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摘   要

本次研討會所研習的各種方法，有助於發掘潛在風險，分析風險對於銀行的影響，以瞭解銀行之投資組合、地區等特性對於銀行風險的影響，以及那一類的銀行承受較高的風險，或那些產業會使銀行暴露於較大的經營風險。

由監理機關進行的壓力測試，如果能夠分析到對個別銀行的影響，將有助於對於測試結果較不理想的機構及早採取必要的監理措施與後續追蹤行動，以防範或減低不利的總體經濟衝擊所可能帶來的負面影響。

美國之次要等級房貸問題的發生，涉及非傳統型房貸結合第二順位抵押貸款與高貸款成數，以及貸款審核未能嚴格要求等因素有關。反觀我國情形，全體銀行之個人購置不動產放款於民國92年至96年之間顯著擴張，其中是否有放款條件與放款審核標準潛藏著較高的信用風險情形，值得蒐集相關資料進行分析，並依據分析結果及早採取必要的銀行監理與矯正措施，俾有助於促進我國銀行體系的健全與穩定發展。

壹、前   言

1、 研討期間：民國97年9月14日～18日。

2、 研討地點：馬來西亞吉隆坡。

3、 參加人員：分別來自阿富汗、孟加拉、文萊、柬埔寨、印尼、馬來西亞、蒙古、尼泊爾、菲律賓、斯里蘭卡、泰國 、越南、及我國，計有13個國家33位學員參加，其中30位來自中央銀行，2位來自財政部，1位來自境外金融服務監理當局。

4、 研討會目的：為銀行監理人員提供一個分析架構，以期能聚焦於較為脆弱的銀行及其投資組合。

5、 講授人員： 

1. Mr. Robert Skinkle為美國財政部金融局（Office of the Comptroller of the Currency，簡稱OCC）國際銀行業務與金融科（International Banking and Finance Division）之資深國際經濟顧問。

2. Mr. Richard Nisenson為美國財政部金融局產業與區域分析科（Industry and Regional Analysis Division）科長。

6、 研討會內容大綱：

(1) 分析架構與運用。

(2) 美國財政部金融局分析工具介紹：1. 商用不動產放款風險評等，2. 公司放款（corporate lending）風險評等。

(3) 國家風險。

(4) 消費者貸款組合與住宅用不動產抵押貸款組合。

(5) 個案研究：油價上漲對個別銀行之壓力測試。
貳、美國之商業銀行放款信用風險分析示例

（一）分析架構
風險分析在於結合銀行投資組合資訊與外部資料或分析，以產生前瞻性的分析結果。

在銀行的投資組合分析方面，需先檢視其主要暴險與成份組合變動。以放款為例：可從銀行放款之成份組合（包括新的成份、大的成份、快速成長的成份、地理分佈等）的結構變動與信用品質變遷趨勢觀察。

  圖一  美國之商業銀行放款組合
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圖一顯示美國之商業銀行放款組合的變動情形。其中，住宅用不動產放款（RES RE）與商用不動產放款（BUS RE），於2002年至2007年之間，顯著成長，是放款風險的可能潛在來源。

其次，可從投資組合成份之風險門檻中，進一步瞭解潛藏問題所在。投資組合成份的風險門檻，可從相對於總資產或總資本比率去觀察。為了鑑定投資組合成份中風險較高的部分，所用的門檻必須視銀行體系之特性而定，以美國近期對於商用不動產的門檻為例，則是以下列方式加以界定：1)對於營建與土地（loans for construction and land）的放款總額，達資本總額的100%或以上，2)以商用不動產擔保的放款總額，加計對營建與土地放款之總額，達資本總額的300%或以上。

放款組合成份對於大銀行與小銀行而言，也有相當差異。

圖二 大型銀行與小型銀行之不動產放款組合成份
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圖二顯示小型銀行（資產總額在10億美元以下）與大型銀行（資產總額在10億美元以上）二者之不動產放款組合成份有相當差異。小型銀行偏向於商用不動產放款，大型銀行則在住宅用不動產放款方面有明顯的成長。 

表一  值得監控的關鍵外部資料
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照準則辦理，則當房貸違約時，銀行將獲得理賠。
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除了銀行內部之投資組合資訊外，外部資料的追蹤監控也很重要。這些重要的外部資料，在商用不動產方面，包括了：空屋率、租金、售價、新的供給、利率以及影響需求的就業、所得與利潤等因素

