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集中度管理满半年，涉房贷款压降成趋势 
 

前言：  

近年来，党中央、国务院多次强调防范化解重大风险尤其是系统性金融风险。各行业

中，房地产业金融化泡沫化倾向较强，是现阶段中国金融风险方面最大的“灰犀牛”，也是

监管的重中之重。为了进一步落实长效机制、实施好房地产金融审慎管理制度的要求，房地

产贷款集中度管理制度于去年底建立。实施半年，取得了怎样的进展？实施效果如何？给房

企带来了怎样的影响？以上问题值得关注。 

从新规落实情况来看，半年以来房地产贷款余额保持平稳，增速显著回落。增量低于

同期，且占同期各项贷款增量比重下降。个人购房贷款余额虽然处于高位，一季度增速上升，

但二季度已有所降低。新规政策效果开始显现，信贷结构持续优化，对实体经济薄弱环节支

持力度进一步提升，且对于“稳房价”具有积极意义。多数大中型银行半年考达标，涉房贷

款态度普遍审慎，下半年压降压力或较上半年有所缓解；从新规对房企的影响来看，开发贷

余额存量规模下降，增速继续保持回落趋势。叠加发债紧缩和信托新规实施效果，房企近期

主要融资渠道进一步收紧。 

 

贷款集中度管理专题 
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一、房贷集中度管理制度实施，旨在提升金融体系韧性和稳健性 

央行、银保监会于 2020 年 12 月 31 日正式发布《关于建立银行业金融机构房地产贷

款集中度管理制度的通知》，要求建立银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度,对房地产

贷款余额及个人住房贷款余额设置上限,对超出管理规定要求的银行设置过渡期以进行贷款

规模调整，提高金融体系韧性和稳健性，促进房地产市场平稳健康发展。 

图 1 房地产贷款集中度管理要求 

档次划分          银行名称 
房 地 产 贷 款

占比上限 

个人住房贷

款上限 

第一档：中资大型银行 

中国工商银行、中国建设银行、中国农业银行、中

国银行、国家开发银行、交通银行、中国邮政储蓄

银行 

40% 32.5% 

第二档：中资中型银行 

招商银行、农业发展银行、浦发银行、中信银行、兴

业银行、中国民生银行、中国光大银行、华夏银行、

进出口银行、广发银行、平安银行、北京银行、上海

银行、江苏银行、恒丰银行、浙商银行、渤海银行 

27.5% 20% 

第三档：中资小型银行和

非县域农合机构 

除第二档外的城市商业银行、民营银行、大中城市和

城区农合机构 
22.5% 17.5% 

第四档：县域农合机构 县域农村商业银行、农村合作银行、农村信用合作社 17.5% 12.5% 

第五档：村镇银行 村镇银行 12.5% 7.5% 

                                              资料来源：中国人民银行、中国银行保险监督管理委员会 

其中，房地产贷款占比是指，银行业金融机构房地产贷款余额占该机构人民币各项贷

款余额的比例；个人住房贷款占比是指，个人住房贷款余额占该机构人民币各项贷款余额

的比例。计算公式为： 

房地产贷款占比=房地产贷款余额/人民币各项贷款余额×100% 

个人住房贷款占比=个人住房贷款余额/人民币各项贷款余额×100% 
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二、涉房贷款增速增量持续压降，新规政策效果开始显现 

1. 涉房贷款增速持续下降 

从央行公布的金融机构贷款投向统计数据来看，截至2021年上半年末，全国主要金融

机构（含外资）房地产贷款余额50.8万亿元，同比增长9.5%，增速较3月末低1.4个百分点，

低于各项贷款增速2.8个百分点，比上年末增速低2.2个百分点。 

图 2 2018 年 4 季度-2021 年 2 季度 全国房地产贷款余额及同比增速 

 

                                     数据来源：中国人民银行 

 

个人住房贷款余额方面，截至2021年上半年末，我国个人住房贷款余额为36.6万亿元，

占全部信贷余额的19.72%。上半年同比增速从2018年第四季度开始持续下降，2021年第一

季度小幅回升后，第二季度继续下降至13.0%，增速比上年末回落1.6个百分点。 
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图 3 2018 年 4 季度-2021 年 2 季度 全国个人住房贷款余额及同比增速 

 

