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重庆市个人住房 

贷款业务现状、问题与对策分析 

孙 波 ， 王建红 
(重庆大学 建设管理与房地产学院，重庆 400045) 

摘要：随着住房消费信贷业务的迅猛发展 ，金融、保险等机构正面临新一轮 的房地产业发 

展 和 激 烈 的 市场 竞 争 。个人 住 房 贷 款 作 为 信 贷 资 产 的 重要 组 成 部 分 ，如 何 推 动 它 的 发 展 

从而进 一步形成 对个人 住宅消 费的 支持 ，将成 为新 的课题 。本 文首先 对重庆 市 个人 住房 

公积金 贷款业务的现状及商业银行 个人住房贷 款业务发展 情 况进行 了分 析 ，然后 对重庆 

市个人 住房贷款业务 中出现 的关于借款人 、贷款人 、开发 商 、抵 押 物等 方 面 出现 的 问题进 

行 了深 入 的 阐述 ，并提 出 了相 应 的 对 策 和 建 议 。 
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个人住房贷款是银行等金融机构运用信贷资金或政策性房改资金，向城镇购买、建造、大修各 

类住房的符合贷款条件的居民发放的贷款。个人住房贷款作为信贷资产的重要组成部分，其资产 

的优 良特性和巨大的发展潜力 ，更是各大银行和非银行金融机构在零售或批发性零售业务 中角逐 

的重点。与此同时，发展住房消费信贷，扩大居民住房消费，对拉动经济增长的乘数效应、完善我国 

货币政策的传导机制、促进我国居民的消费结构和产业结构的优化，都将发挥积极作用。 

重庆作为长江上游地区的经济、政治和文化中心城市，其个人住房贷款业务在西南地区具有代 

表性；并且，笔者认为 ：房地产业本身很强的地区特性也决定了个人住房贷款业务的地区特点。本 

文对其中的问题与相应的对策进行了探讨。 

1 重庆市个人住房消费信贷业务发展现状分析 

1．1 重庆市住房公积金个人住房贷款情况 

重庆市住房公积金贷款业务已得到了长足的发展，公积金的使用主要有个人购建房贷款、经济 

适用房建设贷款 以及职工个人支 

取部分三各方向，各部分所 占比例 

如图所示。到 2001年 6月底 ，全市 4 ％ 

参加住房公积金 职工 已达 101万 

人，覆盖面达到 76％，住房公 积金 

归集总额为 26．32亿元。到 2001 图1 重庆市公积金使用情况(截止 1999~) 

年 6月底 ，全市约有 9．5万职工累 (源自：<重庆房地产市场报告)) 

积提取住房公积金 3．6亿元。同时，资金中心积极配合住房制度改革，及时调整公积金分配结构， 

停止发放建设开发类贷款，而转向主要支持 人住房消费贷款，2001年 1 6月 ，市公积金管理 中心 

发放个人住房贷款 0．42亿元，为 1 007户职工解决了购房问题。 
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作为政策性住房金融制度，为了扩大住房公积金在职工个人住房消费信贷上的支持力度 ，充分 

