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尹中立：房地产金融风险与商品房预售制关系不大(8月27日)

文章作者：

    近期公布的《2004年中国房地产金融报告》，让不平静的房地产市场再掀波澜。该报告有一段只有不到100字的文字在房地产界引起巨

大反响，原文如下:考虑取消房屋预售制度。很多市场风险和交易问题都源于商品房新房的预售制度，目前经营良好的房地产商已经积累了

一定的实力，可以考虑取消现行的房屋预售制度，改期房销售为现房销售。 

  很显然，有关部门是从防范银行金融风险的角度出发提出取消房屋预售制度的。在该报告中，没有具体说明预售房屋制度导致了那些市

场风险和交易问题，但结合该报告的其他文字，大约可以看出文中所指的这些风险应该是“骗贷风险”、“假按揭风险”等，所谓的交易问题主

要是指“哄抬房价、炒作销售的行为”。但笔者认为，这些风险或问题与房屋的预售制度关系不大，多是市场监管的问题，即使是现房销售，

同样会存在这些问题。 

  笔者以为，房地产金融的风险主要来自于商业银行在住房按揭贷款市场的恶性竞争，它与银行监管制度的变革直接相关。 

  房地产金融的风险源头在哪里呢？从表中可以看出，在所有的房地产贷款中，风险较大的是开发商贷款，四家银行的房地产开发商贷款

的平均不良率是10.5％，而住房抵押贷款的不良率平均只有1.5％，因此，问题的关键在开发商贷款。银行为何愿意承受如此高的房地产开

发贷款？原因在于开发商将房地产开发贷款与房地产按揭贷款捆绑销售，他们利用住房抵押贷款做诱饵，让银行被动接受高风险的开发贷款

条件。 

  但银行为何对住房按揭贷款如此重视呢？根本原因在于银行监管制度的变化。2004年之后，我国银行开始实施资本充足率管理，而我

国银行的资本充足率普遍不足8％的要求，在资本充足率的约束下，商业银行一边通过各种方式补充资本金，一边调整自己的业务结构，尽

可能地扩大低风险的业务。对于银行而言，低风险的业务主要有两类，一类是政府债券，另外一类就是住房抵押贷款。我国目前的债券市场

容量还十分有限，银行还不可能通过大规模地增加持有债券数量的方式完成自己的业务结构调整。在此背景下，几乎所有的银行都将房地产

抵押贷款作为业务调整的战略重点来发展。 

  商业银行垂涎于住房抵押贷款的另外一个重要原因是我国利率市场化的不成熟。一般而言，低风险的贷款，利率也应该较低，这样才符

合风险与收益对等的原则。因此，在利率市场化的情况下，住房按揭贷款的风险比其他贷款的风险小，它的贷款利率应该比其他贷款低。在

美国等利率市场化程度高的国家，住房按揭贷款的利率比公司贷款的利率要低很多，有的住房按揭贷款的利率只有公司贷款利率的一半。在

另外一些国家，利率市场化程度不高，但政府强行规定按揭贷款的利率比公司业务贷款低。而我国的住房按揭贷款与公司贷款的利率基本相

同，收益与风险脱节，使住房抵押贷款市场出现了恶性竞争局面。 

  正因为如此，使过多的资金流向了房地产领域，以上海为例，2004年，在投资和各项贷款增速明显回落的背景下，上海市房地产市场

继续呈高位运行态势，推动上海房地产贷款继续强劲增长。上海中资金融机构人民币自营性房地产贷款累计增加1023亿元，占各项贷款新

增额的比例高达76％，其中个人住房贷款累计增加728亿元，新增个人住房贷款占中长期贷款增量的比例高达48％。 

  从全国的统计数据看，尽管国家从2003年6月份开始调控房地产行业，但房地产行业的贷款增长速度很难得到有效控制。2004年底，房

地产贷款余额达到26306.3亿元人民币，比上年同比增长22.8％。2003和2004两年房地产贷款的增幅呈下降的走势，但2005年一季度房地

产贷款余额达到27650.6亿元，余额同比增长25.7％，增幅比上年末提高2.9个百分点。 

  从横向比较看，房地产贷款增长率继续高于全部金融机构人民币贷款增长率。2003年底房地产贷款增长率比金融机构全部人民币贷款

增长率高20.1个百分点，2004年这个差距有所减小，但仍高11.3个百分点，2005年1季度房地产贷款增长率与全部人民币贷款增长率的差

距为14.9个百分点。2003年以来各季度金融机构房地产贷款余额同期比增长率和金融机构全部人民币贷款余额同期比增长率的对比房地产

贷款占金融机构中长期贷款的份额逐步增加。2002年3月末，这一份额为27.2％，2003年6月底达到32.1％，2004年底达到34.3％，2005

年3底上升到34.5％。 

  在我国，导致开发商贷款不良率高的重要原因是开发商将开发贷款与住房按揭贷款捆绑销售。在利率市场化还不能起作用的情况下，银

行必然以放松对开发商的贷款条件为代价取得住房按揭业务，这是房地产金融风险的制度性原因。 

  国际经验与教训:银行风险管理制度的变化导致银行对房地产市场过度贷款的情况在国际上也早有前车之鉴，最典型的就是日本。上个

世纪八十年代后期，日本出现了连续5年的房地产价格的高速上涨，产生了严重的房地产泡沫，导致房地产泡沫产生的原因有很多，但日本

银行监管制度的变化导致商业银行对房地产贷款的偏好是重要的原因之一。 

  1985年前后，为了减少金融自由化与国际化过程中银行的经营风险，日本政府在汇率改革的过程中，推行银行资本金管理改革，部分

银行执行国际清算银行制定的银行资本金管理规定，促使银行贷款向住房抵押贷款倾斜，使银行之间在不动产贷款上产生恶性竞争，刺激了

房地产泡沫的不断膨胀。日本的银行资本金比率一直比较低，平均只有3％左右，如果按照8％的标准执行，有很大的差距。当时的日本政

府实行双重标准，可以按照日本本国的4％的标准，也可以按照8％的国际标准，对于有海外分支机构的银行，必须执行8％的国际标准。在

此要求下，日本银行除了必须不断补充资本金之外，调整银行资产结构也成为当然的选择。房地产抵押贷款的风险权重只有一般公司贷款业

务风险的一半，意味着银行发放相同数量的贷款，如果是房地产抵押贷款，只需要一半的资本金即可。受此影响，日本的银行将资金大量投

放到不动产领域，助长了房地产泡沫。我国目前的情况与20年前的日本十分相似。 

  从上述分析可以看出，因为银行风险管理制度的变化，使银行在按揭贷款市场产生了恶性竞争，在利率市场化还不能起作用的情况下，

银行以放松对开发商的贷款条件为代价取得住房按揭业务。如果将开发贷款与住房按揭贷款强行分开，规定同一家银行不能做同一个项目的

开发贷款和按揭贷款，开发商就失去了让银行放松贷款条件的能筹码，银行就会提高对开发商贷款的审查力度和风险控制力度，房地产金融

的系统风险会大大降低。 



  另外，将房地产开发贷款和住房抵押贷款应该分开，让购房者自己选择按揭银行也是符合国际惯例的。 

文章出处：《中国证券报》 
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