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「逆按揭」這種結合財務和房屋
的金融產品，早於 80 年代

美國推出。有別於一般的按揭，它不
是由「購買」按揭服務的人支付金錢
予承擔按揭的金融機構；相反，是由
後者付款予前者，所以稱為「逆按
揭」。

參加此計劃的人可視作向該財
務機構貸款，而將物業作抵押品。而
該合約有效至原有業權人身故為止，
而財務機構便可收回該物業使用。業
主每月所得視乎物業價值、質素、業
主年齡、市場利率等，經過精算師評
估訂定。其中亦加上徵收物業價值的
某個百分比的服務費。

「逆按揭」的本質和特色
按揭證券公司亦參照了海外的

經驗，提出「安老按揭試驗計劃」可
讓參與者（或稱作「借款人」）選擇於
限定年期（可為10年、15年或20年）
內或終生每月取得現金，以維持日常
開支。然而，借款人必須繼續負責物
業之維修保養，及繳付物業差餉、政
府地稅及管理費等。因應獨居人士或
以個人擁有業權的兩老家庭，這計劃
給予單人借款可比二人共同借款收取
較多的年金。

另外，借款人可將部分年金提
早一筆過提取，以應付特別開支，其
後每月收取的年金則相應減少。再
者，借款人在收取現金的限定年期完
結後，仍可安居於原有物業直至去
世。這可給予借款人一份安心在自己
家中百年歸老，無需顧慮樓宇供款或
租金問題。當所有借款人去世時，銀
行有權收回及出售有關物業。如果物
業出售之淨收益（即扣除安排出售物
業的費用）超過按揭的未償還總貸款
額（包括本金、累計利息及保費），
銀行會將超出的款項給予借款人的繼
承人。相反，如果出現虧損，銀行
則會受按揭證券公司之保險保障。

此外，借款人的繼承人亦可以

選擇於一定期限之內清償安老按揭貸
款，以贖回相關物業。為了保障借款
人的權益，有關方面將會提供輔導，
並有六個月冷靜期；若借款人在冷靜
期內終止安老按揭和清還貸款，冷靜
期內之保費可獲豁免，亦盡量減免參
加費用，例如輔導費及物業估值費等。

「逆按揭」的困難和障礙？

逆按揭這意念在香港已有十年
多的討論，按揭證券公司推出試驗計
劃尚屬首次。該公司委託香港大學進
行的顧問研究顯示，有一定程度的
「市場」。工商專聯的研究報告亦指
出，在 2006 年間有約 12 萬名 50 歲
以上的業主或許是逆按揭的潛在客
戶，並推算到 2036 年將會增加至 26
萬。

不過，筆者對這方面的發展持
有審慎態度，因為本港的特殊情況造

成一些障礙。首先，是樓宇質素能否
吸引銀行提供按揭的問題。現時不少
年老業主所持有的物業樓齡頗高、而
且早年本港政府對樓宇建築結構的規
管較現時寬鬆，再加上長期以來忽略
維修保養，又或欠缺有效的管理，導
致不少樓宇結構出現問題。因此，對
提供逆按揭的財務機構來說，要算是
在按揭人去世後而取得物業的業權，
仍需花上大量金錢維修才可再度使用
該物業，恐怕未必十分划算。

其次，香港的樓宇大多數是多
重業權的多層建築物。為此，當遇有
個別位於一幢多重業權大廈的單位逆
按揭終結時，銀行只可取回個別單位
的業權，是很難同時獲得權利將該大
廈其他的單位作整幢重建或發展，這
亦減低銀行參與逆按揭的意欲。

再者，逆按揭是一種財務產
品，因此必須取決於財務機構和金
融體制是否能夠配合。據報章報

導，本地銀行對這種新的財務產品
所存在的風險尚持觀望態度，未必
十分熱衷於開拓這市場。筆者曾訪
問了幾位保險業人士，他們認為由
於香港現時的債券市場尚未算發展
成熟、規模仍不夠大，因此未能為
提供逆按揭這種高風險業務的金融
機構，提供穩健的財務緩衝機制，
以分擔面對有關按揭所涉及的現金
需求。因此，本港要發展逆按揭，
仍有待本港整體金融業的發展，而
不是單獨運作。

最後，樓宇按揭和整體金融業
的發展，亦有千絲萬縷的關係，必須
小心策劃和規管。同時亦要汲取有關
教訓，例如美國次按危機中出現問題
的兩間按揭公司：房利美和房貸美均
出現財務問題；加拿大、澳洲和英國
亦先後有提供逆按揭的公司倒閉，都
是值得警剔的案例。星加坡更於年前
停止了該等按揭的貸款。可見推行這
財務安排未必是完全順利的。

設監管教育以應發展之需
在研究逆按揭這嶄新財務產品

在香港發展的時候，筆者認為可參考
外國有關經驗。首先必須制訂相關法
律條文以確保業務，是在公平及公開
的情況下運作；對提供逆按揭的貸款
人 / 財務機構進行發牌、登記及規
管。政府可能需要擔當承保人的角
色，為保險公司提供保證給借貸雙
方；也應該推廣公眾教育和宣傳，讓
所有有關之持份者，取得足夠的產品
信息。

香港亦可參考美國的經驗：美
國聯邦政府成立有關機構，並由政府
抽取部分保險費成立保證金，為借貸
雙方提供財務上的擔保。其次制定法
例，強制提供逆按揭的財務機構，必
須提供充分資料；並另外需設有獨立
專業人員為業權人提供輔導，確保他
們了解有關權責或財務安排，然後才
簽署相關合約。
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逆按揭可解長者居住與財務需要?
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