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个人住房贷款风险测度与对策研究 
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摘要：论证了制约我国-i--,&-~~-房抵押贷款业务发展的主要原因．对个人住房贷款所面临的 

诸多金融风险进行 了分析识别 ，井由此 而介绍两种风险测度方法，最后提 出了风险对策覆 

建立个人住房抵押贷款风险管理体 系的设想。 ． 
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为扩大内需以刺激经济， f导住房消费拉动国民经济增长是一条行之有效的措施；让老百姓拥 

有自己的住房从而安居乐业，更是我们社会主义国家力求的目标。然而，现实购买力与高昂的房价 

之间的差距却又制约了多数人的购房欲望。面对这种窘境，积极发展个人住房贷款无疑是切合实际 

的选择办法。发展个人住房贷款有种种好处，一是让老百姓提前享受住房， f导其转向住房消费；二 

是有助消化大量的空置房；三是有利于调节住房市场的供求状况，防止出现“房地产泡沫“。 

目前全国各商业银行发放个人住房贷款的额度占房地产信贷总额的6 ，占贷款总额的1 左 

右，远远低于国际上20 ～40 的水平；虽然人民银行已将个人住房贷款最长期限延长到 30年， 

但许多商业银行的作法仍是期限5年，首期付款 50 ，这与国际上住宅金融发达国家相比还是有 
一 定差距的。而从银行资金方面看，几年来各商业银行非常乐于把资金投向购买国债上，今年以来 

发行的几期国债，银行都是大买家。目前的事实是：银行有钱，但是怕担风险，因而不愿大力发展个 

人住房贷款业务。因此，进行个人住房贷款风险测度与对策的研究，就显得十分必要。 

1 住房贷款风险识别 

制约我国个人住房贷款业务发展的主要原因，是商业银行在开展此项业务中，面临着诸多金融 

风险，尤其是在前期大力强调风险约束，商业银行当然更是个个惜贷。当然还有其它许多制约因素， 

比如，老百姓住房观念陈旧，害怕背上借贷包袱，贷款担保难落实等等。商业银行在开展个人住房贷 

款业务中，面临的金融风险主要有： 

1)信用风险。又称违约风险，是指贷款人不能或不愿按约偿还贷款本息而使银行遭受损失。产 

生信用风险的原因主要有两个方面：一是借款人缺乏偿债能力，如借款人病故、失踪、家庭发生意外 

事故、或在还贷期问可能出现收入下降、下岗失业等情况；贷款审查时，借款人提供的稳定收入资料 

不真实；借款人的首期付款并非自有资金而是公款私存或民间借贷等；借款人与开发商或银行内部 

人员相勾结等；二是借款人信用低劣，有意骗取银行贷款或赖帐不还。 

2j流动性风险 是指银行没有足够的现金和可随时用于支付的存款贷币以满足流动性需求而 

使银行信誉受损的可能性。个人住房贷款是流动性较差的长期贷款，而且若是借款人不能按时还 

款 锻午亍 不易及时拍卖所抵押的房产。 
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3)利率风险 当利率调高时就会增加借款人每月还本付息的金额，就有可能影响借款人正常 

