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本港二手樓價指數從高位回落逾13%
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金管局：「財仔按」無關銀行體系 風險監管到位

◆香港文匯報記者 蔡競文

根據金管局提供資料指出，目前有關香
港按揭市場的監管方面，主要有三樣

值得留意：第一，市場上提供高成數按揭的
財務公司，與銀行體系屬「零關係」。金管
局在2015年3月已向銀行發出指引，財務公
司的主要資金來源若有銀行信貸的話，根據
金管局的規定，如果這些財務公司提供不符
合金管局要求相關的按揭貸款，銀行便須停
止與這些財務公司的信貸關係。

供樓人士具穩健還款能力
「所以，銀行已經斷絕了與參與高成數財務
公司的資金往來，換言之這些財務公司是使用
其自有資金，即他們股東的資金參與高成數按
揭業務，他們任何的經營情況，並不會影響到
香港的銀行體系。」
第二，目前市場上有部分財務公司提供一般
的按揭業務，金管局資料顯示，與繼續參與按
揭融資業務並且遵守金管局審慎監管規定的財
務公司，它們在銀行業界所得的貸款總額約為
270億元，僅佔銀行業總貸款組合的0.2%，對
銀行業的穩定性沒有任何重大影響。
第三，截至今年9月底，本港未償還按揭貸
款總額為17,965億元，按揭貸款拖欠比率微降
至0.04%，經重組貸款比率維持於接近0%。

住宅按揭貸款拖欠比率極低
此外，作為一個良好的風險管理辦法，金

管局一直鼓勵銀行定期抽查已承造的按揭貸
款個案。銀行一旦發現有借款人未向其通知
的二按，銀行須與有關借款人跟進，例如考
慮終止其信貸關係或採取其他合適的信貸風
險管理安排。
根據金管局今年9月的《貨幣與金融穩定情
況半年度報告》，截至今年6月，住宅按揭貸
款對銀行及借款人而言均屬於重要的貸款類
別，其佔在香港使用的貸款及本地家庭債務分
別達24%及70%。儘管金管局自2009年起實
施數輪宏觀審慎措施後，住宅按揭貸款拖欠比
率一直處於0.01至0.05%之間的極低水平，顯
示供樓人士仍有穩健的還款能力。
事實上，金管局自2009年以來推出的宏觀

審慎措施，有助抑制家庭槓桿水平以及加強
銀行對按揭貸款的風險管理，從而提高家庭
及銀行抵禦潛在的利率或樓市衝擊的能力。
資料顯示，香港銀行今年7月的新批出住宅
按揭成數的平均按揭成數為56%，仍低於
2009 年 9月首輪逆周期措施之前 64%的水
平。至於坊間由經絡所統計的每月供樓負擔
比率，9月時為62.4%，較去年的廿多年高位
68.4%亦見回落。

新批按揭供款入息比率37%
新批出按揭的平均供款與入息比率亦維持約
37%的低水平，借款人須通過壓力測試，以確
保他們有能力承擔因利率上升而引致的額外供
款。翻查資料，供款與入息比率在2010年8月
首度推出有關比率上限時為41%，另外，超過
一半的私人住宅物業於2021年底並無任何未
償還按揭。
金管局提醒置業人士，在作出置業、按揭
或其他相關決定時，應審慎評估及管理相關風
險，例如在利用建築期付款方式購買一手樓花
時，應留意樓價或利率調整的風險。尤其是這
些買家在其後安排按揭時，物業的估值可能會
較為保守，或買家在利率上升的情況下未必能
通過壓力測試。

佔家庭入息
百分比 年數

30

20

15

10

5

0

25

置業負擔能力減弱

置業負擔能力改善

1996 2000 2004 2008 2012 2016 2020

收入槓桿比率(左刻度)
收入槓桿比率長期平均數(左刻度)

樓價與收入比率長期平均數(右刻度)
樓價與收入比率(右刻度)

2022
(第二季)

港人置業負擔能力逼97年最差

資料來源：差餉物業估價署、政府統計處及金管局職員估計數字

120

100

80

60

40

20

0

最新存量銀主盤創金融海嘯後新高

300

250

200

150

100

50

0

350
(個) 新增盤量 存盤量

2008年12月
316個

2022年11月
226個

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

註：上述數字以中原地產按銀主委託放盤的數字作統計

家庭負債佔本地生產總值比率升至94.3%
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◆◆麥萃才麥萃才

