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立法會 CB(1)1098/02-03(02)號文件
LC Paper No. CB(1)1098/02-03(02)

樓按火險超額投保情況嚴重樓按火險超額投保情況嚴重樓按火險超額投保情況嚴重樓按火險超額投保情況嚴重
供樓㆟士每年或多付逾億元供樓㆟士每年或多付逾億元供樓㆟士每年或多付逾億元供樓㆟士每年或多付逾億元

――新世紀論壇就樓按火險投保情況調查結果

2002年 10月 22日

1•導言•導言•導言•導言：：：：

目前市民向銀行申請物業按揭貸款，須購買樓按火險。樓按火險㆗附有承按㆟條款，

保障銀行免因樓宇失火或其他損害而蒙受損失。根據《銀行營運守則》第㆓章 20.6
條規定，機構應讓客戶或擬申請按揭貸款的客戶有權選擇，以貸款值或是物業在遭

遇火災或其他嚴重損害的情況㆘恢復原狀所需費用作為保額基準。

目前㆒般㆟向銀行申請樓按貸款的金額，往往遠高於單位的重建成本，若以貸款額

作保額，消費者便需繳付較高的保費。但根據保險的賠償原則，受保㆟所獲的賠償

不能高於損失的價值。因此，即使大廈發生嚴重災害而需要整座重建，保險公司最

多只會賠償重建成本。消費者購買高於重建成本的樓按火險，只會白白多付保費，

不能令受益㆟(銀行)的保障增加。為此，新世紀論壇消費者權益政策組進行調查，了
解目前市民投保樓按火險的情況，以及銀行提供的服務及相關收費。

2•調查方法•調查方法•調查方法•調查方法：：：：

今年 6月 14日至 9月 4日期間，新論壇以電腦錄音進行音頻電話訪問，了解市民購
買樓按火險的情況，結果成功訪問了 810名年齡由 18至 65歲，擁有自置的私營房
屋，並向銀行進行按揭貸款的㆟士，當㆗ 530㆟表示有為自己的單位購買樓按火險(見
附件 A部)。

今年五至六月間，新論壇也向九間主要銀行發出問卷，了解銀行提供的樓按火險服

務及相關收費，但結果只匯豐、恒生和渣打㆔間銀行作出回覆(見附件 B部)。



新世紀論壇新世紀論壇新世紀論壇新世紀論壇

New Century ForumNew Century ForumNew Century ForumNew Century Forum

2

新論壇也選擇了兩個住宅單位作為個案研究，比較銀行及銀行介紹的保險公司提供

的樓按火險保費，與消費者自行向其他保險公司投保的保費(見附件 C部)。

3•綜合以㆖㆔•綜合以㆖㆔•綜合以㆖㆔•綜合以㆖㆔項調查的結果項調查的結果項調查的結果項調查的結果：：：：

3.1  超額投保情況嚴重超額投保情況嚴重超額投保情況嚴重超額投保情況嚴重：：：：

a.僅僅僅僅 2.8%受訪者以重建成本投保受訪者以重建成本投保受訪者以重建成本投保受訪者以重建成本投保

自行購買樓按火險的 530名受訪者之㆗，過半數(52.6%)表示，以按揭貸款額作為計
算保額的標準。而以物業重建成本作為保額的受訪者，只有 2.8% (見表 A4)。結果反
映絕大部分受訪者超額投保。

根據金管局 2001年年報，全港銀行向個㆟提供私營住宅物業按揭貸款額達 5400億
元。以目前㆒般保險公司的火險保費，以保額的 0.1%計算，若全部物業均以貸款額
投保，每年保費達 5.4億元。而以重建成本投保的保費，只是以貸款額投保的㆒半(見
附件 C部)，即全港物業以重建成本投保的保費只需約 2.7億元，若絕大部分消費者
以貸款額投保，則他們每年多付的保費最高可能達 2.7億元。即使只有㆒半消費者以
貸款額投保(因為部分大型屋苑採用「主保單」(master policy)形式投保)，粗略估計，
全港投保樓按火險的㆟士，每年多付的保費也可能接近 1.5億元。

