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三部门联合发文，防止经营用途贷款违规流入房地产领域

 
2021 年 3 月 26 日，中国银保监会办公厅、住建部办公厅、央行办公厅联合发布

《关于防止经营用途贷款违规流入房地产领域的通知》（以下简称《通知》）。《通知》

从贷前调查、贷中审查、贷后管理等多方面对银行业发放经营贷提出要求，以落实党中

央、国务院关于促进房地产市场平稳健康发展的决策部署，防止经营用途贷款违规流

入房地产领域，促进房地产与实体经济均衡发展。主要有以下几点值得关注： 

第一，经营贷是助力实体经济发展、破解小微企业融资难题的重要工具，应切实

把普惠金融落到实处。个人经营性贷款、企业流动资金贷款等经营用途贷款的主要服

务对象是个体工商户和小微企业，具有额度小、审批灵活、利率相对较低等特点，是银

行下沉信贷服务重心、解决客户融资难题的重要抓手。尤其在疫情期间，经营贷在满足

企业临时性周转性资金需求、提升企业持续运行能力等方面发挥了积极作用，2020 年

末，普惠小微贷款余额 15.1 万亿元，同比增长 30.3%，农户生产经营贷款余额 5.99 万

亿元，同比增长 11.5%，为“六稳”“六保”提供有力支撑。近期一些企业和个人违规

将经营用途贷款投向房地产领域，影响房地产调控政策效果，挤占支持实体经济特别

是小微企业发展的信贷资源，弱化普惠金融服务质效，违背“住房不炒”政策要求。

2020 年以来，监管层多次强调严禁经营贷违规流入楼市，上海、北京银保监局相继发

文加强个人经营性贷款管理，整治个人贷款资金违规流入房地产市场，此次《通知》充

分体现了监管层让经营贷回归本质的决心，以更好地支持实体经济发展。 

第二，《通知》从贷款风险管理、银行内部管理、中介机构管理、监管协同监督等

方面出发，全方位、多链条严控经营贷流向。从贷款风险管理来看，《通知》对借款人

资质核查、信贷需求审核、贷款期限管理、贷款抵押物管理、贷中贷后管理等提出严格

要求，明确“空壳企业”概念，意味着无实际经营的空壳公司将面临严查，信贷需求的
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穿透式、实质性审核也是较大的亮点，避免银行过多强调抵押而忽视实质性审查，有助

于银行后续的穿透式监控。《通知》在严格准入门槛、加强贷款管理的同时，列出诸多

“负面清单”，即不得向无实际经营的空壳企业发放经营用途贷款、不得以企业证明材

料代替实质性审核、不得因抵押充足而放松对真实贷款需求的审查、不得向资金流水

与经营情况明显不匹配的企业发放经营性贷款、不得以已开展受托支付为由弱化贷后

资金管控等。从银行内部管理来看，强调银行落实主体责任，加强经营用途贷款监测分

析和员工异常行为监控，切实强化内部问责。《通知》对中介机构管理提出新要求，银

行业要实行业务合作准入和名单制管理，建立合作机构“白名单”，将违规房地产中介

拉入“黑名单”。监管协同监督保障《通知》有序推行，监管机构将加大对经营用途贷

款违规流入房地产问题的监督检查力度，畅通投诉举报渠道，依法严格问责，加强联合

惩戒。 

第三，《通知》让经营贷回归服务小微本质，释放更多信贷资源服务实体经济发

展。对银行业而言，《通知》体现了对经营贷流向强管控的信号，收紧经营贷的审批标

准，再加上先前的房地产贷款集中度管理，从房地产贷款存量和增量两方面进行控制，

银行的房地产贷款业务或进一步压缩。《通知》对贷款审批严格、智能化风控健全、信

贷结构多元的大型银行影响不大，主要影响的是少数合规意识弱、风控能力差、对房地

产资产过度依赖的中小银行，中小银行的经营贷审批和管理将更为严格，助力其回归

本源、下沉服务。对小微企业而言，《通知》支持企业和个人的合理融资，特别强调银

行会持续加大对经济社会发展重点领域和薄弱环节的支持力度，保持小微企业信贷支

持政策的连续性、稳定性，银行和监管层将会形成合力，从经营贷的贷前审批到贷后管

理各环节落实主体责任，不会“误伤”真正需要申请经营性贷款的小微企业和个体工商

户。对房地产行业而言，《通知》有助于降低违规炒房者的寻租空间，推动房地产市场

回归理性，促进房地产市场平稳健康发展。 
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