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金融观察 

房地产经济波动及金融风险防控探究 
崔红 

（中国工商银行股份有限公司洛阳分行 河南洛阳 471000） 

摘要：房地产经济一直是我国国民经济的支柱之一，其对于我国的经济发展起着推动性效用。但是究其根本，房地产经济的发展

离不开金融机构的大力支持，一旦发生较大的金融风险，那么房地产行业也会产生幅度较大的波动。基于此，本文主要阐述了房地产

经济波动的主要原因，以及针对金融风险防控的有效措施。 
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引言：房地产经济一直有着价格波动幅度大、信贷业务存在

缺陷等种种问题，其也在很大程度上制约着我国房地产行业的整

体发展。因此，解决房地产经济波动问题，有效防控金融风险，

是推动我国经济产业持续稳定发展的有效措施之一，也是保障我

国国民经济能够保持上升趋势的强大动力之一。 

一、房地产经济金融风险的形成和特点 

（一）房地产经济金融风险的形成 

房地产经济金融风险实则是一种因房地产的价格虚高而对

金融市场造成的恶劣影响。虚高的房地产价格不仅不能够被市场

认可、同时也会给消费者造成损失，使得银行无法按时收回贷款，

开发商也不肯降价出售楼盘，从而对买卖双方都造成经济损失的

一类不良现象。而对于其形成的原因，主要是由于当前的房地产

产业较为繁荣，投资者和消费者都有着大量的购房需求，但由于

缺乏足够的资金所以不得不向银行申请贷款，银行也为了推动房

地产行业的发展而同意了贷款需求，循环以往下去就导致了房地

产行业越来越热闹，房子的价格也越来越高。但是这种高昂的房

地产价格是“虚高”的，虽然投资者的热情和风险意识会越拉越

差，但是还是会有很多盲目的消费者愿为这种虚假的价格买单，

久而久之就产生了房地产泡沫经济，一旦泡沫破碎，那么经济出

现大幅度波动是必然的。并且如果房地产的价格在短时间之类急

剧下降，那么很多贷款买房的消费者就会被“套牢”，无法及时

归还所欠银行的贷款，也会对房地产的整体行业产生较大的影

响。近年来，随着我国城市化进程的进一步加快，人们的买房需

求不断扩大，这也使得房地产金融风险成为了一类不得不去重视

起来的问题。有关部门为此要切实加强金融风险防控，控制房地

产经济的浮动，以此来保障我国的经济发展进程不被影响。 

（二）房地产经济金融风险的特点 

与其他行业相比，房地产金融经济比较特殊，其主要有着两

个特点，首先是房地产金融经济具有扩张性。金融项目是现代社

会的重要项目之一，人们日常生活中的每一部分都涉及到了金融

产品与服务。并且由于金融资产与金融机构之间有着紧密的联

系，且在经济往来中，资金与债券之间的关系离不开金融机构的

推动，因此一旦金融产业出现风险，那么势必会对整个金融结构

产生较大的影响，因此房地产行业中的金融风险存在很大的扩张

性[1]。其次，房地产金融经济风险还有着可控性的特点。任何一

种经济活动都必然会存在风险，对于房地产金融行业这类需要融

通资金、存在债券关系的行业来说，金融风险也会时时刻刻存在

于其中。但是与其他行业不同，房地产金融产业的风险还是能够

人为控制的，有关部门通过时时刻刻识别、衡量、监控市场上的

风险，分析这些金融风险的类型和影响，能够及时的依靠风险预

警机制和金融工具来转移、掌控风险。并且有关部门通过完善相

应的规章制度，也能够从源头上就对房地产金融风险进行一个有

效的控制，甚至能够及时消除这一类金融风险。 

二、房地产经济波动的主要原因 

（一）房地产的资金来源较为依赖银行贷款 

对于这类资金密集型的产业来说，房地产金融产业的资金来

源过度依赖于银行贷款是造成其产生波动的主要原因。根据调查

显示，当前房地产行业的资金主要来源于商业银行的信贷业务，

无论是开发商的土地储备贷款、开发贷款、建筑建造贷款，亦或

是消费者的购房贷款都大部分来源于商业银行，这也给商业银行

造成了较大的融资风险和信用风险，不利于银行自身的发展。信

贷资金的过于集中会使得这一金融机构不得不承担起房地产市

场上的绝大部分风险，以开发商的贷款风险为例，一旦有大额贷

款无法及时归还的现象出现，那么一定会对整体的金融市场造成