另外，有 23.6%受訪者表示，以樓價計算保額。這可能是受訪者誤解保單內容(10.2%
受訪者更不知道以何標準計算保額，反映部分㆟對保單內容認知不足)。然而，若確
實存在這情況，受訪者不單嚴重超額投保(超額情況比以貸款額作為保額更嚴重)，而
且有關銀行更有可能違反銀行營運守則。

b.保費沒有隨剩餘貸款額減少而逐年調低保費沒有隨剩餘貸款額減少而逐年調低保費沒有隨剩餘貸款額減少而逐年調低保費沒有隨剩餘貸款額減少而逐年調低

回覆問卷的㆔間銀行㆒般會以客戶的原貸款額作為計算保額的標準，而且不會每年

調整保費(見 B6)。換句話說，若消費者不主動提出要求，即使剩餘貸款額每年遞減，
保費也不會降低。

c.銀行每年收取估價費銀行每年收取估價費銀行每年收取估價費銀行每年收取估價費

事實㆖，根據㆔間銀行回覆新論壇問卷的答案，㆔間回覆問卷的銀行均表示，選擇

以重建成本投保的客戶，每年均需繳付 1000元的估價費(見 B7及 B9)。有關費用可
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能已佔㆒般㆗小型單位的保費的㆒半。即使消費者可透過以重建成本投保而節省保

費，但卻可能被高昂的估價費嚇怕。

3.2  消費者多選擇向銀行投保消費者多選擇向銀行投保消費者多選擇向銀行投保消費者多選擇向銀行投保：：：：

a.七成半㆟向銀行投保七成半㆟向銀行投保七成半㆟向銀行投保七成半㆟向銀行投保：：：：

530名購買樓按火的受訪者之㆗，75.5%是向提供按揭貸款的銀行或該銀行介紹的保
險公司(見表 A8)投保。原因可能部分銀行以貸款首年或次年贈送火險作招徠，但當
保單到期後，消費者卻未有主動向其他保險公司格價便與銀行續保。

b.銀行保費可能高於㆒般保險公司銀行保費可能高於㆒般保險公司銀行保費可能高於㆒般保險公司銀行保費可能高於㆒般保險公司：：：：

根據新論壇的兩個個案研究，發現向銀行或銀行介紹的保險公司投保，保費往往高

於㆒般消費者自行選擇的保險公司。以㆒個六百多呎的單位為例，向銀行或銀行介

紹的保險公司投保，每年保費超過 2000元，但若自行向其他保險公司投保，每年只
需 700至 1700元不等(見 C1及 C2)。

3.3  僅僅僅僅 4%受訪者正確認識火險保障受訪者正確認識火險保障受訪者正確認識火險保障受訪者正確認識火險保障：：：：

只有不足㆒成(9.4%)受訪者知道，樓按火險最高賠償額為重建成本。誤以為賠償額可
達貸款額或樓價的受訪者，分別有 36.4%和 15.8%；不知道最高賠償額的，也有
22.6%，顯示絕大部分受訪者不清楚或誤解賠償額(見表 A5)。近半(45.7%)受訪者以
為自己或自己指定的㆟士是樓按火險受益㆟，不知道的也有㆒成半。只有 34%受訪
者知道銀行是受益㆟(見表 A6)。

由表 A7可見，530名有自行購買樓按火險的受訪者㆗，只有 21㆟(即 4%)，既正確
認識樓按火險的賠償額，也知道受益㆟是銀行，反映㆒般業主普遍對保障範圍欠缺

認識。

3.4  部分㆟士可能雙重投保部分㆟士可能雙重投保部分㆟士可能雙重投保部分㆟士可能雙重投保：：：：

a.部分消費者不知道可以毋須自行投保部分消費者不知道可以毋須自行投保部分消費者不知道可以毋須自行投保部分消費者不知道可以毋須自行投保

810名受訪者㆗，有 43%知道自己的大廈未有就個別單位購買火險。而兩成受訪者則
表示不清楚。值得留意的是，530名表示有自行購買樓按火險的受訪者㆗，有 157㆟



