減輕負資產業主的負擔

金管局較早前宣布有關按揭成數的新措施，應能提高銀行在處理負資產按揭轉按的靈活性。


負資產無疑是個很容易引起情緒化反應的課題。試想安坐家中，卻發現這項資產的市值還低於未償還的按揭貸款，心中的鬱結實在很容易理解。雖然置業完全是市民自己的決定，但正當報章不時都有人說樓價暴跌是政府房屋政策轉變一手造成時，負資產業主很自然會認為政府最少應負起部分責任，並應想辦法體恤他們。


不論這種看法是否成立，這群為數不少的負資產業主的苦況都值得同情。也不論這種看法是否成立，社會上都普遍認為政府有責任幫助陷於困境的人士。但政府就這方面推出的任何政策，都必須緊記一個重要的大前提，就是要顧及整體社會的長遠利益。


在金管局監管銀行工作中，按揭業務是重要的一環，我以下會集中談一下。按揭貸款是銀行最主要的貸款業務。從社會長遠利益來說，銀行管理這類貸款時必須特別小心處理當中涉及的風險，否則可能損害銀行盈利，並影響存戶的信心，以致影響銀行的有效經營。由於銀行問題很容易會產生連鎖效應，因此若處理失當，最終可能會影響銀行體系的整體穩定。在這情況下，存戶的利益會受到損害，銀行體系作為金融中介機制的效率也會受到影響。由於金融中介功能是促進經濟增長及發展不可缺少的元素，其後果可以想見。正是這個原因，我們制定了七成按揭成數的政策，而這項政策在過去多年以來一直行之有效。此外，我們也建議了銀行應審慎評估借款人的供款與入息比率，並經常強調銀行必須切實評估貸款涉及的風險，以及密切監察按揭貸款的情況。若非推行了這一整套的政策及指引，負資產的問題更會比現在所見的嚴重得多。


但另一方面，並非所有負資產按揭的風險都是特別大，以致銀行應收取顯著較高的利率。若還款人的供款與入息比率偏低，還款記錄良好，相信有關貸款所涉及的風險不會顯著多於另一筆完全遵守所有指引的按揭貸款。這方面當然要由銀行根據有關供款人的具體資料來自行判斷，但我們留意到：即使市場競爭激烈，銀行爭相以較低息率吸引轉按客戶，很多本來具備相當條件的供款人仍然無法受惠，有些人認為原因是七成按揭成數的指引有所限制。以某負資產業主的情形為例，假設其貸款額與物業市值比率（即按揭成數）是110%，若他要以較低的按揭息率把物業轉按，他便先要償還40%的差價。


金管局作為銀行監管機構，當然希望見到銀行可以維持盈利，但我們仍對上述這類個案深表同情。理由很簡單：從長遠的角度來說，若有關家庭能受惠於較低息率而減輕負擔，它們繼續如常供款的能力便會增加，從而渡過逆境，迎接日後經濟及物業周期回升的日子。事實上，若他們未能以低息轉按而必須繼續在目前的困局中勉強撐持，日後按揭斷供的可能性也會較大。基於以上考慮，我們決定容許放寬七成按揭成數的指引，以便銀行可以較靈活地處理負資產物業的轉按，但條件是轉按金額不得超過物業的市值。換言之，上述按揭成數達110%的供款人現只需先償還10%（而不是40%）的差價，便可以較低息率轉按手上的物業。


我們希望這項政策能幫助有關人士，但具體上負資產業主能否受惠，將要視乎銀行本身是否願意讓他們轉按物業，以及銀行就每宗個案的實際情況所作的最後決定。還要一提的是，我們這項決定並非代表七成按揭成數的指引不再存在，原因是放寬指引的措施只適用於負資產按揭，而這類按揭其實已經超出七成按揭成數的指引。換言之，新造按揭仍須繼續遵守七成按揭指引。從銀行體系整體而言，放寬指引的措施也可減少銀行承受負資產按揭所帶來的風險。
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