还款，加大信用风险．而当利率下调时又有可能影响银行的收益。 

4)政策风险。我国个人住房贷款尚处于初级阶段，其外部环境尚不完善．政府对中低收入居民 

住房的保障政策尚未全部到位，特别是对如何通过提供政府信用担保来保证支持居民的消费贷款， 

还只是处于研究阶段。并且，国家经济政策的变化会影响部分人的收入，会影响现有房地产的价格， 

这些都可能影响借款人履行贷款合同或抵押房产的价格。 

5)第三方保证风险。无论保证方是自然人或法人．都很难预测其长时间的担保能力，而个人住 

房贷款却要求第三方提供长期的连带责任保证。 

6)抵押物处置风险 虽然个人住房贷款有规定，借款人如连续6个月不能如期偿还贷款本息， 

银行有权处置抵押物，但需经借款人同意，否则就只能通过法院强制执行。而银行牵动大量精力．常 

常是得不偿失。我国是社会主义国家，拍卖住宅致使违约的借款人露宿街头，很难为社会所认同。即 

使法官作出对银行有利的判决，执行起来也是困难重重。此外抵押物的价值也有可能降至不足以弥 

补银行损失}对抵押房产的拍卖变现往往需要1～2年的时间，无形中又增加了银行资产的风险。 

7)提前偿还风险。每一份住房抵押贷款合同都给予借款人提前偿还本息的权利，借款人可能 

因为出售所购房产或市场利率比借款利率低等原因，提前偿还贷款，从而造成贷款银行的现金流出 

现非预期变化，导致其信贷计划遭到破坏，造成一定的收益损失。 

8)保险的局限性。银行要求借款人将抵押房产投保财产险，但由于保险公司条款中的众多“除 

外责任”(如地震、海啸等)．使得保险难以名符其实。 

2 风险评价方法 

这里介绍两种简单易行的风险评价方法。 

2．1 打分加杈平均法 

1)由专门人员分别为信用风险、流动性风险、利率风险、政策风险、第三方保证风险、抵押物处 

置风险、提前偿还风险及保险的局限性等风险因素打分评价，满分为10分，表示此种风险必定发生 

(但对于流动性风险而言，则表示该贷款流动性特差)，分数越高．则风险越大，并作出分数表。举例 

如表1： 

2)由分数表列出风险矩阵，各元素为分数表中对应的分数除以满分 10分。 

本例中风险矩阵R一 

0．2 0．1 0．2 0．3 0．1 

0．5 0．6 0．6 0．5 0．4 

0．1 0．1 0．2 0．1 0．2 

0．2 0．1 0．1 0．1 0．2 

0．4 0．3 0．4 0．4 0．3 

0．5 0．7 0．5 0．6 0．6 

0．2 0．1 0．1 0．1 0．2 

0．1 0 0．1 0．1 O 

3)确定权重集Ⅳ：( ， '．．·ws)，各分量是对应风险的权重。本例取 =(0．7，0．1，0．05，0． 

01内．07．0．05，0．01，0．01)。 

4)综合评价。结论集P=W ·R=(PI，⋯⋯P )。 

本例中计算结果为P一(0．253，0．193，0．266，0．326，0．175) 

5)对结论集的各分量进行算术平均运算的尹一 ，即为所求的该笔个人住房贷款业务综 
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台风险度，并 此作为贷款银行决策的重要依据。本例中P=o．2426。 

