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个人住房抵押贷款抵押物风险探究 
◆管莹莹 

（安徽文达信息工程学院  安徽合肥  230000） 

 
摘要：随着近些年个人住房贷款业务在中国的飞速发展，住房抵押贷款

业务也在中国发展的越来越快。住房的产权纠纷，抵押物的处置变现以

及抵押物的毁损、灭失等问题都在加剧银行的坏账率。文章主要讲解了

住房抵押贷款的产权纠纷、重复抵押、处置风险、变现风险、其他风险

等，并站在当今中国经济的角度上剖析了住房抵押贷款风险的成因，最

后为商业银行如何防范此类风险提出了一些解决措施，如严格筛选抵押

物，建立健全自己控制体系，建立抵押物保险制度以及进行抵押物证券

化等措施。 
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一、个人住房抵押贷款抵押物的风险 
这里主要介绍了住房抵押贷款的产权纠纷、重复抵押、处置

风险、变现风险、其他风险等等具体风险因素，以及探讨一下风
险的起因。 

（一）抵押物产权纠纷及起因 
个人住房抵押贷款是指房屋所有者以其自身合法拥有的住

房向银行抵押，以此获得银行贷款的一种融资方式。抵押物的产
权纠纷则是因为房屋的抵押人和抵押权人在抵押物的权利与义
务这一块得不到统一而产生的争议纠纷。 

（二）抵押物重复抵押及起因 
借款人在以自己的住房向银行申请抵押贷款时，任何一家银

行都不会给他申请足额贷款，最多只能申请房屋价值的 70%的金
额。而我国法律规定了申请住房抵押贷款时只要贷款金额小于房
屋本身的价值就可以重复抵押。 

（三）抵押物处置风险及起因 
根据央行最新统计数据，截止 2016 年底全国个人住房贷款

余额达到 18 万亿，住房抵押贷款余额 4.4 万亿。随着住房贷款
的不断发展，各大银行住房抵押贷款的坏账率也在不断增加，抵
押物变现风险愈加严重。 

（四）抵押物变现风险及起因 
借款人到期无法偿还借款银行就可以依据法律处理抵押物，

但抵押物的变现往往时间长、风险大。因为银行在出售抵押物时
很难一下将其处理变现，抵押物作为不动产价值大、流动性差，
而中国的房地产二级市场发展不健全，变现时间长手续复杂。在
这期间，银行还要面对抵押物贬值的风险，有些抵押物由于位置
比较偏僻，交通不够便利，往往难以变现。 

二、个人住房抵押贷款抵押物风险的防范 
（一）对抵押物严格选择、严格管理 
截止 2016 年第三季度个人住房贷款余额就达到了 16.8 万

亿，在面对如此大量的抵押贷款时，各个银行不约而同的放松了
对抵押贷款的审核。根据相关资料整理，目前中国银行业住房抵
押贷款的坏账率开始接近 1%，为何一直被认为是银行优质资源

的住房贷款坏账率上升如此之快，其根本原因是因为银行在面对
住房贷款时对抵押物的申请不够严格，事后对抵押物的管理也疏
于防范。 

（二）规范自身行为，建立健全控制体系 
商业银行应该考虑自身资金结构，审慎发放住房抵押贷款，

根据自身的经济实力合理选择总量。对中国的银行业来说，规模
有大有小，自身的经济实力也千差万别，对中、农、工、建、交
五大行来说，因为其规模较大自身经济实力雄厚，因此其住房抵
押贷款总量可以很大。而对于那些经济实力稍差点的银行，一味
扩大住房抵押贷款额度则是不理智的。各个银行可以综合考虑自
身的经济实力以及房产市场未来前景控制自身贷款规模。 

（三）建立抵押物保险制度 
自 2000 年以来，中国重大自然灾害就发生过多起，包括 2008

年汶川地震，玉树地震，舟曲泥石流，南方大雪，每年沿海地区
的台风，2016 年南方特大暴雨灾害等等，这些自然灾害造成了
难以计数的损失。而在这些灾区的商业银行会因为这些自然灾害
造成抵押物损坏而产生重大损失，如果商业银行在办理住房抵押
贷款时就为抵押物办理了保险，在抵押物发生损坏时，银行会将
损失装移到保险公司，从而规避风险。 

（四）加快抵押物证券化进程 
将抵押贷款证券化有利于银行筹集资金，有利于经济更好的

发展。将抵押贷款转化为证券，有利于银行将风险高、流动性低
的债权转化为风险小、流动性大的债权，这对银行是非常有利的。
但是在此过程中，也要时刻警惕风险，避免房产市场泡沫。同时
也需要国家完善相关法律，不断健全房产二级交易市场，规范金
融秩序，避免出现美国次贷危机那样的风险。 

三、结语 
当前我国住房抵押贷款法律方面仍不是很规范，仍然存在着

很多的问题。商业银行要不断研究和完善的抵押物评估办法和评
估标准，加强对抵押物的管理，建立健全内部控制和外部控制体
系，可以借助信息技术来提高风险防控能力。加强研究抵押物的
处置措施，发展发达的抵押品二级市场，建立住房抵押贷款保险
制度。不断加强房地产市场的金融产品创新，实行住房抵押贷款
证券化。完善个人信用制度，形成个人信用的外部约束力量，提
高个人违约成本，加强个人守约意识，从而形成良好的市场秩序。
完善住房抵押法律制度，围绕个人住房抵押贷款的各个环境制定
法律，通过法律来规范金融秩序，为防范和减少个人住房抵押贷
款金融风险提供有力保障。 
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