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当前我国商业银行个人住房
贷款的风险及对策探析

路君平　糜　云

【提　要】自1998年国家停止福利分房以来�商业银行个人住房抵押贷款业务已成为我国居民购买住
房的主要融资模式�也是我国商业银行贷款业务中重要的项目。近几年来�个人住房抵押贷款业务已逐渐
成为各商业银行的核心业务之一�其规模在银行资产中的比重呈现上升趋势。然而近年来银行实际运作情
况表明：个人住房贷款业务的安全性不容乐观�贷款风险正在日益增加�正逐步进入风险暴露期。当前在
房地产市场调控政策出台的背景下�有必要重新对我国商业银行个人住房抵押贷款的业务现状及风险进行
研究�并找出有效的防范措施。
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一、引言
近年来房地产业在我国国民经济的发展中发挥着

越来越重要的作用。自从1998年国家停止福利分房
以来�商业银行个人住房抵押贷款业务已成为我国居
民购买住房的主要融资模式。近几年来�个人住房贷
款业务已成为商业银行贷款业务的主要组成部分�其
规模在银行资产中的比重也呈现上升趋势�个人住房
抵押贷款业务已成为我国商业银行贷款业务中重要的

项目。
在过去的10多年间�我国商业银行的个人住房贷

款业务在推动住房制度改革的顺利实施和满足居民住房

需求等方面�都发挥了重要的作用。根据人民银行公布
的统计数据�截至2010年6月底�全国住户中长期消
费性贷款余额约为59625∙72亿元。防范房价波动带来
的信贷风险�仍是当前商业银行所面临的重要问题�因
此需要我们对商业银行个人住房贷款业务的风险状况进

行认真地分析研究。

二、我国商业银行个人住房抵押
　　贷款的风险状况　　　　　

　　 （一） 我国商业银行个人住房抵押贷款的现状
个人住房抵押贷款又称住房消费信贷�是指借款人

由于自有资金不足�以所购买的住房为抵押物�向金融
机构申请的长期贷款�并承诺按期偿付贷款本息。自
1998年以来�随着住房制度改革的深化和居民住房需求
的增长�我国个人住房抵押贷款业务得到迅速的发展�
因其具有收益稳定、风险低等特点�在满足居民个人住
房需求的同时�也在商业银行调整信贷结构、增加经营
利润和降低整体风险等方面发挥了积极的作用。2009年
全年所有金融机构个人消费性住房贷款累计新增1∙4万
亿元�年末余额同比增长47∙9％�增速比2008年末加
快37∙4个百分点。根据人民银行公布的2010年上半年
金融统计数据报告：2010年一季度的增量6021∙5亿元�
第二季度住户中长期消费性贷款比第一季度住户中长期

消费性贷款增加4648∙43亿元。一直以来我国商业银行
个人住房抵押贷款呈现出较高的增长态势。
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目前我国上市商业银行个人住房抵押贷款业务占个

人贷款业务的比重较高。从表1中可以看出 （表1中未
包括刚刚上市的中国农业银行）�个人住房抵押贷款占
银行贷款总额的比重都在10％～20％之间。其中个人住
房抵押贷款在中国银行、建设银行所占比重最高�工商

银行和交通银行比重略低。如此高比重的个人住房抵押
贷款业务�使得房地产市场波动的风险将会引致商业银
行的经营风险�进而会对商业银行的资产质量、财务状
况和经营业绩产生不利的影响。

　表1　四大国有银行个人住房抵押贷款业务占银行贷款总额的比重情况 单位：亿元

银行名称

2006年末 2007年末 2008年末 2009年末
个人住房

抵押贷款
占比

个人住房

抵押贷款
占比

个人住房

抵押贷款
占比

个人住房

抵押贷款
占比

中国银行 3378∙34 16∙99 4549∙84 19∙65 5075∙71 19∙06 7643∙62 18∙35
工商银行 4102∙27 11∙30 5363∙31 13∙20 5973∙74 13∙07 8742∙44 15∙26
建设银行 4280∙39 14∙90 5278∙88 16∙13 6031∙47 15∙90 8513∙97 18∙40
交通银行 1050∙44 12∙81 1393∙57 12∙62 1519∙89 11∙44 2249∙75 12∙23

