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□记者 许予朋

2022年，受疫情等多重因素影响，房地产市场处在持续修复过程中。这一因素也
反映到上市银行刚公布的业绩年报中，2022年多家上市银行出现了房地产贷款、个
人住房贷款不良率“双升”情况。因此，对房地产领域的信贷风险管控成为上市银
行的重点工作之一。

涉房贷款不良率的“拐点”何时能出现？随着市场信心扭转，今年上市银行房地产
贷款、个人按揭贷款投放节奏又将如何变化？对此，多位上市银行高管作出研判与
展望。

不良暴露集中在房地产领域

观察2022年房地产贷款投放情况——六大行依然是绝对“主力”。《中国银行保
险报》记者梳理发现，2022年六大行共发放房地产贷款约3.84万亿元，个人住房贷
款约26.95万亿元，总规模均超2021年。

不过，从资产质量上看，去年六大行房地产贷款、个人住房贷款不良率均较2021
年出现程度不一的上涨。其中，中国银行房地产贷款不良率由5.05%升至7.23%，
为六大行中最高；建设银行房地产贷款不良率上升2.51个基点，升幅最大。个人住
房贷款方面，2022年已披露数据的大行个人住房贷款不良率水平均维持在0.6%以
下，整体保持了稳健，但相较于2021年也有不同程度上升。

股份制银行中，招商银行、平安银行、浙商银行去年房地产贷款投放规模较2021
年有所下降。从资产质量方面看，招行去年房地产贷款不良率为4.08%，较2021年
增长2.67个基点，增幅最高；民生银行房地产贷款不良率由2.66%升至4.28%，与
同业相比处在较高水平。此外，2022年股份制银行个人住房贷款不良率也普遍出现
抬升。

中信建投研报在分析22家已披露年报的上市银行时指出，2022年末，上市银行对
公贷款不良率同比下降20个基点。其中，制造业、批发零售等重点行业贷款不良率
同比分别下降1.26个百分点和0.85百分点。2022年银行对公不良暴露主要集中在房
地产领域。

房地产贷款不良率升高，与去年整体经济形势有关。同时，多家上市银行采取了计
提拨备、严格认定标准等方式，以加强相关风险管理。

交通银行首席风险官林骅介绍，目前，交行房地产开发贷款拨备覆盖率高于全行贷
款平均拨备水平，整体上具有较高的风险抵御能力。与此同时，该行持续加强房地

                                    1 / 3



智行理财网
银行不良贷款9个月双升(银行不良贷款率不得超过多少)

产业务风险管理特别是强化贷后管理，要求贷款发放与项目建设进度相匹配，项目
租售回款要在银行监管账户内封闭运作，加强资金的封闭管理和项目后评估。

平安银行副行长郭世邦提出，该行房地产贷款不良率上升，一方面是因为经营贷下
迁成为不良，另一方面是2022年部分房地产项目停工所致。但他同时表示：“今年
我行制定的风险政策主要围绕‘保刚需’‘保障房’，房地产行业政策面以维稳为
主，随着市场面逐步回暖，信用面也逐渐恢复平稳，大规模违约概率比较小。”

不良风险处置压力犹在

今年以来，随着经济转暖，在一系列政策作用下，房地产市场出现积极变化。国家
统计局公布的最新数据显示，1-2月，商品房销售面积15133万平方米，同比下降3.
6%，降幅收窄；商品房销售额15449亿元，下降0.1%，其中住宅销售额增长3.5%
，实现由负转正。

随着市场回暖，房地产贷款资产质量的拐点是否将在2023年到来？对此，业内人
士普遍对2023年房地产形势表示乐观，但认为不良风险处置压力仍在。

“房地产行业整体流动性紧张的局面仍需假以时日才能予以改善。”林骅指出，未
来，房地产资产质量管控仍然是商业银行的重点，需对重点风险房企实现提级管理
，一企一策制定和落实风险管控策略，保持房地产行业贷款资产质量整体稳固。

在中信银行副行长胡罡看来，在“房住不炒”背景下的政策改善，春节后部分主要
城市二手房销售回暖，从而增加了市场信心。“我们认为，房地产企业风险蔓延的
趋势已经得到初步遏制，房地产企业的流动性改善比较明显。”胡罡同时表示，随
着一手房销售端转暖，房地产企业向好的趋势就会出现，“但也不排除在这一过程
中一些负债率比较高、项目布局不好的企业还会出现一些风险状况。”

招商银行副行长朱江涛指出，2022年招行房地产风险已得到充分释放，2023年整
个房地产贷款的不良生成相较去年会有较大幅度下降。目前来看，朱江涛认为，整
个房地产不良处置的难度会进一步加大，对银行的影响存在一定的滞后性，“因此
我们判断今年房地产行业的不良率可能还会有所上升，但是不良生成会大幅下降。
”

浙商银行副行长景峰表示，2023年该行将进一步严控新增领域不良发生，并以“
史无前例”的力度去做好存量风险防控和化解工作，进一步加大不良资产的处置力
度和拨备的计提力度，在资产质量方面，2023年继续保持趋势性、根本性向好的态
势。
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“提前还贷潮”对按揭影响有限

2022年以来，“提前还房贷潮”来袭，部分购房者为减轻负债压力选择提前还房
贷。不少上市银行高管也在近期回应了这一热点。

“我们注意到，自去年5月以来，个人住房贷款提前还款需求明显增多。”农业银
行副行长张旭光介绍，部分客户选择提前偿还房贷，主要是基于其自身财务规划，
也与金融投资收益率中枢下降、存量房贷利率与新发放房贷利率倒挂等因素有关。

建设银行首席风险官程远国表示，去年的确出现提前还款规模增加的情况。建行一
方面统筹线上线下各类渠道，稳定客户还款预期，提示客户防范贷款中介机构组织
转贷可能面临的风险，有序满足提前还款需求；另一方面通过提升一二手房获客能
力、推出二手房“带押过户”贷款服务、提升数字化水平等措施，促进按揭业务规
模合理增长。

展望2023年，多家银行表示，将把握市场企稳机遇，通过创新产品继续增加个人
住房贷款投放。

“随着我国房地产市场回暖向好，当前按揭贷款需求好转，我行业务储备出现边际
改善。从储备看，截至今年2月末，个人住房贷款业务月度环比增长31%。”张旭
光称，农行将加强个人住房贷款业务统筹，持续开展产品创新和流程优化，着力提
升业务办理效率和客户体验，有效增强客户服务能力。

平安银行行长特别助理蔡新发明确，该行将优化按揭贷款流程，保证放款流程最优
，争取更高市场占有率；同时，加强对公联动，在开发贷合作楼盘推动按揭贷。此
外，该行要将按揭贷与信用贷相结合，在发放按揭贷的同时，再推一些用于装修等
的信用贷，通过创新方式获得更多市场空间。

来源：中国银行保险报
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