圖三  影響零售商場放款的外部因素    。而在住宅用不動產方面則包括了：價格、銷售額、新成屋、未出售存貨、消費者信心、利率、人口成長等因素。

以商用不動產放款中之零售商場（retail mall）為例，這些重要外部因素的影響，如圖三所示。其中，零售銷貨額與利率會影響到償債能力比率（DSCR: debt service coverage ratio）
，進而影響到違約機率（PD: probility of default）；而空屋率與資本化比率

表二 償債能力比率在核貸商用不動產放款之運用
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（Capitalization rate: ratio of a 
property’s net operating income and its sales price）則會影響到不動產價格、放款與抵押品價值比率（LTV: loan to value ratio）
，以及違約損失率（LGD: loss given default）。

    如表二所示，償債能力比率必需達到1.2方能損益兩平。利率愈高，償債能力比率愈低，而空屋率愈高也會使償債能力比率下降。

（二）壓力測試的運用

    壓力測試是投資組合在極端但有可能發生情況下之表現的一種衡量，也是一種風險管理工具。其具體作法，可經由改變一個或多個關鍵因素，以決定其對投資組合、銀行、銀行體系之表現的潛在影響。其作法可採簡單的計算或複雜的金融模型。

運用壓力測試時，對於信用風險的分析，必須基於前瞻性的考量，而不是回顧已經發生的事實。測試的對象必須考量受到潛在不利的經濟或市場情勢變化影響最大之業務的衝擊。至於那些不受影響的業務，則須考量在那些情況下，這些業務也會受到影響。測試的目的在於形成對於未來潛在問題可能產生之影響的看法，也是一種早期預警的看法。測試結果可運用在銀行策略以及應變計畫等方面。

    為期改善對未來的信用風險分析，在壓力測試的情境設計方面，可考慮：          

圖四  情境分析對住宅供給過剩之影響
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1)總體經濟與其他外部關鍵影響因素，2)銀行特有的信用分析，3)結合銀行資料與外部因素。情境的設計，必須是可能發生的情況。下列問題即是一個例子：「在空屋率升高的情況下，商用不動產供給過多導致租金大幅下降。」依據情境設計所推算出來的銀行表現，必須

圖五  情境分析對住宅價格之影響
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與基準預測相比較，方可瞭解該情境之影響。舉例說明如下：

依據Census以及Moody’s Economy.com之資料，在房市引發經濟於2007年後期連續兩季衰退，合計使GDP下降達2.7%的情境下，將會使得單一家庭的新屋開工數（single-family housing starts）於其後幾年內產生過剩情形（圖四）。而在相同的情境之下，則會使住宅價格下跌，其降幅有可能會達到過去2年至4年的上漲幅度（圖五）。

（三）美國財政部金融局的商用不動產放款風險評等分析工具示例

    美國財政部金融局在商用不動產放款風險分析方面，採用了一個由不動產研究與投資組合策略公司PPR（Property & Portfolio Research, Inc.）所提供的商用不動產放款風險評等工具加以說明。

    該項風險評等分析工具係應用在個別銀行上，它的特色包括：1)將投資組合區分為不動產型態
、地理位置，2)整合外部之市場狀況資訊與銀行投資組合集中情形，3)採用一種前瞻性的度量－預期損失，以衡量潛在的信用風險。

    採用此一商用不動產放款風險評等工具之目的在於：1)可作完整的分析，2)採用違約率風險衡量，包括：違約機率、違約損失率、預期損失等，3)包括情境分析以探討經濟事件對於投資組合信用風險的影響，4)可挑選出高風險的城市以及不動產型態，以利監理人員選擇放款樣本，5)可提供監理人員有關銀行所採用之假設的一個獨立核對依據。

    為期進行商用不動產放款風險評等，須蒐集銀行內部與外部市場資料。其中，銀行內部資料須涵蓋放款細部資料，包括：放款金額、地理位置（依郵遞區號或都會統計區劃分）、抵押品型態（不動產型態）、風險評等、違約機率、違約損失率。而在外部市場資料方面，則由該工具供應商提供商用不動產市場狀況資料，並依照都會統計區（地理位置）及抵押品型態（不動產型態）加以區分，同時也提供下列市場統計：空屋率、租金、資本化比率、現金流量（營業淨利）、預期損失。

