
楼市调控已经进入深水区。今年以来，

房地产行业面临的资金压力开始凸显。

在杭州，今年有数家房企传出过资金链

紧张的消息。表现在楼市风向标的土地市场

上，4月份以来土拍热度有所下降，一是报名

参拍的开发商数量明显少了；二是杭州有多

宗地块以底价成交，甚至出现流拍，跟去年

普遍封顶价成交的场面大相径庭。

一般来说，开发商的资金来源主要有三

部分，一是自有资金，二是从银行、信托公司

等金融机构融资，三是销售回款。通常情况

下，除了自有资金，房企只要保证剩下两个资

金渠道中一个正常，资金链就不会有太大问

题。但是钱报记者了解到，目前各大银行开

发贷普遍收紧，房企要从银行贷钱较困难；而

因为摇号、限价政策影响，销售回款速度也明

显变慢。

而随着监管层严控银行信贷和信托资金

违规进入房地产市场，以及 4 月份新出台的

《关于规范金融机构资产管理业务的指导意

见》（以下简称资管新规），房地产行业的融资

难度越来越大。

在杭房企，不敢说自己不差钱了
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银行开发贷全面收紧
必须满足“432”要求

钱报记者从杭州多家银行了解到，今年

对公业务中针对房企的开发贷业务明显收

紧。

银监会此前明确，2018年将对直接或变

相为房企支付土地购置费用提供各类表内外

融资，向“四证”不全、资本金未足额到位的商

业性房地产开发项目违规提供融资等行为进

行重点整治。今年 1 月 26 日，银监会公布了

浙江监管局对浙商银行杭州分行行政处罚决

定书，该决定书显示，浙商银行杭州分行存

在向资本金不到位的住房项目发放房地产

开发贷款的违规事实，浙江监管局依据相关

规定，对浙商银行杭州分行罚款人民币20万

元。

监管趋严之下，在全国范围内有不少银

行干脆暂停了开发贷业务，还在做这块业务

的银行，今年对开发贷业务也是越发谨慎。

“我们行今天上午刚刚还开了一个针对房地

产行业放贷的会议，再次强调重申要严格控

制 把 关 开 发 贷 ，不 得 违 规 流 入 房 地 产 行

业。”一位商业银行工作人员本周二告诉记

者。

浙江厚道资产管理有限公司总裁丁浚哲

表示，如今银行对于开发贷一般执行“432”

要求，也就是开发商在申请开发贷时，必须

“四证”齐全，使用 30%自有资金，以及具备

二级资质。“四证齐全里面包括土地证、施工

许可证等，也就是说开发商得自己把土地款

付完，交了契税和规划费用才行，这个时候再

拿到开发贷要比过去晚得多。”

这也意味着高周转的路子不像过去那么

好走了。钱报记者在采访银行内部工作人员

时也得知，一些银行内部规定，只向全国排名

前 100 或区域排名前 10 的房企放贷。而即

使是银行愿意放贷的房企，要拿到钱也没有

那么容易。“开发贷的额度目前也收得很紧，

银行要先保证其他贷款的额度，然后才轮到

开发商借钱。”丁浚哲说。

资管新规规范融资渠道
房地产信托受影响

开发商另一个融资渠道——信托、资管

等，也受到了影响。丁浚哲透露，开发商通过

信托筹钱，同样需要满足“432”政策。同时

全国 16 个热点城市都明确规定信托不能做

土地款的业务，杭州也在其中之列。

此前，受到房地产调控的影响，信托融资

业务专门做房地产行业的不在少数，14 万亿

的信托资金，有三分之一是投入房地产行业

的。去年，大量信托业务的项目资金，都是配

合房地产拿地的。

资管新规出台后，对这方面的监管将更

严格，对于流向楼市的理财和信托产品也有

影响。据业内人士透露，资管新规中提出的

打破刚兑，会影响到个人客户购买信托。很

多个人客户对于信托的相对风险可控、收益

率较高的产品有比较高的信赖性。但是，这

些客户的风险识别能力和承受能力不强，更

多的是看重信托公司的信誉背书。后续打破

刚兑，可能导致个人客户难以承受房地产投

资的高风险，对于配置需求，投资者可能不会

买账。

房抵贷普遍收紧
房企回款速度变慢

这边融资困难，那边房企的销售回款也

并不顺畅。

去年杭州楼市盛行“全款”之风，这让开

发商得以迅速回笼销售资金。

其中很多消费者的全款是通过房屋抵押

贷款凑出来的，当时本报报道了这一现象。

此后，银行采取了一系列措施，严查房抵贷资

金流入楼市。

在银行的消费贷款业务中，房抵贷相对

来说风险比较小，因此一直是银行最为看重

的一类业务。前几年，住宅抵押贷款一般可

以贷到房屋评估价的 7 成，并且办理并不困

难。

杭州某股份制商业银行一位信贷业务负

责人表示，自从严查房抵贷资金流入楼市后，

目前的房贷业务都是紧紧围绕“合规”这一目

标开展的。“房抵贷业务现在我们还在做，但

控制得很紧，而且对于资金的去向也有严格

要求。”

首先，房抵贷的贷款年限变短了。“前几

年银根比较松的时候，房抵贷的年限最高可

以长达20多年。去年开始收紧之后，贷款年

限降到了10年。今年我们行继续收缩，一般

只能贷5年。”该负责人表示。

宁波银行某支行工作人员告诉记者，他

们银行目前房抵贷业务只能授信三年并且额

度缩紧：“我们行目前每个月房抵贷的额度在

1000万~2000万元，最多也只能做五六个客

户，而且存量的贷款客户还了钱，我们才能问

总行继续要额度。即使你办理抵押贷款通过

了，也要等有额度了才会放款，这个时间就很

不确定了。

其次，贷款上限也在逐步收紧。“以前房抵

贷普遍可以贷到房屋评估价的7成。现在我

们行对于房抵贷的最高上限仍然是7成，但很

多时候客户只能贷到5~6成。处于风险控制

考虑，房屋评估价越高，能贷到的成数越低。

以前单笔贷款的最高额度是1500万元，今年

最高额度已经降到了1000万元以下。”

并且，银行对于房抵贷的用途也是把控

得非常严格。“以前很多客户的贷款用途会采

用购买红木家具、书画古董、珠宝、奢侈品等

名义，现在这些一律不行，用途只能用于装

修、消费。并且对于装修用途的，我们也有标

准，比如装修价格不能太离谱，如果客户报出

的装修单价偏离正常的市场价格较多，我们

也不会放贷的。”

还有不少银行提高了房屋抵押贷款的利

率，目前个别银行房抵贷的利率在原本基础

上上浮了 20%~30%，这让不少客户主动放

弃了这一贷款途径。

随着杭州购房开始公证摇号，以及银行

房抵贷业务的收紧，全款买房成为过去式，房

企要拿到这部分销售资金，就要等银行个人

按揭贷款放款，这就势必会拖慢房企的资金

回笼速度。

另一方面，限价始终没有打开，这导致去

年以来的许多高价地项目，迟迟不申领预售

证，自然也延缓了资金的回笼。

“调需求、调市场、调资金，这轮房地产调

控下来，最有效果的还是对开发商的资金进

行围追堵截。”丁浚哲认为，针对房企资金的

调控和限制，已经显现出一定效果。


