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本报记者 杨井鑫 北京报道

金融行业“最大灰犀牛”在当下

得到了有效遏制。近日，银保监会

再次针对房地产行业风险定调，称

“房地产金融化泡沫化势头得到实

质性扭转”，相比今年3月银保监会

主席郭树清“房地产泡沫化金融化

势头得到了根本扭转”的表态更进

一步。同时，银保监会明确表示，在

坚持“住房不炒”定位的基础上，合

理满足房地产市场融资需求，这也

意味着监管对于房地产信贷政策可

能会有所松动。

据《中国经营报》记者了解，由

于房地产融资需求旺盛且利率较

高，此前银行信贷资源均通过各种

渠道进入该领域，在推高市场房价

的同时，也给银行信贷带来了隐

患。然而，银保监会通过一系列的

政策调控精准拆弹，严控信贷资金

违规进入房地产行业，并通过“去杠

杆”令房地产回归居住属性，降低了

银行业整体房地产信贷的风险。

遏制“灰犀牛”

近期，银保监会相关负责人明

确表示，重点领域风险由快速发散

转为明显收敛，防范化解重大金融

风险攻坚战取得重要阶段性成

果。其中房地产金融化泡沫化势

头得到实质性扭转。

此前 2020 年 11 月，郭树清在

《完善现代金融监管体系》的署名

文章中指出，房地产是现阶段我国

金融风险方面最大的“灰犀牛”，要

坚决抑制房地产泡沫。

两年内，在一系列监管的“组

合拳”之下，银行业针对房地产行

业的信贷历经了翻天覆地的变化。

早在 2017 年，中央对房地产

“住房不炒”的定位出台之后，限购

等政策陆续推行，对当时全国房价

上涨的势头起到了一定的抑制作

用。但是，在旺盛需求和高利率的

现实中，仍然有规模庞大的信贷资

源流向了房地产，也给银行信贷带

来了风险。

比较典型的是，四川银保监局

在 2018 年通报过四川银行业上半

年的运行情况，提及了“房地产领

域风险防控压力上升”，并直指“防

控风险的任务十分艰巨”，同时指

出“一旦房价出现波动，很可能引

发系统性风险，需要高度警惕”。

按照四川银保监局的统计数

据，截至2018年5月底四川全省房

地产行业贷款加上其他以房产为

抵押的贷款占比接近50%。同时，

个人住房按揭贷款增速远高于银

行业贷款平均增速，甚至有消费贷

等其他贷款以各种形式被违规用

于购房。

上海易居房地产研究院发布

的《2019 年全国房地产贷款报告》

数据显示，2019 年全国房地产人

民币贷款余额为 44 万亿元，同比

增长 14.8%。其中，全国房地产开

发贷款余额为 11 万亿元，同比增

长10.1%。

从银行信贷结构看，统计数据

显示，截至 2020 年末，六大国有银

行个人房贷平均占比超过 30%，

房地产企业贷款占比为 5%。股

份制银行的个人房贷平均占比

超过 15%，而房地产企业贷款占

比超过12%。

记者注意到，在部分银行零售

转型过程中，一些银行的个人住房

贷款在零售贷款中占比超过80%，

银行零售业务高度依赖于个人住

房按揭贷款，这让银行的信贷风险

与房地产行业风险高度捆绑，而在

房地产企业贷款利率动辄年化15%

以上的情况下，这类贷款需求更是

严重挤占了银行信贷资源。

两年来，通过收紧房地产贷款

实现“去杠杆”是监管调控的重要

措施，也收到了明显的效果。对银

行来说，也有利于银行将更多信贷

资源用于普惠金融、制造业等领域

中，降低房地产信贷的风险。

监管化解“灰犀牛”风险 地产信贷降速
信贷投放减速

统计数据显示，在2015年至

2018年间，全国银行房地产信贷

的年增速均保持在 20%以上，在

2017年增速达到高峰超过26%，直

