
   

 

我国商业银行房地产金融风险及防范措施研究 

文/薛海舟 南 灵 

   一、引言 
   近年来，我国房地产业呈现出高速发展的态势，逐渐成为国民经济新的增长点和消费热点。
房地产金融也随之快速发展，成为房地业发展的重要支撑。我国房地产金融体系尚不完善，融资渠
道狭窄，开发仍拘泥于传统银行贷款的融资模式，这就使得商业银行成为了房地产金融风险的主要
承担者。历史教训表明，商业银行的房地产金融风险具有极大的危险性，一旦爆发，将迅速波及整
个金融体系而导致金融动荡乃至金融危机，最终影响整个国民经济的稳定和发展。因此，采取积极
措施防范房地产金融特别是商业银行的房地产金融风险已是刻不容缓。 
   二、商业银行面临的主要房地产金融风险 
   （一）政策风险 
   房地产业是国民经济的先头产业，经济发展过热，首先便表现为固定资产投资，尤其是房地
产投资过旺，因此，房地产业成为国家宏观调控的重点。国家针对国内房地产市场房价上涨过快，
住房供应结构严重不合理，房地产市场秩序比较混乱等问题，要求各地调整住房供应结构、控制住
房价格过快上涨，并把这项考核纳入经济社会发展工作的目标责任制之中。商业银行应认清现状，
积极规避房地产金融风险，谨防房地产业风险要挟整个中国银行业。 
   （二）市场风险 
   国内房地产市场相关的契税收入增幅趋缓、房屋空置率增高，房价却过快上涨等一系列非正
常现象，特别是房地产空置率和房价两个相反的指标同时上涨过快，房价持续背离长期均衡价格，
可以说目前的房地产市场已呈现泡沫迹象。而开发商大量囤积土地、商品房高空置率等带来的社会
资源巨大浪费和潜在社会风险，已经危害到房地产金融的安全。如果在社会各方都感受到房地产市
场问题时，在要等所有人都看到“泡沫”了，银行再想收回贷款已经晚矣。 
   （三）操作风险 
   一是商业银行对房地产行业价格、信息等掌握不全面、不及时，缺乏对国家宏观调控政策和
市场变化的敏锐观察力，导致对房地产市场和房地产企业及项目的判断分析能力不强，在一定程度
上影响了银行对市场机会的把握和对风险的控制。二是房地产开发企业高负债经营隐含财务风险。
我国房地产开发商通过各种渠道获得的银行资金占其资产的比率在70%以上。房地产开发企业负债
经营的问题较为严重。三是商业银行风险管理存在薄弱环节，缺少科学的风险预警、识别、监控、
处置等信贷管理机制。 
   二、商业银行对房地产金融风险的主要防范措施 
   （一）严格遵守贷款程序，加强开发贷款管理 
   商业银行要谨慎经营房地产贷款，科学合理地分析贷款项目的可行性、风险性，加强对房地
产开发企业和房地产项目的贷前调查，选择基本成熟的房地产开发项目予以信贷支持，优先选择开
发资质高、信用等级较高的房地产开发企业和地理位置较好、市场销售前景看好的房地产项目；严
格审查房地产开发信贷条件，尽量提高抵（质）押贷款的比例，选择优质资产抵（质）押，确定合
理的抵（质）押率，尽量避免由施工企业作为贷款保证人；要加强贷后检查，严格跟踪和控制贷款
用途，按照开发项目工程进度合理掌握贷款的发放，确保资金专款专用，发现企业挪用资金等问题
要及时采取措施收回贷款；要通过账户管理等多种手段严格控制住房开发企业销售回笼款项，及时
收回住房开发贷款本息；要加大住房按揭贷款的营销力度，把住房按揭贷款作为发放住宅开发项目
贷款的条件之一，确保个人住房按揭业务的后续跟进，实现资金的体内循环；要严格审查住房开发
企业售房合同及有关业务凭证，有效防范骗取信贷资金的行为。  
   （二）有效控制总量，合理调整结构，实行差别政策。  
   商业银行要综合考虑自身房地产贷款的现状、资金状况、中长期贷款比例指标、经营管理水
平、风险承受能力和房地产市场发展前景等，相应确定全行的房地产贷款总量和比例，适度控制房
地产贷款的规模，在积极优化存量贷款的基础上，严格控制和用好增量贷款；要根据各地区发展水
平、房地产市场的发展现状和潜力、房地产的价格水平和供求状况、居民居住水平和购买能力、分
支机构现有的房地产贷款存量和结构等情况，实行差别授权授信政策，分别给予重点倾斜、支持发
展、限制发展等措施。  
   (三)打破单一融资渠道，广泛拓展融资渠道 
   拓宽房地产行业的融资渠道，改变只能从银行贷款的单一融资体制，有效分散银行金融机构

 



的风险。我国目前只有股票市场一个途径，而且由于房地产开发公司不适合成为公众公司而使股市
融资的规模十分有限。权益融资渠道狭小导致开发商过分依赖商业银行提供的开发建设投资。从房
地产抵押贷款的角度看，其资金来源渠道也应该是多元化的。尤其是面向商业房地产的抵押贷款，
保险公司、证券化等都是有效的来源途径。此外，个人住房抵押贷款证券化也是分散商业银行信贷
风险的有效途径（作者单位：西北农林科技大学经济管理学院） 
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