　　数据来源：根据上海证券交易所和深圳证券交易所披露银行年报数据整理而得。
　　 （二） 当前我国商业银行个人住房抵押贷款的风
险状况

根据 《企业全面风险管理框架》的定义�风险被定
义为对银行实现目标产生负面影响的事件。①

个人住房抵押贷款风险指因借款人不能按时还贷付

息给银行带来的经济损失的可能性�即商业银行或其他
金融机构按期收回其所发放的个人住房贷款本金和利息

这一结果的不确定性。②
根据国际经验�个人住房贷款风险暴露期通常为3～5

年。目前国内个人住房贷款基本上属于中长期贷款�这种
贷款的风险在短期内是不会暴露的�因而一直以来商业银
行把个人住房贷款视为低风险高收益的贷款。2001年以来�
商业银行个人住房贷款连续多年成倍增长�个人住房贷款
已经成为目前商业银行最为优质的信贷资产。随着时间的
推移�我国银行业已开始进入房贷风险初步显现时期。截
至2009年末�我国四大国有商业银行 （包括工商银行、中
国银行、建设银行及交通银行） 的个人住房抵押贷款不良
率为1∙8％。③
1∙我国商业银行个人住房抵押贷款所面临主要风险

的分类

（1） 市场风险。①利率风险。住房抵押贷款的利率
风险是由其业务 “短存长贷” 的资产结构所决定的。利
率风险指由于利率变动而给银行收益带来的损失。由于
个人住房贷款期限较长�一般在5～20年左右�最长可
达30年。在这样长的时间内�可能经历几个经济周期�
市场利率也可能发生多次波动。我国个人房产抵押分为
固定利率贷款和浮动利率贷款。在固定利率贷款方式
下�当银行对未来实际利率走势估计错误时�就会出现
利率风险。当市场利率上升超过预期时�银行由于无法
调高住房贷款利率而导致利息收益的减少；当利率下降

时�借款人可能提前还款甚至违约不还款�也会造成银
行利益损失。②通货膨胀风险。通货膨胀风险也称购买
力风险�是由于通货膨胀货币贬值导致购买力下降�实
际利率高于名义利率从而使商业银行个人住房贷款业务

遭受损失的可能性。④也就是说即使借款人按时还款�
但由于通货膨胀引起货币贬值�银行也会遭受损失。

（2） 信用风险。信用风险是指债务人因主客观原因
所引起的不能或不愿按合同约定按期偿还到期贷款本息

而使银行蒙受损失的可能性�即银行不能按时或足额地
收回贷款本息的风险。

（3） 流动性风险。目前�我国个人住房抵押贷款期
限大多为10～20年�最长可达30年�而银行吸收存款负
债的期限大多为2～5年�也就是说商业银行要以短期的
资金来源发放长期的个人住房贷款�这就不可避免会出现
“短存长贷” 现象�资金结构的这种 “短存长贷” 的期限不
匹配的矛盾使得商业银行会面临相当大的流动性风险。⑤

（4） 操作性风险。操作性风险是指由于不完善的系
统、流程、人员和外部事件因素给银行造成损失的可能
性。操作性风险主要是贷前调查形式化�贷后管理没有
形成有效的跟踪和监控机制。

（5） 抵押物风险。目前�商业银行发放的个人住房
贷款中绝大部分都是抵押贷款�抵押物的价格是影响风
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④　张雯主编 《中国房地产信贷风险度量与控制》�中国金融
出版社2010年版�第72、75页。
汤艳玲： 《浅谈我国商业银行个人住房贷款的风险及其防
范》�《中国集体经济》2009年第10期下。
中国银行业监督管理委员会官方网站 http：／／www∙
cbrc∙gov∙cn／。
付玉丹：《商业银行个人住房贷款风险管理》�《商业经济》
2009年第3期下。