到2019年末增速降至14%左右。

央行数据显示，截至2022年

二季度末，房地产贷款余额为

53.11 万亿元，同比增长 4.2%，比

上年末增速低3.7个百分点。2022

年二季度末，房地产开发贷款余额

12.49万亿元，同比下降0.2%，增速

比上年末低1.1个百分点。

“在2020年以前，房地产行业

信贷增速都在15%左右，而目前的

增速不到5%，这说明了房地产贷

款增速是在很大程度上降下来

了。”一家券商银行业分析师称。

从今年上半年银行涉房贷款

看，房地产企业贷款在贷款总额

中的占比下降明显。截至 6 月

末，工商银行、建设银行、农业银

行和中国银行四家国有大行的房

地产企业贷款占比分别下降了24

个基点、14个基点、36个基点和4

个基点。

在个人住房贷款方面，银行

个人贷款在贷款总额中占比同样

有所降低。比如，建行从去年末

的 33.96%下降到今年 6 月末的

31.78%；而股份制银行中招行从

去年末的24.68%下降到今年6月

末的23.4%。

2020 年年底，银保监会出台

《关于建立银行业金融机构房地

产贷款集中度管理制度的通知》

是银行信贷调控的一个关键点。

该通知明确表示，将根据银行业

金融机构资产规模及机构类型，

分档对房地产贷款集中度进行管

理，并综合考虑银行业金融机构

的规模发展、房地产系统性金融

风险表现等因素，适时调整适用

机构覆盖范围、分档设置、管理要

求和相关指标的统计口径。

按照房地产贷款集中度管理

要求，中资大型银行房地产贷款

占比上限为 40%，个人住房贷款

占比上限为32.5%；中资中型银行

房地产贷款占比上限为27.5%，个

人住房贷款占比上限为 20%；中

资小型银行和非县域农合机构房

地产贷款占比上限为22.5%，个人

住房贷款占比上限为17.5%；县域

农合机构房地产贷款占比上限为

17.5%，个人住房贷款占比上限为

12.5%；村镇银行房地产贷款占比

上限为12.5%，个人住房贷款占比

上限为7.5%。

一时之间，不少银行由于贷

款规模占比受限无法加大投放规

模。更重要的是，银行在信贷调

整中也会有“去芜存菁”的过程，

将稀缺的信贷资金更多向风险低

且资质好的房地产企业倾斜。

银行房地产贷款集中度管理

的规定是房地产行业“三道红线”

的配套措施。在 2020 年 8 月，央

行、银保监会等机构针对房地产

企业提出的指标，即剔除预收款

项后资产负债率不超过 70%、净

负债率不超过100%、现金短债比

大于1。

“在‘三道红线’政策之下，高

杠杆高周转企业的融资被堵了。”

一家国有大行人士认为，高昂的

负债成本则让企业在去杠杆中增

大了偿债的压力，大部分房地产

企业的扩张也就此止步。

该人士称，在政策指引下，银

行的信贷投放领域有了很大的转

变。“银行给房地产行业贷款规模

大、利率高，但是风险也很高。相

反，银行对于小微企业贷款可能

过程很麻烦，但是贷款分散稳

定。另外，除房地产之外的实体

经济也需要金融的大力支持，包

括制造业、高科技等领域发展意

义重大。”

针对监管对房地产信贷的再

次表态，上述券商银行业分析师

认为，银保监会对房地产行业的

再次定调也在释放明确的信号。

“房地产行业金融化泡沫化势头

得到了实质性扭转，那么政策上

也就到底了。此外，在稳楼市的

基础上，可能合理满足房地产市

场融资需求也同样重要。”

他认为，监管在“房住不炒”

的原则下，一系列政策的初衷是

防止房地产行业过热，引发银行

系统性风险。经历过一轮去杠杆

之后，房地产行业总体的趋势是

要向平稳健康的方向发展，促进

行业的良性循环。“步子缓一缓，

可能才能走得更稳更远。”

