完善中低收入居民住房金融服务的探索和思考
中德住房储蓄银行行长   黄浩
作为国有控股且住房金融处于领先地位的建设银行，对住房保障这一基本民生问题高度关注，并进行了深入的研究与思考。建设银行董事长郭树清在2008年初向国务院递交了《关于完善中低收入居民住房保障和金融服务的若干建议》，表达了建设银行愿在国家政策指引下率先进行住房金融服务创新和综合试点，协助政府解决好中低收入居民住房困难问题的强烈意愿，并提出将自身控股子公司——中德银行改革重组为专业住房信贷银行的设想。在建设银行的大力推动下，通过增资扩股、扩大业务经营范围，中德银行于2008年底成功完成了战略转型，成为一家专业经营住房信贷业务的商业银行。
转型后的中德银行在原有住房储蓄业务的基础上增加了发放个人住房贷款、发放以支持经济适用房、廉租房、经济租赁房和限价房开发建设为主的开发类贷款等业务，成为具有全面住房金融功能、提供专业化住房金融服务的商业银行，重点为中低收入居民购买中小户型、中低价位住房提供金融服务。在实现战略转型的同时，该行研发推出了个人经济适用住房贷款、个人限价商品住房贷款、个人中小户型商品住房贷款、限价商品住房开发贷款、经济适用住房开发贷款、租赁型经济适用房开发贷款等多款保障性住房信贷产品，并通过天津市政府给予该类产品的贷款贴息及财政补助优惠，减轻中低收入居民住房贷款利息负担、降低保障房开发企业融资成本。中德银行在天津市政府及建设银行的大力支持下，通过差别化的信贷政策、专业化的住房金融服务，在中国市场率先探索商业金融与国家政策扶持相结合的住房融资模式和运作机制。
转型一年来，中德银行通过实践，摸索出“政府切入、现场宣传、楼盘受理”的保障性住房金融营销服务新模式，并为中低收入群体开通个人住房贷款“绿色通道”，大大提高了服务效率。中德银行不仅以自身保障性住房信贷产品为载体，使政府的优惠政策能够惠及更多中低收入居民，还充分发挥自身专业优势，通过将住房储蓄产品与个人住房贷款产品的有机组合，把个人住房贷款的即期消费优势与住房储蓄的信用约束机制、利率风险管理优势结合起来，在进一步降低中低收入居民利息成本的同时帮助其锁定利率波动的风险，受到老百姓的广泛认同。保障性住房金融业务大有可为,关键是要建立起良性的运行机制和科学的业务模式。
第一，保障性住房建设是大势所趋，是国家今后一个阶段住宅建设和市场培育的重点，因此，保障房金融市场潜力巨大。
近年来，国家高度重视城镇居民住房保障。2007年8月7日，国务院下发《关于解决城市低收入家庭住房困难的若干意见》，明确规定：廉租住房、经济适用住房和中低价位、中小套型普通商品住房建设用地的年度供应量不得低于居住用地供应总量的70%。胡锦涛总书记在党的十七大报告中提出努力使全体人民“住有所居”的目标，温家宝总理在政府工作报告中再次明确要求“抓紧建立住房保障体系，坚定不移地推进住房改革和建设，让人民群众安居乐业。”2008年11月，住建部表示中央财政将在今后3年内投资9000亿元用于廉租住房、经济适用住房建设和棚户区改造；2009年底的“国四条”明确提出力争到2012年末，基本解决1540万户低收入住房困难家庭的住房问题；2010年初，住建部又提出了保障性住房开工建设的套数比2009年增加三分之一、安排建设的限价房、公共租赁住房和安置住房规模将比2009年增加一倍的2010年目标任务，可谓“政策要求环环相扣，任务指标节节攀升”。此外，2010年以来下发的“国十一条”、“国十条”也无不将“加快保障性安居工程建设”放在极其重要的地位。由此可以预见，保障性住房建设将成为未来房地产行业发展的主旋律，保障房金融业务也将迎来前所未有的历史性发展机遇。
第二，保障性业务不是“高危”业务，风险可测、可控

其一，保障性住房开发贷款，是当前相对安全的住房开发贷款类型。作为民生工程，各地政府在支持保障房建设过程中一般会选择实力突出或有一定政府背景的房地产开发企业，客户风险程度相对较低。而且保障房项目在土地税收等政策方面能够得到政府支持，房屋销售价格具有较强的市场竞争力。更为重要的是保障房销售往往采取定向安置、政府回购等方式，有效锁定了市场销售风险。从中德银行拓展的30多家客户来看，市场风险暴露程度要远远低于一般房地产企业客户。

其二，个人保障性住房抵押贷款不是“中国式次贷”。首先，从保障房购买人群来看，是高于“次贷”人群的，是买得起房的人群。其次，交易的真实性有保证。保障性住房的购买者，必须持有《天津市定向购买经济适用住房证明》或《天津市限价商品房购买资格证明》，因此不会出现“假按揭”套取银行资金的情况。三是抵押物足值且抵押率低。相对低廉的房屋价格加上较低的贷款成数，使得其风险更为可控。四是借款人还贷意愿强。保障性住房因购房资格的限定及上市交易条件的严苛，使得购买保障性住房的群体，购房用途基本上均为自住，许多家庭都是举全家之力来购买一套住房，担心因拖欠贷款而失去了自己的安身立命之所，还款意愿往往非常强烈。五是保证担保降低风险。目前个人保障类住房贷款的担保方式大都为保证担保，故风险相对较小。

第三，银行商业化运作与政策倾斜相结合是发展保障性住房金融业务的重要保证

通过政府为保障性住房金融产品提供政策补贴，调动起多方面的积极因素，实现了政府、银行、房地产开发企业、居民多方共赢的局面。一方面，政府给予的优惠政策减轻了中低收入居民购房贷款利息负担，使更多的住房困难群众通过住房保障体系改善居住条件，并通过降低保障性住房开发企业融资成本，适当弥补了保障房项目低利润率给房地产企业带来的“损失”，提高房地产企业参与保障性住房建设的积极性；另一方面通过给予一定的政策优惠，提升了银行的市场竞争力，调动起银行参与保障性住房建设及消费融资的积极性。对于政府而言，通过小额的财政资金就可以“撬动”大量信贷资金为保障住房建设及消费提供持续稳定的支持，维护了整个住房保障体系的正常运转，可谓“四两拨千斤”。
与此同时，国有或注入一定国家信用的担保公司为中低收入居民住房贷款提供担保，以分担和转移中低收入居民住房融资风险，也是金融机构较大规模开展保障性住房信贷服务的前提条件。
第四，做好保障性住房金融业务必须探索适当的业务模式。

保障性住房的目标客户群体是中低收入家庭，决定了保障性住房金融业务具有其特殊性，特别是个人客户，基于贷款单笔金额低、客户收入不确定性大、资信调查成本高等特点，不能简单照搬其他商业银行或其他个人贷款品种的营销受理和审查发放流程。要在符合监管规定的前提下，积极尝试，打造适合这一业务要求和客户特征的信贷受理、调查程序与审批标准，做到高效和严控风险的有机结合。
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