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資料文件

負資產住宅按揭貸款
引言


本文件概述香港金融管理局（金管局）最近推出的措施，讓認可機構在接受負資產業主2轉按住宅按揭貸款1時，可提供最高達按揭物業當前市值的100%的貸款。

新措施
2. 金管局留意到基於認可機構須遵守自1991年11月起生效的有關住宅按揭貸款七成按揭成數的指引，它們為現有住宅按揭貸款進行轉按的靈活性受到限制。

3. 為消除有意以轉按形式減輕負資產供款人士負擔的認可機構遇到的障礙，金管局於2001年10月10日向所有認可機構發出信件，表明金管局不會反對認可機構在符合商業利益的情況下，於處理負資產住宅按揭貸款的轉按時偏離七成按揭成數的指引。然而，該等貸款不應超過按揭物業當前的市值，同時認可機構在批出這類貸款時須一如以往，繼續遵守審慎的貸款標準（例如供款與入息比率）。此外，金管局更指出七成按揭成數作為長期審慎的措施仍是適當的安排，並將繼續適用於新造的住宅按揭貸款。

4. 銀行對這項措施普遍反應積極，部分銀行更已向負資產業主推出轉按計劃。相信新措施將會對部分負資產業主有幫助，讓他們能夠以較低的息率轉按現有住宅按揭貸款，從而減輕其利息負擔。

調查結果

5. 為了更清楚了解負資產問題的嚴重性，金管局亦對7家銀行的帳冊中的負資產住宅按揭貸款進行特別調查。有關「負資產」的定義，見附註2。
6. 根據調查結果，估計在2001年9月30日負資產住宅按揭貸款的總數約為65,000宗，佔按揭借款人總數的14%。負資產按揭貸款的總值約為1,270億港元，佔未償還按揭貸款總額的23%。

7. 65,000這個數目低於其他界別所作的估計數字。然而，我們必須強調，金管局調查所得的數字僅代表銀行界提供的住宅按揭貸款的情況。這個數目並未包括獲發展商或放債人等其他方面提供第二按揭的負資產借款人，原因是銀行並沒有客戶的未償還第二按揭的資料。此外，銀行向「居者有其屋計劃」、「私人機構參建居屋計劃」及「租者置其屋計劃」的業主提供的貸款亦沒有列入在這次調查內，原因是金管局在其與認可機構進行的每月住宅按揭統計調查中對「住宅按揭貸款」所作的定義並不包括這些貸款在內。

8. 調查結果顯示，在負資產住宅按揭貸款的客戶中，31%目前所支付的按揭利息是按高於最優惠利率的水平計算，15.6%按最優惠利率計算，50.8%按低於最優惠利率的水平計算。在按高於最優惠利率的水平計息的貸款中，只有0.3%的息率是最優惠利率加2厘或以上。全部負資產貸款的平均按揭息率為最優惠利率減0.27厘。上述超過半數負資產住宅按揭貸款可按低於最優惠利率的水平計息，反映住宅按揭市場競爭日趨激烈，令銀行更願意與貸款客戶商討按揭條款。

香港金融管理局

2001年10月29日

附註：

1. 住宅按揭貸款指提供予個別人士，以購買住宅物業的貸款（包括轉按貸款），該等住宅物業包括樓花，但不包括「居者有其屋計劃」、「私人機構參建居屋計劃」及「租者置其屋計劃」下的單位。

2. 指其未償還予認可機構的住宅按揭貸款金額超過按揭物業當前市值的業主。這項定義並未計及業主為購買按揭物業而作出的其他貸款。

