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房贷占比低于 30%水平，2 季度将严管违规放贷 

 

中国人民银行每个季度发布《金融机构贷款投向统计报告》，其对于贷款的余额、

结构等有较为明确的数据统计，成为我们研究贷款市场、判断贷款政策方向等重要的参

考。我们基于央行报告和数据，结合中国房地产市场与政策的实际情况，研发出《中国

房地产贷款报告》。本报告以季度的形式定期对外公开发布。 

本报告明确了相关指标的定义和口径。1、房地产贷款。房地产贷款包括房地产开

发贷款、购房贷款和证券化的房地产贷款。2、房地产开发贷款包括房产开发贷款和地

产开发贷款。其中，房产开发贷款指金融机构发放的房屋建设贷款，包括住房开发贷款、

商业用房开发贷款、其它房产开发贷款。而地产开发贷款包括金融机构发放的专门用于

地产开发、且在地产开发完成后计划收回的贷款。3、购房贷款包括个人商业用房贷款

和个人住房贷款。4、主要金融机构包括国有商业银行、国家开发银行及政策性银行、

股份制商业银行、城市商业银行和邮政储蓄银行。 

为简化报告内容、清晰描述观点、聚焦趋势分析，特说明本报告撰写的相关情况。

1、本报告涉及的“银行”主要是指商业银行，不含政策性银行。2、本报告涉及的贷款

均指人民币计价和发放的贷款，不涉及外币概念。3、为保持数据简洁性，贷款余额只

取整数，增速数据则保留一位小数点，所有数据都经过四舍五入的处理。 

一、房贷情况 

1、房贷余额 

核心观点： 

 全国房贷市场呈现降温态势，房贷余额同比增速继续收窄。无论是房企开发贷款还是个

人按揭贷款，都呈现类似的降温态势，这和 1 季度全国房地产市场降温等因素有很大的

关联。 

 随着 2季度房地产市场回暖，房贷相关数据也有望反弹，但要防范违规资金进入。2季

度包括房企的项目开工、个人的购房等都会趋于活跃，这会使得相关贷款指标有所反弹。

但基于近期信贷政策，违规进入楼市的经营贷和消费贷将面临管控。 

房地产业金融环境指数连跌 7 季度， 

楼市变盘时点临近 
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基于央行《金融机构贷款投向统计报告》，1 季度末，全国房地产贷款余额为 46 万

亿元，同比增长 13.9%。观察历史数据，2016 年第 4季度开始，全国房贷余额增速曲线

就呈现了下行的态势。今年 1季度延续此类态势，相比去年全年 14.8%的增速继续收窄。

这进一步体现了房贷市场降温的特征。 

全国房贷市场降温，和房地产市场降温有密切关联。根据国家统计局的数据，今年

1季度全国房地产开发投资同比增速为-7.7%，房屋新开工面积同比增速为-27.2%，商品

房销售面积同比增速为-26.3%。此类数据说明无论是房企投资端还是个人消费端，都出

现了明显的降温。这也会使得房贷数据受影响，进而出现增速收窄的现象。 

图 1  全国房地产贷款余额同比增速 

 

数据来源：中国人民银行、易居研究院 

2、房贷占比 

本报告定义：房贷占比=房地产贷款余额/金融机构人民币各项贷款余额。计算显示，

1季度末，全国房贷占比为 28.8%，意味着金融机构所有贷款余额中，有 28.8%的信贷资

金是投向房地产领域的。同时，观察历史数据，2019 年房贷占比季度数据呈现攀升态势，

但均处于 30%以下的水平，今年 1 季度也依然保持此类态势，同时相比去年全年 29.0%

的水平有所收窄。今年 1月，央行金融市场司在新闻发布会上表示，要严控房地产在信

贷资源中的占比，引导商业银行切实转变经营思想，把经营重点放在实体经济和小微企

业领域。今年 1季度的房贷占比数据符合央行的政策导向。 

从原因上看，这和计算公式中的分母分子变动有关。其中，分母端即 1季度金融机

构人民币各项贷款余额方面，其同比增速为 12.7%，相比去年全年 12.3%的增速有所扩

大。这和 1季度央行两次降准政策有关。其中 1 月 1日降准 0.5 个百分点，释放长期资
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金约 8000 多亿元,新年首日全面降准释放了积极的信号。3月 13 日央行又实施了普惠金

融定向降准，对达到考核标准的银行定向降准 0.5 至 1 个百分点，同时对符合条件的股

份行再额外定向降准 1 个百分点，支持发放普惠金融领域贷款，3 月份的定向降准共释

放长期资金约 5500 亿元。两次降准释放了约 1.35 万亿的资金，其为商业银行贷款提供

了充裕的现金流和额度。而分子端则为房贷数据，此前已做分析，不再赘述。分母和分

子的变动，最终使得房贷占比有所收窄。 

图 2  房贷占比的历史走势 

 

