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个别房地产商流动性困难对银行业信用质量影响有限 

关于银行业的房地产相关风险的六点思考 

2021 年 10 月 26 日 

一． 关于目前房地产业信用风险对银行业的总体影响 

我们认为，最近恒大等房地产公司出现的流动性问题局限于个别企业，对国内银行业并无严重负面影

响，银行业的房地产业风险总体可控。同时，由于房地产业涉及多个上下游行业，加之按揭贷款在银

行资产负债表中的重要占比，银行业的健康程度和房地产市场的总体稳定息息相关，因此“稳地价、

稳房价、稳预期”对于银行业信用质量的中长期稳定是很重要的。截至 2021 年 6 月末，国内银行业

金融机构人民币贷款总额为 185 万亿元，其中房地产开发贷款占 6.6%，个人住房贷款占 19.7%；国

内 19 家系统重要性银行的房地产开发贷总额约为 7.6 万亿元，占银行业金融机构 12.23 万亿元房地

产开发贷的 62%。 

图 1 

截至 2021 年 6 月末银行业金融机构房地产相关贷款占比 

 

资料来源：中国人民银行，经标普信评收集及整理。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 
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虽然银行业总体风险可控，但是个别中小银行由于对房地产企业敞口较高，叠加疫情对资产质量的影

响以及存量坏账，可能存在较大资本压力，需要充实资本来修复资产负债表。目前银行业系统流动性

充足，我们预计中小银行的流动性将保持稳定，给个别高风险银行补充资本，清理坏账赢得了时间。 

二． 关于银行业的房地产业开发贷敞口 

由于多年来严格的银行业监管，国内主要银行对房地产企业的信用风险敞口可控且分散，有利于控制

房地产企业风险对银行业的影响。 

我们认为，对于有着有效的贷款集中度管理的银行，在个别房地产企业（即使是大型开发商）出现流

动性困难时，对银行造成的负面影响一般仅局限于一定程度的拨备提升，对于银行的资本充足性和总

体信用状况不会构成重大威胁。以恒大、华夏幸福、花样年、四川蓝光和新力控股为例，这五家房地

产企业截至 2021 年 6 月末的金融机构借款金额约为 5,809 亿元，仅为国内商业银行业贷款总额的

0.37%。因此，我们认为个别房地产商的经营不善不会对银行业的总体资产质量造成重大负面影响。 

表 1 

截至 2021 年 6 月末个别高风险房地产商的金融负债规模 

（单位：百万元） 金融机构借款 应付债券 合计 

中国恒大集团 393,889 177,886 571,775 

华夏幸福基业股份有限公司 108,741 74,972 183,713 

四川蓝光发展股份有限公司 40,079 21,213 61,292 

新力控股（集团）有限公司 23,556 625.52 24,181 

花样年集团（中国）有限公司 14,591 6,629 21,220 

合计 580,855 281,326 862,181 
资料来源：公司公开信息，经标普信评收集及整理。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 

国内银行业对房地产开发业的风险敞口可控。以 19 家国内系统重要性银行为例，截至 2021 年 6 月

末，其中 18 家银行（不含广发银行）的房地产贷款总额/总贷款比率为 6.3%，最高为上海银行（占

比为 14.6%），最低为邮储银行（占比为 2.1%）。 

图 2 

截至 2021 年 6 月末部分银行房地产贷款占总贷款比率 

 
资料来源：公司公开信息，经标普信评收集及整理。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 
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房地产开发业涉及多个上下游行业，比如建筑工程施工、建筑材料、家用电器等；同时，如果房地产

行业风险影响地方政府卖地收入，还会影响到地方财政和城投公司。如果房地产开发业的风险从个案

风险演化为行业性风险，则很可能会对银行业资产质量带来更加深刻的负面影响。但是我们认为目前

国内房地产业风险总体可控，出现极端情景的可能性低。举例来讲，国内 19 家系统重要性银行的建

筑业贷款合计约为 2.9 万亿元，占其贷款总额的 2.4%。 

图 3 

截至 2021 年 6 月末部分银行建筑业贷款占总贷款比率 

 
资料来源：公司公开信息，经标普信评收集及整理。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 

三． 关于银行业的房地产开发贷不良水平 

个别房地产企业最近出现的流动性困难可能在一定程度上推高房地产贷款的不良率，考虑到房地产市

场总体风险可控，我们预计房地产贷款的总体不良率将保持在正常合理水平。以国内系统重要性银行

为例，截至 2021 年 6 月末，其中 17 家银行（广发银行和北京银行公开数据不可得）的平均房地产

贷款不良率为 2.43%，较 1.76%的商业银行业平均不良贷款率高出 0.67 个百分点。 

图 4 

截至 2021 年 6 月末部分银行房地产贷款不良贷款率  

 
资料来源：公司公开信息，经标普信评收集及整理。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 
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我们预计银行业对建筑业的贷款不良率将保持在合理水平。截至 2021 年 6 月末，17 家国内系统重要