    依據這些銀行內部與外部市場資料，該風險評等工具可以分析出下列結果：違約機率（PD）、違約損失率（LGD）、預期損失（PD * LGD）。而這些分析結果復可按照下列方式表示：1)不同的核貸結構（包括不同的償債能力比率，以及不同的放款與抵押品價值比率），2)不同的經濟分析情境（包括基準情境、溫和的與嚴重的經濟衰退之壓力情境）。該評等工具採用了當前以及過去二
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表三  風險評等結果之內涵
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圖六 風險評等結果之預期損失分析示例

   圖七  壓力測試結果依照擔保品型態及都會統計區劃分示例

金額單位：百萬美元
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十年的資料以進行分析。

    表三列示了風險評等結果之內涵。其中，壓力測試結果之預期損失，係以銀行所估計的預期損失+（供應商所估計的壓力測試下之預期損失 – 其所估計的基準預測損失）。圖六以某家銀行為例，比較了2007Q2至2008Q1之間按照擔保品性質區分之銀行所估計的預期損失變動以及由供應商所估計的預期損失變動。圖七則以該銀行之壓力測試結果為例，分別以擔保品性質以及以都會統計區來作預期損失之評等。圖八則進一步將該銀行之放款依放款品質分類區分為正常、觀察（watch）、應予注意（other assets especially mentioned）、具有明確弱點（substandard）、收回有困難（doubtful）等，以瞭解其風險分佈情形。

圖八  風險評等之放款品質分析結果示例
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經由此一分析工具的運用，有助於監理人員分析商業不動產放款之風險，提升檢查效益。
（四）美國財政部金融局的公司放款風險評等分析工具示例

    大多數商業銀行所承作的公司放款皆佔總放款的20%以上，且銀行的過去經驗也顯示，對於某些產業（如汽車業）之放款曾蒙受可觀的損失。OCC採用此一風險評等分析的動機在於：瞭解商業銀行的公司放款暴險、整合產業或總體經濟關鍵因素與銀行的投資組合資料、經由經濟情境分析以發掘較為脆弱的產業。該分析工具係採用一家大銀行的資料進行分析，然後運用產業違約資料及總體經濟與產業變數資料，為每一產業建置一個計量模型。其次，則經由基準預測與情境分析，以瞭解銀行的投資組合於未來的一年中，其信用風險的可能變化。

圖九  公司放款風險評等分析流程
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    以紙及森林產品這個產業為例，圖九列示了其風險評等分析流程。其中，最左邊的流程顯示OCC的專家們依據銀行所提供的放款歷史資料與當前違約資料，為該產業建置產業模型。目前已建置之模型總數

圖十  產業別違約機率模型建置示例

已達31個產業。從中間的流程，銀行依據放款風險評等以估計其所對應的違約機率，而從所建置的產業模型中也可估算該產業的違約機率。然後，結合這兩個違約機率以估計每一評等所對應的違約機率。將此一每一評等所對應的違約機率，乘上最右邊流程所示之銀行根據放款金額與抵押品型態所推算的違約損失率，即可計算出放款的預期損失，經過加總即可得出該產業的預期損失。而在產業別違約機率模型方面，圖十以紙及森林產品這個產業為例，說明其建置方法。其中，違約機率係受到投入成本（影響因素：生產者價格指數、匯率）、工資、銷售價格、銷售數量（影響因素：利率、個人可支配所得）等因素的影響。

    OCC在示例中也提供了一個壓力測試說明。其中之相關設定如下：

基準預測由供應商提供，其內函為：

    ．GDP在2008年上半年輕微下滑，而於下半年反彈回升。

    ．預測聯邦資金利率將在2008年上半年下降，但預期隨著經濟改善，聯邦準備銀行將會開始緊縮。

    ．住宅市場是最為脆弱的部門。
OCC當前的壓力測試情境：預期路逕與基準預測相近，但是GDP下滑的幅度較大，且預計未來復甦將更為漸進而緩慢。

嚴重的壓力測試情境：GDP下滑幅度更深且更久。在此情境下，利率將以較大幅度下跌且會在低檔維持較長久的時間。預計未來復甦將更為漸進而緩慢。
圖十一  公司放款風險評等結果示例
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    根據上述設定，圖十一中列示了風險評等結果。以預期損失來說，銀行內部評估結果與基準預測結果有相當出入。依銀行評估，預期損失最大的產業分別為不動產業與休閒服務業；而在基準預測方面，損失最大的產業分別為機械業與石油與天然氣業。二者有相當差異。其次，壓力測試的結果顯示，損失最大的產業分別為機械業與紡織及服飾業，也與基準預測結果有所差異。
    上述公司放款風險評等分析結果示例，係完全採用一家大型銀行之資料進行分析。其分析結果是否能一般化，受限於所採用之個別銀行相關資料及投資組合未必具有代表性，且該銀行的投資組合也會隨著時間而改變，故可能仍有其限制。
（五）評估住宅用不動產抵押貸款組合