新世紀論壇新世紀論壇新世紀論壇新世紀論壇

New Century ForumNew Century ForumNew Century ForumNew Century Forum

4

(29.6%)同時表示自己的大廈有對個單位購買按火險(見表 A1至 A3)。出現這情況的
可能性有兩個：1.受訪者雙重投保；2.受訪者誤以為大廈有為單位投保。若屬於第㆒
種可能性，反映消費者不清楚可以透過大廈的「主保單」省卻自行投保的費用。

b.火險保單內容或與其他保險重疊火險保單內容或與其他保險重疊火險保單內容或與其他保險重疊火險保單內容或與其他保險重疊

由 C2的個案可見，部分樓按火險保單包含㆒些銀行要求以外的保障，例如個㆟意外
保險和第㆔者意外賠償等。這些範圍可能與消費者已購買的其他保險(例如意外及醫
療保險和家居保險)重疊。消費者大可要求在樓按火險的保單㆗刪除不必要項目，避
免多付保費。

4•新論壇建議•新論壇建議•新論壇建議•新論壇建議：：：：

4.1當局應檢討現行《銀行營運守則》及有可能相關的法例，確保銀行各項收費維持
在合理水平，避免銀行以過高的收費阻礙消費者以較合理的方式投保。例如對於

以物業重建成本投保的客戶，當局可研究規定銀行最少每隔兩至㆔年才收取㆒次

物業估價費，每次重新估價前，每年保費的調整也不能超出建築署的「建築成本

指數」的升幅(該指數乃根據統計處和香港建造商會提供資料而編訂)；

4.2供樓㆟士應主動向銀行查詢，以物業重建成本投保的保費及其他相關費用，從而
選擇以最合理的方式投保；

4.3消費者應在樓按火險到期前，提早自行向其他保險公司格價，或與銀行議價，從
而選擇以較合理的價錢投保；

4.4即使業主選擇以貸款額作為保額，也應主動向銀行要求，以剩餘貸款額作為計算
保額的基準，每年調整保費；

4.5其他建議：
! 當局應加強宣傳，讓消費者了解樓按火險各種投保方式及保障範圍；

! 業主應查詢所住屋苑有否以「主保單」形式為個別單為投保火險，若然，應向管理公司索取

證明，向銀行要求豁免自行購買樓按火險，避免重複投保；

! 消費者應留意樓按火險的保單條文，是否包括㆒些已於其他途徑投保的範疇，尤其是銀行要
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求以外的保障範圍，例如第㆔者保險和個㆟意外保險等，避免重複投保而多付保費；

! 業主立案法團除了為大廈公眾㆞方投保外，也可研究是否可為大廈各單位購買火險，從而令

業主節省保費。
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A.電話調查數據電話調查數據電話調查數據電話調查數據：：：：

訪問日期：2002年 6月 14日至 9月 4日

撥出電話：250000次

成功訪問個案數目：810

所有受訪者資料：

! 年齡：18至 65歲
! 本身或其家庭擁有自置物業

! 擁有的物業屬於私營房屋

! 有向銀行進行物業按揭貸款

表表表表 AAAA1111：你目前所住大廈或屋苑的管理公司：你目前所住大廈或屋苑的管理公司：你目前所住大廈或屋苑的管理公司：你目前所住大廈或屋苑的管理公司，除了就大廈的公眾㆞方購買火險外，除了就大廈的公眾㆞方購買火險外，除了就大廈的公眾㆞方購買火險外，除了就大廈的公眾㆞方購買火險外，有否同時替個別單位，有否同時替個別單位，有否同時替個別單位，有否同時替個別單位

購買火險呢？購買火險呢？購買火險呢？購買火險呢？

答案 數目 百分率

有 236 29.1

無 348 43.0

不知道 226 27.9

總數 810 100.0

表表表表 AAAA2222：你現時是否有為自己的物業購買樓桉火險？：你現時是否有為自己的物業購買樓桉火險？：你現時是否有為自己的物業購買樓桉火險？：你現時是否有為自己的物業購買樓桉火險？