险的重要因素�房地产价格波动使抵押物风险表现较为
突出。对抵押物的处置、评估、登记的不当操作或抵押
物的贬值�都会使商业银行蒙受损失。①
2∙当前调控背景下我国商业银行个人住房抵押贷款

风险现状

国务院2010年4月17日发出 《关于坚决遏制部分
城市房价过快上涨的通知》�提出十条举措�被业内称
为房地产 “新国十条”。

中国银行业监督管理委员会在2009年年报中指出：
随着房地产市场不确定性逐步增加�2010年个人住房按
揭贷款业务中的不审慎行为可能加剧�信用风险隐患可
能上升。以下我们对房价下降与贷款规模两个因素可能
对商业银行个人住房贷款的风险产生的影响进行分析。

（1） 房价下降对商业银行个人住房贷款风险的影
响。近年来我国商业银行个人住房贷款的风险之所以尚
未完全释放出来�很大程度上与房价的持续上涨有关。
但一旦房价下跌�人们对买房获利的预期降低�累积的
风险就容易被释放出来。如果房价下跌20％甚至超过
30％�会导致银行信贷资产质量恶化和盈利能力降低。
因为当房地产价值大幅贬值�超出借款人所承担的购房
款比重时�借款者有可能放弃还贷�银行则面临客户
“断供” 的违约风险�从而影响商业银行贷款资金的按
期回收�导致银行会出现大量的不良资产。

此外�我国投机性购房也拥有一定的比例�投机性
购房者往往借助贷款一次性购买多套住房�当对房价上
涨的预期发生转变时�炒房者就可能大批量抛售房屋�
导致房价加剧下跌。如果炒房者囤积的房屋销售不畅�
又可能出现违约的现象�从而引致更大的风险。

上述事实说明：随着政府对房地产调控力度的增
强�房地产调控的效果将逐渐显现。房地产市场的调整
将对商业银行个人住房贷款资产质量产生重要的影响�
一旦房价下跌幅度过大导致住房市值低于贷款额时�抵
押给银行的房产有可能成为负资产�违约率将会大幅增
加�占比过大的个人住房贷款将成为银行减值拨备的重
大隐患�② 则银行信贷风险将会集中显现。

（2） 贷款规模对商业银行个人住房贷款风险的影
响。截至2010年3月末�我国银行业与房地产相关的
贷款已达到20万亿元左右。据测算与住房价格变化有
关的银行资产大约在7万亿元左右�这些银行信贷资产
占整个商业银行贷款的23％左右。一般在信贷规模扩大
的情况下�商业银行信贷扩张的冲动也会随之增强�个
人住房贷款的供给也随之扩大�购房者可获得的信贷资
金数量也会增加�住房的投资规模会扩大�销售的数量
会上升�此时个人住房贷款交易中的信用风险并不明
显。众所周知�规模与风险是相伴而生的�伴随着时间
的推移�信用风险会逐渐积聚起来�操作风险也会因管

理手段和管理方式的滞后而逐渐增多。③2009年以来房
价之所以会快速飙升�住房销售之所以会快速增长�与
国内银行不断扩大的信贷规模有密切的关系。据统计�
2009年个人住房信贷规模为2∙46万亿元 （同比增长4
倍多）�2009年个人购买住房贷款增加1∙4万亿元�为
2008年的5倍�这些贷款通过不同方式进入了房地产
市场。

