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摘  要 

房地产属于资金高度密集产业，行业发展对银行贷款的依赖度较大，而商业银行为应对市场危机开始实

行惜贷行为，这对于房地产政策也造成直接影响。本文对银行惜贷行为进行分析，讨论银行惜贷对房地

产行业发展及销售模式的影响，并以上海市为例，探讨银行惜贷行为对房地产市场的影响，并建立统计

模型，对房地产政策受到的影响进行统计分析，进而根据研究结果提出相应的建议措施。 
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Abstract 
Real estate is a highly capital-intensive industry, the industry development of bank loan depen-
dence is large, and commercial banks in order to deal with the market crisis began to implement 
the behavior of loan aversion, which has a direct impact on the real estate policy. This paper ana-
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lyzes the behavior of banks’ reluctance to lend, discusses the influence of banks’ reluctance to lend 
on the development of the real estate industry and sales mode, and takes Shanghai as an example 
to discuss the influence of banks’ reluctance to lend on the real estate market, and establishes a 
statistical model to make a statistical analysis of the impact on the real estate policy, and then puts 
forward corresponding suggestions and measures according to the research results. 
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1. 引言 

随着市场经济的持续发展，企业面临更加激烈的市场竞争，而站在整体市场环境角度来看，仍然存

在诸多不确定因素，极有可能造成金融危机的爆发。银行作为金融风险爆发的集中行业，面对市场波动

产生贷款无法顺利收回的担忧，进而产生惜贷行为。银行对贷款发放的控制直接影响到房地产政策的实

施效果，为保证房地产行业稳定发展，应加强银行惜贷对其影响的控制，同时对房地产政策做出积极调

整。 

2. 银行惜贷行为分析 

银行惜贷指的是银行即便具备放贷能力且贷款对象及相关条件均符合规定也不予发放贷款的行为。

面对复杂的市场环境，银行对收益前景产生悲观情绪，进而采取一定的自保经营行为。结合我国各企业

的发展现状来看，银行惜贷行为主要源于贷款企业信用缺失，大量债务无法正常归还，部分企业因资金

链断裂宣告破产，同时也引发了一系列的贷款信用问题。在这样的背景下，银行面临的经营压力不断增

加，虽然国家在政策上给予国内各大企业贷款以便利条件，但在实际经营中存在因经营不善导致房地产

企业发债券融资到期无法履约的情况，加上银行无法通过增加贷款利率来把控金融风险，导致在很大程

度上削弱了银行向企业发放贷款的动力从而被迫出现银行惜贷行为。就当前金融市场的发展情况来看，

企业逃债、避债已经成为影响市场稳定发展的重大安全隐患，而银行的惜贷、恐贷行为进一步加剧，体

现在愈发严苛的放贷条件与繁琐的办理手续等方面。而银行惜贷行为对各大企业的正常发展也造成直接

影响，很多企业因缺少资金不能满足正常运营需求，对国民经济的整体发展造成不利影响。 

3. 银行惜贷行为对房地产政策的影响 

(一) 对房地产行业发展的影响 
房地产行业对银行贷款有着很强的依赖性，房地产企业的开发、经营等各环节都需要获取银行融资

的支持，而银行的发展行为与动向将直接影响到房地产行业的政策指导。为规避企业逃债、避债，银行

开始出现银行惜贷行为，2011 年 2 月 24 日，中央银行采取了加息 10 天的政策，随后宣布针对存款预备

金率进行上调 0.5 百分点，通过这一系列加息、上调预备金率的行为也可以进一步看出中央实施紧缩性

金融货币政策的坚定性，而这样的政策一定程度上会对房地产市场产生影响。在这样的政策背景下，房

地产行业融资的难度大大提升，不论是大型房地产企业还是个人房产企业均受到银行紧缩资金政策的巨
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大考验，房地产开发建设也面临十分艰难的局面。根据我国央行统计数据来看，后续银行贷款存款储备

金率将进一步上涨至 19.5%，这也加剧了地方银行的惜贷行为，针对房地产企业发放贷款只将高收益且

还款能力强的大型房地产企业作为放贷对象，而对于风险较高的中小房地产企业则不予放贷。这也导致

国内各房地产企业出现严重的资金匮乏问题，大批企业面临生死存亡的发展考验。值得注意的是，即便

在银行惜贷行为加剧的环境下，银行对具有稳定还贷能力的大型房地产企业仍然可以实施正常放贷行为。 
 

 
Figure 1. Balance and non-performing loan ratio of large commercial banks from 
2004 to 2021 
图 1. 2004~2021 年我国大型商业银行不良贷款余额及不良贷款率 