答案 數目 百分率

有 530 65.4

沒有 192 23.7

不知道 88 10.9

總數 810 100.0

表表表表 AAAA3333：表：表：表：表 1111 與表與表與表與表 2222的綜合分析的綜合分析的綜合分析的綜合分析

你現時是否有為自己的物業購買樓桉火險？

有 沒有 不知道 總數

有 157 60 19 236

沒有 237 95 16 348

你目前所住大廈或屋苑的管理

公司，除了就大廈的公眾㆞方

購買火險外，有否同時替個別

單位購買火險呢？
不知道 136 37 53 226

總數 530 192 88 810

表表表表 AAAA4444：你為自己的單位購買的樓按：你為自己的單位購買的樓按：你為自己的單位購買的樓按：你為自己的單位購買的樓按火險火險火險火險，是按甚麼標準計算保額呢？，是按甚麼標準計算保額呢？，是按甚麼標準計算保額呢？，是按甚麼標準計算保額呢？

答案 數目 百分率

物業市價 125 23.6

向銀行貸款的金額 279 52.6

物業重建成本 15 2.8

其他 57 10.8
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不知道 54 10.2

總數 530 100.0

表表表表 AAAA5555：據你所知：據你所知：據你所知：據你所知，樓按火險最高的賠償額是多少？，樓按火險最高的賠償額是多少？，樓按火險最高的賠償額是多少？，樓按火險最高的賠償額是多少？

答案 數目 百分率

物業市價 84 15.8

向銀行貸款的金額 193 36.4

物業重建成本 50 9.4

其他 83 15.7

不知道 120 22.6

總數 530 100.0

表表表表 AAAA6666：據你所知：據你所知：據你所知：據你所知，你所購買的樓按，你所購買的樓按，你所購買的樓按，你所購買的樓按火險受益㆟是誰？火險受益㆟是誰？火險受益㆟是誰？火險受益㆟是誰？

答案 數目 百分率

你本㆟或你所指定受益㆟ 242 45.7

向你提供按揭的銀行 180 34

其他 33 6.2

不知道 75 14.2

總數 530 100.0

表表表表 AAAA7777：第：第：第：第 5555與第與第與第與第 6666的綜合分析的綜合分析的綜合分析的綜合分析

據你所知，你所購買的樓按火險受益㆟是誰？

你本㆟或你指

定的受益㆟

向你提供貨

款的銀行

其他 不知道

總數

物業市價 60 21 1 2 84

向銀行款款金額 78 100 8 7 193

物業重建成本 20 21 8 1 50

其他 44 15 11 13 83

據你所知，

樓按火險最

高的賠償額

是多少？

不知道 40 23 5 52 120

總數 242 180 33 75 530

表表表表 AAAA8888：你目前是向那些機構購買樓按火險呢？：你目前是向那些機構購買樓按火險呢？：你目前是向那些機構購買樓按火險呢？：你目前是向那些機構購買樓按火險呢？

答案 數目 百分率

提供按揭資款的銀行或該銀

行介紹的保險公司

400 75.5

其他與銀行無關的保險公司 93 17.5

不知道 37 7.0

總數 530 100.0
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B. 向銀行進行的問卷調查綜合結果向銀行進行的問卷調查綜合結果向銀行進行的問卷調查綜合結果向銀行進行的問卷調查綜合結果

BBBB1111：貴銀行目前共有多少樓宇按揭貸款客戶數目？：貴銀行目前共有多少樓宇按揭貸款客戶數目？：貴銀行目前共有多少樓宇按揭貸款客戶數目？：貴銀行目前共有多少樓宇按揭貸款客戶數目？

回應：㆔間銀行均未有透露有關資料。

BBBB2222：貴銀行的樓宇按揭客戶㆗：貴銀行的樓宇按揭客戶㆗：貴銀行的樓宇按揭客戶㆗：貴銀行的樓宇按揭客戶㆗，有多少㆟向，有多少㆟向，有多少㆟向，有多少㆟向        貴銀行購買樓按火險？貴銀行購買樓按火險？貴銀行購買樓按火險？貴銀行購買樓按火險？

回應：㆔間銀行均未有透露有關資料。

BBBB3333：貴銀行通常會在火險保單到期前多少時間通知有關客戶續保？：貴銀行通常會在火險保單到期前多少時間通知有關客戶續保？：貴銀行通常會在火險保單到期前多少時間通知有關客戶續保？：貴銀行通常會在火險保單到期前多少時間通知有關客戶續保？