表 1 各类风险评分 

专 家 

风险 素 ——— ——————i——————— 一  

信用风险 2 l 2 

流动性风险 5 6 6 

利辜风险 l l 2 

政策风险 2 1 l 

第三方保证风险 4 3 4 

抵押的处置风险 5 7 5 

提前偿还风险 2 l 1 

保险局阳性 1 o 1 

D 

2．2 模糊综合评判法 

1)确定评价因素(指标)集 y一{Y ， ⋯ya)，各分量分别为信用风险、流动性风险、利率风险、政 

策风险、第三方保证风险、抵押物处置风险、提前偿还风险及保险的局限性。 

2)由专门人员就各因素进行评议，取评语(等级)论域：x一{高、较高、中、较低、低卜一组，于是 

对每个因素的评议结果都是y上的一个模糊子集，并构成模糊集，组成y到x土的模糊关系。例如 

有 10位专门人员进行上述的评议，单就“信用风险”似)考虑，有 6位认为低，3位认为较低，1位认 

为是中，则A一(0，0，0．1，0．3，0．6)，同理有B一(0，0．2，0．6，0．2，0)，C一(0，0，0．1，0．1，0．8)，D一 

(0，0，0．1，0．2，0．7)，E一(0．1，0．1，0．2，0．2，0．4)，F一(0．1，0．2，0．5，0．2，。)，G(0，0，0．1，0．2，0． 

7)，H一(0，0，0，0．1，0．9)，分别表示信用高、流动性一般、利率风险小、政策风险小、第三方保证能 

力较强、抵押物处置不易、提前还款可能性小、保险可靠，由此可构成模糊集 

R 
～  

3)确定权重集，即按评判目标在因素集上选取一个模糊集w一(∞t，w2，⋯，wB)，各分量是对应 

因素的权重。如本例取W (0．7，0．1，0．05，0．01，0．07，0．05，0．01，0．01)。 

4)综合评判。结论集P⋯W R (尸]，尸2⋯尸5)，则m3x{尸1， ⋯尸5)一尸h对应的xb为相对最 

优越的评语(等级)。如本例P=(0．006，0．019，0．176，0．309，0．511)，其中P(置)一0．511最大，对 

应于评语“低”，即专门人员倾向于认为此笔个人住房贷款的综合风险低，但偏向并不特别明显 

打分加权平均法和模糊综合评判法，虽然都可以对个人住房贷款的风险做一个比较完整的评 

价，但其数据来源是靠主观推测，不同的评价人员的推测结果是不一样的，因此评价结论不可避免 

地欠缺客观性和可靠性。打分加权平均法，所需评价人员较少，其评价结果综合风险度作为决策依 

据时更为简洁清晰，但专门人员打分评价时难度较大，而模糊综合评判法的评价结果是评语，带有 

较大模糊性，而且所需的评价人员较多，但在对各风险作评价时只需作定性分析，难度较低。不管是 

用哪种方法进行风险评价，各贷款行都应根据自己的情况和战略目标对各种风险及其权重作出相 

6  8  7  4  7  9  

． 0  ． ． ． 0  ． ． 0  0 0 0  0  O  

3  2  1  2  2  2  2  1  

● ● ● ● ● ● ● ● 0  0  0 0  0  0  0  O  

1  6  1  1  2  5  1  

． ． ． ． ． ． ．

O  
0  0  0  O  O  O  O  

2  1  2  

0  ． 0 0  ． ． 0  O  0  0  0  

l  1  

0  0  0 0  ． ． 0  O  0  0  

http://www.cqvip.com


10 重 庆 建 筑 太 学 学报 第22卷 

应的选择和推测。 

3 风险对策 

1)风险防范机制。加强对个人住房贷款项目的可行性研究，建立严密科学的贷款项目评佶论证 

体系，全面推行贷款审贷分离制度，实行贷款责任人风险资金制度，建立贷款人的风险约束与风险 

激励相结合的权责利对称的管理制度。尤其要重视“贷前调查，贷时审查，贷后检查”的三查制度，贷 

款时应对借款人的还款能力、贷款用途、保证人的保证能力、抵押物及贷款项目严格审查，避免埋下 

隐患{贷款发放后，要做好跟踪检查工作，督促小业主按计划偿还贷款本息。 

2)风险转移机制。通过一定的业务手段和交易方式把资产风险部分或全部转移出去，以保证自 

身利益的安全。不断地金融创新及应用多种金融工具可实现有效的风险转移，如实施摄后一次贷款 

比以前历次都大的飘浮抵押贷款方式便可向借款人转移部分通货膨胀风险{而实施住房抵押贷款 

的证券化，建立住房抵押贷款二级市场则不仅可将贷款风险通过证券市场转移为社会投资者共同 

负担，还可解决个人住房贷款流动性差的问题，从而规避流动性风险。此外与其它贷款机构联合发 

放组合贷款亦能转移部分风险。 

3)补偿机制。要求对将形成的或已有的风险损失，采取相应措施及时处置或补偿，以免风险损 

失的发生影响银行的正常运行。对此银行应充分发挥呆帐准备金和风险基金的作用。 

4)协商合作机制。个人住房贷款的顺利进行需要银行与开发商的紧密配合，二者有着共同的利 

益，因此应该协商合作，建立互信互惠的关系。开发商应积极配合银行对购买者进行探入的资信调 

查；银行应向开发商及时通报住房贷款逾期情况，以便开发商利用对客户较为熟悉的优势，及时配 

合银行做好催款工作；银行在追究开发商担保责任时也应以协商为主。 

4 结语 

如同其它信贷业务一样，个人住房贷款面临的诸多金融风险同样是不可避免的。风险并不可 

怕，因为市场经济本身蕴含着“风险越大，收益越大”这样的内在联系。关键是如何去防范它，如何去 

最大限度地化解它，这是一项复杂的系统工程。各风险之间是相互联系的，在防范、化解某种风险的 

同时就有可能会增加其它风险的强度。因此应该努力构建一个体系，一个以上述对策机制为理论基 

础，由风险主体、风险识别、风险评价、风险防范化解及严格的风险管理程序等组成完善的个人住房 

贷款风险管理体系，这样才能真正地最大限度她防范化解个人住房贷款所面临的诸多金融风险。当 

然，个人住房贷款只是银行诸多贷款业务中的一类，个人住房贷款风险管理只是银行风险管理的一 

部分，对个人住房贷款的管理应服从银行总体的资产负债比例管理和资产风险管理，这是制订个人 

住房贷款风险管理对策时必须注意之点。 
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Abstract：This paper appBes e~onomy principle to analyzing the principabagent model between client 
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Abstract：This paper illustrates that the financial risk is the biggest bar~PA"for development of personal 

houfing mortgage．It discerns these financial risks and introduces two methods for mea~'ing the 
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