根据人民银行2010年7月23日公布的 《2010年上
半年金融机构贷款投向统计报告》数据�2010年上半年
涉及个人住房贷款在金融机构的所有贷款中占比约为

30％�2010年上半年个人购房贷款新增9323亿元�较
2010年一季度末降低3∙8％�房地产贷款增速明显回落。
北京市金融机构2010年6月末个人住房贷款余额3363∙4
亿元�比年初增加359∙2亿元；5月、6月单月新增额比4
月分别下降46∙1％、69∙1％。根据上述的分析�在当前商
业银行个人住房中长期贷款新增量下降的情况下�我们要
警惕由此可能会引发的商业银行的信用风险和操作风险。
三、当前我国商业银行防范个人
　　住房抵押贷款风险的　　　

　　对策建议　　　　　　　　

　　 （一） 进一步提高银行内控管理水平�形成有效的
风险防范机制

银监会多次强调：坚持房地产贷款的调控力度不放
松�同时要求各大中型银行业金融机构按季度持续深入
开展房地产及相关行业贷款压力测试工作�房贷压力测
试从2010年年初的可承受30％的压力普遍提高到当前
的50％左右�即要求银行在今后的 “压力测试” 中将最
坏的可能情况考虑在内 （即房价可能下跌约一半的情
况）�这是商业银行对当前房地产贷款风险承受能力和
未来是否进行贷款结构调整的评估。银监会要求要继续
加大对房贷政策执行情况的检查力度�及时严厉查处各
类违法违规行为�并建议各家商业银行暂停发放北京、
上海、深圳、杭州的第三套房贷。商业银行根据 “国十
条” 规定�可自主决定是否暂停其他地区的第三套房
贷�确保国家宏观调控政策得到严格执行。

加强银行内部管理是有效抵御信贷风险的重要环节。
目前各商业银行已经意识到风险控制的紧迫性和必要性�
已严格执行明确的调控政策�严控房价波动带来的信贷风
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分析》�《中国商界》2008年第4期下。
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线》�《金融时报》2010年7月20日。
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版社2010年版�第84页。



险。在实际操作中商业银行都把防范风险当作个人住房贷
款业务的一个重要环节�加强银行系统内部的自身监控�
不断提高商业银行内控管理水平。针对房地产信贷风险�
积极贯彻国家调控政策�实行动态、差别化管理的个人住
房贷款政策�严格限制各种名目的炒房和投机性购房行为�
力争为房地产行业及宏观经济的稳健运行做出积极的贡献。
1∙加强贷前审查�切实发挥贷前审查在控制个人住

房贷款风险中的作用

贷前调查主要考察借款人贷款的真实用途�对借款
人的资金来源、收入与贷款后月偿还比率、借款人社会
信用等严格审查�考察借款人的信用情况、还款能力和
还款意愿。以北京市为例具体说明：除了加强以往对借
款人信用程度、职业及家庭情况及收入进行重点调查之
外�各商业银行要按照住建委、中国人民银行、银监会
等五部门在2010年7月15日联合发布的 《关于落实商业
性个人住房贷款中第二套住房认定标准有关问题的通知》
（简称 《通知》） 的规定�在发放贷款时必须严格按照北
京市第二套住房的认定标准执行差别化贷款。借款人在
申请贷款时应填写 《家庭拥有成套住房申报表》申报家
庭住房情况�银行则根据借款人的申报情况�通过面测、
面谈 （必要时居访）、征信查询、房屋交易权属信息查询
等五种方式确定借款人家庭住房情况�严格执行差别化
住房信贷政策�切实发挥贷前审查在控制个人住房贷款
风险中的重要作用。人民银行在2010年8月初再次强调�
下半年要继续严格执行差别房贷政策�促进房地产市场
健康平稳发展。
2∙加强贷时审查工作�尽量降低信用风险
在个人住房贷款的审查过程中�主要是对借款人提

交文件资料的完整性、真实性、准确性及合法性进行复
审�加强对借款人的信用等级、贷款的合法性等方面的
审查�加强贷款抵押物价值的评估管理。商业银行要坚
持贷前审查、贷时审批分离原则�明确划分各个部门的
职责和内部岗位分工�实行专业化运作。商业银行应该
根据借款人的资信状况、还款能力确定贷款的金额、贷
款利率、还款方式�并签订个人住房抵押贷款合同�按
合同金额发放贷款。

