九成按揭貸款

自從推出按揭保險後，置業人士已可獲得九成按揭貸款。

政府公開表示要穩定樓價，甚至是刺激樓價上升，得到社會廣泛支持，而「七成按揭風險」指引隨之再次成為公眾討論的焦點。撇開自由市場的論點不談，我們當然歡迎政府在這方面的措施，因為過去5年樓價平均下跌超過六成，若情況繼續下去，可能會威脅到香港的金融穩定。

此外，我們亦歡迎各界對金管局所制定保障銀行體系穩定的審慎指引提出建設性的建議。不過，其中部分意見反映大家仍然對實際情況存有誤解，亦表示金管局及銀行有需要更清楚解釋及更力推廣目前為置業人士所提供的按揭貸款服務。事實上，「七成按揭」已經變得名不符實，因為銀行以至在銀行體系以外的貸款人都就七成之外的樓價推出二按，並透過保險安排轉移有關的額外風險。換言之，無論是在一手或二手住宅物業市場，置業人士早已能夠取得相當於樓價九成的按揭貸款。

不過由於「七成按揭風險」指引繼續適用於銀行，以限制它們在按揭貸款業務中所承受的風險，大家便有一個錯覺，以為「七成按揭風險」指引令置業人士無法取得九成按揭貸款。然而，事實並非如此。其實市面上許多銀行都為置業人士提供九成按揭。至於銀行如何管理這七成以上的風險，則是銀行本身的問題，無需置業人士操心。事實上，大部分銀行都會利用香港按揭證券有限公司推出的按揭保險計劃。一站式的九成按揭貸款服務在去年12月面世，方便置業人士辦理按揭手續。置業人士若選用一站式服務，便無需自行就額外的兩成按揭貸款購買保險及支付保費，有關安排全部由貸款銀行負責，額外的風險管理成本則計入按揭利率內。不過，由於目前按揭貸款業務競爭激烈，因此貸款銀行會吸納部分保費。有一點借款人可能會忽略了的，就是即使真的放寬「七成按揭風險」指引，由於九成按揭貸款涉及額外風險，所以銀行所收取的利率仍然大有可能會高於就七成按揭貸款所收取的利率。

在一站式九成按揭貸款服務下，一些銀行提供的實質按揭利率低至最優惠利率減2.25厘，只是略為高於七成按揭貸款的最優惠利率減2.5厘的水平。自從推出一站式按揭服務後，採用香港按揭證券有限公司的按揭保險的按揭貸款宗數由之前的平均每月523宗，上升至之後的平均每月860宗。此外，最新的數字亦顯示，自從推出一站式服務後，這類按揭貸款的市場滲透率亦有所增加，由之前約佔新造按揭貸款總數的8%，上升至今年5月份的超過15%。
也許我們還可以進一步改善這項服務，例如是簡化有關程序。我們相信按揭貸款業務的激烈競爭會推動銀行作出改善，金管局當然亦會呼籲銀行研究改善方法。只要按揭貸款是採用香港按揭證券有限公司提供的保險，該公司都會盡快處理有關申請，並會研究如何作出改善。目前香港按揭證券有限公司在收到有關的證明文件後，會在一至兩個工作天內完成處理有關申請。我們需要繼續宣傳銀行能夠為置業人士提供九成按揭的信息，這方面我們有賴傳媒的力量。至於有關風險管理的技術性安排，就留待銀行與監管當局來操心好了。
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