                                           数据来源：中国人民银行 

2. 涉房贷款增量继续收缩 

上半年房地产贷款增加2.42万亿元，占同期各项贷款增量的18.9%，比去年上半年水平

低5.83个百分点，且2021年第一、二季度增量值均明显低于2019年和2020年同期；个人住

房贷款余额增量方面，增量值为2.1万亿元，较去年上半年下降0.2万亿元，占同期各项贷款

增量比重较去年变化不大。2021年二季度增量则分别低于2019年和2020年同期。 

图 4 2019 年 1 季度-2021 年 2 季度 房贷余额及个贷余额增量 

 

                                                                     数据来源：中国人民银行 
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图 5 2019 年 1 季度-2021 年 2 季度 房贷余额及个贷余额增量占各项贷款增量比重 

 

                                                数据来源：中国人民银行 

 

3. 银行信贷对重点领域和薄弱环节的支持力度进一步加强 

在新规引导下，银行信贷结构持续优化。商业银行把更多的精力放到了支持制造业、三

农、小微企业、绿色发展、战略新兴产业等重点领域和薄弱环节。6 月末，制造业中长期贷

款增速为 41.6%，连续 4 个月超过 40%。其中，高技术制造业中长期贷款同比增长达 46.3%。

普惠小微贷款余额 17.7 万亿元，同比增长 31%，比 2020 年末高 4 个百分点。 

4. 新规对于“稳房价”具有积极意义 

通过统计方法实证检验，2018 年四季度至 2021 年二季度涉房贷款占人民币贷款比重与

70 个大中城市新建商品住宅价格同比的皮尔逊相关系数达到 0.5，相关性较高。根据这一趋

势，房贷集中度管理制度管理的常态化，有利于使房价更趋于平稳。长远来看，新规有助于

调节市场供求，抑制房地产投机，稳定金融市场、土地市场预期，健全市场化、法治化的房

地产金融管理规则。 
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三、多数大中型银行半年考达标，涉房贷款态度普遍审慎  

1. 多数大中型银行半年考达标 

新规实施以来，中资大中型银行对房地产相关贷款继续保持审慎态度。根据各上市银行

2021 年中报数据，截至 2021 年 6 月末，18 家样本银行中，共有 15 家银行房地产贷款余

额占比符合监管要求，仅 3 家不符合要求。其中，第一档中资大型银行房地产贷款余额占比

均符合监管要求。13 家银行个人住房贷款余额占比符合监管要求，5 家不符合要求。2020

年 12 月末，房地产贷款余额占比和个贷余额占比合规银行数则分别为 15 家和 12 家。二者

比较来看，本年度银行合规情况继续保持稳定。 

根据各上市银行 2021 年中报数据，相比去年末，多数超标银行的两项贷款余额占比有

所压降。房地产贷款余额占比方面，北京银行和招商银行分别下降 1.8%和 0.9%；个人住房

贷款余额占比方面，第一档中资大型银行中，中国建设银行和中国邮政储蓄银行分别下降

1.1%和 0.6%。第二档中资中型银行中，中信银行涉房贷款占比回落并符合新规，北京银行

压降 1.1%，兴业银行和招商银行也分别下调 0.7%和 0.6%。以上银行涉房类贷款下降，一

方面反映了银行业高度重视监管合规，另一方面也表现出银行业对高杠杆房企信贷风险的积

极防范态度。 

值得注意的是，新规对超出管理规定要求的银行设置过渡期，以进行贷款规模调整。

2020 年 12 月末，银行业金融机构房地产贷款占比、个人住房贷款占比超出管理要求 2%以

内的，业务调整过渡期为 2 年；超出 2%以上的，业务调整过渡期为 4 年。超标银行虽然完

成压降存在一定压力，但整改时间较为宽裕。 
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图 6  大中型银行 2021 年 6 月末涉房贷款及占比情况 