发挥公积金的社会效益，重庆市住房制度改革办公室、重庆市住房资金管理中心在 2001年对住房 

公积金贷款限额、最长期限、可贷比例进行 了调整，其内容为：① 贷款最高限额 由 6万元调整为 7 

万元。② 贷款最长期限由 15年调整为 2o年。③贷款可贷 比例由不超过购房价款总额的 50％调 

整为 70％。 

1．2 重庆市商业银行个人住房贷款业务发展情况 

个人住房消费作为国民经济新的经济增长点 ，极大的促进了个人住房信贷业务的发展，在市场 

经济条件下，作为新兴的金融产品，各商业银行在全国范围内都积极推出了房地产金融业务。重庆 

市与全国的情况相似 ，各商业银行在此项业务上的竞争也较为激烈，下表是 2001年 1月、6月、8月 

重庆市各商业银行个人住房贷款余额及市场占有率变化情况，各银行在互相竞争的同时也极大地 

促进了重庆市个人住房消费市场的发展。 

表 1 2001年 1月、6月、8月重庆市各商业银行个人住房贷款余额及市场占有率变化情况 

注：数据来源于建设银行重庆市分行房地产信贷部 。 

从表中可以看出，建行重庆市分行作为首开个人住房贷款业务的银行，其个人贷款业务占据了 

全市个人住房贷款业务的半壁江山。根据市分行房地产信贷部最新统计资料 ，建行重庆市分行 

2001年 1～3季度累计发放个人住房贷款 218 618万元，截止 9月 31日贷款余额为 461 226万元，不 

良率情况较好(0．57％)。2001年累计支持购房面积达 238万 m2，购房户数 23 126套，对激发重庆 

市住房消费市场的潜在需求和缓解部分住房的无效供给起到了重要作用。 

2 重庆市个人住房消费信贷业务存在的问题以及相应对策 

2．1 关于借款人 

目前，作为零售业务的个人住房贷款业务，面对的是个体性差异大、众多分散的客户群体。依 

据重庆市的实际情况，来 自于客户的问题主要体现在 ： 

1)客户对按揭贷款这一服务方式还不够理解，对利息的构成 、还款方式等不尽 了解 ，这在一定 

程度上限制了客户贷款购房的主动性。 

2)客户的消费观念不是很成熟 ，容易受到广告等传媒、开发商以及社会舆论的误导而草率购 

房，如果银行对此类客户发放贷款，其潜在风险将明显加大。 

3)在我国尚无权威的个人信用征询部门和个人资信系统的情况下 ，银行无法从客户的年龄、 

文化程度、职业、债权债务情况、收入的真实性等方面对借款人预期支付能力进行客观的评价，而借 

款人所在单位所提供的收入证明也缺乏必要的信用度 ，这往往影响了银行按揭贷款的积极性。 

对策建议： 

对于前两个问题 ，解决的方法是银行可以通过网络、报纸等媒介对按揭业务进行有效深入的宣 

传 ，特别应抓住房交会等时机 ，加大宣传的力度。也可以定期或不定期组织人员举行免费咨询活 

动，同时提供保质保量的一揽子贷款服务。这样，在扩大客源的同时，也可以树立银行的个贷业务 

品牌 。 

对后一个问题，笔者认为 ，重庆市也应进行建立个人信用体系的试点工作。在推行此项工作 
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时。应采取跨行业(如有银行 、证券、保险、税务等机构共同参与)建立个人信用记录的方法 ，譬如可 

