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房地产信贷风险的新特征及其防范
当前我国房地产信贷增长过快 ， 房地产信贷风险呈现出一些新特征 。 银行业应加强对存量房地产信

贷风险的排查和处置 ， 遏止房地产贷款快速扩张 ， 确保业务稳健发展

文 ／李广子 中 国社科院国 家金融与发展实验室

２
０ １ ６年 １ ０ 月 ２ １ 日 ， 中国银监会召开 了三点 。

季度经济金融形势分析会 ， 指出要严控２０ １ ６年 ９ 月末 ， 房地产开发贷款余额 ７ ． ０４

房地产金融业务风险 ， 严格执行房地产贷款业务 万亿元 ， 同比增长 ７ ． ６％
，
比上 月末低０ ．４个百分

规制要求和调控政策 ； 审慎开展与房地产中介和 点 ， 其中 ， 房产开发贷款余额５ ．４７ 万亿元
，
同比

房企相关的业务 ；
规范各类贷款业务管理 ， 严禁 增长９ ． ６％

， 增速比上月末高 ０． １个百分点 ，
主要是

违规发放或挪用信贷资金进入房地产领域
；
加强 保障性住房开发贷款快速增加 ， 月末余额２ ． ３万

理财资金投资管理 ， 严禁银行理财资金违规进入 亿元 ，
同 比增长３ ６％

；
地产开发贷款余额 １ ＿５７ 万

房地产领域 ； 加强房地产信托业务合规经营 。 亿元 ， 同比增长０ ． ９％ ， 增速比上月末低 ２ ．２个百分

房地产业长期以来
一

直是我国国民经济发展 点 。 个人购房贷款余额 １７ ． ９３万亿元 ，
同 比增长

的支柱产业 ， 监管部门上述措辞严厉的表态凸显３ ３ ．４％
， 增速比上月末高０ ．９ 个百分点 ；

１
￣

９月增

了现阶職国房地产信贷业务所面临的风险。加３ ．７５万亿元 ，
同比多增 １ ．８ ３万亿元 。

总体上看 ， 房地产贷款增速要远远快于全部

房地产信贷业务发展概况贷款增速 ， 且这种増长主要源于个人购房贷款的

作为
一

个资金密集型行业 ， 房地产业一直是 快速增长 。 与之相比 ，
地产开发贷款 、 房产开发

银行信贷资金的重点投放领域 。 近段时期以来 ，贷款增速均有不同程度的下降 。

我国房地产信贷业务保持快速发展势头 。

从近期数据可以看 出 ， 个人购房贷款在居民 房地产信贷风险的新特征

新増人民 币贷款中 占比达到 ７９％
，
说明居民部门表内 信贷快速增长导致信贷风险 向房地产

新增人民币贷款中绝大多数被投入到房地产业 ，业集中 。 在实体经济下行的背景下 ， 房地产业的

反映出近年来我国住房市场的火热以及由此导致 快速发展吸引了信贷资金的不断流入。 近年来 ，

的居民部门杠杆率的快速上升。我国金融机构表内房地产贷款出现了快速增长 。

中 国人民银行 《 ２０１ ６年三季度金融机构贷款２０ １ ６年 １ 月至 ９月 ， 主要金融机构房地产贷款増速

投向统计报告 》 显示 ： ２０ １ ６年９月末 ，
人民币房 是全部贷款增速的近２倍 ，

新增房地产贷款占全

地产贷款余额 ２５ ． ３３万亿元 ，
同比増长２５ ．２％

， 增 部新增贷款的４３％
， 反映出金融机构贷款进

一

步

速比上月末高 ０ ．６个百分点
；

１
￣

９ 月增加 ４ ．３２万向房地产业集中 。 房地产贷款的快速增长导致的

亿元 ， 同比多增 １ ． ５万亿元 ， 增量占同期各项贷 潜在风险不容忽视 。 部分区域性中小银行的房地

款增量的４２ ．５％
， 比 １

？

８月 占 比水平高 ０ ． ５个百分 产贷款在其全部贷款中的比重甚至超过９０％
， 贷
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图 ＞ＣＦ Ｐ款集中度过高 。 在这种情况下 ，