较大的影响，甚至会直接造成房地产经济的大幅度波动。 

（二）消费者存在信用风险 

虽然房地产行业的繁荣会使得消费者的购房需求加大，消费

需求增加，继续推动房地产行业的持续发展。但是由于消费者的

承担能力是有限的，因此在购房时不得不借助银行、金融机构的

信贷业务，但若无法及时归还上购房贷款，那么也会给银行、金

融机构带来一定的风险。根据调查显示，当前我国还未建立起成

熟完善的消费者个人诚信体系，因此虽然四大国有银行的房地产

抵押贷款归还不良率较低，但是还是不能完全的消除。个人诚信

体系的不完善也使得银行、金融机构无法准确的掌握贷款人的各

项基本信息，也无法监管贷款人的各项经济行为，使得消费者信

用风险对于房地产经济波动的影响仍旧较大。 

（三）银行、金融机构自身存在问题 

根据调查显示，我国当前大部分的银行、金融机构都将信贷

业务当作了推动自身发展的有效手段，因此在投资者、消费者向

其申请贷款时，大部分银行、金融机构都会较为容易的审批，存
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在一定的“急功近利”心理。以商业银行为例，在审批消费者的

信贷资质时，银行会根据客户现状，适当降低贷款申请的门槛，

简化申请手续，加快审批速度，尽可能帮助消费者尽快拿到这笔

贷款。但是这些服务在为消费者带来便利的同时，也在很大程度

上增加了自身所承受的金融风险。并且在贷款发放的过程中，大

部分银行、金融机构都会乐观的看待我国政府所出台的干预和担

保政策，甚至会将其作为开展业务的依据，而忽视了这些金融政

策存在的潜在风险。而对于当今市场上受欢迎的信托公司来说，

虽然目前很多的房地产企业都会非常依赖信托公司，但是大部分

却对于信托公司的综合实力没有一个准确的衡量。目前市面上的

有些信托公司管理水平较差，若房地产企业将信贷业务委托给此

类公司，那么势必会对企业未来的经营发展造成十分消极的影

响。 

三、房地产经济产业防控金融风险的有效措施 

（一）促进房地产经济产业信贷业务证券化 

信贷业务证券化会有效分散房地产产业的金融风险，促进产

业能够持续稳定的发展下去。因此为有效防控房地产经济产业的

金融风险，有关部门一定要进一步加快产业部门信贷业务的证券

化进程。房地产经济产业信贷业务证券化主要指的是房产抵押贷

款的证券化，是金融机构通过集中全部的住房贷款，利用证券机

构以现金的形式购入贷款，并加以一定的信用等级评定，从而为

消费者提供证券形式的贷款模式。而在这一过程中，银行、金融

机构可以通过转让收益权的形式回收部分资金，从而保证证券投

资者能够从抵押贷款中获取利益、取得收益。总而言之，促进房

地产经济产业信贷业务证券化是规避金融风险的有效措施之一，

有关部门必须加以重视，并制定相应的政策制度，从而尽快推动

证券化的进程，保证我国房地产金融市场能够持续稳定的发展下

去[2]。 

（二）提高房地产金融市场整体的管理水平 

提高房地产金融市场的管理水平要从两方面入手，首先就是

要增大房地产金融产业信托资金的投入力度，有效解决房地产资

金流动性差、门槛高的问题。同时也可以推动房地产产业的融资，

从而缓解该行业一直以来过度依赖于银行、金融机构的现状。且

通过加大信托资金的投入力度，也能够有效扩展投资者的投资范

围，规范房地产行业的各项经济行为，从而减少金融风险的影响。

其次，房地产行业的有关部门以及银行、金融机构也要制定科学

合理的管理制度。制度是工作的基础，合理的制度是管理工作的

依托。通过不断地完善房地产金融行业的管理体系，建立良好的

信贷信息系统和行业内控制度，能够切实加强房地产企业与银

行、金融机构之间的合作，从而进一步提升管理水平，减缓经济

波动，有效地防控了金融风险。 

结语：随着房地产经济对我国国民经济的影响越来越大，房

地产业务已经成为了我国金融市场的重要收入来源。为此，房地

产行业有关部门一定要切实增强对于风险防控工作的重视程度，

采取科学合理的解决措施，以此来减轻房地产经济的波动幅度，

为我国房地产行业的整体发展水平提升贡献力量。 
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