附件A

香港按揭證券有限公司

（根據公司條例於香港註冊成立的有限公司）

中期業績報告

截至1998年6月30日止期間

中期業績

香港按揭證券有限公司（按揭證券公司）董事局欣然宣佈按揭證券公司截至1998年6月30日止6個月期間的未經審核中期業績，並列出1997年12月31日止期間的已審核經營業績如下：


截至1998年

6月30日半年

由1997年

3月3日

（註冊成立日期）

至

1997年

12月31日


千港元

千港元



利息收入
116,277

18,354

利息支出
(47,312)

           -     






淨利息收入
68,965

18,354

其他支出，淨額
(51)

(1)












總收入
68,914

18,353

經營支出
(34,159)

(38,605)






扣除準備金前的經營溢利

  （或虧損）
34,755

(20,252)

呆壞賬準備
(6,516)

           -     






除稅前經營溢利

 （或虧損）
28,239

(20,252)

稅項（附註一）
(3,425)

           -     






期內經營溢利（或虧損）
24,814

(20,252)







截至1998年

6月30日半年

1997年

12月31日


千港元

千港元



按揭貸款組合，淨額
4,140,626

650,066

總資產
4,258,277

983,607

債務證券發行 － 債券
1,500,000

           -     

股東權益
1,004,562

979,748

資本對資產比率
20.4%

99.6%

附註一：香港利得稅是以期內在香港賺取的估計應課稅溢利按稅率16%計算。

財務回顧
按揭證券公司截至1998年6月30日止6個月的除稅前經營溢利為2,820萬港元，足以全數彌補1997年的經營虧損2,030萬港元。

1998年上半年，按揭證券公司向16位核准賣方購入按揭貸款，本金總額37億港元，其中包括3.09億港元的固定可調整息率按揭。利息收入包括來自按揭貸款組合和銀行存款的利息。由於按揭貸款已漸累積至41億港元，來自按揭貸款組合的利息收入已由1997年的550萬港元，增加至1998年上半年的1.12億港元。

為了籌措所需資金，以便向核准賣方購入按揭貸款，按揭證券公司根據債券發行計劃合共發行了3批定息債券，年期分別為2年期（5億港元）和3年期（10億港元），合共集資15億港元。

按揭證券公司於1998年上半年的淨利息收入達6,900萬港元。

截至1998年6月30日止6個月的經營開支總額為3,420萬港元，主要支出包括人事費用2,190萬港元，辦公室租金和有關支出430萬港元，以及減值費用320萬港元。

按揭證券公司就呆壞帳提撥650萬港元一般準備金。由於按揭貸款組合信貸質素理想，所以並無於1998年6月30日提撥特殊準備金。

為確保按揭證券公司能按審慎原則經營，香港特別行政區政府財政司司長於1997年就按揭證券公司應保持的最低資本對資產比率發出指引。指引規定的最低資本對資產比率為5%。於1998年6月30日，資本對資產比率為20.4%（1997年12月31日：99.6%）。
附件B

香港按揭證券公司

資產組合質素

　　截至：


3月
4月
5月
6月
7月

訂立按揭貸款時加權平均按揭成數
64.5%
64.1%
63.8%
63.9%
63.95

估計當前加權平均按揭成數
46.6%
49.2%
50.6%
58.7%
60.7%

訂立按揭貸款時供款額與收入的加權平均比率
38.1%
38.1%
37.5%
38.0%
38.1%

拖欠貸款：


超過30日


超過60日
無

無
無

無
0.06%

無
0.05%

無
0.04%

無

附件C
推廣定息按揭的常設計劃
計劃

鑑於市場對推廣定息按揭的試驗計劃反應積極，按揭證券公司決定將該計劃改為常設性質，並以定息按揭列為其所購買的標準產品之一。

參與銀行
東亞銀行

美國大通銀行

浙江第一銀行

道亨銀行

第一太平銀行

恒生銀行

香港上海匯豐銀行

渣打銀行

計劃安排
預先承諾購買
按揭證券公司將分別向8家參與銀行預先承諾購入合資格的定息按揭貸款。

這些銀行將會按照按揭證券公司不時指定的息率提供定息按揭。這些按揭貸款在參與銀行借出後不久，便會由按揭證券公司逐一購入。因此，銀行不會因為在借出這些定息按揭貸款及向按揭證券公司出售這些貸款期間的利率變化而要承受市場風險。
預先承諾購買數額
在今年9月中至明年3月中期間不超過35億港元

供款管理
參與銀行將會負責管理按揭貸款的供款，為此按揭證券公司將會向它們支付管理費。
產品特色
按揭息率
按揭貸款首3年採用固定息率，息率由按揭證券公司定出，並不時由按揭證券公司更改。

借款人可在這3年期結束時選擇：
(i)
根據按揭證券公司當時指定的固定息率為另一個固定期限再定按揭息率；或
(ii)
按最優惠利率再加不超過年息1.5厘的溢價，把按揭貸款轉為浮息按揭。
按揭年期
最長　－　25年
最短　－　10年
提前全部／部分還款
借款人可以在每個定息期限到期前提早進行全部／部分還款（金額不得少於5萬元），但須支付提前還款費用。借款人可以有兩個選擇。借款人必須在借取定息按揭貸款時就決定選取那一項選擇，一經選定後，不得撤回。
選擇1：固定費用
提前還款時間

全部提前還款費用
部分提前還款費用

由借款日起計12個月內

原有本金的3%
提前還款額的3%

由借款日起計第13至第24個月內
未償還貸款餘額的2%


提前還款額的2%



自借款日起計第25至第36個月內
未償還貸款餘額的1%


提前還款額的1%



選擇2：按揭公司再投資損失費用
如果按揭證券公司不會因為借款人提前還款而蒙受再投資損失（即按揭證券公司當時所定的固定按揭息率，與有關按揭貸款原來的固定息率相同或較高），借款人便無需支付任何費用。如果按揭證券公司當時指定的固定按揭息率較有關按揭貸款原來的固定息率低（即按揭證券公司會因為借款人提前還款而蒙受再投資損失），借款人便要支付提前還款費用。計算提前還款費用的方式如下：

適用的固定息率

按揭貸款的未償還

按揭貸款

減
X
本金餘額或
X
的剩餘

當時的固定息率

部分還款額

固定期限

附件I比較在兩項選擇下的提前還款費用。
購買準則

1.
在訂立按揭貸款時原有貸款額上限
400萬港元


2.
在訂立按揭貸款時的按揭成數上限

70%

3.
在訂立按揭貸款時的供款額與收入比率上限

50%

4.
最低已供款期數

不適用

5.
最長原定年期

25年

6.
最短原定年期
10年


7.
「原定年期」與「訂立按揭貸款時的樓齡」兩者之和的上限

40年

附件I

提前還款比較（全部提前還款）
假設：
1.
原有本金餘額：
100萬元

2.
訂立按揭日期：
1998年11月1日

3.
訂立按揭日期的固定息率：
10.50厘

4.
提前還款日期：
1999年5月1日

（剩餘固定期限：2.5年）

5.
未償還本金餘額：
992,433元


舉例1
如果當時的固定總按揭利率下跌：
1厘
2厘

選擇1：
（1,000,000元 x 3%）
30,000元
30,000元

選擇2：
（992,433元 x 1% x 2.5）
24,811元


（992,433元 x 2% x 2.5）

49,622元

舉例2

如果當時的固定總按揭利率上升：
1厘
2厘

選擇1：
（1,000,000元 x 3%）
30,000元
30,000元

選擇2：
（不適用）
0
0
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