1.美國住宅市場特性與趨勢

住宅信用在全世界許多國家皆已持續快速成長，在銀行放款之投資組合中之比率也不斷提高。許多金融監理當局也正透過多項管道以瞭解此項發展所帶來的影響。

以下將以美國住宅市場之特色為例來加以說明：
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圖十二  經濟預測              圖十三 住宅市場由繁榮轉緊縮
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影響住宅用不動產抵押貸款組合之關鍵因素是經濟成長。依據圖十二Blue Chip Consensus所作的預測顯示，美國經濟將經歷短期而淺的衰退，但仍潛藏著較長且較深的衰退風險。而從美國住宅市場重要指標觀察，圖十三顯示，自2006年以後，不論是新屋開工數、成屋銷售量或房屋價格，其成長動
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圖十四 住宅用不動產抵押貸款逾期情形
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圖十五 住宅用不動產抵押貸款標準緊縮   圖十六 房價成長與所得成長比較

圖十七 
私人不動產抵押貸款擔保證券成長伴隨著次要等級不動產抵押貸款擴張，且擔保品結構之風險迅速升高



能皆已呈現明顯下降趨勢，而房價更於2007年出現負成長。

隨著住宅市場的轉趨低迷，住宅用不動產抵押貸款的逾期情形日益惡化。整體住宅市場的不動產抵押貸款逾放比率，已由2006Q1之2%左右升高到2008Q1之4%，同期間又以次要等級（subprime）之不動產抵押貸款最為嚴重，其逾放比率由6%遽升到16%（圖十四）。如以地區別觀察，則以先前經歷過住宅市場繁榮之各個州最為嚴重，如加州、亞歷桑那州、內華達州、佛羅里達州等。逾放比率的飆升，使得銀行緊縮信用，如以放款性質別區分，於2007Q2至2008Q2之間，以次要等級及非傳統不動產抵押貸款
二者之緊縮信用情形最為嚴重，而優級不動產抵押貸款雖較不嚴重，但緊縮情形也顯著升高（圖十五）。造成住宅用不動產抵押貸款逾期升高的原因，與不動產抵押貸款審核標準過於寬鬆，導致借款者缺乏還款能力，有很大的關聯。當然，利率升高、不動產價格下降等因素，也是逾放比率升高的驅動因素。其中，不動產價格飆漲大幅超出所得成長的基本面因素，更是造成住宅價格反轉之後，所得難以支付貸款本息支出的龐大壓力。住宅價格在2000年至2006年之間大幅上揚約50%，但是家計單位所得之中位數在此期間卻只成長了約20%，對此提供了佐證（圖十六）。

    2007年下半年以來，因為各種直接或間接以次要等級不動產抵押貸款擔保的私人不動產抵押貸款擔保證券的價格惡化所引起的金融危機，事實上，也可由過去的私人不動產抵押貸款擔保證券之急速擴張見到端倪。圖十七左圖顯示：這些擔保證券背後的擔保品佔全美國住宅用不動產抵押貸款債務比率，由2000年的7%擴增到2006年之18%。進一步細分這些不動產抵押貸款，可發現2006年之18%包括次要等級7個百分點、準優級（Alt-A）6個百分點以及超額優級（Jumbo Prime）
4個百分點。再從圖十七右圖觀之，作為擔保品的抵押貸款結構風險已迅速升高。譬如，其中超額優級與準優級之可調整利率型不動產抵押貸款當中，有高達80%以上是屬於只須償付利息型；準優級與次要等級之可調整利率型不動產抵押貸款當中，有50%左右之貸款其累計放款與抵押品價值比率（clmulative loan to value ratio）超過90%，且這兩個等級之

圖十八 失業率擴散到住宅以外產業

不動產抵押貸款之中，同時存在第一順位與第二順位抵押貸款的比率也大幅提高；而圖中所列之三種不動產抵押貸款當中，能夠對所得來源提供完整文件以資證明的比率，皆明顯減少。由於這些貸款的信用品質轉差，潛藏的信用風險升高，這也是造成了後來引爆金融危機的原因。由次要等級不動產抵押貸款所引起的危機，不僅影響到不動產相關產業的就業，也使得其它產業之就業大受影響（圖十八）。

