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https://www.100test.com/kao_ti2020/624/2021_2022__E5_A4_AE_

E8_A1_8C_E5_8C_97_E4_c45_624928.htm 近日，中国人民银行

（下称央行）发布了关于2008年上半年北京市房地产市场和

房地产信贷形势分析报告。 在这份报告中，央行将上半年北

京市房地产市场格局定性为16字，即“保障加强、供求转变

、房价分化、资金趋紧”。报告认为，由于住宅开发成本上

升、奥运租金上涨、预期自住需求较大等因素支撑，房价仍

保持平稳。与此同时，房地产信贷增速回落，信贷结构出现

调整。 数据显示，今年上半年，北京市房地产开发投资

为794.4亿元，同比增长11.9%，比上年末回落4.1个百分点。

总体来看，房地产开发投资平稳增长，但开发资金来源收紧

。房地产资金来源为1451.5亿元，同比增长4.3%，比上年末下

降26.9个百分点。其中，银行贷款、利用外资同比分别微

增5.8%和2.2%，定金及预收款同比下降7.4%.而在外部资金流

入收紧的情况下，房地产开发企业也加大了自筹资金的力度

，企业自筹资金同比增长18.5%. 房地产贷款增速回落 尽管对

于房地产市场的走势，开发商们还是各执一词，但房价涨幅

回落已是不争的事实。 央行的统计数据显示，今年以来北京

市商品住宅销售价格指数依然上涨，但单月指数涨幅逐步回

落。而商品住宅销售价格指数依然上涨，也是受到去年翘尾

因素的影响。分类来看，上半年，新建商品住宅销售价格指

数同比上涨16.1%，其中当月涨幅由1月份的17.1%下降到6月

份的14.3%，降低2.8个百分点。同期，二手住宅销售价格指数

同比上涨9.7%，其中单月涨幅由1月份的11.3%下降到6月份



的7.1%，降低4.2个百分点。 房价涨幅回落的同时，房价区位

分化的特征也更为明显。北京市三环以内房价基本平稳运行

，三、四环之间稳中有降，五环以外房价下调幅度较大

，CBD、中关村、金融街等部分热点地区房价仍有所上行。

奥运租金上涨、外来人口持续流入、交通成本增加和区位住

宅供给等因素，是北京房价出现分化的主要动因。 而与房价

涨幅回落相伴随的是，上半年北京市房地产贷款增速回落明

显。截至6月末，中资金融机构房地产人民币贷款余额4750.7

亿元，同比增长8.4%，比上年同期下降3.5个百分点。分月度

看，2007年9月前房地产贷款余额快速增长，10月份出现回落

，之后迅速回升，2008年2月以来总量基本保持平稳运行。 之

所以出现房地产贷款回落现象，央行认为，上半年随着市场

持续走低，开发商对房地产市场预期更趋谨慎，而市场中的

购房投资者持币观望情绪浓厚，由此资金需求总规模有所下

降。 投资者持币观望情绪可从购房贷款的波动增长中管窥一

斑。截至6月末，中资金融机构购房贷款2621.1亿元，同比增

长8.4%.其中，个人住房贷款余额2447.4亿元，同比增长11.6%

，增速比上年末回落4.3个百分点。 但分月度来看，1月份集

中发放上年申请的贷款，当月贷款新增21.6亿元，24月贷款余

额分别下降11.0亿元、2.7亿元和12.3亿元，5、6月份有所增长

，分别为11.1亿元和11.8亿元。 这表明，一方面，自住购房人

市场观望氛围进一步增强；另一方面，“二套”房贷政策使

投资购房利息负担提高约30%，已经有力地抑制了投机性住

房贷款需求。 而在个人住房贷款中，新建房贷款余额比年初

减少20.3亿元，二手房贷款余额比年初增加28.9亿元。新建住

房和二手房贷款余额的逆向变化，也与二者市场价格波动逆



向相关，因为二手房房价涨幅回落明显，由此刺激了消费，

而新建住房价格增幅回落缓慢也抑制了市场消费。这点分月

度数据体现得更为直观。2008年以来购置新建住房贷款连续

四个月负增长，6月当月有回升迹象。 除去市场交易主体由

于看淡市场导致资金需求总规模趋于下降外，从紧的货币信

贷政策也加大了部分中小房地产企业获取银行信贷的难度，

由此，房地产开发市场处于“优胜劣汰”过程之中。 警惕风

险传递 房地产市场的持续走弱，于银行而言信贷风险敞口不

容小觑。 仅就北京房地产市场而言，上半年房价的分化走势

以及开发企业资金链条收紧，都在暗示产业风险向金融风险

进行传导的可能性在增加。 统计数据显示，截至6月末，北

京市房地产贷款余额占全市贷款总量的27%；房地产开发资

金中，直接来源于银行信贷的约占30.2%，间接来源于住房预

售的信贷资金约占20%.换言之，房地产开发资金中，逾一半

来自于银行的信贷。 如此巨大的占比，一旦房地产市场持续

走弱，房地产风险就会传导至银行体系。不过，值得注意的

是，目前就北京地区而言，这种风险传导还没有明显爆发的

迹象。上半年，房地产类贷款不良率虽有所上升，但依然处

于较低水平。 截至6月末，中资金融机构各项房地产类人民

币贷款不良率为2.56%，比去年末微升0.19个百分点。其中，

商业性个人住房贷款不良率为1.65%，比上年末提高0.22个百

分点；商业性住房开发贷款不良率为4.32%，比上年末提

高0.37个百分点。 “去年底，我们就提示相关信贷部门要注

意今年货币政策从紧后，房地产贷款潜伏的风险了。”一位

银行业人士如是说。 北京银行长期以来在北京地区房地产贷

款投放居于前列。知情人士介绍，今年年初以来，北京银行



就提高了房地产贷款的进入门槛。其中，房地产开发贷款原

则上只选择二级资质以上的大中型企业进行投放，贷款项目

也以自住型楼盘为主；个人住房抵押贷款增量虽然在北京市

场位居第二，但仍未用足年初设定的增长目标。 在这份房地

产信贷投放的形势分析报告里，央行也提醒金融机构需要密

切关注房地产信贷的三重风险。其一是部分房地产开发企业

资金链趋紧可能造成开发贷款不良率上升；其二是房价低迷

可能造成个人住房贷款违约增加；三是预售资金管理缺位可

能会产生信贷资金风险。 央行建议各家银行应加强对借款人

的资格审查及贷后管理，避免向还款能力较差的借款人发放

“次级”住房贷款，同时完善预售资金监管制度，防范企业

转移和挪用预售资金，并推进利率覆盖风险的定价机制建设
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