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业内：化解金融风险势在必行
自年初央行推行房地产贷款集中度

管理制度以来，房贷额度紧张、放款周期
拉长、贷款利率上调成为大部分城市楼市
的主流现象。包括漳州在内，房贷放款速
度亦有放缓，贷款利率有所上调，和全国
绝大多数类似体量城市的情况相似。

政策松紧与楼市冷热紧密相关。“五
个持续下降”的背后是一系列针对房地产
领域的金融政策。

首先，明确“三条红线”。2020 年 8 月，
央行、住建部出台了重点房企资金监测和
融资管理规则，用剔除预收款的资产负债
率、净负债率、现金短债比三项核心指标
作为“三条红线”，将房企划分为四个档
位，在首次明确房企举债标准的同时，也
彻底打破了以往房企高融资、高负债、高
周转的发展模式。

其次，确立房地产贷款集中度管理制
度。具体来看，银行业机构分为中资大型
银行、中资中型银行、中资小型银行和非
县域农合机构、县域农合机构、村镇银行
五档，房地产贷款占比上限分别为 40%、
27.5%、22.5%、17.5%和 12.5%，个人住房贷
款占比上限则分别为 32.5%、20%、17.5%、
12.5%和 7.5%。

而央行近日发布的《中国金融稳定报
告（2021）》指出，当前房地产贷款集中度管

理制度已进入常态化实施阶段，将会同银
保监会持续做好银行业金融机构房地产
贷款集中度日常监测，督促超限银行按照
过渡期调整方案有序实现压降目标。

再次，遏制“经营贷”违规流入房地产
领域。当前经营贷违规流入房地产专项排
查已基本完成，对发现的违规问题督促建
立台账，逐项整改至“清零销号”。

最后，严惩违法违规。连续三年开展
全国性房地产专项检查，基本覆盖所有热
点城市，对发现的违规行为“零容忍”，对
违规问题依法严肃问责。

银保监会新闻发言人表示，银保监会
始终坚持“房子是用来住的，不是用来炒
的”定位，围绕“稳地价、稳房价、稳预期”
目标，持续完善房地产金融监管机制，防
范房地产贷款过度集中，促进金融与房地
产良性循环。

同时，业内人士提示，当前房地产调
控长效机 制 已 经 基 本 建 立 ，奔 着“ 稳 地
价、稳房价、稳预期”的政策目标，房地产
最终还是要回归普通行业的。从中长期
看，房地产金融环境将继续收紧，预计近
期新房和二手房交易会有所降温，尤其
是二手房。投资型购房者在决策时要注
意防范风险。

■本报记者 张 晗

购房者在购房时确有信贷需求，这是需求
端。但房地产贷款高速增长的主要推动力在供给
端。对公贷款难做，零售贷款成为主要拓客方向，
银行出于信贷结构调整的考量，大力拓展个人按揭
贷款。综合推动下，房地产贷款快速增长，埋下隐患。

业内人士认为，房地产金融风险主要体
现在三个方面。其一，房地产贷款增速高企
导致大量资金进入房地产领域，挤占、吸附
了原本属于其他实体企业的资金，对整个经
济发展不利。其二，尽管有房产作为抵押物，
个人按揭贷款看似风险较低，但如果房地产

价格过快上升、产生巨大泡沫，一旦泡沫破
裂、房产价格剧烈下跌，这将引发严重的系
统性金融风险。其三，过度给居民部门加杠
杆、抬高居民部门杠杆率，一方面将加重居
民个人的债务负担，增加债务风险，另一方
面将削弱居民的个人消费支出，抑制消费需
求，不利于经济结构调整。

防范化解房地产金融风险，与推动房地
产行业高质量发展密切相关。不论是“房住不
炒”还是“住有所居”，都需要以经济高质量发
展化解系统性金融风险。

日前，银保监会官网披露信息，截至 7 月
末，房地产融资呈现“五个持续下降”：一是房
地产贷款增速创 8年新低，银行业房地产贷款
同比增长 8.7%，低于各项贷款增速 3 个百分
点。二是房地产贷款集中度连续 10个月下降，
房地产贷款占各项贷款比重同比下降 0.95 个
百分点。三是房地产信托规模自 2019年 6月以
来持续下降 ，房地产信托余额同比下降约
15%。四是理财产品投向房地产非标资产规模
近一年来持续下降，相关理财产品余额同比
下降 42%。五是银行通过特定目的载体投向房
地产领域规模连续 18 个月持续下降，相关业

