一步深化法治領域
改革作出全面部署，特別強調必須全面貫徹實施憲法，

維護憲法權威。隨着進一步全面深化改革的有力推進，
保證憲法全面實施的制度體系必將進一步健全，依法治
國、依憲治國必將在中國式現代化新征程上再上新台
階、再闢新境界。以法治精神和創新精神推動香港高水
平安全、高質量發展。當前，在中央堅定支持、特區政
府有力引領和特區各界的共同努力下，香港社會大局保
持穩定，經濟社會發展出現諸多可喜變化，香港正迎來
了全力拼經濟、謀發展的最好時期。歷史經驗和現實教
訓告訴我們，推進 「一國兩制」實踐，必須把握好安全
與發展、法治與改革的辯證關係，在香港從由亂到治走
向由治及興的新階段關鍵期，我們絕不能好了傷疤忘了
疼，也絕不能一廂情願做好人。

鄭雁雄強調，只有堅定維護憲法和基本法確定的特別

行政區憲制秩序、堅定維護國家安全、堅定推進依法治
港，香港的改革創新才有足夠的底氣；只有以改革創新
精神不斷健全和完善特別行政區法律體系，香港的法治
才能與時俱進，發展才能充滿活力。

座談會上，中國社科院學部委員、法學所所長莫紀宏
作主題演講。勵進教育中心理事會理事梁愛詩主持對談
環節，全國人大常委會香港基本法委員會委員王鳴峰、
全國政協常委廖長江作交流討論。

駐港國安公署署長董經緯、外交部駐港公署特派員崔
建春、解放軍駐港部隊副政委王兆兵等中央駐港機構代
表，特區終審法院首席法官張舉能、特區政府主要官
員、行政會議成員、立法會議員，以及社會各界約
1000名嘉賓出席座談會。

港府和中聯辦舉辦國家憲法日座談會

堅持依法治港 香港改革有底氣

嘉賓合影。 記者 崔俊良攝
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金管局表示，今次推出一次性特別安排，協助於樓市
高位以建築期付款購入樓花住宅物業的用家。 資料圖片
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