如前所述�北京市签订购房合同的商业性个人住房
贷款审批均须按 《通知》的规定执行�若发现借款人在
填写申报表时向银行提供虚假信息、虚报瞒报家庭住房
情况的�商业银行将依法采取包括资产保全措施在内的相
关措施�并经严格审慎程序进行认定后�将借款人的不良
记录记载在中国人民银行个人信用信息基础数据库中。
3∙加强贷后管理�规避偿还风险
贷后管理主要是对发放的个人住房贷款进行贷后监督。

重视加强对个人住房贷款进行日常贷后管理和监控；组织
个人住房贷款贷后检查；集中催收个人住房违约贷款；组

织清收个人住房不良贷款；对贷后资料进行整理并移交。
对借款人进行跟踪调查和分析是监测偿还风险的重要内容�
贷后管理中应对个人住房贷款的借款人进行定期回访和跟踪

了解�同时还应建立不良贷款催收系统与程序�加大对不良
贷款的催收力度�最大限度地降低商业银行的风险损失。

自房地产调控新政出台以来�房屋销量开始下降�
自一线城市开始�楼市二手房交易量萎缩达20％～50％
不等。商业银行的个人住房贷款数量也随之下降。在这
种情况下�商业银行已经做好了房价下跌可能引致风险
的准备。华夏银行总行近期向各分行下发通知�要求各
分行组织一次对存量房贷业务的压力测试�并将压力测
试作为今后房贷风险控制的一项常规工作。各分行要根
据压力测试情况�逐笔逐户分析�根据房价波动幅度及
可能给房贷业务带来的损失程度�对客户实行分类管
理�逐月排查风险客户�制订风险化解预案�提前采取
行动�有效排除风险�同时还要加强贷后检查和监督。
华夏银行总行要求各分行指定专人跟踪检查房贷客户还

款记录�根据逾期期数及违约原因�制订有针对性的催
收措施�及时发现并防止房价波动带来的抵押物不足值
及断供的违约风险�并要求各分行在每月初的五个工作
日内向总行报送上月新增个人违约房贷客户情况。① 目
前还有一些银行开始对房地产抵押贷款加强管理�定期
对抵押物价值进行重估和动态监测�必要时通过采取追
加担保或增加贷款回收力度等措施加强风险控制。

（二） 加快完善社会统一的个人信用制度
建立和完善个人信用制度也是商业银行有效防范个人

住房贷款风险的重要方面。2006年1月全国统一的个人信
用信息基础数据库进入正式运行。目前人民银行的征信系
统已经在部分地区开通使用�银行可以通过征信系统查询
借款人在所有银行的信用记录�了解借款人的信用质量。
但是我国目前所使用的个人征信系统还不能准确地反映出

借款人信用状况�并进而作出信用评价。因此需要建立完
善社会统一的个人信用制度�具体包括以下内容：
1∙完善个人信息数据库�丰富个人基础资料的来源

和内容

建立完善的个人信息数据库�第一是建立个人信用
档案�个人信用档案包含个人身份、固定收入来源、银
行账户、额外收入、其他资产的构成和变动、个人保险
等个人信用资料�以供银行备查；第二是以税收、财
政、审计等部门为主导�对使用信用卡、个人支票的用
户进行信用评估�并利用银行系统的技术和信息支持�
建立起多层次的个人信用调查制度和信用评级制度；第
三是建立个人信用信息共享平台�尽快在全国范围内实
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① 孟扬： 《二季度房贷增量回落 银行严守信贷风险防范底
线》�《金融时报》2010年7月20日。



