减轻负资产业主的负担
金管局较早前宣布有关按揭成数的新措施，应能提高银行在处理负资产按揭转按的灵活性。

负资产无疑是个很容易引起情绪化反应的课题。试想安坐家中，却发现这项资产的市值还低于未偿还的按揭贷款，心中的郁结实在很容易理解。虽然置业完全是市民自己的决定，但正当报章不时都有人说楼价暴跌是政府房屋政策转变一手造成时，负资产业主很自然会认为政府最少应负起部分责任，并应想办法体恤他们。

不论这种看法是否成立，这群为数不少的负资产业主的苦况都值得同情。也不论这种看法是否成立，社会上都普遍认为政府有责任帮助陷于困境的人士。但政府就这方面推出的任何政策，都必须紧记一个重要的大前提，就是要顾及整体社会的长远利益。

在金管局监管银行工作中，按揭业务是重要的一环，我以下会集中谈一下。按揭贷款是银行最主要的贷款业务。从社会长远利益来说，银行管理这类贷款时必须特别小心处理当中涉及的风险，否则可能损害银行盈利，并影响存户的信心，以致影响银行的有效经营。由于银行问题很容易会产生连锁效应，因此若处理失当，最终可能会影响银行体系的整体稳定。在这情况下，存户的利益会受到损害，银行体系作为金融中介机制的效率也会受到影响。由于金融中介功能是促进经济增长及发展不可缺少的元素，其后果可以想见。正是这个原因，我们制定了七成按揭成数的政策，而这项政策在过去多年以来一直行之有效。此外，我们也建议了银行应审慎评估借款人的供款与入息比率，并经常强调银行必须切实评估贷款涉及的风险，以及密切监察按揭贷款的情况。若非推行了这一整套的政策及指引，负资产的问题更会比现在所见的严重得多。

但另一方面，并非所有负资产按揭的风险都是特别大，以致银行应收取显著较高的利率。若还款人的供款与入息比率偏低，还款记录良好，相信有关贷款所涉及的风险不会显著多于另一笔完全遵守所有指引的按揭贷款。这方面当然要由银行根据有关供款人的具体资料来自行判断，但我们留意到：即使市场竞争激烈，银行争相以较低息率吸引转按客户，很多本来具备相当条件的供款人仍然无法受惠，有些人认为原因是七成按揭成数的指引有所限制。以某负资产业主的情形为例，假设其贷款额与物业市值比率（即按揭成数）是110%，若他要以较低的按揭息率把物业转按，他便先要偿还40%的差价。

金管局作为银行监管机构，当然希望见到银行可以维持盈利，但我们仍对上述这类个案深表同情。理由很简单：从长远的角度来说，若有关家庭能受惠于较低息率而减轻负担，它们继续如常供款的能力便会增加，从而渡过逆境，迎接日后经济及物业周期回升的日子。事实上，若他们未能以低息转按而必须继续在目前的困局中勉强撑持，日后按揭断供的可能性也会较大。基于以上考虑，我们决定容许放宽七成按揭成数的指引，以便银行可以较灵活地处理负资产物业的转按，但条件是转按金额不得超过物业的市值。换言之，上述按揭成数达110%的供款人现只需先偿还10%（而不是40%）的差价，便可以较低息率转按手上的物业。

我们希望这项政策能帮助有关人士，但具体上负资产业主能否受惠，将要视乎银行本身是否愿意让他们转按物业，以及银行就每宗个案的实际情况所作的最后决定。还要一提的是，我们这项决定并非代表七成按揭成数的指引不再存在，原因是放宽指引的措施只适用于负资产按揭，而这类按揭其实已经超出七成按揭成数的指引。换言之，新造按揭仍须继续遵守七成按揭指引。从银行体系整体而言，放宽指引的措施也可减少银行承受负资产按揭所带来的风险。
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