以通过考察个人所得税的交纳情况、储蓄卡信用卡扣款记录、挂帐情况等建立 ，而不应仅限于通过 

银行的个人消费贷款业务，按照借款人履约情况建立记录。因为 目前我国(包括重庆)的个人消费 

贷款主要是个人住房贷款，在此基础上建立的个人信用记录，对银行防范个人住房贷款中的个人信 

用风险，作用不会太大。这主要是由于现在银行面对的一般都是首次贷款购房的客户。在我国现 

有的收入水平下 ，在较长一段时间内，住房将会是广大居 民贷款消费的唯一选择，并且他们很难再 

有第二次贷款购房的机会。所以，银行在办理个人住房贷款业务时(由于是新客户)，依然无法查到 

相关的借款人信用记录。因此，政府部门应在建立个人信用网络体系过程中须起主导作用。 

另外，对那些还款能力确实发生了变化以致于影响到剩余贷款偿还的，应视个体情况调整月供 

额，减轻贷款人负担；确实无力偿还贷款的或者借款人由于其他原因需要将按揭楼房转手他人的， 

银行应在权衡成本与收益的情况下，积极配合客户实行转按揭，将可能的损失降到最低。 

2．2 关于开发商 

近几年 ，重庆市房地产业不断升温，房地产企业也犹如雨后春笋，企业整体素质却良莠不齐 ，直 

接给办理按揭业务的银行带来了风险隐患，表现在以下几个方面 ： 

1)开发商普遍实力不强，管理能力差 ，导致 了不少按揭楼宇无法按期完工，形成“半截子”、“烂 

尾”工程，借款人则 由于所得到的房屋质量、面积大小等与合同中规定的相去甚远而无意偿还贷款。 

2)开发商后续资金难以筹集，而组织一批借款人申请“假个贷”，以套取银行信贷资金的情况 

也有一定程度的存在。 

对策建议 ： 

银行可以考虑在向按揭项 目开发商提供流动资金贷款后，及时对整个项 目的实施过程进行跟 

踪监督 ，参与房地产开发企业的经营和管理 ，及时发现问题并予以解决，在银行本身资源许可的情 

况下，这对实现已发放的流动资金贷款和以后即将发放的按揭贷款的“三性”原则都是非常可行的。 

银行应对那些资信等级高、楼盘销售业绩 良好的开发商首先给予按揭贷款的支持。对“五证 

“不全的企业坚决不与其合作。信贷人员不仅要考察企业文字性的资料，如企业的财务报告、销售 

计划等 ，还要对楼盘进行实地查看，这包括楼盘周边环境、工程进度 、户型结构等。 

银行应继续实行保证金制度，并采取灵活的方式 ，对那些信用状况一直较好，银企关系密切的 

企业 ，可适当降低保证金缴存比率(如从现有的 10％降低到 5％)。实践证明，虽然这样会占用开发 

商一部分资金 ，造成资金周转困难 ，但开发商很快可以从取得的销售收入中得到一定的缓解。而且 

在现有房地产市场状况下，在重庆市尚无政府和置业担保公司担保的情况下，保留保证金制度很有 

必要。可以在增大开发商违约成本的同时，促进企业提高管理水平 ，规范企业的经营。对购房者、 

开发商和银行来说都是利好的。也可以通过与部分开发商签定《个人按揭贷款房屋回购协议》，进 
一

步防范和化解贷款风险。 

2．3 关于抵押物 

主要有两方面的问题 ：抵押物的贬值和抵押物的处置。分别表现在 ： 

1)银行在办理住房按揭业务时，绝大部分是以所购房屋作为抵押 ，随着贷款额度的提高(8成) 

和贷款期限的延长(30年)，由于房地产市场的周期性波动以及新的城市规划政策的出台等原因， 

地产价格贬值的可能性大大增强；同时，房地产本身泡沫的存在，使这种趋势更为明显。在重庆已 

出现此类情况。所以，银行在防范借款人被动违约的同时，也将面对借款人可能的主动违约。 

2)在抵押物处置问题上，同样存在与全国类似的抵押物处置难的情况。如缺乏完善的抵押物 

变现制度 ，房地产拍卖市场和二手房市场尚不成熟。再者是缺乏抵押物处置后的借款人安置制度 

等等。 

对策建议 ：‘ 

市场变化造成的抵押物贬值属于系统风险 ，我们无法进行有效的避免。但在办理按揭业务时， 
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信贷人员通过对总体的市场价格水平、按揭楼盘以及与周边楼盘的调查比较 ，可以判断价格定位是 