2.監理回應與美國財政部金融局之分析

    經由上文的討論，住宅市場已有過熱與信用風險升高的現象。在銀行的投資組合分析方面，須注意大幅且快速成長的住宅用放款集中現象，監理人員尤其關注新產品的興起，如只須償付利息型不動產抵押貸款，以及百分之百融資等。美國財政部金融局的作法，是結合銀行內部投資組合資訊與外部資訊，以產生前瞻性的分析。

    在監理回應上，銀行如果直接在非傳統不動產抵押貸款方面，有高的直接暴險，或高的間接暴險，亦或有可能引起系統性風險等情形，則需在監理上高度注意其壓力測試與貸款審核標準。依據美國財政部金融局2006年10月4日所發布的「非傳統不動產抵押貸款產品風險2006-41號監理機構聯合準則」
，銀行如果有該類產品風險過度集中情形，必須強化其風險管理作業。由於許多非傳統不動產抵押貸款（包括了只須支付利息型貸款與可調整利率型貸款）對於貸款者之所得與資產之文件審核標準較為寬鬆，且這些貸款又常與第二順位抵押貸款結合，致使金融機構暴露於較傳統不動產抵押貸款為高的風險。因此，該準則要求銀行如有非傳統不動產抵押貸款之風險集中情形，則須有較高的風險管理作業要求，包括：1)在敏感度分析方面，一般常會包括影響績效表現之關鍵因素的壓力測試，如利率、就業水準、經濟成長、房價波動以及其它個別銀行所未能有效掌控的因素。2)壓力測試的結果，將會回匱到貸款

表四  德意志銀行的房價下跌損失率估計


審核標準的決定、貸款條件、投資組合集中度限額、資本水準要求等方面。而在大銀行方面，則會同時檢視其遵循準則情形與壓力測試結果。

前文圖二之分析顯示：大型銀行在住宅用不動產放款方面有明顯的成長。因此，這部分放款有可能成為風險的來源。

美國財政部金融局基於下列假設，進行壓力測試：1)在信用卡及其它消費性貸款方面，假設信用卡及其它消費性貸款之壞帳金額創新高，其損失率依據美國財政部金融局專家之最佳判斷決定；2)在住宅用不動產抵押貸款方面，壞帳創新高，其損失率採用外部分析師的估計，包括德意志銀行（Deutsche Bank）以及美國債券研究公司 CreditSights Inc.所作的估計；3)有關房價的主要假設是1-4個家庭之集合住宅的價格回降到這波房價上漲前之2000年至2003年的平均水準。

在這些假設之下，美國財政部金融局之壓力測試結論如下：

·測試對象：美國最大的20家銀行。

·兩種情境：溫和的經濟衰退與嚴重的經濟衰退所產生的3年所得預測與零售放款（包括消費性貸款與住宅用不動產抵押貸款）之損失預測。          

·結果：在溫和的經濟衰退下，約有一半的銀行會有資本減損情形（capital loss）；而在嚴重的經濟衰退下，約有四分之三的銀行會導致資本減損。

參、澳洲審慎監理當局對於住宅放款組合之壓力測試
（一）壓力測試之背景

 澳洲的房地產市場於1998年至2003年之間蓬勃發展，房價於此期間上漲80%，房貸更是擴增了1.2倍。房市的景氣受到長時間且持續的經濟成長以及歷史性低利率的影響，同時也與貸款供給者提供新金融產品使消費者易於取得貸款有關。在此情形下，房地產市場已經出現一些不平衡跡象，家計單位之債務對可支配所得比率，以及利息支出對可支配所得比率二者皆已顯著升高，且處於歷史上的高點；而在銀行方面，其放款款投資組合也愈來愈仰賴房貸，房貸在總放款中所佔比重已經從1990年之低於30%升高到50%以上。雖然，當時房貸違約情形並無升高現象，但是澳洲的指定存款機構（Authorized Deposit-taking Institutions）對於房市大幅回檔的敏感度已經提高，而澳洲審慎監理當局（Australian Prudential Regualtion Authority，簡稱APRA）也在這些背景的考量下，於2003年進行了一個住宅放款投資組合之壓力測試。

該壓力測試之主要目標在於：1)檢驗指定存款機構是否能夠承受房貸違約及損失率的大幅增加；2)找出並將監理導向那些在住宅市場趨跌情況下風險最高的機構。
（二）壓力測試之運用

