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摘  要 

 

 

摘要 

 

近些年，我国房地产市场快速发展，房地产价格也随之不断攀升，引起了

社会各界的广泛关注。根据经济形势的发展变化，出于保持经济持续增长和宏

观调控的客观需要，政府为抑制房地产投资增长过快陆续出台了一系列房地产

调控政策，而银行信贷又是宏观调控的重要手段，因而住房价格与银行的信贷

关系一直成为近几年相关研究的热点。 

本文首先阐述了文章的选题背景、研究目的及意义，在总结国内外相关研

究文献的基础上得出一些一般性结论，给出文章的研究思路和内容；然后根据

我国银行信贷的现状进行分析，阐述了房地产行业发展现状，并对两者相互之

间的影响关系进行探讨，着重从银行信贷对房地产价格影响的政策方面进行分

析；紧接着从我国住房信贷与房产市场现状分析——以深圳市住房价格为例，

分别从深圳住房信贷与房地产市场发展的历史、深圳住房价格现状分析、深圳

住房信贷风险现状分析、深圳住房信贷政策现状分析 4个方面对深圳房贷的现

状进行分析；随后对我国住房价格与银行信贷的互动关系进行分析和阐述，分

别就银行信贷对我国住房价格影响以及住房价格波动对银行信贷反馈机制影响

的理论进行了分析，并选取深圳房产市场的相关数据，运用协整分析、数据平

稳检验、格兰杰因果检验，以及 VAR模型等计量方法，对文章的研究主题进行

了实证检验与分析；最后，给出了合理调节房地产市场与银行信贷关系等方面

的一系列建议。 

关键词：住房价格；银行信贷；互动关系  
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ABSTRACT 

 

 

 
ABSTRACT 

 

In recent years, China's real estate market developed fast, while the real estate 

price has been rising, caused the wide attention from all sectors of society. 

According to the development of the economic situation changes, for the objective 

need to maintain sustained economic growth and macroeconomic regulation and 

control, the government to curb the rapid growth of real estate investment has 

promulgated a series of real estate macro-control policies, bank credit is also an 

important means of macroeconomic regulation and control, credit and the 

relationship between house price and the bank has become a hotspot in recent years 

related research. 

This article first elaborated the paper selects the topic background, the research 

purpose and significance, then summarized relevant research literature at home and 

abroad on the basis of some general conclusions, and gives the research idea and 

content of articles; And then analyzes the status quo of real estate credit and real 

estate market in China, the paper expounds the current situation of the development 

of the research object, the credit of real estate and real estate market development 

present situation as well as the interaction, respectively from bank credit policy on 

real estate price influence is analyzed; Then from our country housing credit and real 

estate market present situation analysis, housing prices in Shenzhen as an example, 

from Shenzhen housing credit and real estate market development history, analysis 

of current situation analysis, Shenzhen housing prices, the Shenzhen housing credit 

risk analysis of the status of Shenzhen housing credit policy status in four aspects, 

such as analysis of the status quo of Shenzhen housing. Then the interactive 

relationship between the housing price and bank credit in China is analyzed and 

explained, respectively on the effect of bank credit on China's housing prices and 

housing price fluctuations on the impact of bank credit feedback mechanism are 

analyzed, and select the relevant data of Shenzhen real estate market, using 

cointegration analysis, measurement methods, such as data stationary test, error 

correction model aiming at the problem of the article has carried on the empirical 

test and analysis. Finally the paper gives the reasonable adjustment of the real estate 

market and bank credit relationship related Suggestions. At the same time, the paper 
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also effective research presented in this paper the conclusion of the real estate credit 

has important practical significance. 