一旦房地下 ， 银行发行理财产品吸收资金并将资金

产行业进入下行周期 ， 房地产信贷所引发交给证券公司设立资产管理计划 ， 进而投

的风险会非常大 。向信托公司 ， 最终投向房地产企业。 另
一

信贷风险 由表内 向表外延伸 。 由于种方式是先找到
一

笔过渡性资金 ， 成立房

表内信贷业务受到较为严格的监管限制 ，地产信托计划 ， 再由银行拿理财产品筹集

在金融创新不断加快的背景下 ，
近年来我到的资金受让信托计划的收益权 ， 等等 。

国金融机构表外业务不断扩张 。 大量资金再比如
， 在按揭贷款方面 ，

一些房屋销售

在传统金融机构体系之外运转 ， 影子银行代理公司与民间借贷机构或银行合作 ’ 搭

体系不断膨胀 。 其中 ， 影子银行体系的信建满足购房者资金需求的系统性融资 平

贷资金也有相当一部分流向房地产领域 ，台 。 由于小贷公司等民间借贷机构提供的

／ ／如理财资金 、 信托资金 、 民间借贷等等 。家庭消费贷款本身监管宽松 ， 商业银行往

这
一

部分资金与传统信贷资金适用于不同往采取
“
一

次审批 、 综合授信
”

的方式 ，

从银行角度来的监管标准 ， 长期处于监管 的
“

灰色地对资金的实际用途并没有太多监控 ，
最终

看 ， 要积极顺应国带
”

，
可能蕴藏着较大的风险 ，

且这种风导致大量银行资金通过各种通道进入房地

家政策导向 ， 适度险在处置过程中也面临更大的不确定性 。产业
，
避开了监管要求 。 当金融创新无法

金融创新导致房地产贷款的风险复被有效穿透时 ， 房地产信贷的风险
一定程

、

隹入 门严＾止—
魏』銳斤＆徽嵐 糊臟賴皮艦和忽１

贷资金“ 齡作主要模式为 ， 银行向客户发細财

＾产品吸收资金 ， 通过单一资金信托委托信防范房地产信贷风险的关键点
屏地严业 。

托公司向房地产企业贷款 。 在这
一方式被 加强对存量房地产信贷风险的排查和

０
／
０
／监管部 门叫停以后 ，

一些新的方式不断出处置 。 对于存量房地产贷款
，
从监管部门

／７现 。

一种方式是银证信合作 。 在这种模式来看
，
要加强对银行的窗 口指导和对现场

４２
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的检查力度 ， 防止存量房地产贷款风 首付款比例 。 最后 ，
银行应当加强对 贷款的重要组成部分 ， 但二者在性

