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今年以来，银行涉房贷款情况备受关注。

界面新闻记者注意到，在近日披露的上市银行三季报中，有银行特意增加了房地产
领域风险管控专项信息披露。

“银行的思路已经明显转变了，一方面在压缩存量，排查房地产贷款项目的风险；
另一面则是在投向上转变，热门的城市和区域可能不再是重点了。”有股份制银行
对公业务人士告诉界面新闻记者。

由于行业环境叠加政策的影响，今年以来银行地产贷款额度紧张，不过最近监管层
多次喊话之后，情况有所缓解。

“额度管控上稍微没有那么苛刻，就是对统一法人总量控制，额度紧张程度相对前
期有所缓解，不过信贷的选择还是会严格执行监管层关于3+2道红线的要求。”某
股份制银行公司金融部负责人告诉界面新闻记者。

银行涉房不良率总体可控

在近日公布的三季报中，部分银行的涉房不良贷款、关注类贷款有一定程度的上升
。

招商银行在三季报中表示，受部分房地产企业信用风险暴露影响，该行对公房地产
不良贷款率1.29%，较上年末上升1.06个百分点，对公房地产贷款资产质量在可控
范围内。同时，房地产行业风险暴露成为该行计提非信贷资产拨备的重要因素之一
。

而平安银行三季度关注类贷款占比1.37%，较上年末上升0.26个百分点。平安银行
副行长郭世邦在开放日上表示，三季度关注类贷款有所上升，主要是因为宝能出现
流动性问题，宝能的贷款目前划入关注类，但相关贷款还未全部逾期。该行已对宝
能不良贷款进行足额拨备，而且授信都有足额抵押物，抵押房产交付后，其终极风
险是可控的。
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光大证券金融业首席分析师王一峰表示，总体来看银行的信用风险依然可控，而房
地产的边际风险正在下降，银行资产质量不会因为房地产行业而受到严重影响。

国盛证券银行团队近日在研报中表示，三季度个别房地产、城投领域的流动性收紧
对银行造成压力，但在当前银行资产质量存量包袱较轻的背景下，新增风险只是停
留在个别企业，加上监管多次发声释放积极信号，政策或适度灵活放松，大规模风
险暴露的可能性较低，未来需要特别关注银行的分化。

10月26日，标普信评发布的报告称，最近银行业的房地产业风险总体可控。

“虽然房地产行业的风险总体上是可控的，但是个体违约的风险在上升。”有股份
制银行高层表示。

额度管控有所放松

由于多方面的因素，今年银行房地产贷款额度有所紧张，给多方造成了影响。界面
新闻记者了解到，在近期监管层频频喊话之后，额度紧张的程度有所缓解，逐渐恢
复正常状态。

“是有一定程度的放松，比如个人按揭贷款最近放款速度有些加快，额度之间可以
腾挪。”某城商行人士对界面新闻记者说。

“但对公贷款还是谨慎一些，商业银行市场行为驱动，各自判断如何进一步更有效
地控制某个单一行业发生集中风险的排查。”有股份制银行人士对界面新闻记者说
。

在不久前召开的“2021金融街论坛”年会上，中国人民银行副行长，国家外汇管理
局局长潘功胜曾指出，近期我国的房地产市场及相关的金融市场出现一些波动，这
是市场主体在个别企业违约事件出现之后的应激反应。在金融管理部门的预期引导
下，金融机构和金融市场风险偏好过度收缩的行为逐步得以矫正，融资行为和金融
市场价格正逐步恢复正常。

今年前三季度，房地产贷款增速明显放缓。数据显示，2021年三季度末，房地产开
发贷款余额12.16万亿元，同比增长0.02%，增速比上季末低2.8个百分点。

东吴证券银行业首席分析师马祥云预计，四季度房地产贷款将边际放松，将沿着两
个方向；一是，住房按揭贷款增速回升，核心逻辑是监管层强调满足购房者合理需
求；二是，开发贷款预计第四季度恢复正增长，核心逻辑是满足健康房企的合理融
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资需求，防止流动性风险扩散，但增量不会过高，因为银行从自身风险管控角度也
会相对审慎投放。

房地产贷款打法“求变”

虽然如此，但由于房地产行业运行的逻辑已经发生了变化，高杠杆、高负债、高周
转的经营模式后续将难以为继，银行对于房地产贷款的逻辑和打法也发生了一些变
化。 

“我们行对开发贷贷后要求严格了，测算的价格按周边项目价格孰低原则确定。”
某股份制银行对公业务人士告诉界面新闻记者，目前只有开发贷或者经营物业贷。

郭世邦称，平安银行在严格控制房地产贷款规模占比的同时，加强房地产贷款的风
险管控，该行将继续实行名单制管理。该名单每半年更新一次，将成为客户授信的
关键指标。

该行还对存量的房地产业务进行风险排查，同时升级了资金封闭管理的要求。而在
项目选择上，该行会重点选择人口净流入、产业支撑力比较强的城市，项目重点选
择有区位优势，尤其是销售前景好、计划周期短的项目。

中信银行在三季报中亦表示，该行对房地产企业分类施策、差异化管理，并有序推
进授信集中度风险管控。

据招商银行风险管理部总经理厉明东介绍，在房地产开发贷的投向上，该行强调项
目的自偿性，并且严格对房地产开发贷款进行封闭管理；在开发贷项目选择上，该
行集中在一二线城市的刚需和改善型住宅，在积极满足刚需住房融资需求的同时，
保持整个项目自偿现金流的稳定。

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

                                    3 / 3

http://www.tcpdf.org

