
智行理财网
卖房虚拟货币

房地产，从货币蓄水池变成资金堰塞湖，一旦决口呢？

2021年一季度，房地产贷款余额50.03万亿元啊！再加上本金呢？还有全款的。

房地产总市值几百万亿的规模，这个规模数倍于历次股票大牛市，还远超M2总
量。

如此多的资金投资于房地产，一旦收益不及预期，甚至出现亏损，资金疯狂出逃
是可以想象的。

李嘉诚，潘石屹…目前，已经有许多大佬开始撤离房地产市场。

资金疯狂出逃，房价一夜回到十年前，像日本一样泡沫破裂，后果不堪设想。

一旦房价
暴跌，账面上的虚
拟财富顿时灰飞烟灭，而负债却真实存在。那种痛苦，或许日本人最懂。

我们可以适当地演绎一下，作者认为当下的房地产面临三个主要风险点：
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1.炒房客：融资加杠杆，一旦房价下跌，首先爆仓！

美国次贷危机，说白了，也是全民投机炒房。

次级贷款，就是不合格的借贷人，只看到房价上涨，在零首付低利息的诱惑下，
投机买入房产，坐等升值卖出，赚取差价！

全世界的炒房客都一样。

目前中国投机炒房的现象也很严重，虽然不掌握炒房的比例占多少，但是比例越
高，整体风险越高！

所以房地产泡沫是威胁金融安全的最大“灰犀牛”！这是调控的重点！

赌房价只涨不跌，融资加杠杆，投机炒房，这是最大的风险，首先决口的部分！
所以一定要重点打击！

2.高价自住房：高房价高房贷导致家庭债务飙升，破产风险陡增！

中国多数是合格的购房者，首付比例较高，收入可以支付房贷。

在这一点上，中国和美国次贷是不同的，所以不存在次贷的情况，少数人违规融
资加杠杆炒房除外。

但是有一点很可怕，中国的房价收入比严重失衡，这是风险所在。

高房价低收入的结果，就是加剧买房时的负担，房贷增加。

高房价必然导致高房贷，高房贷的结果就是家庭债务飙升，破产风险陡增！

自住房也分两种情况：

一是自住房中的中高收入群体，是不容易决口的，就像日本一样，顶多背上30年
的房贷，慢慢偿还吧了！

二是自住房中的低收入群体，这部分决口的风险并不亚于炒房客，一旦财务出现
危机，或者就业出现问题等等，房贷就违约了。

所以，六稳六保就很重要！稳就业，保就业，是保证自住房不决口的主要手段，
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尤其是低收入群体。

3.银行房贷风险：由炒房客和自住房的比例而定，尤其要关注房抵经营贷的情况
。

房价的涨与跌，直接决定着银行的安危。

因为银行的大多数抵押资产，是房产。
换句话说，银行已经被房地产绑架了，成了难兄难弟。

可是，这对难兄难弟，已经出现的矛盾…

危机显现：房地产贷款不良率上升

房地产信贷，一直是坏账率最低的，银行视房地产信贷为优质资产，激励作用很
强，规模不断放大。但是，目前已经出现了一些不好的迹象。

上海银行2020年年报显示，截至2020年底其不良贷款率为1.22%，比2019年上
升了0.06个百分点。年报显示，上海银行房地产行业不良贷款金额为37.47亿，
不良贷款率为2.39%，比2019年的0.1%增长了22.9倍。

4月16日，中国东方资产管理股份有限公司《中国金融不良资产市场调查报告（2
021）》显示，从年报披露情况看，大型国有商业银行、股份制商业银行房地产
不良贷款余额显著上升，由2019年486亿元升至2020年729亿元，增幅50%。
同时期，房地产贷款余额由4.64万亿元升至5.17万亿元，增幅11%。

大型国有商业银行、股份制商业银行房地产不良贷款率显著上升，由2019年1.0
5%升至2020年1.41%，房地产不良贷款率和余额出现“双升”。中信银行、渤
海银行、交通银行、工商银行、浦发银行房地产不良贷款率升幅显著高于平均水
平。

该《报告》把房地产企业违约频发等称为“灰犀牛”。

好在已经意识到严重性！决口的风险已经在想办法化解！

因此，央行、银保监会下发了《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》。

从信贷供给端对房地产贷款余额占比和个人住房贷款余额占比进行上限管控，既
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约束房企开发贷，也约束购房按揭。

透过以上三个主要风险点的分析，可以简单总结为以下三点：

1.融资加杠杆的炒房客将是引发挤兑式卖房的元凶！

2.一旦炒房客倒下，银行的房贷违约率就会大幅上升，不良贷款比率随之上升！
随后法拍房数量激增，会加剧挤兑式卖房潮，同时房价暴跌，这个阶段是量价齐
跌！

3.一旦房地产泡沫破裂，引发经济危机，就业也会出现问题，自住房中的低收入
群体就会断供，这也是最坏的情况了。

总结为一句话：房价下跌，挤兑式卖房，一旦形成连锁反应，将导致资金堰塞湖
彻底决口。

其实，风险一直存在，及早发现风险，才能更好的化解风险。

严厉打击投机炒房；央行、银保监会下发了《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》；六稳和六保，正是针对以上三个风险点，可以说对
症下药。

目前来看，基本上不存在法拍房剧增和低收入群体断供的情况。

挤压房地产泡沫，只要打压炒房客就行了。

不知道大家是否认同以上分析？

关于房地产的风险，一直没有人深入地去讨论，毕竟现在还是房地产牛市。

在牛市里谈熊市，会让人有神经错乱的感觉吧。

作者并没有预言危机会到来，只是揭示了危机的可能性，同时针对性地提出了预
防措施。

不喜欢的勿喷，别浪费了您的唾沫，或有些许妄言，欢迎大家批评指正。
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假如真有风险爆发的那一天，那一定不是作者想看到的。

最后送给大家一句话：古今中外，有牛市，则必定有熊市，这就是周期！

周而复始，循环往复，所以说历史总是惊人的相似！

头条号“货币经济学”，期待与你相遇，望大家点赞，关注，转发，收藏。

本文原创，未经作者授权，禁止转载，违者必究，谢谢！
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