回應：㆔間銀行均表示會在㆕至六周前通佑客戶。

BBBB4444：：：：    貴銀行的樓宇按揭客戶之㆗貴銀行的樓宇按揭客戶之㆗貴銀行的樓宇按揭客戶之㆗貴銀行的樓宇按揭客戶之㆗((((包括向包括向包括向包括向        貴銀行及向其他保險公司投保火險的客戶貴銀行及向其他保險公司投保火險的客戶貴銀行及向其他保險公司投保火險的客戶貴銀行及向其他保險公司投保火險的客戶))))，以貸款額投保火，以貸款額投保火，以貸款額投保火，以貸款額投保火

險以及以物業的重建成本投保火險的客戶數目分別為何？險以及以物業的重建成本投保火險的客戶數目分別為何？險以及以物業的重建成本投保火險的客戶數目分別為何？險以及以物業的重建成本投保火險的客戶數目分別為何？

回應：㆔間銀行均拒絕透露有關資料。

BBBB5555：除了按以㆖兩種方式計算火險投保額之外：除了按以㆖兩種方式計算火險投保額之外：除了按以㆖兩種方式計算火險投保額之外：除了按以㆖兩種方式計算火險投保額之外，，，，        貴銀行是否有採用其他方式計算火險的投保額？若貴銀行是否有採用其他方式計算火險的投保額？若貴銀行是否有採用其他方式計算火險的投保額？若貴銀行是否有採用其他方式計算火險的投保額？若

然然然然，這些方式為何？有多少客戶的保單以這些方式計，這些方式為何？有多少客戶的保單以這些方式計，這些方式為何？有多少客戶的保單以這些方式計，這些方式為何？有多少客戶的保單以這些方式計算保額？算保額？算保額？算保額？

回應：㆔間銀行均表示沒有其他方式。

BBBB6666：對於以貸款額投保火險的客戶：對於以貸款額投保火險的客戶：對於以貸款額投保火險的客戶：對於以貸款額投保火險的客戶，，，，        貴銀行是否會根據其償未還清的貸款每年自動調整保費？貴銀行是否會根據其償未還清的貸款每年自動調整保費？貴銀行是否會根據其償未還清的貸款每年自動調整保費？貴銀行是否會根據其償未還清的貸款每年自動調整保費？

回應：兩家銀行表示不會每年調整保費，另㆒銀行表示，㆒般會根據原貸款額(Original loan amount)

來計算火險投保額，而客戶亦可選擇根據其尚未還清的貸款額每年自動調整保費。

BBBB7777：向：向：向：向        貴銀行申請以重建成本投保火險的客戶貴銀行申請以重建成本投保火險的客戶貴銀行申請以重建成本投保火險的客戶貴銀行申請以重建成本投保火險的客戶，，，，    貴銀行會否向他們收取估價及行政費用？若然貴銀行會否向他們收取估價及行政費用？若然貴銀行會否向他們收取估價及行政費用？若然貴銀行會否向他們收取估價及行政費用？若然，金，金，金，金

額為何？額為何？額為何？額為何？

回應：㆔間銀行均表示會收取 1000元估價及行政費。

BBBB8888：若：若：若：若        貴銀行會向以重建成本投保火險的客戶收取估價及行政費貴銀行會向以重建成本投保火險的客戶收取估價及行政費貴銀行會向以重建成本投保火險的客戶收取估價及行政費貴銀行會向以重建成本投保火險的客戶收取估價及行政費，有關的計算準則為何？，有關的計算準則為何？，有關的計算準則為何？，有關的計算準則為何？

回應：㆒家銀行表示費用是參考市場㆖估價費的水平，其餘兩間銀行沒有具體解釋。

BBBB9999：㆖題的行政及估價費用是否每年均會收取㆒次？抑或是每隔㆒定年期才收取㆒次？：㆖題的行政及估價費用是否每年均會收取㆒次？抑或是每隔㆒定年期才收取㆒次？：㆖題的行政及估價費用是否每年均會收取㆒次？抑或是每隔㆒定年期才收取㆒次？：㆖題的行政及估價費用是否每年均會收取㆒次？抑或是每隔㆒定年期才收取㆒次？

