住宅按揭業務
銀行住宅按揭業務的競爭令置業人士受惠，銀行亦有效地管理有關風險。

金管局一直密切注視銀行在住宅按揭業務方面的競爭，而近期的競爭情況似乎加劇。有些銀行提供最優惠貸款利率減3.15厘 的按揭息率，另有一些則採用混合定價方式，例如推出3個月銀行同業拆息加50基點，並以最優惠貸款利率減3厘為上限的按揭產品。還有一些以金管局的綜合利率作為基準，例如以綜合利率加2.4厘或最優惠貸款利率減2.5厘，取其較低者計算按揭利率。

銀行在住宅按揭業務方面的競爭無疑令置業人士受惠。作為監管機構，金管局在《銀行業條例》下的職責是促進銀行體系的整體穩定及有效運作。我們在這方面的監察工作的重點是：銀行在市場競爭的壓力下會否承受了過度的風險，甚至是它們不熟識的風險，以致它們不能妥善管理有關風險；以及銀行有否就這方面落實審慎的風險管理，並遵守金管局的相關監管指引(例如七成按揭風險指引)。我很高興至今為止，我們並沒發現銀行在住宅按揭業務方面出現重大的問題。

儘管個別銀行住宅按揭貸款佔其總貸款的比例可能稍高，但讀者可能沒有留意，住宅按揭佔本港整體銀行業在香港使用的客戶貸款的比例卻正逐漸下降，由2002年底約三成降至今年6月底約兩成半。若連同物業投資貸款計算在內，上述跌幅會較小，但與其他用途的貸款相比，與物業有關的貸款所佔比例仍然下降。

在目前的息率環境及銀行同業市場流動資金充裕的情況下，銀行新造住宅按揭貸款的盈利似乎仍算不錯。視乎不同銀行的資金成本而定，銀行新造住宅按揭在扣除其他成本後，以目前按揭息率水平而言仍能賺取合理的回報。以資本回報率計，住宅按揭對某些銀行來說仍屬有利可圖，尤其根據明年在《新資本協定》下實施的新資本充足規定，住宅按揭的風險權數將會減小，使這類業務仍具一定吸引力。我們亦注意到，銀行一般來說都會小心考慮進一步調低住宅按揭息率對其盈利的影響，並會持續評估及管理有關風險，尤其是相關的信貸風險及利率風險。
我們注意到某些一手市場的住宅按揭息率似乎訂得較二手市場進取，但這可能只反映發展商的促銷計劃或補貼，銀行本身就一手及二手市場交易採取的定價策略其實沒有太大分別。

若以利率風險而言，尤其是由最優惠貸款利率與銀行同業拆息的差距突然大幅收窄所引致的所謂息率基準風險而論，整體銀行業仍然保持穩健。這是根據我們對銀行進行的定期壓力測試所得出的結果。在這些測試中，我們評估各種假設的壓力情況(包括息率基準風險)對個別銀行的影響，而最近的測試結果顯示，銀行體系是有能力承受多種假設壓力情況下所帶來的衝擊。然而，在息率基準風險所構成的壓力情況下，銀行體系的財政狀況(尤其經營盈利)會受到不利影響；在某些不利的假設壓力情況下，個別銀行更可能錄得經營虧損。理論上，銀行可採取補救措施，如調高最優惠貸款利率，將資金成本的全部或部分加幅轉嫁借款人身上，在經濟繼續穩健發展及失業率繼續回落的環境下，借款人應該有能力負擔因此而增加的按揭供款。但如果銀行調高最優惠貸款利率的靈活性受制於市場競爭，息差收窄時又遇上經濟逆轉或住宅物業價格出現調整，情況便會很不同。正如我最近多次指出，銀行與客戶都必須注意並審慎處理這些風險。
迄今住宅按揭競爭加劇對銀行體系穩定的影響似乎仍屬溫和，但金管局將會繼續密切留意市場發展，如有需要，會果斷地採取適當的監管措施。與此同時，我們亦會就此與銀行保持溝通。
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