性银行（广发银行和北京银行公开数据不可得）的平均建筑业贷款不良率为 1.7%，与 1.76%的商业

银行业平均不良贷款率基本持平。 

图 5 

截至 2021 年 6 月末部分银行建筑业贷款不良贷款率  

 
资料来源：公司公开信息，经标普信评收集及整理。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 

四． 关于银行业房地产相关不良贷款的最终信用损失 

对于风险很高，最终会让银行形成信用损失的个别房地产企业，我们认为银行的最终损失可控。银行

的房地产贷款往往具有充足的风险缓释措施，特别是土地等抵押物。在国内地价、房价总体稳定的情

况下，银行业房地产不良贷款最终信用损失可控。 

如果个别房地产贷款形成不良，必然需提高相应的贷款损失准备，这会提高银行今年和明年的信用成

本。结合尚未完全消化的疫情带来的中小微企业信用损失，其他行业高风险高杠杆私营企业的信用损

失，部分国企僵尸企业的信用损失，以及地方银行隐形债务问题的潜在风险，2022 年银行业，特别

是一些中小银行，拨备压力将继续存在。 

我们认为，高风险房地产项目的抵押物能够有效控制银行最终信用损失，但对于银行今年和明年盈利

性的负面影响可能不可避免。政府及监管部门明确表示，对于恒大等房地产公司风险的处理将坚持法

治化的原则，严格按照法律规定的受偿顺序，充分尊重并保护债权人和产权人的合法权益。对于通常

握有优质抵押物的银行，法治化的风险化解对于银行控制最终信用损失是有利的。 

我们对 19 家国内系统重要性银行做了房地产及建筑业信用损失（不良率*违约损失率）的敏感度分析。

分析发现，由于这 19 家银行的总房地产以及建筑业贷款敞口约为 10.5 万亿元左右，而 2020 年这 19
家银行的总税前利润为 1.96 万亿元，如果房地产和建筑业不良率和违约损失率略有上升，银行信用

成本的上升能够被利润有效消化，对盈利性以及资本的影响可控。举例来说，如果这 19 家银行的房

地产和建筑业不良率增加 3 个百分点，同时假设违约贷款的违约损失率达到 50%，新增的信用损失约

为 1,579 亿元，大约为这 19 家银行 2020 年税前利润的 8%，对当年税前利润/净资产比例的影响仅

为 0.97 个百分点，这 19 家银行总体的税前利润/净资产比率仍然能够保持在 11%左右，并不会构成

对银行资本的侵蚀。除非发生行业性的严重风险，否则其房地产及建筑业贷款的信用损失对 19 家国

内系统重要性银行的资本充足性发生严重影响的几率不大。但是，值得指出的是，当房地产及建筑业

不良率显著增加时，可能会产生对其他行业的连锁反映，本敏感度分析未考虑该类风险外溢性，因此

在高信用损失的极端情景下，下表会低估对银行利润和资本的影响。 
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表 2 

房地产及建筑业信用损失敏感度分析（以 2020 年税前利润/净资产比率为基础） 
税前利润

/净资产

(%) 

房地产及建筑业贷款不良率的提高（百分点） 

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 

违

约

损

失

率 

10% 11.9 11.8 11.7 11.5 11.4 11.3 11.2 11.0 10.9 10.8 10.6 10.5 10.4 

20% 11.9 11.6 11.4 11.1 10.8 10.6 10.3 10.1 9.8 9.5 9.3 9.0 8.8 

30% 11.8 11.4 11.0 10.6 10.3 9.9 9.5 9.1 8.7 8.3 7.9 7.6 7.2 
40% 11.7 11.2 10.7 10.2 9.7 9.2 8.6 8.1 7.6 7.1 6.6 6.1 5.6 
50% 11.7 11.0 10.4 9.7 9.1 8.5 7.8 7.2 6.5 5.9 5.2 4.6 3.9 

60% 11.6 10.8 10.1 9.3 8.5 7.7 7.0 6.2 5.4 4.7 3.9 3.1 2.3 
70% 11.5 10.6 9.7 8.8 7.9 7.0 6.1 5.2 4.3 3.4 2.5 1.6 0.7 

