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2004年，房屋销售价格较快上涨，但土地价格增幅下降，房地产开发投资增幅进一步
回落。中低价位、中小套型住宅供应比例偏低。投资性购房需求增长较快，部分境外资
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金流入国内热点地区的房地产市场。大量土地已经出让，但开发进度较慢。

房地产投资到位资金增幅下降，但房地产贷款增幅较高。从对房地产开发商的贷款看，
虽然对政府土地储备机构贷款等地产开发贷款较快增长，但住房开发贷款2004年以来
月增幅连续回落，造成房地产开发商贷款增幅减缓。从个人购房贷款看，增幅虽缓慢下
降，但依然维持高增长。个人购房贷款呈现以下特征，一是集中于少数重点城市和热点
地区，二是个人住房公积金贷款快速增长，三是个人购房贷款的不良率较低。

在党中央、国务院的正确领导下，中国人民银行依据宏观经济形势的变化，为支持房地
产业的持续健康发展，充分发挥信贷政策的作用，灵活调整房地产贷款利率水平，加强
对住房公积金信贷等政策性房地产金融的管理，推进房地产金融产品创新。房地产金融
政策对房地产业的支持力度和服务水平得到明显提高和改善。

房地产金融风险的防范进一步加强。当前房地产金融风险集中表现为：一是部分地区房
地产市场过热存在市场风险，二是房地产开发企业高负债经营隐含财务风险，三是“假
按揭”凸显道德风险，四是基层银行发放房地产贷款存在操作风险，五是土地开发贷款
有较大信用风险，六是房地产贷款法律风险加大。

为支持房地产业健康发展，发挥其支柱产业的作用，应坚持突出重点、区别对待的原则
，利用税收手段限制投机性购房和短期炒作行为。

要提倡节约使用住房的消费理念，鼓励中小户型住房的消费。加强城镇廉租住房制度建
设。走节约型房地产业发展道路，提倡节地、节能、节水、节电，在房地产开发和消费
过程中注重环境保护。

为及时防范和化解房地产金融风险，商业银行应加强对房地产开发企业的审查，规避房
贷操作风险，防范“假按揭”风险，完善惩戒机制，加强利率风险管理。完善住房置业
担保制度，进一步研究制定房贷保险制度。
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