两年来，通过收紧房地产贷款实现“去杠杆”是监管调控的重要措施，也收到了明显的效果。

在政策指引下，银行的信贷投

放领域有了很大的转变。

新规过渡期整改推进
信用卡亟待转型谋变
本报记者 秦玉芳 广州报道

随着《关于进一步促进信用卡

业务规范健康发展的通知》（以下简

称“新规”）的落地实施，银行信用卡

业务调整步伐加快。仅9月份就有

十余家银行相继发布业务调整公

告，睡眠卡清理及存量业务整改成

当前关注重点。

清理存量睡眠卡的同时，各家

银行也积极进行业务发展战略调

整，寻找信用卡发展突破的新方向。

分析人士指出，细分客群的深

耕经营依然是未来信用卡发展的主

流方向，这几年商业银行也都在积

极向这方面转型，但产品设计上与

目标客群的需求仍有距离，需要实

现运营理念上的真正转变。

信用卡整改聚焦存量清理

今年7月，中国银保监会、中国

人民银行发布了《关于进一步促进

信用卡业务规范健康发展的通知》，

在信用卡业务管理、发卡营销、授信

风控、资金流向、分期业务、合作机

构等方面提出了更高的要求，并明

确指出，银行长期睡眠信用卡率超

过 20%的银行业金融机构不得新增

发卡、信用卡分期余额不得再分期。

9 月以来，银行密集发布信用

卡业务公告，宣布对睡眠卡进行清

理。广发银行发布《关于注销长期

不动卡的通知》称将于2022年9月

25 日起实施长期不动卡的注销工

作，注销范围为客户名下近18个月

以上无主动交易且当前透支余额为

零、溢缴款为零的广发信用卡。

上海银行宣布，将于2022年11

日 15 日起（含）陆续对客户名下长

期无交易信用卡停止用卡服务。

此外，广州农商银行、无锡农商

银行、盐城农商银行等不少银行也

相继发布信用卡调整公告，对长期

未激活或长期未发生主动交易等情

形的睡眠信用卡进行清理。

此外，有银行对客户所持信用

卡进行上限调整。宁波银行《关于

宁波银行调整信用卡客户本行持卡

数量最高上限的公告》显示，拟自

2023年1月1日起对客户持有该行

信用卡的数量进行调整，同一客户

在该行持有的信用卡数量上限为5

张，已达上限的，如有继续申办新卡

需求，需要将持有卡片数量降至 5

张以下，再发起申请。

某股份银行信用卡中心市场

业务人士向《中国经营报》记者表

示，监管新规对信用卡的经营管

理、发卡营销、资金用途管控、分期

业务管理等方面都有明确要求，这

段时间银行都在针对相关方面的

业务进行清理整改。“之前已经对

分期业务和资金用途管控的运营

操作流程进行了梳理调整，下一步

还会加快进度，对存量睡眠卡进行

清理或者唤醒。”

该股份银行信用卡中心市场业

务人士透露，新规对银行业务的影

响很大，比如银行流通卡量中，有

不少“僵尸”卡，按照新的监管要

求，可能要清理不少的存量卡，存

量规模必然会受到一定影响。“最近

我们对开卡业务的考核压力增大

了，在清理存量账户的同时要保证

一定的增量。不过在目前市场环境

下，新增开卡越来越难，要完成考核

指标很难。”

资深信用卡研究专家董峥认

为，新规刚施行不久，从银行业务

层面来看，目前的转变还不明显，

但长期来看，影响是很大且深远

的。在董峥看来，睡眠卡的出现主

要是银行产品设计难以真正满足

客户的需求所致。随着新规过渡

期银行信用卡业务整改的推进，各

家银行都将面临着下一步信用卡如

何发展的问题。

上述股份银行信用卡中心市场

业务人士表示，今年以来银行信用

卡业务基本处于整改调整状态，新

增业务受影响较大。一方面疫情反

复不良上升，使得信用卡信贷收缩

明显，分期业务较往年也明显下降；

另一方面，新规出台后，信用卡业务

面临着发展方向的调整。“这几个月

我们主要是在学习思考，特别是如

何进行产品的创新以寻找信用卡业

务发展的新增动能。”

细分客群产品效果远不及预期

在董峥来看，挖掘细分市场依

然会是未来银行信用卡发展的大势

所趋。

“原来粗放式‘跑马圈地’的模

式中，银行产品都是大而全的。尽

管这几年一些银行在向细分客群的

精细化深耕转变，但在产品研发、权

益设计等方面仍难以满足细分客群

的真实需求，不够懂客户，整体来看

对细分客群的深耕多停留在表面。”

董峥表示。

某国有银行深圳分行信用卡业

务人士表示，银行这几年都在主推

主题卡或者联名卡，都是针对某一

细分客群设计的产品，但大部分卡

在实际推广过程中都存在客户接受

度不高的问题。“一是现在信用卡相

对饱和，很多客户都持有多张信用

卡；更关键的是，针对细分客群的

卡，对目标客户难以形成强烈的吸

引力，尤其在权益配置上，离客户的

需求仍有一定差距。”

部分银行开始在细分产品的权

益设计上布局发力。此前，平安银

行信用卡就针对不同客群推出定制

化服务，如针对年轻客群，升级“平

安悦享”白金信用卡，基于“卡权分

离”模式打造特色权益平台，让用户

自由进行权益搭配。招商银行近日

对年轻客群的自由人生白金信用卡

围绕在线文娱、运动健康、酒店出行

三大场景进行了权益升级。广州农

商银行推出了信用卡定制服务，客

户可根据需求自选卡片权益等。

董峥认为，随着新规的实施，商

业银行信用卡业务正在被倒逼改

革，开始转变发展观念，从产品设计

到运营管理，真正从细分客群精细

化经营的角度，构建更符合细分客

群实际需求的产品和权益体系。

不过董峥也表示，这还需要一

个过程，目前商业银行信用卡业务

发展的重点依然是激活存量，通过

活动促销等形式提高用户用卡率。

普华永道也在最新研报中分析

指出，短期内，银行信用卡业务可能

会步入转型“阵痛期”，二次转型压力

较大；但从长期来看，新规对规范行

业市场，提升银行自主经营能力存在

较大的促进作用，为未来信用卡业务

的健康稳定发展奠定了坚实基础。
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