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住宅按揭貸款的最佳經營手法
正如我在2009年10月23日發出有關住宅按揭貸款的審慎措施的函件提到，金管局最近完成一
輪對認可機構資產質素（包括住宅按揭貸款）的專題審查。本函載述金管局在這輪專題審查
中觀察到有關住宅按揭貸款的最佳經營手法。認可機構須檢討及評估其貸款業務經營手法，
如有需要，應立即採取措施，以符合本函所載的最佳經營手法。

供款與入息比率的計算方法

認可機構普遍都能遵守金管局有關不超過五至六成供款與入息比率的指引（其中較高的比率
只適用於高收入人士）1
，不過計算有關比率的方法各有不同，以致在部分情況下供款與入息
比率被低估。為確保認可機構審慎計算供款與入息比率，它們應採納以下方法：

租金收入應列為借款人收入的一部分（即計算供款與入息比率時包含於分母內），而不是
與相應的按揭供款額互相抵銷。

租金收入總額應至少作出兩成扣減，以計及相關支出（如維修費用、差餉、管理費及物業
稅）與物業空置期等因素。

所有涉及定期還款安排的債務（如其他按揭貸款、個人貸款）都應包括在內。認可機構應
要求按揭貸款申請人在貸款申請表格內填報所有該等債務，並應作出充分的查核及查詢，
以確定申請人填報的資料屬實。這可能包括向個人信貸資料庫或商業信貸資料庫查詢，或
查核借款人的主要銀行帳戶。認可機構應妥善保存有關該等查核及查詢的記錄，讓內部審
計部門或金管局查閱。

認可機構應清楚界定高收入人士的定義（如尚未作出有關定義），並應能提供理據證明以
有關水平為分界線是適當的。

入息證明

借款人聲稱的租金收入應有妥善簽立的租約、租金收據或有關的物業稅報稅表加以證明。如
沒有上述文件，認可機構應訂有程序，藉參考獨立資訊，如差餉物業估價署提供的租值或提
供有關資料的商業網站，以評估借款人所聲稱的租金收入是否合理。如沒有租金收入證明，
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認可機構應考慮借款人所聲稱的租金數額是否可接受，以及是否應就存在的不明朗因素對租
金收入作出高於上述提及的兩成的扣減。

有些借款人因其職業性質（如自由職業者、自僱人士或獨資經營者）未能提供客觀的入息證
明，認可機構應就會獲其接納可代替入息證明的文件類別或財富證明類別訂定清晰政策，並
以書面載述評估／估計借款人的還款能力時所採用的方法及假設。

物業估值

金管局在專題審查中識別了以下有關物業估值的最佳做法：

若採用內部估值，應定期與外界獨立估值比較，以確保內部估值在任何時間都是審慎的。

若採用獨立估值，有關估值應來自至少由兩家外聘估值公司組成的小組。認可機構應制訂
政策與程序，以查核外聘估值公司提供的估值審慎合理。如某外聘估值公司提供的估值經
常高於其他估值公司提供的估值，認可機構應評估該估值公司提供的估值是否仍然可靠。

無論是採用內部或獨立估值，認可機構若參考成交價大幅偏離鄰近物業價格的個別交易
時，要格外謹慎。一般而言，價格異常偏高的個別交易或特色物業的參考價值極低，認可
機構不應賴以作為參考。

若認可機構向客戶提供免費估值服務，必須確保相關估值模型及假設是審慎的。雖然有關
服務所提供的估值「只供參考」，但認可機構應注意準物業買家或賣家會倚賴該項服務作
為主要的市場資訊來源。過於樂觀的估值可能會令認可機構面對信譽風險。

認可機構應盡快採用本通告所載述的最佳經營手法（如尚未採用有關手法）。金管局會透過
非現場審查監察認可機構在這方面的進度，並會在短期內進行另一輪現場審查，以確定認可
機構遵守本通告及於2009年10月23日發出的通告的規定。

香港金融管理局
副總裁
蔡耀君

2009年10月30日

1見金管局於2005年2月28日發出有關住宅按揭貸款的通告。

修訂日期 : 2011年08月01日