数据来源：中国人民银行、易居研究院 

二、贷款分类 

1、开发贷款 

1 季度末，全国房地产开发贷款余额为 12 万亿元，同比增长 9.6%。观察历史数据， 

2018 年下半年开始，此类贷款余额同比增速曲线持续下行。今年 1季度数据也有类似的

特征，相比去年全年 10.1%的增速有所收窄。这说明开发贷继续降温。由于今年 2 月份

各地普遍不开工，到了 3月份才陆续复工，所以客观上制约了房企项目开发的节奏，进

而也影响了此类开发贷的发放。预计 2季度随着房企开复工节奏的加快，相关开发贷的

审批和发放节奏也会加快，进而会使得开发贷余额同比增速曲线有所反弹。 

图 3  全国房地产开发贷款余额同比增速 
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数据来源：中国人民银行、易居研究院 

2、住房贷款 

1 季度末，全国个人住房贷款余额为 31 万亿元，同比增长 15.9%。从历史数据看，

2017 年 1 季度开始，个人住房贷款余额增速曲线就开始下行。今年 1季度数据也有类似

的特征，相比去年全年 16.7%的增速有所收窄。今年 1 季度全国房屋销售尤其是住宅销

售表现较弱，同比下跌较为明显。各类降低首付的地方政策也被叫停，所以客观上这都

会限制房贷的发放，最终使得房贷余额同比增速曲线继续下行。但若是后续房屋交易市

场回暖，那么此类曲线反弹的可能性依然是很大的。 

图 4  全国个人住房贷款余额同比增速 

 

数据来源：中国人民银行、易居研究院 

三、趋势预判 

观察今年 1季度末全国房贷数据，可以看出其呈现了降温的态势，这和全国房地产
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市场的降温有很大的关联。同时，包括房贷占比等指标没有抬头，继续体现了商业银行

严管信贷用途、在房贷领域落实“房住不炒”的导向。不过 4月份以来，关于违规资金

进入房地产的相关报道增多，此类违规资金包括了个人消费贷和经营贷等。从规范信贷

发放、防范违规资金用于炒房等角度出发，至少 4部门出台了监管政策，有效地防范了

信贷风险，也规范了后续信贷业务的操作。相关政策梳理如下。 

表 1  4 月份全国各地房贷业务规范性政策 

时间 部门 相关政策 

4月 17 日 
银保监会 

浙江监管局 

由于个别银行未有效管控贷款资金使用，导致个人消费贷款和个人经营性

贷款资金被挪用于购房，对个别银行给予人民币罚款的行政处罚。 

4月 20 日 
央行 

深圳中支 

发布《关于房抵经营贷资金违规流入房地产市场情况的紧急自查通知》，

要求严查贷款、企业和房产。 

4月 22 日 银保监会 

贷款一定要按照申请贷款时的用途真实使用资金，不能够挪用，如果是通

过房产抵押申请的贷款，包括经营和按揭贷款都必须要真实遵循申请时的

资金用途。要求银行一定要监控资金流向，确保资金运用在申请贷款时的

标的上，对于违规把贷款流入到房地产市场的行为要坚决予以纠正。 

4月 23 日 
央行 

上海总部 

坚持“房住不炒”定位，严禁以房产作为风险抵押，通过个人消费贷款和

经营性贷款等形式变相突破信贷政策要求，违规向购房者提供资金，影响

房地产市场的平稳健康发展。 

4月 23 日 银保监会 

人身险部起草了《人身保险公司保单质押贷款管理办法（征求意见稿）》，

正在行业内部征求意见。保险公司在签订贷款协议时，应对贷款用途进行

审核，并明确要求贷款申请人不得违反国家法律法规和政策规定将所借款

项用于房地产等领域。 

资料来源：易居研究院根据公开资料整理 

总体上看，今年 2季度各商业银行对信贷资金的用途、投向会做积极审查，尤其是

会严管违规投向房地产的行为，进而鼓励信贷资金更多投向小微企业和实体经济中。从

房地产市场的角度看，这也要求相关房企、中介代理机构等合规操作，杜绝诱导购房者

违规使用信贷资金的行为。在此类规范的基础上，随着房企新开工节奏的加快以及房屋

交易市场的回暖，同时考虑到 4月 3日央行的降准政策，预计 2季度房贷市场也会逐渐

活跃起来。 

 

 

执笔人：易居研究院智库中心研究总监严跃进 

邮  箱：fudan-2007@163.com 

电  话：021-60868887 
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