险的进一步累积 。 特别是那些对房地 资金成本的核算 。 在当前资金成本不 质上却存在很大不同 。 现阶段 ， 去库

产业贷款过于集中的部分区域性中小 断攀升的背景下 ， 将资金投入到一些 存是进行供给侧结构性改革的重要 内

银行 ， 要及时进行风险预警和处置 。 收益较低的资产项 目 中反而可能会降 容 ， 而降低房地产库存是其中的重中

从银行角度来看 ， 对于处于正常状态 低银行的收益 。 比如 ， 对于部分中小 之重 。 住房按揭贷款和房地产开发贷

的房地产贷款 ， 也要进
一

步加强贷后 银行来说 ， 住房按揭贷款的收益率可 款在去库存过程中发挥的功能是不同

管理 ， 密切关注客户的第
一

还款来源 能无法覆盖其资金成本 ， 通过引入精 的
， 其中 ， 住房按揭贷款在鼓励个人

情况 ，
及时跟踪客户信 用状况 的变 细化的成本管理对房地产信贷业务的 住房消费 、 降低房地产库存等方面发

化 。 房地产贷款集中度较高的银行需 收益和成本进行核算 ， 也能够在
一

定 挥着重要作用 ， 而且个人购房者信用

要及时调整贷款结构 ， 不断降低行业 程度上减少银行投放房地产信贷的冲 状况良好 、 风险分散程度高 ， 住房按

风险的集中度 。 对于那些 出现凤险苗 动 。掲贷款一般是银行的优质资产 。 与之

头 、 处于关注状态的房地产贷款 ， 银加强对表外房地产信贷风险 的 相比 ， 房地产开发贷款则没有这
一

功

行要与客户保持密切沟通 ， 及早发现 筛查与控制 。 从监管部 门来看 ，
目 能 。 因此 ， 现阶段应当对住房按揭贷

风险并制订风险处置预案 ； 对于已经 前银行 、 信托公司 、 证券公司 、 资产 款和房地产开发贷款采取差别化的政

发生的不 良贷款 ， 银行要加大贷款清 管理公司等都有各 自 的监管主体 ， 策 ， 对住房按揭贷款采取适度宽松政

收力度 ，
尽快采取市场化手段加以处 但私募股权基金等主要 由包括地方政 策 ， 而对房地产开发贷款则需要适度

置 。府 、
工商部门 、 发改委 、 金融办等在 从紧。

防止房地产贷款快速扩张 。 对监 内的多部 门管理 ， 多头管理的效率相密切关注房地产上下游产业的风

管部门来说 ，
要采取市场化手段防止 对较低 。 要加强银监会 、 证监会 、 保 险传染 。 作为国民经济的

一

个支柱产

银行信贷资金过多流向房地产行业 。 监会 、 央行和地方政府之间的沟通协 业 ， 房地产业与多个产业密切相关 ，

包括提高房地产贷款的风险权重以增 调 ， 对现阶段各种表外资金通过理财 涉及众多 的上下游产业 。 上游产业通

加银行投放房地产贷款的成本 、 将房 产品 、 信托计划 、 资产管理计划等各 常包括钢铁 、 建材 、 化工 、 机械 、 有

地产贷款投放情况与银行监管评级相 种通道流入房地产行业的资金进行仔 色金属和工程承包等 ，
下游产业通常

挂钩等等 ， 引导商业银行减少房地产 细的摸排和清理 。 在此基础上 ， 对上 包括建材 、 家居 、 营销 、 装修和家电

贷款的投放。 对银行来说 ， 要积极顺 述各种通道业务制定有针对性的监管 等 。 在加强房地产信贷风险防范的过

应国家政策导向 ， 适度提高房地产信 办法 ， 将表外业务逐步纳入到已有的 程中 ， 要特别关注房地产上下游产业

贷的准入门槛 ， 防止信贷资金过多地 统
一监管框架中 。 特别是要加强对非 的经营风险 。

一旦房地产上下游产业

流向房地产业 。 对于优质房地产企业 银行金融机构和民间借贷机构的监 的经营形势出现恶化 ，
必然会在

一

定

和优质房地产项 目 ， 在信贷资金方面 管 ， 防止房地产信贷风险由表内 向表 时期内传导到房地产业。 无论是对于

可以继续予以支持 ； 对于那些经营效 外转移。 从银行角度看 ，
要对银行已 监管部门还是对于银行来说 ， 都需要

率低 、 成长空 间有限的小型房地产 经涉及的各种资金通道业务进行清 关注房地产上下游产业的经营风险 ，

企业以及那些位于房屋库存严重区域 理 ， 仔细排查其风险点 ，
对风险控制 密切跟踪上下游产业的风险动态及其

的房地产项 目 ， 要严格限制信贷资金 措施的有效性进行审慎评估 ， 在此基 潜在的传导路径 ， 提前做好风险研

进
一

步投入 。 此外 ， 针对当前个人购 础上将此类业务纳入到银行全面风险 判 ， 在此基础上制订有针对性的风险

房贷款快速增长的情况 ， 要做好按揭 管理体系 中 ，
避免出现风险管理的 管理和处置预案 。 Ｆ Ｉ

贷款首付款的风险防范 ， 建立严格的
“

真空
”

。

信用筛查机制 ， 加强对个人购房者信对住房按揭贷款和房地产开发

用状况和资金来源的审核 ， 防止购房 贷款采取差别化的政策 。 尽管住房按
本栏编辑 杨筱

者通过各种手段筹集资金 、 变相降低 揭贷款和房地产开发贷款都是房地产Ｅ
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