 
综合来看，银行出现惜贷行为主要目的是应对企业不良贷款。2004 至 2021 年我国大型商业银行不

良贷款余额和不良贷款率见图 1，根据图上信息可以看出面对 2004 年不良贷款余额和不良贷款率增长的

趋势，银行及时选择惜贷行为，开始缩减房地产行业贷款规模，而在 2015 年又出现一定程度的回弹。作

为银行信贷状况的重要指标，不良贷款额和不良贷款率直接反映出银行面临的信贷风险，随着相关指标

的上升，银行被迫进行惜贷，并针对房地产行业采取紧缩性货币政策，这也体现出银行的信贷风险的防

范持续上涨。 
(二) 对消费者购买行为的影响 
银行惜贷行为大大提升了房地产行业贷款的困难程度，房地产企业贷款成本上涨，同时还会进一步

影响到需要贷款购房的消费者。当前，银行对贷款发放的控制导致购房者贷款困难或贷款周期延长，这

将直接影响到购房交易周期；同时对于置换客户来说，在缺少贷款的情况下难以实施购买新房的行为。

可见，银行信贷行为使得消费者购房面临更大的困难，部分消费者开始因过高的成本打消购房意愿，形

成了贷款成本高、消费者购房困难的恶性循环，这也在很大程度上对房地产销售业绩造成影响。随着各

大银行惜贷行为的加剧，部分银行已经停止了个人房贷业务以及个人房贷按揭业务的办理，对房产贷款

的考核成为银行工作人员的主要工作内容，在严格审核标准以及复杂办理手续的控制下，贷款成功率大

大降低。 

4. 房地产政策受银行惜贷影响的统计模型构建——以上海市为例 

(一) 上海市房地产业受银行惜贷的影响 
近年来，上海地区的房地产价格持续攀升，信贷资金依旧是房地产企业的主要资金来源，房地产开

发贷款占据商业银行贷款发放总额的 30%。结合上海市房地产发展的总体情况来看，房地产价格存在虚
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高的情况，且房地产市场风险愈发突出，目前上海房地产市场整体负债率已经达到 70%以上，对于银行

来说也造成了显著的信贷危机。在这样的情况下，银行开始出现惜贷行为。以上海某国有商业银行为例，

其提供的《房地产行业风险分析报告》显示，虽然已经对房地产行业贷款规模进行控制，但不良贷款风

险一直居高不下，截至 2020 年末，该行房地产行业贷款余额达 632.08 亿元，不良贷款余额 10.11 亿元，

不良贷款率达 1.60%；《个人住房信贷分析报告》显示，个人住房商业贷款余额 1718.10 亿元，不良贷款

余额 22.18 亿元，不良贷款率达 1.29%，贷款违约率呈上升态势。 
与此同时，就目前的数据监控情况来看，上海地区 30 家银行中共 13 家施行首套房按揭贷款利率上

浮，最高达 20%，这也是银行惜贷行为的主要表现。随着银行放贷难度增加、速度放缓，对房地产企业

回款及消费者的购房意愿产生直接影响并产生新的风险预期，部分消费者认为当前按揭贷款难度增加、

房贷利率提高，并不是最好的购房时机[1]。此外，央行上海总部发布的货币信贷运行报告也指出，房贷

增量还会进一步呈缩减趋势。 
银行惜贷行为的出现造成上海房地产市场降温，购房者观望趋势明显，同时也带动了提前还贷情况

的增加。此外，就上海地区当前的情况来看，房贷利率上浮明显，2022 年 7 月上海首套房利率平均折扣

为基准 1.01 倍，平均利率为 4.96%，结合对 30 家银行的监测结果来看，有 28 家首付为 3.5 成。为配合

金融政策调整需要，少部分银行网点将首套住房按揭贷款利率最高上调至基准利率的 1.15 倍。 
(二) 房地产政策统计模型的构建 
根据相关变量及数据信息，为验证房地产政策受银行惜贷行为的影响，本文以银行不良贷款年增长

率为基础构建模型，模型变量说明如表 1 所示。 

1 , 2 , 3 , 4 , 5 , 6 , , ,NPLS REBI REDL DAR CAR PRC LDR GDPi t i t i t i t i t i t i t i tuα β β β β β β γ= + + + + + + + ∆ +  
 
