七成按揭上限的源起
這項由本港銀行業界主動採納的措施在過去接近廿年來行之有效。

大家或會有興趣知道本港最初是如何推行銀行住宅按揭貸款限制在物業價值七成內的政策，而其中一點令人感興趣的是銀行業(主要透過香港銀行公會)與監管當局在這方面的緊密合作。監管當局當然要關注銀行體系所有主要風險環節，並力求這些風險得到審慎管理。住宅按揭貸款向來是銀行營運的主要風險環節之一，樓價的周期起伏，若不妥善管理，便可能影響銀行體系的穩定。對於這一點，本港業界並不只從微觀盈利著眼，而是能夠從宏觀系統性穩定的角度來理解，實在難能可貴。業界與監管當局的合作，使本港銀行的審慎監管具高度成效，惠及整體經濟。此外，這亦為香港推行宏觀審慎的銀行監管模式打下良好基礎。面對當前全球金融危機爆發，各國銀行監管機構都認同宏觀監管模式是維持銀行體系穩定的必要工具。

關於七成按揭上限的措施，業界與監管當局的相互作用始於1991年。當時《銀行業條例》附表3將「住宅按揭」界定為「本金不超逾物業買價或市價的90%，以較低款額為準」。由於在此條款下住宅按揭成數即使高達九成，銀行仍可採用較低的風險權重，這個安排變相鼓勵銀行借出高達物業市值九成的貸款。有關業務所涉及的風險可能過大，所以我們作為監管當局不免感到擔心。因此，我們打算修訂附表3，將九成上限調低至七成，同時發出指引勸喻銀行住宅按揭以七成為限。

我們在1991年就這些想法諮詢業界，銀行界亦非常合作，自願提出採納七成上限的政策，因此，亦無需要修訂附表3。我相信業界的看法確實與我們不謀而合，明白住宅按揭潛在的系統性風險，它們亦可能想保留一點彈性，以免一旦貸出超過七成的按揭時必須依照法例規定而採用較高的風險權重。無論如何，結果就是銀行倡議的七成上限最終得到落實。

然而，90年代初住宅物業市場持續暢旺。這個環境令我們感到，業界應該更嚴格地遵守及確認七成按揭上限的做法，因此在隨後的4年內，金管局將七成上限納入其監管政策內。我們在1992年去信香港銀行公會，要求銀行「即使面對特別重視的客戶，亦應避免出現太多不依循此規則的例外情況」。於1995年11月2日，政府當局在立法會會議上確認，七成上限應繼續作為一項長期監管政策。

其後在《資本協定二》新的資本充足架構下，《銀行業(資本)規則》訂明，按揭成數低於七成的住宅按揭可享較前更低的資本要求(按本港大部分認可機構採用的標準計算法計算)。這項調低資本要求的安排，可以視為是金管局對業界多年來為配合七成按揭上限政策而採取有效信貸風險管控措施所作出的肯定。
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