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立法會十四題：穩定物業市場的逆周期措施 

2016 年 4 月 13 日（星期三） 

 

  以下為今日（四月十三日）在立法會會議上田北俊議員的提問和署理

財經事務及庫務局局長劉怡翔的書面答覆： 

 

問題： 

 

  香港金融管理局（金管局）自二零零九年起至今已推出七輪收緊物業

按揭貸款規定的逆周期措施。二零一五年二月二十七日推出的最後一輪措

施包含三項措施，其一是調低價值 700萬元以下的自用住宅物業的最高銀

行按揭成數，由七成（該上限至當時已實施超過 23 年）調低至六成。同

日，香港按揭證券有限公司（按證公司）按揭保險計劃下的最高按揭成數

相應地從九成減至八成。就此，政府可否告知本會： 

 

（一）每輪逆周期措施推出後，住宅物業的平均價格和成交量的變化； 

 

（二）有否評估，金管局實施調低按揭成數和按證公司調低按揭保險成數

的措施，對市民（特別是打算置業人士）造成甚麼影響；若有評估，詳情

為何；若否，原因為何； 

 

（三）鑑於金管局總裁於本年二月表示，住宅物業價格已從去年九月的高

位逐步回落而交投量亦已下降，但需在確認樓市已進入下行周期後才會適

度放寬逆周期措施，金管局以何準則確認樓市已進入下行周期，以及該局

打算在樓價下跌至何水平才放寬逆周期措施；及 

 

（四）會否考慮首先把自用住宅物業的最高按揭成數和按揭保險計劃下的

最高按揭成數分別恢復為七成及九成，以便有置業需要的市民可取得所需

貸款；若會，預算何時恢復；若否，原因為何？ 

 

答覆： 

 

主席： 

 

（一）金管局自二零零九年十月起合共推出七輪逆周期宏觀審慎監管措

施。住宅物業價格指數和成交量變化見附件。 

 



（二）為了維持銀行體系穩定，金管局收緊物業按揭的逆周期審慎監管措

施，旨在增強銀行和借款人的抵禦能力，應付樓價一旦下跌可能對他們造

成的衝擊。 

 

  金管局理解置業安居是市民的目標，而這些監管措施可能會影響部分

買家。所以，金管局在每次推出措施時，都會盡量減低這些措施對用家（尤

其是首次置業人士）的影響。在推出首六輪的逆周期措施時，金管局一直

保留空間，讓有意購買中小型物業作為自用的人士可以做到最高七成按

揭。 

 

  但自二零一四年下半年起，樓市尤其是中小型住宅市場轉趨熾熱。為

了保障銀行體系的穩定，金管局在二零一五年二月推出第七輪措施時，要

求銀行調低 700 萬元以下住宅物業的最高按揭成數至六成。 

 

  與此同時，香港按揭證券有限公司（按揭證券公司）基於該公司本身

的風險管理及商業考慮修訂其按揭保險計劃，將合資格住宅物業可敘造的

最高按揭成數由九成下調至八成。然而，有固定收入及供款與入息比率不

超過 45%的首次置業人士，在物業價值 400 萬港元或以下的情況下，仍可

申請敘造最高九成按揭貸款。根據按揭證券公司當時（二零一五年二月）

按以往經驗作出的評估，大約一半的首次置業人士依然可以敘造最高九成

按揭貸款。 

 

（三）及（四）雖然近月私人物業價格和成交量有所回落，但本地的房屋

供求仍處於失衡的狀況，目前樓價與市民的負擔能力仍然脫節。在判斷樓

市是否已經進入下行周期時，我們會考慮多方面的因素，包括銀行所面對

的風險、經濟環境、巿民置業負擔指標、住宅物業價格和成交量變化，以

及住宅物業供應等。 

 

  目前，金管局仍未能確定樓市下行周期已經形成。金管局會繼續密切

留意市場的情況，並會隨著樓市周期的演變，採取合適的措施，確保銀行

體系的穩定。 

 

  至於按揭保險方面，按揭證券公司會繼續密切注視市場情況，按照審

慎風險管理原則及相關的商業因素，考慮是否需要調整按揭保險成數。按

揭證券公司現階段並無打算對按揭保險成數作出調整。 

 

 

完 