80% 11.5 10.4 9.4 8.4 7.4 6.3 5.3 4.3 3.2 2.2 1.2 0.2 -0.9 

注：19 家国内系统重要性银行 2020 年的税前利润/净资产比率为 12%。 

资料来源：标普信评。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 

五． 关于个人住房按揭贷款信用质量对银行业的影响 

与房地产开发贷相比，按揭市场的稳定对于国内银行业的信用状况有着更大的影响。住房按揭贷款是

银行（尤其是国有大行）主要贷款类型之一。截至 2021 年 6 月末，国内银行业金融机构个人住房贷

款总额为 36.4 万亿元，占银行业金融机构贷款的 20%左右；19 家国内系统重要性银行的按揭贷款规

模约为 32 万亿元，占银行业个人住房贷款总额的 88%。 

银行业多年来保持了审慎的住房按揭贷款放款标准，国内按揭贷款不良率远低于银行业平均不良水平。

截至 2021 年 6 月末，12 家国内系统重要性银行（中信银行、光大银行、华夏银行、广发银行、北京

银行、江苏银行和宁波银行数据不可得）的平均住房按揭贷款贷款不良率为 0.29%，远低于 1.76%的

银行业平均不良贷款率。国内房价和楼市继续保持稳定，居民对按揭贷款的还款意愿和还款能力保持

稳定，对于银行业保持健康的信用质量有着重要意义。 

图 6 

截至 2021 年 6 月末部分银行住房按揭贷款贷款占总贷款比率 

 
资料来源：公司公开信息，经标普信评收集及整理。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 
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图 7 

截至 2021 年 6 月末部分银行住房按揭贷款贷款不良率  

 
资料来源：公司公开信息，经标普信评收集及整理。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 

 

我们对 19 家国内系统重要性银行做了住房按揭贷款信用损失（不良率*违约损失率）的敏感度分析。

分析发现，由于这 19 家银行的住房按揭贷款规模庞大，约为 32 万亿元，如果住房按揭贷款的不良率

和违约损失率上升，银行信用成本的上升规模较大，对利润的影响较大。举例来说，如果这 19 家银

行的住房按揭贷款不良率增加 2 个百分点，违约损失率为 40%的情景下，新增的信用损失大约为这

19 家银行 2020 年税前利润的 13%，对当年税前利润/净资产比例的影响为 1.57 个百分点，银行税前

利润/净资产比例会从 12%下降到 10.4%。值得指出的是，当按揭贷款不良率显著增加时，很可能会

产生对其他行业的连锁反映，本敏感度分析未考虑该类风险外溢性，因此在高信用损失的极端情景下，

下表会低估对银行利润和资本的影响。 

表 3 

个人住房按揭贷款信用损失敏感度分析（以 2020 年税前利润/净资产比率为基础） 
税前利润/

净资产

（%） 

个人住房贷款不良率的提高 （百分点） 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

违

约

损

失

率 

10% 11.8 11.6 11.4 11.2 11.0 10.8 10.6 10.4 10.2 10.0 9.8 9.6 9.4 9.2 9.1 

15% 11.7 11.4 11.1 10.8 10.5 10.2 9.9 9.6 9.3 9.1 8.8 8.5 8.2 7.9 7.6 

20% 11.6 11.2 10.8 10.4 10.0 9.6 9.2 8.9 8.5 8.1 7.7 7.3 6.9 6.5 6.1 

25% 11.5 11.0 10.5 10.0 9.5 9.1 8.6 8.1 7.6 7.1 6.6 6.1 5.6 5.1 4.6 

30% 11.4 10.8 10.2 9.6 9.1 8.5 7.9 7.3 6.7 6.1 5.5 4.9 4.3 3.8 3.2 

35% 11.3 10.6 9.9 9.2 8.6 7.9 7.2 6.5 5.8 5.1 4.4 3.8 3.1 2.4 1.7 
40% 11.2 10.4 9.6 8.9 8.1 7.3 6.5 5.7 4.9 4.1 3.4 2.6 1.8 1.0 0.2 

注：19 家国内系统重要性银行 2020 年的税前利润/净资产比率为 12%。 

资料来源：标普信评。 

版权©2021 标普信用评级（中国）有限公司。版权所有。 
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六． 关于未来房地产贷款投放增速 

银行业对房地产贷款的投放在最近几个季度显著下降，在短期内加速了个别房地产企业风险的暴露。

与第三季度相比，我们预计房地产信贷投放增速将在第四季度合理适度回升，从而满足房地产开发项

目的合理资金需求。 

我们预计未来几个季度的房地产信贷投放节奏将会有一定程度的恢复性上涨，不会继续之前投放速度

显著下降的趋势。近年来房地产开发贷和住房按揭贷款贷款投放增速都出现了下降，尤其是房地产开

发贷增速下降尤其明显，截至2021年6月末，国内房地产开发贷余额12.3万亿元，同比增长2.8%，

增速较去年同期下降 5.7 个百分点。截至 2021 年 6 月末，个人购房贷款规模 36.6 万亿元，同比增长

13%，增速较去年同期下降 2.7 个百分点。今年三季度金融机构对房地产行业的风险容忍度进一步下

降，地产开发贷增速进一步下滑。 

我们认为，房地产金融审慎管理的总原则不会发生变化。监管部门已明确表示会保持房地产金融监管

政策的连续性和稳定性。2022 年，我们预计银行业会继续严格房地产业风险管理，并在满足房地产

业合理融资需求，保证房地产市场总体平稳，同时防止房地产风险在银行业不当积累之间找到合理的

平衡。 

图 8 

国内金融机构个人购房贷款及房地产开发人民币贷款规模及增速 

          

 
资料来源：中国人民银行，经标普信评收集及整理。 
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