务规模同比下降 27%。
银保监会表示，在遏制“经营贷”违规流

入房地产领域方面，银保监会对经营贷违规
流入房地产专项排查已基本完成，对发现的
违规问题督促建立台账，逐项整改至“清零销
号”。同时，在督促银行机构在贷款首付比例、
利率等方面对刚需群体进行差异化支持。截
至 7 月 末 ，个 人 按 揭 贷 款 首 套 房 占 比 达 到
92%，住房租赁市场贷款同比增长 29%。

多项指标下降，表明了政策层面确立房
地产调控长效机制的决心，对遏制房地产金
融化、泡沫化势头起到了显著作用。

数据：五个指标持续下降

政策：促进金融与房地产良性循环

贷款增速创贷款增速创88年新低年新低 楼市呈现降温态势楼市呈现降温态势

自今年“控银根”以来，“三
条红线”和集中度管理等制度不
断发挥作用，房地产融资多个指
标呈下降态势。

近日，银保监会官网发布消
息，截至 7月末，房地产贷款增速
创 8 年新低，银行业房地产贷款
同比增长 8.7%，低于各项贷款增
速 3个百分点。

业内分析认为，房地产调控
长效机制已经基本建立，房地产
的金融环境继续收紧；购房者须
警惕盲目投资风险。

百强房企
整体业绩不及上半年

据中房网报道，8 月份，百强房企整
体业绩表现仍不及上半年和历史同期，
全国房地产市场继续呈现降温态势。

克而瑞研究中心日前发布的报告显
示，29 个重点监测城市商品住宅成交面
积同比、环比分别下降 22%和 10%，较
2019 年同期下降 8%，降幅较 7 月有所扩
大。企业层面，8 月份百强房企单月销售
操 盘 金 额 同 比 下 降 20.7% 、环 比 下 降
10.7%。百强房企中近 7 成企业单月业绩
同比降低，逾 40 家同环比双降。包括绝
大部分 TOP30 房企在内，近 8 成企业单
月业绩不及上半年月均水平。

另外，根据中房网监测，1-8 月份典
型房企销售目标完成率整体超过六成。
相比去年同期，提升了 4.48个百分点。

根据不完全统计，本期纳入已公布
2021年销售目标的典型房企数量为48家，
结合房地产企业销售数据测算，1-8月份
典型房企销售目标完成率均值为65.22%。

在监测的 48 家房企中，10 家房企销
售目标完成率超过七成。去年同期销售
目标完成率达到七成及以上的企业仅 4
家。整体来看，有 20 家房企销售目标完
成率超过均值水平，占比超过四成。

据克而瑞监测，8 月份百强房企中
近七成企业单月业绩同比降低，其中 26
家同比降幅大于 30%。同时，包括绝大部
分 TOP30 房企在内，近 8 成企业单月业
绩不及上半年月均水平。

目前已经公布 2021 年度销售目标
达到或超过千亿元以上水平的房企有
35家。

结合这些“千亿”级房企业绩测算，
1-8月份 35家“千亿”级房地产企业的销
售目标完成率均值为 63.74%，低于本次
纳 入 统 计 范 围 的 48 家 企 业 平 均 水 平
1.48 个百分点。其余 13 家销售目标不足

“千亿”的房地产企业，其销售目标整体
完成率均值达 69.18%，高于 48 家房企平
均水平 3.96个百分点。

经过本轮密集调控过后，市场继续
下行似乎已经成为行业共识。在近期结
束的中报业绩会上，一些头部房企也表
达了对市场的担忧。

展望 9 月，克而瑞研究中心分析认
为，随着传统销售旺季的到来，房企将加
大供货力度，供求皆有望企稳回升。而在
政策轮番加码后，短期内热点城市房地
产市场或将有所降温，成交整体回升幅
度将明显受限，部分地区的市场下行压
力依旧不容小觑。

调控政策持续发力，漳州房贷放款速度放缓。 张 晗 摄