香港文匯報訊（記者 曾業俊）經濟環境對本港樓市
的影響逐漸浮現，負資產及銀主盤有上升趨勢。據中
原地產昨公布，本港銀主盤總存量已連升6個月，11
月累增至226伙，數量創13年新高，回復至2008年金
融海嘯時的逾七成水平，並較最低位反彈9.2倍。整體
銀主盤之中，住宅佔比按月增加6%至187伙，當中逾
三成由財務公司（俗稱「財仔」）接管放售。按揭業
界認為，整體銀主盤數量相對歷史最高峰10萬宗仍屬
偏低，相信財務公司因此「爆煲」的機會不大；但由
於已出現上升趨勢，政府應審視市場按揭借款人的還
款能力。

農曆新年後或增至逾千伙
中原統計指出，現時銀主盤數量與去年同期124伙

比較，按年升逾八成。新界西北更淪為銀主盤一大倉
庫，元朗及屯門現分別有16及12伙銀主盤，合共28

伙；將軍澳更急升至15伙，較今年初約5伙急升兩
倍。住宅銀主盤中，中小型物業斷供比例亦較高，能
承造最高九成按揭、樓價1,000萬元或以下佔133
伙，佔逾七成；樓價2,000萬元以上的中高價及豪宅
物業則佔28伙。中原地產亞太區副主席兼住宅部總
裁陳永傑表示，經濟轉差，本港樓價自去年高位已累
跌近14%，個別屋苑更跌逾兩成，加上在加息周期
下，銀主盤的增加速度恐加快，甚至複式向上，明年
農曆新年後有機會增至逾1,000間。
中原按揭董事總經理王美鳳表示，目前銀行系統平

均按揭成數維持穩定約54%至55%、拖欠比率亦低於
1%，足見銀行未有特別大風險。以往銀主盤數量都
以「財仔」放盤佔比較多，至於財仔「爆煲」風險則
要視乎整體銀主盤數量是否明顯急增。現時銀主盤數
量升幅屬預期之內，相對歷史紀錄仍屬低水平。以往
經濟逆周期，銀主盤數量通常會升至四位數，而歷史

最高紀錄是10萬宗。不過目前銀主盤趨
勢始終上升，加上收樓要半年至九個月以
致滯後，所以因最近經濟狀況而導致的銀
主盤情況其實暫未浮現，因此當出現上升
趨勢時，政府亦應該審視現時本港業主的
還款能力，他們的還款困難是否大增。

財仔公司爆煲機會不高
王美鳳又指，現時銀行並未收緊轉按批

核，而最近淪為銀主盤的物業大多是因為
業主還款能力出現問題而導致斷供，一般自住用家轉
按通常只面對補差價的問題。
星之谷營業總監莊桂雯表示，暫時未見財務公司有

「爆煲」情況。她透露，部分銀行內部有不明文規
定，物業剛收樓入伙時會「Hold住」估價，方便業主
可以轉按銀行；通常業主收樓後經過大約半年或以

上，物業估價才會變動，尤其現時樓市下行，就會出
現估價大幅調整的情況，以致業主轉按困難。不過，
目前本港拖欠按揭的情況未算嚴重，而且市場上不少
「財仔」都與發展商有關，因此即使物業估值下調，
只要發展商及財仔繼續收取到還款，亦不會隨便
「Call Loan」或收樓。

銀主盤226伙13年最多 財仔佔三成

香港文匯報訊（記者 曾業俊）樓市下行，
「財仔按」及銀主盤等再引發市場關注，金管局
回應指出，「即使有財務公司提供高成數按揭貸
款，其資金來源並非來自香港銀行體系，亦不會
對香港銀行體系的穩定構成影響」，強調本港的
銀行體系穩健，金融監管完善。
香港文匯報昨日有關「財仔按憂爆港版次按危

機」的報道當中提到「財仔的資金亦是來源於銀
行體系」，金管局發言人昨指出，「金管局早於
2015年3月已經向銀行發出指引，要求銀行不應
向提供不符合金管局宏觀審慎監管要求按揭貸款
的財務公司提供信貸。根據我們所收集的數據，
銀行並沒有與不符合金管局就物業按揭貸款要求
的財務公司維持信貸關係。因此即使有財務公司
提供高成數按揭貸款，其資金來源並非來自香港
銀行體系，亦不會對香港銀行體系的穩定構成影
響，文章所引述的與事實不符。」
金管局2015年3月曾披露銀行與財務公司的業

