负资产情况有所改善
物业价格回升，负资产按揭贷款宗数亦相应回落。
今早有朋友很兴奋地告诉我，周末期间有买家表示有意买入他的物业，出价高于该物业的未偿还按揭贷款额。物业是他几年前买入的，他现已脱离了负资产行列。我问他是否打算把物业卖掉，他说不会卖，并打算买入另一个物业作为投资，因为租金回报高于银行存款利率，亦高于按揭贷款利率。他问我的意见。对于朋友问及有关投资的意见，我当然以一贯审慎的口，说作为公职人员，除了外汇基金及其他我身为董事局或委员会成员的公营机构的基金外，我是不会给予投资意见的。不过，我心里真的为他以及其他要偿还按揭，特别是负资产按揭的人士高兴。过去几年实在很艰难，眼见所住的单位价格一直下跌，由1997至98年间的高位下滑接近七成。如果不幸失业的话，生活便更加窘迫。当然，美国接连减息，加上银行竞争激烈，本港的按揭利率大幅下调。不过，对大多数人来说，置业是一个重大决定。由于作出这个重大决定的时机不对，以致供款就好像是在月复月的把钱掉进无底深潭一样，这种感觉实在很难受。
幸好随经济复苏、住宅物业的供求可望趋于平衡、按揭利率持续偏低、股市交投增加及股价回升，以及在多项其他利好因素影响下，市场气氛终于扭转过来。随住宅物业价格反弹，自去年第3季开始，负资产按揭贷款宗数逐步回落，由6月高峰期估计约106,000宗，减少至年底时的67,600宗左右。尽管农历新年期间物业市场一般比较淡静，但今年1月楼价似乎再进一步回升，而且幅度颇大。看来负资产按揭贷款宗数下跌的势头将会持续。
当然，我所说的仅限于银行按揭贷款而已，尚有许多业主须偿还发展商及银行体系以外的金融机构所提供的二按。不过市况好转亦会惠及这批业主。作为银行监管机构，金管局很高兴见到银行的资产质素有所改善，按揭贷款抵押品价值不足以抵偿未偿还贷款额的情况有所缓和。在众多有关银行的事宜中，我们最关注的是抵押品价值不足的情况。因为全球各地从来没有一个银行体系能在短短5年内经历物业价格下跌几乎七成后，仍然完好无缺。由此可见，审慎的「七成按揭风险」指引实在为银行体系提供了充分的保障。
话说回来，我倒根据简单的经济学理论，向朋友作出忠告。就是长远来说，若某项商品的供应有限，而需求长远来说是明显在增长，同时这项商品又是必需品的话，长远来说便不应该持有这项商品的「空仓」，而至少要持有「平仓」。但若要在有关市场上持有「长仓」，便先要透过市场的长远表现，充分了解这个市场的基本价格与收益的波幅，并要衡量一下以本身的财力能否应付得来。同时，若价格在迅速上涨，就更要三思，慎重考虑这些问题。在住宅物业市场上，空仓是指没有任何住宅物业，平仓指只持有自住物业，长仓则指除了自住物业外，还持有投资物业。怎料听完我的分析后，我这个并非经济学家的朋友回敬我一句。他说：「长远来说，大家都会归于尘土。」我顿时闭上嘴，发誓以后就是在朋友中间也不会多发表个人意见。
任志刚
2004年2月12日