Table 1. Description of statistical model variables 
表 1. 统计模型变量说明 

变量类型 变量符号 变量说明 

被解释变量 NPLS 银行不良贷款年增长率 

核心解释变量 REBI 房地产行业景气指数 

其他解释变量 

REDL 房地产行业贷款规模 

DAR 房地产企业资产负债率 

CAR 银行资本充足率 

PC 不良贷款拨备覆盖率 

LDR 商业银行存贷比 

宏观控制变量 ΔGDP CDP 年增长率 
 

结合表 1 中变量来看，房地产行业发展受银行惜贷行为影响集中体现在房地产行业景气指数、房地

产行业贷款规模、房地产企业资产负债率等多个指标上，通过控制不良贷款年增长率来减弱银行的惜贷

行为。房地产作为资金密集产业对银行贷款的依赖较大，为有效应对银行惜贷行为，房地产政策也需要

进行相应的调整。房地产政策的调整关系到政府、房地产企业、购房者等多主体利益，通过构建房地产

政策影响统计模型可以加强对房地产行业发展趋向的把控，确保房地产企业在严峻的银行惜贷形势下依

旧可以实现稳定发展。 
(三) 房地产政策影响的统计分析 
结合银行惜贷对房地产政策影响的统计情况来看，得出以下结论。第一，为应对银行惜贷行为，房
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地产政策需要进行相应调整，在此过程中，应对各环节、各主体利益加强考量，进而起到拉动国民经济

增长内需的作用。从根本上来看，房地产政策受银行惜贷影响，是出于银行对自身发展的考量，因此有

必要在保证银行利益的基础上加以调控，减少惜贷对房地产企业的影响。而通过统计模型对银行、房地

产企业以及社会经济三种不同的利益主体的分析，有助于更好地满足其利益需求，进而推动社会经济

的发展。第二，房地产行业运行离不开金融支持，面对银行惜贷行为，房地产政无疑会遭受巨大影响。

在这样的背景下，有必要通过金融资金政策统计模型展开深入研究。首先，面对银行惜贷行为，房地

产企业与银行金融企业的利益是存在密切关系的，面对金融风险，银行不应一味采取负面激进的自保

手段，而是要与企业建立相应的妥协与合作关系，进而为双方经济问题提供解决方案[2]。在对房地产

政策进行调整的过程中，也需要更多考虑到银行的贷款资金安全需求，保证房地产行业资金支持投入

与银行利益获得可以实现相应的平衡状态；面对复杂的金融市场环境，房地产企业则需要抓住机遇，

采取积极的应对策略。其次，房地产作为我国的支柱性产业，与国民经济发展有着十分密切的联系，

通过构建统计模型可以有效获取房地产发展信息，明确发展方向，进而在复杂的经济环境中取得竞

争优势。面对银行惜贷的不良影响，应实施灵活的房地产政策，有针对性地根据金融发展形势做出

调整。 
(四) 结论与建议 
根据上述分析得出，银行惜贷行为的加剧很大程度上会影响房地产行业的发展，为有效应对，可以

从以下几方面采取措施。首先，对于政府部门来说，应积极发挥自身宏观调控的作用，对金融市场发展

及房地产行业发展现状进行把控，通过出台相关政策在保证银行利益的基础上适当调整惜贷行为，同时

监控房地产价格受银行惜贷所产生的波动情况，并采取合适的货币政策。其次，对于房地产行业来说，

应采取灵活的应对策略来削弱银行惜贷行为的不利影响，拓宽融资渠道，通过房地产信托等形式进行融

资，保证有足够的资金可以投入到房地产企业运营中。在此过程中，还可以对炒房投机行为加以把控，

进而将房地产投资规模控制在合理范围内[3]。最后，对于银行来说，作为房地产行业融资的主要渠道，

银行采取惜贷措施的主要目的是规避较高的信贷风险。为进一步减轻银行业负担，可以建立完善的贷款

准入门槛，加强对房地产企业的有效审核。在贷款之前，通过构建完善的风险评估和管理体系对贷款人

资格进行严格审核，对资质良好的房地产企业进行筛选，最大限度上降低企业违约风险；贷款期间也要

通过多元渠道对贷款人经营情况进行监控，一旦识别异常行为，银行应及时采取合理的处理手段。此外，

银行应采取合理的风险应对措施，包括提高银行资本充足率等[4] [5]。 

5. 结语 

综上所述，银行惜贷行为是银行为避免企业避债、应对信贷风险的一种自保手段，进而针对房地产

行业采取了紧缩性的金融政策，导致房地产企业面临贷款难度大、办理程序复杂的问题。通过构建相应

的统计模型，得出房地产企业受银行惜贷影响集中于多指标要素上，有必要集中应对银行不良贷款年增

长率，通过减少不良贷款来控制惜贷行为。对于房地产行业来说，应采取积极灵活的房地产政策，进而

在复杂的经济环境下取得发展优势。 
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