APRA所採用的壓力測試方法，比較接近Sorge (2004)對於壓力測試分類中的單一影響作法（piecewise approach）
，其主要特色是在於衡量總體經濟衝擊對於某單一金融健全指標的影響。雖然，許多單一影響作法之壓力測試牽涉到線性經濟計量模型，但是該研究的作法在好幾個方面都是非線性的，且由於資料的限制，比較不依賴經濟計量模型的運用。

APRA 對於住宅放款投資組合受到總體經濟衝擊影響的分析，主要是透過對於違約機率（probility of default,簡稱PD）、違約損失率（loss-given- difault,簡稱LGD）、房貸保險理賠（mortgage insurance recoveries,簡稱MIR）、處理逾放成本（resource costs,簡稱 RC）等項目之分析，以計算預期損失的方式來進行。

壓力測試的對象是120家指定存款機構，其選取的標準是資產負債表上之住宅放款投資組合須達2千萬澳幣以上
。

茲就壓力測試方法，分述如下：

1. 基準預測

基準預測下的預期損失定義為信用相關的損失加上處理逾放成本減去房貸保險理賠，以符號表示之，個別銀行i之預期損失如下：

ELi=PD*LGD*EXPi-MIR+RC 
式中，EXPi表示i銀行之暴險金額。

在影響PD之因素方面，LVR對PD有正的影響，此因放款對抵押品價值比率愈高，借款者的債務負擔愈重，且當房價下跌時也比較沒有緩衝空間。已貸放年數對於PD的影響為非線性，在貸款初期或已貸款4年以上，其違約機率皆較低。放款型態對於PD的影響，以投資的風險較高，蓋因此類放款型態面對未能順利出租風險以及融資的取得較具投機性所致。放款金額大小對於PD的影響也是非線性的，較大額的放款比較可能有高的債務負擔，也比較可能以奢侈的不動產或以漲幅甚高的不動產作為抵押品，其面對不動產價格下跌時的違約機率較高。

值得一提的是，APRA所採用的LVR係指放款核貸時之放款與抵押品價值比率，而不是當前之放款與抵押品價值比率。不採用後者的原因與不動產的價值並不易採取定期重估作法，再者，於所採用的樣本期間內，房價持續上揚，且影響PD之因素中包括了已貸放年數已能反映房價上揚效果。

在LGD方面，係受到放款與抵押品價值比率LVR及已貸放年數兩項因素的影響。LVR愈高，放款受到的保障愈低，違約損失率也就愈高，故LVR對LGD有正的影響。而在LVR固定不變情形下，新貸款的負債較高，而在房價已高的情形下，其違約損失率較高，故已貸放年數對於LGD有負的影響。依據房貸保險公司之資料，LGD之長期平均水準約在20%。APRA假定此一長期平均水準可應用在LVR介於76%至80%之違約損失率上。至於，其它的LVR區間所對應的違約損失率，則依據GE Capital Mortgage Corporation 所估計的相對於76%至80%之違約損失率之倍數關係
，加以推算。APRA在進行基準預測時，假定LGD並不隨著已貸放年數而改變。

而在房貸保險理賠方面，APRA拜訪了三家房貸保險機構，並且將放款按照由銀行依照保險公司之準則辦理承保或直接由保險公司承保，以及依照已貸放年數在2年以下、2年至4年之間、4年以上等加以區分，並進而依照拒絕理賠、部分理賠、全額理賠的比率去估算理賠比率。估算結果顯示，提出理賠之比率低，但是提出之後獲得理賠之比率高達96%以上。

有關處理逾放成本方面，因為銀行已有相關的催收部門在處理逾放問題，基準預測假定額外的處理成本為0。
2. 壓力測試

壓力測試對於衝擊影響的估計，與基本測試一樣，也是建立在預期損失的估計之上，所用的預期損失公式也完全相同。茲就壓力情境之建立，以及各項影響預期損失之因素分述如下：

1) 壓力情境之建立

壓力測試重點在於住宅市場低迷對於指定存款機構資本部位的影響，而不在於探討造成房市低迷的背後原因。在壓力情境之建立方面，並不直接考慮未來之利率、失業率、信用成長或其它總體經濟變數對於房價、違約率或損失之影響，而是認為利率或失業率等總體經濟衝擊，將會反映在房價上。依據此一看法，APRA設定壓力情境為房價下跌30%。此一設定與Helbling and Terrones (2003)檢視14個國家（包括澳洲）於1970年至2002年間房價泡沫破裂經驗，發現平均來說，房價約每20年崩跌一次，持續約四年，實質房價下跌約30%的觀察相近。Helbling and Terrones的分析也發現，約有40%的房價榮景是以房價破滅收場，且相對於股價崩跌而言，房價崩跌會涉及更為快速且更為嚴重的總體經濟與金融情勢。
2) 平均違約機率與平均違約損失率之估計