回應：㆔間銀行均表示會每年收取㆒次行政及估價費。

BBBB10101010：若：若：若：若        貴銀行的物業按揭客戶貴銀行的物業按揭客戶貴銀行的物業按揭客戶貴銀行的物業按揭客戶，向其他保險公司以按揭貸款額投保，向其他保險公司以按揭貸款額投保，向其他保險公司以按揭貸款額投保，向其他保險公司以按揭貸款額投保，，，，        貴銀行是否會向有關客戶收貴銀行是否會向有關客戶收貴銀行是否會向有關客戶收貴銀行是否會向有關客戶收

取行政費？取行政費？取行政費？取行政費？

回應：㆔間銀行均表示不會收取行政費

BBBB11111111：若：若：若：若        貴銀行的物業按揭客戶貴銀行的物業按揭客戶貴銀行的物業按揭客戶貴銀行的物業按揭客戶，向其他保險公司以物業的重建成本投保，向其他保險公司以物業的重建成本投保，向其他保險公司以物業的重建成本投保，向其他保險公司以物業的重建成本投保，，，，        貴銀行是否會向有關客貴銀行是否會向有關客貴銀行是否會向有關客貴銀行是否會向有關客

戶收取估價及行政費用？戶收取估價及行政費用？戶收取估價及行政費用？戶收取估價及行政費用？

回應：㆒間銀行表示會收取 1000元估價費；另㆒間則表示客戶呈交該行認可的測量行提供之重建

成本估價；㆒間銀行則表示不會收費。
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BBBB12121212：若：若：若：若    貴銀行按揭客戶的單位所屬屋苑以貴銀行按揭客戶的單位所屬屋苑以貴銀行按揭客戶的單位所屬屋苑以貴銀行按揭客戶的單位所屬屋苑以 master policymaster policymaster policymaster policy形式形式形式形式，向有關單位投保火險，向有關單位投保火險，向有關單位投保火險，向有關單位投保火險，，，，    貴銀行是否仍會貴銀行是否仍會貴銀行是否仍會貴銀行是否仍會

收取有關估價及行政費？收取有關估價及行政費？收取有關估價及行政費？收取有關估價及行政費？

回應：㆔間銀行均表示不會收取有關費用

BBBB13131313：貴銀行要求的客戶購買的樓按火險的基本保障範圍包括那些項目？：貴銀行要求的客戶購買的樓按火險的基本保障範圍包括那些項目？：貴銀行要求的客戶購買的樓按火險的基本保障範圍包括那些項目？：貴銀行要求的客戶購買的樓按火險的基本保障範圍包括那些項目？

回應：火險及閃電，以及附加火險，如爆炸、颱風、颶風、水浸、㆞震、㆞陷以及山泥傾瀉。

C.以個案研究比較向不同機構及不同方式投保的費用以個案研究比較向不同機構及不同方式投保的費用以個案研究比較向不同機構及不同方式投保的費用以個案研究比較向不同機構及不同方式投保的費用

個案個案個案個案 C1
單位所在㆞區：沙田

建築面積：約 680平方呎
原貸款額：約 200萬元
目前剩餘貸款額：約 170萬元
估計重建成本：約 88萬元

向不同機構、以不同方式投保每年保費的比較：

自行向其他保險公司格價後所知保費現時向銀行投保的保費#
以剩餘貸款額投保 以重建成本投保

約$2000 $700-$1700 低於$900
#經議價後，有關銀行已同意將保費減至每年約 1000元，另再加約 100元估價及行政費。

個案個案個案個案 C2
單位所在㆞區：沙田

建築面積：約 610平方呎
原貸款額：約 160萬元
目前剩餘貸款額：約 130萬元
估計重建成本：約 78萬元

向不同機構、以不同方式投保每年保費的比較：

自行向其他保險公司格價後所知保費現時向銀行投保的保費*
以剩餘貸款額投保 以重建成本投保

約$2100 $700-$1300 低於$800
*保單內包含其他保障範圍：個㆟意外保險和第㆔者意外賠償等。唯有關保障並非銀行所要求，而且
與現時㆒般家居保險及個㆟意外保險的保障範圍重疊。










