往來帳戶按揭貸款
英國新近推出的按揭產品也許值得香港銀行界研究一下。
我翻閱金管局倫敦辦事處編製有關英國按揭市場的研究報告時，發覺當地新推出的按揭產品可能會為香港的銀行與按揭供款人帶來雙贏局面。其實，香港已有些銀行推出類似產品，不過似乎並未廣為人知。對於銀行應否推廣這類按揭產品，當然是屬於商業範疇的事宜；作為監管機構，我們應該讓銀行自行決定。不過，由於這項新產品可能會有助減輕按揭供款人的負擔，他們拖欠還款的機會亦自然會減低，這將有利銀行業的穩定，這正是我關心的要點所在。

這項產品的出發點其實很簡單。我相信大部分按揭貸款供款人在往來及儲蓄帳戶都有存款。特別是每個月「出糧」後，這些帳戶的結餘可能會升至高位。不過，隨大家在月內應付了各項家庭、交通等方面的開支及作出按揭供款後，戶口結餘便會慢慢減少。儘管如此，我相信大家在眼巴巴看帳戶結餘慢慢回落時，也曾想過無論戶口結餘是多是少，若能在各項費用到期支付前的一段短時間內好好加以利用，或許至少可以略為減輕按揭供款的利息支出。往來帳戶按揭貸款便是源於這個想法。

這項產品最近才於英國面世。其基本原理是每月應付按揭利息是根據未償還本額計算的，而在計算有關利息時，客戶的往來及儲蓄帳戶結餘可以用作減低未償還本金額，利息可以逐日計算，或以每月平均來計算。無論採用哪種計算方法，相信電腦系統都應該應付得來。不過客戶要享受到這項安排，為他們提供按揭貸款的銀行必須同時是他們的開戶銀行；相信香港普遍的情況都是這樣。對銀行來說，面對競爭激烈的經營環境，以及香港全面撤銷利率管制令競爭進一步加劇的情況，這項安排有助鞏固客戶對銀行的歸屬感，因為按揭客戶同時是銀行的存戶。客戶方面，正如我在上文提到，這項安排應能讓他們更有效地運用往來及儲蓄帳戶內的存款，略為減輕他們的供款負擔。

與每月供款額固定的一般按揭貸款不同，這項安排類似以住宅物業作為抵押的透支安排，不過運作就比較複雜。每日帳戶內未動用的家庭收入都可以用作減低貸款本金及支付的利息。此外，這項安排還具有靈活性，只要客戶不超出透支限額，便可以在有需要時選擇先行應付其他支出，而暫停償付按揭貸款。不過據我所知，由於具有這項靈活性，因此現時的適用利率（如屬信貸記錄良好的客戶，為最優惠利率）便大為高於按揭利率（目前約為最優惠利率減2.5厘）。即使是這樣，這項靈活的安排仍然相當受歡迎，特別是每月收入並非固定的人士，不過這要假設貸款銀行不會因為借款人收入不穩定而影響其貸款決定。

也許香港的銀行就往來帳戶按揭貸款所收取的按揭利率，會跟現行一般按揭貸款的利率不同。我不知道會否如是，不過按揭利率最好還是留待市場決定。市場的競爭力量應足以決定香港能否容納這項產品，以及有關的定價。我要再次強調，我向市場介紹這項產品，並不是要試圖左右香港銀行業的發展方向。我的出發點是保障銀行體系的穩定。我們透過成立香港按揭證券有限公司推廣按揭證券化，也是為了維持銀行體系穩定的目的。
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