依據澳洲過去20年的房貸違約資料，可發現到房貸之核貸年份違約率
的高峰出現在1985年、1989年及1994年。這些違約率（包括違約率與違約損失率）高峰出現在不動產實質價格下跌之前，且與不利的總體經濟環境相符合。

APRA採用過去20年的年資料（1980年至2000年），以非線性最小平方法進行羅吉斯迴歸分析（logistic regression），分別估計PD與LGD對實質房價成長率之迴歸式。

結果發現在PD方面，就所有放款而言，房價下跌30%時，平均會使其在前一年核貸之房貸產生5.3%的違約率；而若只就LVR大於90%之放款來說，房價下跌30%時，平均會使其在前一年核貸之房貸產生11.1%的違約率。這些壓力測試下的違約率，大約是過去違約率之平均水準（依核貸年份計算）的5倍。

上述房貸違約率之壓力測試結果，進一步與房貸保險機構（lenders mortgage insurers，簡稱LMIs）之歷史經驗比較。結果發現不論就任一LVR區間而言，LMIs之房貸違約率（可從承保年份或理賠年份觀察）顯示澳洲過去經驗的最惡劣情況，仍然要遠比上述壓力測試結果為為低。

在LGD方面，其羅吉斯迴歸分析結果顯示，房價下跌30%時，平均會使其在前一年核貸之違約房貸產生31.3%之違約損失率。依據這項估算，APRA假定對應到76%至80%之間的LVR違約損失率為30.5%，再應用GE Capital Mortgage Corporation 所估計的相對於76%至80%區間之其它區間違約損失率之倍數關係，推算出全部房貸平均的違約損失率約為25%。

3) 保險理賠與額外的逾放處理成本

房貸保險理賠之計算假定理賠金額隨著房價下跌而減少，因為較為缺乏經驗之指定存款機構之不能完全符合房貸保險條款的理賠案件會增加，尤其是新的貸款以及由銀行依照保險公司之準則辦理承保的貸款受到的影響較大。APRA估計由保險公司辦理承保的理賠比率依已貸放年數之不同，介於81%至93%之間；至於由銀行依保險公司準則辦理承保之理賠比率，則介於69%至86%之間。

在壓力情境下之額外的處理逾放成本，則依照壓力情境下所增加的逾期放款筆數去乘以平均的逾放處理成本，以估計其對預期損失的影響。

4) 測試計畫之進行過程

壓力測試之進行係由一個4人所組成的研究小組主導，歷時一年，並且經由APRA許多部門之人員，以及指定存款機構業者與房貸保險機構業者的廣泛參與，才順利完成。正如同許多計畫一樣，高階管理階層的強力支持是該計畫成功的關鍵因素，尤其是來自監理人員的大力配合。主要的測試計畫過程包括下列步驟：

4.1 研究範圍與文獻回顧（包括指定存款機構之內部壓力測試模型）

4.2 發展模型架構（模型概念，影響違約與損失之變數）

4.3 決定模型變數（包括基本情境、壓力情境）

4.4 決定模型輸入與輸出需求

4.5 監理人員行前訓練（全國超過100位），以向全國120個指定存款機構提出資料需求

4.6 運用蒐集到的資料進行壓力測試

4.7 分析與比較測試結果，並進行內部討論

4.8 個別受測機構之回應

4.9 公開發佈壓力測試結果

4.10 後續監理措施與追蹤

5) 測試結果

壓力測試之主要結果顯示，就所有測試銀行整體而言，其違約率從當前的0.22%升高到3.6%，住宅放款總損失佔住宅放款總額之比率會達到1%，資本適足率也會因此降低65個基本點，但是壓力測試後之資本佔對最低法定資本比率仍高達1.17。因此，就所有測試銀行整體來說，其當前的資本部位堅強，壓力測試雖會使其資本強度下降，但不致於產生太大的影響。在個別的測試銀行方面，百分之九十以上皆會通過壓力測試，而不致於使其資本降到法定最低標準之下。壓力測試的過程也發現某些指定存款機構出現資料品質、系統限制及政策流程等問題，而且有些指定存款機構過度仰賴放款者之房貸保險機構以預防損失。此外，測試的過程發現房貸保險機構的監理架構有明顯弱點，而這也導致對於房貸保險機構的資本改革建議。
肆、心得與建議