施各商业银行个人信用档案联网�实现信息的共享。
前述的商业银行在进行房屋交易权属信息查询时�

需要与北京市住建委进行信息共享�按照 《通知》的规
定�银行在对借款人的信息进行一定的汇总后�可登录
“房屋交易权属信息查询系统”�提交查询申请�北京市
住房城乡建设委两个工作日内反馈查询结果。 《通知》
中还规定各地要加快建设城市房屋登记信息系统�2010
年年底前各设区城市要基本建立房屋登记信息系统。近
期�北京市的商业银行已经陆续拿到能查房贷申请人住
房信息的 “钥匙盘”�被查实拥有二套房的借款人将执
行 “首付不低于5成�利率上浮10％” 的差别化房贷政
策。目前北京为全国范围内首个全面发放房屋交易权属
信息查询系统 “钥匙盘” 的地区。①
2∙完善个人资信评估指标体系�制定对违背个人消

费信用者的制裁措施

配合个人信用制度的实施�应尽快由中国人民银行
制定出能够科学地反映出评估对象资信状况全貌的全国

统一的个人信用评估标准�完善个人资信评估指标体系。
由于目前我国还缺乏对不良信用借款人有效的约束

机制和惩罚手段�未能建立起一个失信成本高于守信成
本的惩治机制�使得违约行为容易产生。要通过法律、
经济等措施�加大对失信行为的惩罚力度�为完善社会
统一的个人信用制度营造良好的外部环境。对于信用恶
劣的借款人�银行不予发放个人住房贷款�对情节严重
者要运用法律措施进行制裁�以确保银行资产的安全。

（三） 不断进行金融创新�分散和转移个人住房贷
款业务风险

在房地产调控政策的持续作用下�2010年下半年房
贷业务会明显下滑�面对这种情况�商业银行已开始研
究和尝试防范个人住房贷款风险的对策�积极尝试进行
战略转型�减少对个人住房信贷业务的依赖。某股份制

商业银行总行在2010年年初就已经调整经营策略�决
定不再将个人住房贷款业务作为2010年的业务拓展重
点。上海银监局2010年上半年曾对上海市184位银行
家就宏观经济与银行业运行状况进行问卷调查�其结果
显示：超过一半的受访机构高层不再将推进房贷业务作
为2010年下半年的重点经营策略�今后一个阶段�商
业银行将尝试重点推进中间业务特别是代理服务业务和

资金交易业务。②
住房抵押贷款业务创新是商业银行有效防范风险的

必然要求。商业银行应加快金融产品创新�继续研究实
施住房抵押贷款证券化�以银行住房抵押贷款为基础发
行证券�将不可流动的金融资产转化为可流通的证券�
可以解决商业银行 “短存长贷” 的期限匹配矛盾�缓解
商业银行流动性压力�拓宽融资渠道�从而分散银行的
诸多风险�提高资产的流动性�完善银行的资产负债结
构�在增强商业银行整体抗风险能力的同时还可提高银
行的收益�从而实现风险分散与风险转移。因此近期应
加快我国实施住房抵押贷款证券化的相关法律体系的建

设�为商业银行实施住房抵押贷款证券化营造良好的金
融和法律基础环境。
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Risks and Countermeasures of Current Chinaʾ s Commercial
Banksʾ Individual Housing Mortgage

L u Junp ing　Mi Y un
Abstract： Since1998when our country stopped welfare housing�commercial banksʾ Individual Housing Mort-
gage had become the main financing mode for Chinese citizen to purchase houses�also an important project of
Chinaʾ s commercial banksʾ loan business∙In Recent years�Individual Housing Mortgage has gradually become
one of the core businesses of commercial banks�and its proportion in banksʾ assets is appearing a raising
trend∙ However�the actual operation of Chinaʾ s commercial banks in recent years shows that the business se-
curity of Individual Housing Mortgage isnʾ t optimistic；whose credit risk is increasing and gradually entering
the period of exposure∙With the implementation of real estate regulation policy�itʾ s necessary for us to study
the current situation and risks of Chinaʾ s commercial banksʾ Individual Housing Mortgage�and suggest effec-
tive preventive measures∙
Key words： real estate regulation policy；Individual Housing Mortgage；risk analysis
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