往来帐户按揭贷款
英国新近推出的按揭产品也许值得香港银行界研究一下。
我翻阅金管局伦敦办事处编制有关英国按揭市场的研究报告时，发觉当地新推出的按揭产品可能会为香港的银行与按揭供款人带来双赢局面。其实，香港已有些银行推出类似产品，不过似乎并未广为人知。对于银行应否推广这类按揭产品，当然是属于商业范畴的事宜；作为监管机构，我们应该让银行自行决定。不过，由于这项新产品可能会有助减轻按揭供款人的负担，他们拖欠还款的机会亦自然会减低，这将有利银行业的稳定，这正是我关心的要点所在。
这项产品的出发点其实很简单。我相信大部分按揭贷款供款人在往来及储蓄帐户都有存款。特别是每个月「出粮」后，这些帐户的结余可能会升至高位。不过，随大家在月内应付了各项家庭、交通等方面的开支及作出按揭供款后，户口结余便会慢慢减少。尽管如此，我相信大家在眼巴巴看帐户结余慢慢回落时，也曾想过无论户口结余是多是少，若能在各项费用到期支付前的一段短时间内好好加以利用，或许至少可以略为减轻按揭供款的利息支出。往来帐户按揭贷款便是源于这个想法。
这项产品最近才于英国面世。其基本原理是每月应付按揭利息是根据未偿还本额计算的，而在计算有关利息时，客户的往来及储蓄帐户结余可以用作减低未偿还本金额，利息可以逐日计算，或以每月平均来计算。无论采用哪种计算方法，相信电脑系统都应该应付得来。不过客户要享受到这项安排，为他们提供按揭贷款的银行必须同时是他们的开户银行；相信香港普遍的情况都是这样。对银行来说，面对竞争激烈的经营环境，以及香港全面撤销利率管制令竞争进一步加剧的情况，这项安排有助巩固客户对银行的归属感，因为按揭客户同时是银行的存户。客户方面，正如我在上文提到，这项安排应能让他们更有效地运用往来及储蓄帐户内的存款，略为减轻他们的供款负担。
与每月供款额固定的一般按揭贷款不同，这项安排类似以住宅物业作为抵押的透支安排，不过运作就比较复杂。每日帐户内未动用的家庭收入都可以用作减低贷款本金及支付的利息。此外，这项安排还具有灵活性，只要客户不超出透支限额，便可以在有需要时选择先行应付其他支出，而暂停偿付按揭贷款。不过据我所知，由于具有这项灵活性，因此现时的适用利率（如属信贷记录良好的客户，为最优惠利率）便大为高于按揭利率（目前约为最优惠利率减2.5厘）。即使是这样，这项灵活的安排仍然相当受欢迎，特别是每月收入并非固定的人士，不过这要假设贷款银行不会因为借款人收入不稳定而影响其贷款决定。
也许香港的银行就往来帐户按揭贷款所收取的按揭利率，会跟现行一般按揭贷款的利率不同。我不知道会否如是，不过按揭利率最好还是留待市场决定。市场的竞争力量应足以决定香港能否容纳这项产品，以及有关的定价。我要再次强调，我向市场介绍这项产品，并不是要试图左右香港银行业的发展方向。我的出发点是保障银行体系的稳定。我们透过成立香港按揭证券有限公司推广按揭证券化，也是为了维持银行体系稳定的目的。
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