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商业银行严管信贷投放，房贷占比近五年首次低于 30% 

一、房贷市场 

1、房贷规模 

本报告定义，本期贷款净增额=本期贷款余额-上期贷款余额。今年前三季度，全国

净增房地产贷款 4.4万亿元，同比下降 3.7%。今年前三季度净增房地产贷款规模显然是

小于去年同期水平的。在今年降准等各类政策下，银根趋于宽松，商业银行可贷款的额

度明显增大，前三季度净增贷款同比增速为 19.4%，但是主要强调投向抗疫相关工作、

中小微企业等领域，所以对于房地产行业的影响相对要小。更关键的是今年二季度多地

出现房价和地价炒作，商业银行房贷政策更会收紧，进而使得净增房地产贷款指标出现

同比下降的现象。 

图 1  历年前三季度全国净增房地产贷款规模 
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核心观点： 

 房贷市场：今年前三季度商业银行各项贷款投放量明显增加，但是房贷占比严格控制在

30%以下水平。这充分说明当前商业银行较好地执行了房地产的相关政策，也从防范金

融风险的角度严管了贷款的投放，进而使得贷款不再过多聚集在房地产领域。 

 市场趋势：后续贷款投向依然会把控，尤其是到了年底，要注意商业银行收紧房贷的风

险。对于今年前三季度投向房地产领域过多贷款的银行而言，年底前预计会略收紧政策，

这是房企和购房者所需要注意的内容。 

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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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=净增房地产贷款/净增人民币各项贷款，其衡量了商业银行

对房贷投放的偏好程度，也是衡量房地产金融风险的重要指标。数据显示，今年前三季

度，全国房贷占比为 27.2%。观察历史数据，2016 年前三季度该指标创新高，达到 42.5%

的水平。随后受房地产和金融市场的调控，该指标总体趋于下行态势。其中 2017-2019

年前三季度该指标分别为 39.5%、39.9%和 33.7%。而 2020 年延续该趋势。另外值得关

注的是，今年前三季度该指标首次回落到 30%以下的水平，这说明贷款集中度在下降，

有助于更好地防范商业银行的房贷风险。 

图 2  历年前三季度全国净增房贷/净增各项贷款 

 

数据来源：中国人民银行、易居研究院 

二、房贷分类 

1、开发贷款 

今年前三季度，全国净增房地产开发贷款 0.9 万亿元，同比减少 10.5%。从同比增

速来看，其相比 2019年前三季度 40.3%的降幅有明显收窄。此类收窄态势，和今年第一

季度疫情期间全国各地出台的扶持政策有关。尤其是为了防范房企项目烂尾风险、更好

鼓励房企进行项目开发，各地都有各类发文，给予了房企开发环节各类贷款的支持。当

然，后续随着房地产政策的收紧，尤其是三道红线等约束的增加，商业银行对于开发贷

的政策也略收紧。类似开发贷款数据同比下降的态势，也会倒逼房企主动降价促销，以

积极回笼资金。 
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图 3  历年前三季度全国净增开发贷款规模 

 

数据来源：中国人民银行、易居研究院 

2、按揭贷款 

今年前三季度，全国净增个人住房按揭贷款 3.5万亿元，同比增长 6.7%。从商业银

行房贷的结构看，今年前三季度个人按揭贷款占据了房贷总规模 80%的比例，其成为房

贷中最重要的组成部分。从历年前三季度的数据看，今年个人按揭贷款数据为近 4年的

新高，说明商业银行依然偏好此类贷款。后续要防范包括首付贷、经营贷等违规贷款变

相进入房地产市场的现象。这是影响房贷市场稳健的重要因素。 

图 4  历年前三季度全国净增个人住房按揭贷款规模 

 

数据来源：中国人民银行、易居研究院 

三、趋势预判 

从今年前三季度商业银行贷款的投向来看，房地产领域的投向得到较好的把控。虽
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然今年商业银行贷款的额度比较充裕，但是投入房地产领域的贷款还是略保守，充分说

明信贷政策“脱虚向实”的导向。而从结构上看，开发贷保持了负增长的态势，相对来

说个人按揭贷款增速略偏高，这是后续银行信贷部门所需要关注的内容。 

房贷风险需要积极把控。近期央行行长易纲、银保监会主席郭树清表示要管理好房

地产市场风险，建立长效机制，遏制房地产泡沫这个威胁金融安全的最大“灰犀牛”。

要遏制房地产泡沫，房贷泡沫自然需要把控。后续依然需要严管信贷的投放，防范房贷

集中度上升。房贷投向趋于稳健，自然就使得地价和房价泡沫减少，最终有助于房地产

市场的平稳健康发展。 

 

 

 

附录： 

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，净增贷款、

增速等保留一位小数点，所有数据都经过四舍五入的处理。 
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