住宅按揭业务
银行住宅按揭业务的竞争令置业人士受惠，银行亦有效地管理有关风险。
金管局一直密切注视银行在住宅按揭业务方面的竞争，而近期的竞争情况似乎加剧。有些银行提供最优惠贷款利率减3.15厘 的按揭息率，另有一些则采用混合定价方式，例如推出3个月银行同业拆息加50基点，并以最优惠贷款利率减3厘为上限的按揭产品。还有一些以金管局的综合利率作为基准，例如以综合利率加2.4厘或最优惠贷款利率减2.5厘，取其较低者计算按揭利率。
银行在住宅按揭业务方面的竞争无疑令置业人士受惠。作为监管机构，金管局在《银行业条例》下的职责是促进银行体系的整体稳定及有效运作。我们在这方面的监察工作的重点是：银行在市场竞争的压力下会否承受了过度的风险，甚至是它们不熟识的风险，以致它们不能妥善管理有关风险；以及银行有否就这方面落实审慎的风险管理，并遵守金管局的相关监管指引(例如七成按揭风险指引)。我很高兴至今为止，我们并没发现银行在住宅按揭业务方面出现重大的问题。
尽管个别银行住宅按揭贷款占其总贷款的比例可能稍高，但读者可能没有留意，住宅按揭占本港整体银行业在香港使用的客户贷款的比例却正逐渐下降，由2002年底约三成降至今年6月底约两成半。若连同物业投资贷款计算在内，上述跌幅会较小，但与其他用途的贷款相比，与物业有关的贷款所占比例仍然下降。
在目前的息率环境及银行同业市场流动资金充裕的情况下，银行新造住宅按揭贷款的盈利似乎仍算不错。视乎不同银行的资金成本而定，银行新造住宅按揭在扣除其他成本后，以目前按揭息率水平而言仍能赚取合理的回报。以资本回报率计，住宅按揭对某些银行来说仍属有利可图，尤其根据明年在《新资本协定》下实施的新资本充足规定，住宅按揭的风险权数将会减小，使这类业务仍具一定吸引力。我们亦注意到，银行一般来说都会小心考虑进一步调低住宅按揭息率对其盈利的影响，并会持续评估及管理有关风险，尤其是相关的信贷风险及利率风险。
我们注意到某些一手市场的住宅按揭息率似乎订得较二手市场进取，但这可能只反映发展商的促销计划或补贴，银行本身就一手及二手市场交易采取的定价策略其实没有太大分别。
若以利率风险而言，尤其是由最优惠贷款利率与银行同业拆息的差距突然大幅收窄所引致的所谓息率基准风险而论，整体银行业仍然保持稳健。这是根据我们对银行进行的定期压力测试所得出的结果。在这些测试中，我们评估各种假设的压力情况(包括息率基准风险)对个别银行的影响，而最近的测试结果显示，银行体系是有能力承受多种假设压力情况下所带来的冲击。然而，在息率基准风险所构成的压力情况下，银行体系的财政状况(尤其经营盈利)会受到不利影响；在某些不利的假设压力情况下，个别银行更可能录得经营亏损。理论上，银行可采取补救措施，如调高最优惠贷款利率，将资金成本的全部或部分加幅转嫁借款人身上，在经济继续稳健发展及失业率继续回落的环境下，借款人应该有能力负担因此而增加的按揭供款。但如果银行调高最优惠贷款利率的灵活性受制于市场竞争，息差收窄时又遇上经济逆转或住宅物业价格出现调整，情况便会很不同。正如我最近多次指出，银行与客户都必须注意并审慎处理这些风险。
迄今住宅按揭竞争加剧对银行体系稳定的影响似乎仍属温和，但金管局将会继续密切留意市场发展，如有需要，会果断地采取适当的监管措施。与此同时，我们亦会就此与银行保持沟通。
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