数据来源：各上市银行 2021 年中报 

                                                                               注：采用中报中“本行”口径计算 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

银行分档 银行名称 
个人住房贷款  涉房贷款合计  

占比 占比要求 超出值 过渡期 占比 占比要求 超出值 过渡期 

1 工商银行 30.2% 32.5% 符合 — 33.9% 40% 符合 — 

1 建设银行 33.8% 32.5% 1.3% 4 年 37.9% 40% 符合 — 

1 农业银行 29.8% 32.5% 符合 — 35.0% 40% 符合 — 

1 中国银行 27.1% 32.5% 符合 — 35.0% 40% 符合 — 

1 交通银行 21.9% 32.5% 符合 — 27.9% 40% 符合 — 

1 邮储银行 33.0% 32.5% 0.5% 2 年 35.1% 40% 符合 — 

2 招商银行 26.1% 20% 6.1% 4 年 33.1% 27.5% 5.6% 4 年 

2 中信银行 19.7% 20% 符合 — 26.0% 27.5% 符合 — 

2 浦发银行 18.9% 20% 符合 — 26.2% 27.5% 符合 — 

2 民生银行 13.7% 20% 符合 — 24.1% 27.5% 符合 — 

2 兴业银行 25.9% 20% 5.9% 4 年 34.6% 27.5% 7.1% 4 年 

2 光大银行 16.6% 20% 符合 — 23.5% 27.5% 符合 — 

2 平安银行 9.0% 20% 符合 — 19.1% 27.5% 符合  

2 北京银行 20.7% 20% 0.7% 2 年 29.8% 27.5% 2.3% 4 年 

2 华夏银行 13.9% 20% 符合 — 20.9% 27.5% 符合 — 

2 江苏银行 17.8% 20% 符合 — 25.4% 27.5% 符合 — 

2 上海银行 12.2% 20% 符合 — 14.8% 27.5% 符合 — 

2 浙商银行 7.0% 20% 符合 — 20.6% 27.5% 符合 — 
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图 7  大中型银行 2020 年 12 月末涉房贷款及占比情况 

数据来源：各上市银行 2020 年年报 

注：采用年报中“本行”口径计算 

2. 大中型银行下半年压降压力或较上半年有所缓解 

在2021年上半年和2020年末数据基础上，对下半年一二档大中型银行落实房地产贷款

集中度新规，所需的压降幅度进行测算。提出以下前提假设：个人住房贷款占比和涉房贷款

占比超限银行将会在规定的过渡期内线性完成压降。 

以中国建设银行为例，2020年12月末个人住房贷款占比34.9%，超标2.4%。假定在4年

过渡期内匀速压降，每年需压降0.6%，则本年度目标值可以设定为33.1%。上半年个人住房

贷款占比33.8%，压降1.1%，“超出值”1.3%（如为负值，代表距离标准尚有空间）。“完

成度”达到183%，表示该银行上半年已超额完成全年压降目标。  

测算结果发现：第一，大多数大中型银行涉房贷款占比和个人住房贷款占比低于上限，

银行分档 银行名称 
个人住房贷款  涉房贷款合计  

占比 占比要求 超出值 过渡期 占比 占比要求 超出值 过渡期 

1 工商银行 32.4% 32.5% 符合 — 36.2% 40% 符合 — 

1 建设银行 34.9% 32.5% 2.4% 4 年 39.0% 40% 符合 — 

1 农业银行 30.7% 32.5% 符合 — 35.9% 40% 符合 — 

1 中国银行 28.1% 32.5% 符合 — 36.2% 40% 符合 — 

1 交通银行 20.4% 32.5% 符合 — 25.9% 40% 符合 — 

1 邮储银行 33.6% 32.5% 1.1% 2 年 35.2% 40% 符合 — 

2 招商银行 26.7% 20% 6.7% 4 年 34.0% 27.5% 6.5% 4 年 

2 中信银行 20.7% 20% 0.7% 2 年 20.8% 27.5% 符合 — 

2 浦发银行 18.7% 20% 符合 — 26.4% 27.5% 符合 — 

2 民生银行 13.4% 20% 符合 — 24.8% 27.5% 符合  

2 兴业银行 26.6% 20% 6.6% 4 年 34.6% 27.5% 7.1% 4 年 

2 光大银行 16.4% 20% 符合 — 23.8% 27.5% 符合 — 

2 平安银行 9.0% 20% 符合 — 19.2% 27.5% 符合 — 

2 北京银行 21.8% 20% 1.8% 2 年 31.6% 27.5% 4.1% 4 年 

2 华夏银行 12.9% 20% 符合 — 20.1% 27.5% 符合 — 

2 江苏银行 18.6% 20% 符合 — 26.0% 27.5% 符合 — 

2 上海银行 11.3% 20% 符合 — 14.5% 27.5% 符合 — 

2 浙商银行 6.3% 20% 符合 — 20.1% 27.5% 符合 — 
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占比较低的银行可能有增长空间；第二，多数超标银行上半年两项指标的压降完成度已超过

