香港中學文憑考試
數學
必修部分
校本評核

評核課業樣本
樓宇按揭
學生須知
1.
本課業分四部， 即甲部至丁部。  各部均須作答。

2.
數值答案須以真確值，或準確至二位小數表示。
3.
須詳細列出所有步驟。
教師指引
1.
本課業要求學生探究利率與樓宇按掲的關係。
2.
一般來說， 學生可以於 2 小時內完成本課業。  然而， 教師可以根據專業判斷及學生的能力，調整完成本課業的時間。
3.
如有需要， 教師可以簡介本課業。
4.
教師可以跟據學生的能力，修改本課業的內容及閱卷指引。
5.
批改課業後， 教師應向學生提供回饋。例如與學生討論本課業每一部分不同的處理方法。
引言
大部分人士購買物業時都需要向銀行申請樓宇按掲貸款。在一般的情況下，銀行最多只會借出樓價的 70% 給買家，所以買家需要有足夠的款項支付餘數（該筆款項稱為「首期」）。另一方面，銀行會根據買家的還款能力，決定借出的實際貸款額，而供款額一般不多於家庭總收入的 45%；至於按掲貸款的還款期一般為 10 年至 30 年，而按掲的還款額將根據貸款額、還款期、每年的還款次數及按掲年利率來計算。
一般按掲貸款在年利率不變的情況下，貸款人在每月指定日期或以前償還固定的款額，從而保證在貸款期完結時償還所有的貸款額及利息。若每月的利率為  r，還款的期數為  N，以及貸款額為  P  ，則每月的還款額  A  可從下列的公式求得：
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甲部
1.
在每個月的月底，按掲貸款的尚欠餘額，是上月的尚欠餘額加上本月的利息，然後減去本月的還款額。
證明

(a)
第 1 月的尚欠餘額 = 
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(b)
第 2 月的尚欠餘額 = 
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(c)
第 3 月的尚欠餘額 = 
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(1)1(1)(1)

rPrrA

éù

+-++++

ëû

 


試推導第 N 月的尚欠餘額。
2.
若借款者同意在還款期完結時償還所有貸款，證明當貸款額為 P、月利率為 r 及還款期數為 N 時，每月還款公式為：
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乙部
陳先生及陳太太準備購買一個價值 $4,000,000 的住宅單位。
利用以上資料，求
1.
樓宇按掲的最高貸款額；

2.
他們須支付的首期；

3.
以 20 年還款期及 6% 年利率計算的每月還款額。

若陳先生及陳太太的月薪分別為 $25,000 及 $18,000，計算還款額佔家庭總收入的百分數，從而判別他們能否獲得這筆按掲貸款。若否，他們能獲得最高的按掲貸款額是多少？
丙部
陳先生及陳太太向銀行借貸 $2,500,000 ，他們準備以 20 年的還款期及固定年利率 6% 償還貸款。
1.
求
(a)
每月還款額；


(b)
每月還款額佔家庭總收入的百分數；


(c)
第 1 個月的利息；


(d)
第 1 個月償還的本金；及


(e)
第 1 個月還款後的尚欠餘額。
2.
試完成以下還款計畫表。
	在下列月份月底
	尚欠本金的利息 ($)
	本月償還的本金 ($)
	還款後的尚欠餘額 ($)

	第 2 月
	
	
	

	第 3 月
	
	
	

	第 4 月
	
	
	

	第 5 月
	
	
	

	第 6 月
	
	
	


3.
計算首四個月的總利息支出佔還款額的百分數，並描述首六個月的利息佔還款額百分數的趨勢。
4.
根據現時的還款方法，15 年後，總利息佔還款額的百分數與首六個月任何一個月的利息佔還款額的百分數，估計哪一個的百分數較大。

5.
計算這樓宇按掲的總還款額。

6.
計算這樓宇按掲的總利息支出。
丁部
假設陳先生及陳太太的每月收入不變（如乙部）。他們向銀行借貸 $2,500,000 ，年利率為 6%，還款期為 20 年。銀行提供多種按掲計畫讓他們選擇。
計畫 I
借款人須以定額還款，並每兩星期還款一次，即每年還款 26 期。在這類按掲計畫下，可獲 1.25% 現金回贈。
計畫 II
借款人可獲豁免貸款首三個月的利息，即只需償還首三個月的本金，其後的每月還款額將回復正常。
計畫 III
借款人在首兩年只需償還每月的利息（即貸款的單利息），當優惠期完結後，每月的還款額將回復正常。

1.
根據計畫 I
，若現金回贈不計算在內，求

(a)
每兩星期的還款額；


(b)
每月的還款額佔家庭總收入的百分數；

(c)
按掲的總還款額；


(d)
按掲的總利息支出。

2.
根據計畫 II，求

(a)
首三個月的每月還款額；

(b)
按掲的總還款額；


(c)
按掲的總利息支出。

3.
根據計畫 III，求

(a)
(i)
首兩年內每月的還款額，


(ii) 
在兩年後的每月還款額；

(b)
在優惠期完結後的每月還款額佔家庭總收入的百分數；

(c)
按掲的總還款額；

(d)
按掲的總利息支出。

4.
若你是陳先生，你會選擇那種按掲供款計畫，計畫 I、計畫 II、還是計畫 III？試概括地解釋你的選擇。
評核課業完
教育局  課程發展處  數學教育組
Mathematics Education Section, Curriculum Development Institute
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樓宇按揭
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