按揭保險
按揭證券公司透過銀行提供的按揭保險服務，可使置業人士獲取高達物業市值九成的貸款。

繼政府推出穩定樓市的措施後，有些意見認為金管局應該放寬銀行七成按揭上限的指引。這反映了有些人對我們這項審慎風險管理的政策，尤其是這項政策如何影響置業人士獲取按揭貸款的多寡都存在一些誤解。基於本身職責所在，加上亦有此需要，所以我在這裏會更清楚解釋一下。


首先，我們要明白現時置業人士可取得按揭貸款與物業市值的比率(即按揭成數)，與銀行按審慎原則而願意承受的風險與物業市值的比率並不相同。「七成按揭指引」一詞原來是頗容易令人誤會的，它所指的是銀行應該承受的風險水平，而不是按揭貸款額與物業市值的比率。原因是只要銀行承擔的風險水平不超過物業市值的七成，銀行批出的按揭貸款額便可以超過物業市值的七成。假設銀行批出的貸款額是物業市值的九成，它便要把多出的兩成貸款風險轉移給第三方。具體上，銀行可以投購保險，以防因借款人拖欠這兩成的貸款而導致銀行遭受損失。這種按揭保險服務由香港按揭證券有限公司推出已有多時。


過去幾個星期我與不少傳媒朋友談過，希望透過他們向市民解釋清楚有關按揭保險的計劃。另一方面，金管局及按揭證券公司亦正積極與銀行界合作，進一步簡化申請按揭保險的程序，使置業人士更易取得有關貸款。市民無論有意購置一手抑或二手市場的單位，只要能符合銀行及按揭證券公司的幾項基本審慎要求時，便可向銀行申請高達九成的按揭貸款。但有需要指出，九成貸款的風險可能高於七成貸款，原因很簡單：銀行向自付三成樓價的客戶借出的貸款額既然是較自付一成樓價的客戶為低，其所涉及的風險自然較少。根據審慎風險管理的原則，銀行應略為調高九成按揭貸款的息率。


目前一般七成的住宅按揭貸款息率約為2.5厘(最優惠利率減2.5厘)。以一筆20年期及貸款額九成的按揭而言，假設銀行把整筆保費轉嫁給客戶，並在貸款期內分攤這筆費用，按揭息率大約會是2.8厘(最優惠利率減2.2厘)。對一些人來說，0.3厘的息差可能略嫌高了，但對另一些人來說則不是。有些銀行可能選擇在較短時間內收回上述的保費，因此舉例來說會在貸款期首3年內略為調高按揭息率，其後則採用較低息率。至於息差幅度是否合理，則應由市場來決定。事實上，有些保險公司或會希望抓緊這個業務機會，願意以較低保費為該兩成的按揭風險提供保險。此外，隨本港保險業不斷發展，或者是樓市本身復甦，亦可能令這類保險的保費下降。還有一點，就是在銀行業的競爭下，銀行固然仍會按風險水平釐定適當的按揭息率，但亦可能願意承擔部分保費。


金管局與按揭證券公司正與銀行緊密合作，使銀行在承受不超過七成樓價風險的原則下，盡量簡化按揭程序以能協助置業人士，推出「一站式」的九成按揭保險服務便是一個很好的例子。
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