立法会财经事务委员会
资料文件
负资产住宅按揭贷款
引言


本文件概述香港金融管理局（金管局）最近推出的措施，让认可机构在接受负资产业主2转按住宅按揭贷款1时，可提供最高达按揭物业当前市值的100%的贷款。
新措施
2. 金管局留意到基于认可机构须遵守自1991年11月起生效的有关住宅按揭贷款七成按揭成数的指引，它们为现有住宅按揭贷款进行转按的灵活性受到限制。
3. 为消除有意以转按形式减轻负资产供款人士负担的认可机构遇到的障碍，金管局于2001年10月10日向所有认可机构发出信件，表明金管局不会反对认可机构在符合商业利益的情况下，于处理负资产住宅按揭贷款的转按时偏离七成按揭成数的指引。然而，该等贷款不应超过按揭物业当前的市值，同时认可机构在批出这类贷款时须一如以往，继续遵守审慎的贷款标准（例如供款与入息比率）。此外，金管局更指出七成按揭成数作为长期审慎的措施仍是适当的安排，并将继续适用于新造的住宅按揭贷款。
4. 银行对这项措施普遍反应积极，部分银行更已向负资产业主推出转按计划。相信新措施将会对部分负资产业主有帮助，让他们能够以较低的息率转按现有住宅按揭贷款，从而减轻其利息负担。
调查结果
5. 为了更清楚了解负资产问题的严重性，金管局亦对7家银行的帐册中的负资产住宅按揭贷款进行特别调查。有关「负资产」的定义，见附注2。
6. 根据调查结果，估计在2001年9月30日负资产住宅按揭贷款的总数约为65,000宗，占按揭借款人总数的14%。负资产按揭贷款的总值约为1,270亿港元，占未偿还按揭贷款总额的23%。
7. 65,000这个数目低于其他界别所作的估计数字。然而，我们必须强调，金管局调查所得的数字仅代表银行界提供的住宅按揭贷款的情况。这个数目并未包括获发展商或放债人等其他方面提供第二按揭的负资产借款人，原因是银行并没有客户的未偿还第二按揭的资料。此外，银行向「居者有其屋计划」、「私人机构参建居屋计划」及「租者置其屋计划」的业主提供的贷款亦没有列入在这次调查内，原因是金管局在其与认可机构进行的每月住宅按揭统计调查中对「住宅按揭贷款」所作的定义并不包括这些贷款在内。
8. 调查结果显示，在负资产住宅按揭贷款的客户中，31%目前所支付的按揭利息是按高于最优惠利率的水平计算，15.6%按最优惠利率计算，50.8%按低于最优惠利率的水平计算。在按高于最优惠利率的水平计息的贷款中，只有0.3%的息率是最优惠利率加2厘或以上。全部负资产贷款的平均按揭息率为最优惠利率减0.27厘。上述超过半数负资产住宅按揭贷款可按低于最优惠利率的水平计息，反映住宅按揭市场竞争日趋激烈，令银行更愿意与贷款客户商讨按揭条款。
香港金融管理局
2001年10月29日
附注：
1. 住宅按揭贷款指提供予个别人士，以购买住宅物业的贷款（包括转按贷款），该等住宅物业包括楼花，但不包括「居者有其屋计划」、「私人机构参建居屋计划」及「租者置其屋计划」下的单位。
2. 指其未偿还予认可机构的住宅按揭贷款金额超过按揭物业当前市值的业主。这项定义并未计及业主为购买按揭物业而作出的其他贷款。
