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金融 16 条后银行业信用质量保持稳定，中长期坚持房地产

集中度管理仍非常必要 
2022 年 11 月 25 日  

11 月 23 日，央行、银保监会发布《关于做好当前金融支持房地产市场平稳健康发展工作的通知》

（简称“金融 16 条”）。我们认为“金融 16 条”有利于稳定房地产市场的信用质量，进而也会对

银行业的信用质量稳定起到积极作用。 

我们认为，银行业将是稳定中国房地产业市场的绝对金融主力。中国银行业目前信用质量稳定，截至

2022 年 6 月末，中国银行业总资产规模达 367.68 万亿元，占中国金融行业的 90%，是国内金融融

资的绝对主力。从目前各行披露的与房地产企业的合作计划来看，国有大行的支持力度较大。截至目

前，工商银行、中国银行、邮储银行以及交通银行披露的包括多项业务领域在内的合作金额分别约为

6,550 亿元、6,000 亿元、2,800 亿元以及 1,200 亿元，分别占上述银行 2022 年 6 月末房地产贷款

及个人按揭贷款合计敞口的约 9%（在其境内分行房地产贷款及全部个人住房贷款中的占比）、12%
（在其中国内地房地产贷款及住房抵押贷款中的占比）、12%以及 6%。 

我们认为，虽然“金融 16 条”的执行可能显著增加大行的房地产开发贷敞口，但新增的风险敞口可

控，不会对六大行的信用质量造成负面影响。国有六大行具有充足的资本和很强的盈利能力，为履行

“金融 16 条”奠定了资本和盈利基础。根据我们的敏感度分析，即使对公房地产和建筑业贷款不良

率上升到 30%，对公房地产贷款不良的违约损失率为 70%，由于六大行有充足的盈利来计提拨备，

六大行的一级资本充足率也能基本保持在目前的水平。 

近几日与各国有大行签署了战略合作协议的房地产企业中的大部分在标普信评的信用质量序列中是投

资级，因此我们认为“金融 16 条”的执行不会对这些银行的资产质量产生重大负面影响。 

表1  

近日六家国有大行与房地产企业签署战略合作协议概况 

银行

名称 
合作房企 合作内容 

涉及金额

（亿元） 

工商

银行 

碧桂园集团 

工商银行将充分发挥资金、渠道、服务等方面优势，围绕房地产开

发贷款、个人住房按揭贷款、房地产项目并购融资、租赁住房融

资、保函置换预售监管资金、债券承销与投资等业务领域，与相关

房企集团开展全方位合作，满足企业合理融资需求。工商银行以总

对总方式与房企签订战略合作协议，提供意向性融资总额 6,550 亿

元。 

6,550 

金地集团 

金辉集团 

绿城中国 

龙湖集团 

美的置业 

万科集团 

等 12 家 
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建设

银行 

中交建 

建设银行与 8 家房企签订了合作协议，就房地产金融、住房租赁业

务、综合金融服务、共同防范化解风险等方面开展全方位合作。 
未披露 

北京首开 

广州越秀 

大华集团 

合生创展 

龙湖集团 

美的置业 

万科集团 

农业

银行 

华润置地 

农业银行及企业各方将利用各自行业优势，整合资源，深化全面合

作，按照自愿平等、互利共赢的原则，围绕商品房、保障房、城市

更新等重点领域，在房地产开发贷款、个人住房按揭贷款、并购贷

款、债券承销与投资等业务方面进一步加深合作，建立长期稳定的

合作关系。 

未披露 

金地集团 

龙湖集团 

万科集团 

中海发展 

中国

银行 

碧桂园集团 

中国银行与 10 家房企签署了合作协议，提供意向性授信金额合计

超 6,000 亿元，在房地产开发贷款、并购贷款、债券承销与投资、

个人住房贷款、保函等重点业务领域深化全方位合作。 
6,000 

滨江集团 

金地集团 

绿城中国 

华润置地 

龙湖集团 

美的置业 

万科集团 

中海发展 

招商蛇口 

邮储

银行 

碧桂园集团 

邮储银行将充分发挥自身优势，整合资源，为五家房地产企业提供

多元化的综合金融服务，深化在房地产贷款、个人住房按揭贷款、

并购贷款、债券承销与投资、保函、供应链融资及结算服务等业务

领域的合作，提供意向性融资总额 2,800 亿元。 

2,800 

龙湖集团 

绿城中国 

美的置业 

万科集团 

交通

银行 

美的置业 
交通银行将为美的置业提供不超过 200 亿元人民币意向性授信额

度，额度适用范围包括但不限于房地产开发贷款、债券投资、并购

贷款、保函、供应链融资等。 
200 

万科集团 
交通银行将为万科集团提供 1,000 亿元人民币意向性综合授信额

度，并提供多元化融资服务，包括但不限于房地产开发贷款、个人

住房按揭贷款、并购贷款、保函、供应链融资、债券投资等。 
1,000 

资料来源：公开信息，经标普信评收集及整理。 
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“金融 16 条”提出支持个人住房贷款合理需求并积极做好“保交楼”金融服务，有利于银行按揭业