 

Keywords：Housing Prices; Bank Credit; Interactive Relations. 
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第一章 绪论 

第一节 选题背景 

这几年中国房价上涨速度惊人，房地产成为了各个财富阶层普遍热衷购买

并持有的资产。由于房地产具有交易市场成熟、成交活跃，以及短期房地产供

给的弹性呈现出刚性的特点，以及房地产本身具有的不易损毁、使用年限长、

对交易者金融知识和交易技能水平门槛较低等特征，各财富阶层的居民和企业

都喜欢或多或少投资于房地产。房地产既有实物资产的属性也有虚拟资产的属

性，是二者的结合体，而虚拟资产的特点之一即为价格波动表现的更为剧烈、

更加明显，因此相对于单纯的实物资产来说房地产的价格呈现出更为强烈的波

动性。而房地产的强烈价格波动性经过不断的酝酿发酵后甚至可能导致金融风

暴。前几年美国次贷危机的发生与房地美（Freddie Mac）、房利美（Fannie Mae）

这些企业不无关系；而 20世纪日本的房地产经济泡沫、东南亚金融危机也都与

房地产价格的剧烈波动息息相关。 

打开电视、翻开报纸、浏览搜索门户网站，总是会不自觉的发现有关房地

产的相关新闻铺天盖地，房地产问题成为人们关注的核心问题之一。根据我国

经济发展现状，为保持我国经济继续的向前发展，也为了防止房地产行业过快

过热的发展，我国一直在根据不同的经济现状，出台相应的财政政策，调整银

行存款的准备金率和基准利率等货币政策。在 2008 年美国次贷危机爆发之

后，我国政府为了实现保增长的目标，当机立断在财政政策方面采取了积极的

政策；在货币政策方面采取了适度宽松的政策，这些政策的传导也通过银行信

贷政策促使商业银行采取按揭利率“七五折”、优质房产企业自有资金比例下

调至最低 20%等一系列信贷调整措施，加大信贷投放量、降低信贷投放门槛，

中国房价 2009年开始更是出现了“绝地反击”。而最新的 2013 年，全国 70

个大中城市房屋销售价格平均涨幅仍高达近 10%。 
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银行信贷对房地产行业投放量的改变，一般都会波及到周围的实体经济，

可能银行信贷很小的改变量就会对房地产市场产生很大的冲击，也会慢慢传导

给整体经济产业，所以对银行信贷与房地产价格的关系的研究是非常有必要的。 

为防范由于房地产市场的泡沫而产生的金融风险，我国近些年来不断加强

管控力度，也出台了相应的政策和措施，例如针对不同地区房地产发展现状的

房产税的制定、对房地产开发商的融资监管、对购房者的“限购”政策等。从

政府采取政策措施的实施效果来看，上述措施起到了一定的作用，比如在 2008

年到 2009年之间，因为国家采取了对房地产市场的监管措施，使得在此期间我

国的房价出现了普遍性的连续下跌，遏制了房价不断攀升。但对房地产行业的

调控是“牵一发而动全身”，房地产业涉及的其他实体经济较多，房价的下跌

无疑也会影响到我国其他行业发展。所以政府对房地产市场进行监管是一方面，

更重要的是对其进行正确的引导，使其朝着健康的方向发展。 

第二节 研究意义及目的 

本文所讨论的房地产业是特指从事普通商品住宅的投资、开发、经营和管

理的行业，不含商业、科研教育等其他土地性质用途的物业。房地产业涉及到

钢材、水泥、玻璃、卫浴、照明、五金及中介、广告、设计、策划、建筑、建

筑设备出租等一系列上下游产业，带动了大量的就业，是新型城镇化建设乃至

国民经济的支柱产业，因此房地产业应起到带动就业、拉动经济、提高人民群

众生活质量的作用。然而房地产业在实际发展过程中出现的过度投机、过速发

展、价格泡沫对行业自身以及其所牵连的各相关行业、乃至整个国民经济都带

来不利影响。与此同时，由于房地产的高度资本集中特性，商业银行信贷和房

地产市场之间存在着一个天然联动关系，从开发新楼盘到楼盘的销售这个过程

中需要大量的商业银行信贷资金支持，并且这个过程周期相对来说比较漫长，

商业银行信贷对其的帮助作用是举足轻重的。 

在房地产的供给角度。长期以来，商业银行的房地产开发贷款是房地产开

发投资的最主要资金来源（除了自有资金外，施工企业垫资、关联企业变向取
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