目标值的50%，部分银行完成度超过100%，超额完成全年目标。其中，个人住房贷款压降

完成度较高，对商品房销售存在一定利好，或有助于部分房企加快资金周转速度。 

图 8  大中型银行本年度涉房贷款目标值及上半年完成度 

数据来源：贝壳研究院整理 

 

四、房企开发贷增速下降，主要融资渠道继续收紧 

随着 “三道红线”、房地产贷款集中度管理等金融审慎制度的建立和实施，房企外源

性融资受到严控。今年上半年，银行业对新增开发贷的发放更为审慎，收紧力度进一步加大。

前两季度，住房开发贷款余额分别为 9.5 和 9.4 万亿元。自 2018 年第 4 季度以来，开发贷

余额增速已经连续 11 个季度下降，且存在加速下滑趋势。至 2021 年 2 季度，增速已下降

分档 名称 

个人住房贷款   涉房贷款合计   

占比 
新规 

标准 
超出值 

本年度 

目标值 

上半年 

完成度 
占比 

新规 

标准 
超出值 

本年度 

目标值 

上半年 

完成度 

1 工商银行 30.2% 32.5% -2.3% —  33.9% 40% -6.1% —  

1 建设银行 33.8% 32.5% 1.3% 33.1% 183% 37.9% 40% -2.1% —  

1 农业银行 29.8% 32.5% -2.7% —  35.0% 40% -5% —  

1 中国银行 27.1% 32.5% -5.4% —  35.0% 40% -5% —  

1 交通银行 21.9% 32.5% -10.6% —  27.9% 40% -12.1% —  

1 邮储银行 33.0% 32.5% 0.5% 33.0% 100% 35.1% 40% -4.9% —  

2 招商银行 26.1% 20% 6.1% 25.0% 64.7% 33.1% 27.5% 5.6% 32.4% 55.4% 

2 中信银行 19.7% 20% -0.3% —  26.0% 27.5% -1.5% —  

2 浦发银行 18.9% 20% -1.1% —  26.2% 27.5% -1.3% —  

2 民生银行 13.7% 20% -6.3% —  24.1% 27.5% -3.4% —  

2 兴业银行 25.9% 20% 5.9% 24.95% 42% 34.6% 27.5% 7.1% 32.8% 2.8% 

2 光大银行 16.6% 20% -3.4% —  23.5% 27.5% -4% —  

2 平安银行 9.0% 20% -11% —  19.1% 27.5% -8.4%   

2 北京银行 20.7% 20% 0.7% 20.9% 122% 29.8% 27.5% 2.3% 30.6% 175% 

2 华夏银行 13.9% 20% -6.1% —  20.9% 27.5% -6.6% —  

2 江苏银行 17.8% 20% -2.2% —  25.4% 27.5% -2.1% —  

2 上海银行 12.2% 20% -7.8% —  14.8% 27.5% -12.7% —  

2 浙商银行 7.0% 20% -13% —  20.6% 27.5% -6.9% —  
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至 3.4%，较 3 月末低 2.4 个百分点。 

图 9  2018 年 4 季度-2021 年 2 季度住房开发贷款余额及其同比增速情况 

 

数据来源：中国人民银行 

强监管的效果同样体现在其他融资渠道上。债券融资方面，根据贝壳研究院统计，

2021 年 1-8 月房企境内外债券融资累计约 6999 亿元，较 2020 年同比下降 21%，金

额规模减少 1817 亿元。前 8 月累计增速较前 7 月加速下滑，2021 年 1-8 月发债规模

占比 2020 年全年约 58%。信托融资方面，限制“非标”，严管“通道”的效果逐步显

现，投向房地产的信托资金余额已经连续 7 个季度下滑。8 月新增投向房地产业信托规

模创今年来新低，降至 420.96 亿元。在政策叠加作用下，未来房企融资渠道或将保持收

紧态势。 
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图 10 2014 年至 2021 年 1-8 月房企累计债券融资规模 

 

                                                                                数据来源：wind，贝壳研究院整理 
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                                                             数据来源：wind，贝壳研究院整理 
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