务保持合理需求，也避免银行因为烂尾楼断供带来按揭贷款质量恶化。 
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虽然“金融 16 条”延长了房地产贷款集中度管理政策过渡期安排，但从中长期来看，加强房地产贷

款集中度管理对于中国银行业的信用质量稳定是非常必要的。从国际经验来看，房地产开发是高周期

性高风险的行业；房地产集中度过高，叠加高杠杆，是国际上很多金融机构风险事件的主要原因之一。

只有管理好房地产风险的银行才可能长期保持良好的信用质量。虽然过去一年中房地产危机严重，但

中国银行业总体信用质量仍然稳健，其中一个主要原因就是国内银行对公房地产行业贷款敞口并不大

（约占总贷款的 7%）。 

另外，“金融 16 条”当中支持开发贷款等存量融资展期的举措会在短期内影响资本市场对金融机构

实际房地产风险的准确判断。根据“金融 16 条”，未来半年内到期的，可以允许超出原规定多展期

1 年，可不调整贷款分类。因此，未来 1 年中银行披露的房地产贷款五级分类可能不能非常准确地反

映房地产贷款质量。 

“金融 16 条”强调支持“优质”房地产企业的融资，因此之前已经发生严重违约的高风险房地产企

业的存量风险可能无法通过“金融 16 条”的实施而化解。针对非“优质”房地产企业的存量风险，

部分银行（尤其是个别股份制银行和区域性银行）仍面临信用成本挑战。根据我们的敏感度分析，如

果对公房地产和建筑业贷款不良率上升到 30%，假设不良损失率为 70%，在无额外增资的情况下，

会有 4 家股份制银行出现资本充足率达标压力；在 82 家主要区域性银行中，会有 28 家中小银行的

一级资本充足率低于 8.5%。之所以有较多中小银行出现资本挑战，主要是因为这些银行目前在其他

行业的问题贷款已经对资本造成较大压力，再叠加房地产风险的话，就容易导致压力情景下资本充足

率不足。 

因此，展望未来，部分中小银行将继续面临来自房地产业的风险压力，但有力的政府支持为银行妥善

化解风险争取了时间。以盛京银行为例。2022 年 11 月，恒大发布公告称被盛京银行起诉 326 亿元

债权。但是，盛京银行 2022 年中期报告中披露其房地产业不良贷款仅 15 亿元。因此，我们认为，

该行未来在不良贷款划分以及贷款信用损失计提方面仍面临很大压力，房地产敞口对其资本造成侵蚀

的可能性较大。同时，恒大集团（南昌）有限公司在 2021 年将其持有的约 20.26%的盛京银行股权

作价出售给沈阳盛京金控投资集团有限公司；截至 2021 年末，该行单一最大股东为沈阳盛京金控投

资集团有限公司（实控人为沈阳市国资委），持股比例 20.79%。2022 年 9 月，恒大将其持有的盛

京银行全部剩余股权转让至沈阳市和平区国资公司、辽宁国科实业等 7 家企业组成的联合体。我们认

为，当地政府以及相关国企对盛京银行的资本金支持为银行化解恒大风险争取了时间和空间。 

除了银行业以外，“金融 16 条”也鼓励专业信用增进机构和不良资产管理公司参与对房地产业的融

资和风险化解支持。但我们认为，信用增进机构相对银行业来说资本体量很小，大量增加房地产增信

敞口会显著扩大信用增进机构的杠杆水平和行业集中度风险。举例来说，中债增截至 2022 年 9 月末

的净资产规模为 109 亿元，同时间国有六大行的净资产规模为 13 万亿元。 

四大不良资产管理公司多年来在处理国内各类不良资产方面积累了很丰富的技术经验，我们认为他们

将在房地产不良的风险化解中发挥重要的作用，尤其是能够利用自身技术专长提升房地产坏账处置效

率。但是从融资支持角度来看，我们认为不良资产管理公司存量资产质量压力很大，对其资本充足性

造成挑战，因此限制了这些公司为房地产业提供大量新增融资的能力。 

本报告不构成评级行动。 
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