本次研討會主辦單位邀請兩位美國財政部金融局資深專家，對於研討會主題作廣泛的探討，內容豐富，講授過程精彩，深感受益良多。

研討會所研習的各種方法，有助於發掘潛在風險，分析風險對於銀行的影響，以瞭解銀行之投資組合、地區等特性對於銀行風險的影響，以及那一類的銀行承受較高的風險，或那些產業會使銀行暴露於較大的經營風險。這些分析結果，有助於金融監理機關及早採取必要的處置，以促進個別銀行的健全經營，以及整個銀行體系的穩定發展。

由監理機關所進行的總體經濟衝擊壓力測試（如本文提到之由美國財政部金融局所進行的房價下跌對銀行之影響，以及由澳洲審慎監理當局所進行的房價下跌對銀行之影響），如果能夠分析對於個別銀行的影響，將有助於對測試結果較不理想的機構及早採取必要的監理與後續追蹤行動，以防範或減低不利的總體經濟衝擊所可能帶來的負面影響。

有鑑於世界上許多國家都從過去幾年來房地產市場飆漲、信用擴張轉為面臨最近一兩年來的房地產價格回檔所可能產生的金融穩定議題，值得我們檢視國內的情形，以預為籌謀，防範於未然。實際資料顯示，我國銀行之個人購置不動產放款於民國92年至96年之間顯著成長，年複合成長率達11.93%，遠較全體銀行放款總額在此期間的成長率5.83%為高，且是用途別分類中成長率最高者（其它各類分別為：動產5.84%、企業投資11.51%、週轉金3.30%）。如果未來的房價大幅回檔，我國銀行之個人購置不動產放款有可能潛藏著較高的信用風險。

從美國之次要等級房貸所衍升出來的問題來看，其肇因與非傳統型房貸（只支付利息型、利息前低後高型）結合第二順位抵押貸款與高貸款成數，以及貸款者償還本息能力與其所得文件之貸款審核皆過於寬鬆等因素有相當關聯。反觀我國，個人購置不動產放款之顯著擴張，其實也有部分情形值得注意。譬如，部分放款在貸款後之第1至第3年只須支付利息而不償還本金，貸款後第1年採較低的固定利率計息，貸款成數達9成以上，以及投資客購置不動產的比率升高等情形。這些涉及信用風險的議題如能蒐集相關資料，分析未來房價如果發生較大幅度下降時所可能引發的銀行逾期放款損失、緊縮信用等潛在風險，並依據分析結果及早採取必要的銀行監理與矯正措施，將有助於促進我國銀行體系的健全與穩定發展。
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�  償債能力比率=營業淨利/（本金攤還＋利息）。


�  放款與抵押品價值比率=放款金額/抵押品市值。


�  不動產型態僅依成屋加以區分，因該工具之分析範圍目前並不包括土地與營建放款（land & construction loan）在內。


� 	非傳統不動產抵押貸款（non-traditional mortgage）係指只須償付利息型（interest-only mortgage）或可調整利率型（adjustable-rate mortgage）不動產抵押貸款，前者在貸款寬限期內只須支付利息而無須還本，後者在貸款開始後的一段時間內之利率通常為固定利率且較市場行情為低，其後則隨基本利率（prime rate）調整。


�   Jumbo prime mortgages 係指貸款金額超過房貸保證機構� HYPERLINK "http://en.wikipedia.org/wiki/FNMA" \o "FNMA" �FNMA� 及 � HYPERLINK "http://en.wikipedia.org/wiki/FHLMC" \o "FHLMC" �FHLMC�所設定的貸款額度之優級客戶貸款。


�  詳見 OCC bulletin 2006-41: “Guidance on Nontraditional Mortgage Product Risks,”October 4, 2006.


�  另一種作法稱為整合分析法（integrated approach），其處理方式在於以模型分析總體經濟衝擊對於多種風險（如信用風險與市場風險）的影響，進而決定對於投資組合以及損失之機率分配的影響，而風險值（Value at Risk）則常被用來作為在某一信心水準下之損失衡量。


�  其中最大的四家，其住宅放款投資組合皆超過了500億澳幣。


� GE Capital Mortgage Corporation 的估計認為LGD與LVR之間有正向的關係。


� 係指依照房貸核貸年份記錄其日後變成逾期放款之違約率。