否合理 ，同时也可在一定程度上对贬值可能性作 出定性分析。这对信贷人员的房地产专业知识有 

较高的要求。 

对抵押物处置难的问题，有些学者提出了通过政府部门与房地产开发企业建立廉价房市场 ，供 

给那些因抵押物被强制执行而无房居住的借款人购买或租赁。在我国社会保障体系尚未建立的情 

况下 ，这种方法值得考虑。这一部分借款人数量上不会很大，利润不会可观，但社会效益将是很明 

显的。所以，政府部门有义不容辞的责任。 

为了提高抵押物的处置效率、降低成本，银行可以考虑同置换公司合作 ，以置换方式处分抵押 

物。通过置换公司的中介服务 ，将抵押物以大换小、以近换远 、以高价换低价或卖出，以所得款项归 

还银行贷款。 

2．4 关于贷款人 

个人住房贷款业务作为银行开辟不久的金融服务项 目，诸如操作程序 、管理规章等都有待进一 

步的完善。现在出现的问题是 ： 

1)银行对开发商按揭项 目和客户还款情况跟踪调查和监控力度不够 ，以及贷后管理的滞后 ， 

往往导致的是对即将发生的违约情况无法作出有效的防范。 

2)银行间的不正当竞争、违规操作现象依然存在 ：如有些银行为了扩大市场份额，推出零首付 

按揭；《预售许可证》还未办理，银行便与开发商签定协议；房产总证还未办下，就与开发商签定房产 

销售合同等。 

3)目前 ，从建行来看，主城区的个人住房贷款经营网点较多，每个 网点的规模、效率、效益参差 

不齐，影响了整个建行的效益和竞争力；并且有的开发商通过不同的网点分别办理流动资金贷款和 

按揭贷款，以削弱银行对贷款企业的监控力度。 

对策建议： 

为了满足不断增长的业务需要 ，银行在增加信贷人员的同时，也要注意提升他们的业务素质。 

住房信贷业务是一个各专业知识综合性很强的行业 ，银行应在提高办理按揭的效率、提高信贷人员 

对贷款风险的识别和防范上下工夫。 

针对目前重庆市主城区个人住房贷款的经营(如建行重庆市分行各下属支行 )在地理上条块分 

割、互相牵制的情况，应考虑成立住房贷款中心 ，对现有各经营网点的硬件和软件资源进行整合 ，最 

大限度地发挥住房贷款中心的规模效益。 

除以上几类问题外，根据重庆市的实际情况，还存在着来 自于各房地产交易所的问题 ，例如，各 

交易所规章制度不统一 ，这主要体现在收费标准、办证手续、时间长短上不一致 ；而且不是所有的交 

易所都能办转按揭。另外，目前在办理个人住房抵押贷款中，银行一般都要求借款人对作为抵押物 

的房屋按所购房屋价值购买财产保险，但实际中出现的问题是：因为保险赔付的情况很少，银行并 

未因此有效防范风险，银行在没有得到多大利益的同时，反而有被借款人怀疑与保险公司一起套取 

客户资金的可能性 ，所以，保险公司在为个人住房贷款提供保险时，是否应适 当降低财产险的比例 

而增加履约险险种 ，这也是值得考虑的。最后要说明的是 ，银行之间也存在着一定程度上的不正当 

竞争(如零首付现象的存在等等)，这些都在一定程度上制约了个人住房贷款业务的发展 ，其间接的 

负面影响将会更大。这些问题都需要重庆市政府有关部门和各市场参与方去认真研究解决 

3 结束语 

为了更大程度地拉动住房消费，市场参与各方应加大住房公积金个人贷款力度，积极落实住房 

货币化补贴资金，支持职工购建房提取使用住房公积金，提高人们的购房能力。从商积极推动住宅 
个人消费的配套服务、金融支持、流通方式等的发展。 
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重庆作为长江上游经济中心和西部大开发战略重镇的结合点 ，经济的高速发展和房地产行业 

的兴起 ，必将带动全市个人住房贷款业务的不断发展；同时，我们也必须认识到其中出现的各种问 

题，怎样真正地解决这些问题 ，对与此项业务息息相关的许多方面都将产生重要影响。 

参考文献 ： 

[1] 王洪卫，等．中国住房金融：资金筹集与风险防范机制[M]．上海：上海财经大学出版社，2001． 

[2] 常永胜．中国房地产金融体系研究[M]．北京：经济科学出版社，2001． 

[3] 尹伯成，华伟，尹其振．房地产金融学概论[M]．上海：复旦大学出版社，2OOO． 

[4] 郑斌．个人住房贷款风险极其防范[J]．中国房地产金融，2001，(5)：17—18． 

Analysis on Current Situation，Issues 

and Solutions of Residential M ortgage in Chongqing 

SUN Bo，WANG Jian—hong 

(Facul~of Construction Management and Real Estate，Chongqing Univemity，Q科 400045，China) 

Abs ：W ith the rapid development of residential consumption credit
， the banks aIe facing fierce comped— 

don·How to support the individual residential consumption becomes 8／1~pa rtant problem
． This paper firsdy 

presents an analysis of present sitnation ofresidential mortgage in Chong qing
． Th en，it focuses on discussion of 

the issues about business on residential mo rtgag e in Chongqing  and comes up with s咖 e relative suggestions an d 

solutions． 
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