務合作情況，金管局當時指出，不時要求銀行提
供它們貸款予財務公司的資料，以便了解銀行與
財務公司的信貸關係。根據金管局當時收到的資
料，在2014年12月底，有45間銀行向59間財務
公司提供融資。當中，29間財務公司有經營物業
相關貸款業務，這包括大部分在市面上比較活躍
的財務公司，涉及以物業抵押的貸款（包括按揭
和其他一般周轉使用）總額約為92億元，跟本
港銀行業當時總體約9,900億元未償還住宅按揭
貸款總額比較，僅約為1%。可見財務公司借出
的置業貸款金額並不足以影響香港樓市的發展。

當時香港銀行向該59間財務公司提供融資的總
額只有 270億元，佔銀行體系總貸款額不足
0.4%，比例甚低。當中，有提供物業相關貸款的
29間財務公司從銀行取得的資金總額為200億
元。因此，這些財務公司是否穩健，並不會對銀
行體系帶來系統性影響。

不符監管要求終止信貸
當年與銀行有信貸業務關係的59間財務公司

的整體權益及負債當中，接近三成是銀行借款。
至於29間有經營物業相關貸款業務財務公司的
整體權益及負債中，大約有四成是銀行借款，反
映銀行信貸是這些財務公司的主要資金來源之
一。根據金管局的規定，如果這些財務公司提供
不符合金管局要求相關的按揭貸款，銀行便須停
止與這些財務公司的信貸關係。
此外，據金管局於2015年2月發出的「物業按揭
貸款的審慎監管措施」通告，闡明若按揭申請人透
過額外融資，以致整體按揭成數較金管局正常所容
許的最高按揭成數超過20個百分點，認可機構需將
適用的「供款與入息比率」（DSR）上限調低5個
百分點。DSR上限不應只應用於正在申請的按揭貸
款，而要應用於借款人的所有負債，包括任何來源
所得而用作購置物業的額外按揭融資及其他負債。
金管局指，就整個行業而言，社會對財務公司的

運作和經營手法或有不同的看法，但不得不承認這
類機構可以為有特殊需要的客戶提供短期周轉的服
務。至於應否對這類機構加強規範，則涉及整體的
政策考慮，相信政府及公眾會小心衡量。

高按財仔資金非來自銀行高按財仔資金非來自銀行

對於財務公司參與樓市高成數按揭，香港
浸會大學財務及決策系副教授麥萃才接受香
港文匯報訪問時指出，「財仔」以公司股東
的資金貸款，即使「爆煲」，「輸都係輸財

務公司股東錢」，所以無需擔心任何虧損
會影響銀行體系的穩定性。他認為，
樓價出現波動，導致銀主盤及負資
產出現絕對正常，也無需太過擔
心，但如果財務公司無衡量潛在風
險，而對借款人做出違法行動，例如

以違法方式收數，就須要監管。

財務公司由警方監管
他表示，「財仔」並非根據銀行條例監管，所

以較為寬鬆，而「財仔」亦會傾向按照風險及回

報作為主要借貸考慮，因此「財仔」的貸款風險
較高實屬正常，而收取利率亦會較銀行高得多。

目前財務公司由警方監管，因為財務公司以前
涉及高利貸（俗稱「大耳窿」），非以銀行牌照
貸款，良莠不齊，甚至牽涉黑社會及違法行為。
監管要求與金管局對銀行有分別，警察主要監管
財務公司是否牽涉違法活動。

麥萃才續指，銀行由於用存戶的儲蓄借予樓宇
按揭貸款者，所以一定要好小心，如有任何閃
失，可能影響全部權益，這是與財務公司的最大
分別。至於銀主盤宗數雖然較以往增加，但相對
整個住宅市場而言佔比相當少，相信不會動搖銀
行整體穩定。但政府也應監察市場變化，一旦出
現潛在隱憂影響銀行穩定性，就要隨時應變。

◆香港文匯報記者 曾業俊

財仔輸的是股東錢

11月部分新增銀主盤放售個案
物業
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近月樓價跌息口升，有地產代

理的統計顯示最近3年由財務公司

承按的宗數達2,458宗，涉及買賣合約金

額逾236億元。昨再有統計指，本港銀主

盤總存量已連升6個月，在11月增至逾

220伙，為金融海嘯後即13年最多，其

中逾三成銀主盤由財仔放售。由於「財

仔按」多涉及高成數按揭，讓人憂慮相

關風險。金管局昨以三點回應指出，自

2015年起已切斷了銀行業與提供高成數

按揭財務公司之間的聯繫，提供高成數

按揭財務公司的資金並非來自銀行體

系，強調本港按揭市場穩健，拖欠比率近

乎零，而供樓人士仍有穩健的還款能力。

港按揭市場穩健港按揭市場穩健
拖欠比率近乎零拖欠比率近乎零


