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房地产贷款集中度管理制度的宏观以及行业影响 

 

一. 政策的宏观影响 

 

为落实党中央、国务院实施好房地产金融审慎管理制度的要求，推动金融供给侧结构性

改革，促进房地产和金融市场平稳健康发展，中国人民银行、中国银行保险监督管理委

员会在12月31日发布《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》，

建立了银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度。 

 

《通知》明确了房地产贷款集中度管理制度的机构覆盖范围、管理要求及调整机制。综

合考虑银行业金融机构的资产规模、机构类型等因素，分档设置房地产贷款余额占比和

个人住房贷款余额占比两个上限，对超过上限的机构设置过渡期，并建立区域差别化调

节机制。 

 

《通知》表示建立房地产贷款集中度管理制度，是健全我国宏观审慎管理制度和完善房

地产金融管理长效机制的重要举措，有助于提高金融体系韧性和稳健性，有助于银行业

金融机构优化信贷结构，有助于房地产市场的平稳健康发展，有助于推动金融、房地产

同实体经济均衡发展。 

 

从宏观角度来说，《通知》是牢牢坚持房住不炒的地产政策定位的体现，亦是此前出台

的“三道红线”新规的延续，旨在通过金融机构约束房企以及个人购房的融资行为，降低

房地产金融化带来的潜在风险。《通知》的重点在于控制房地产相关贷款的占比，也就

是控制未来数年房地产相关贷款相对于总贷款的增速，而不是要压降贷款的绝对规模。 

 

2020年房地产投资以及销售均录得不俗的增长，首 11个月房地产开发投资增长 6.8%，

远高于整体固定资产投资 2.6%的增速。尽管受新冠肺炎疫情影响，但房地产销售表现

强劲，2020 年首 11 个月销售金额增速达至 7.2%，高于 2019 年 6.5%的增速。我们预

期今年总体人民币新增贷款总额将保持平稳，只不过结构上将发生变化，更多的信贷资

源将流入制造业企业、民营小微企业以及高科技企业等。受此影响，今年房地产投资以

及房地产销售将小幅回落，但制造业投资、基建投资以及民间私人投资将反弹。我们维

持 2021 年新增人民币贷款与新增社会融资规模或分别达至 20.5 万亿元人民币及 33.0

万亿元人民币的预测不变，而 2020 年我们估计新增人民币贷款与新增社会融资规模将

分别达至 20.0 万亿元人民币及 34.0 万亿元人民币。值得指出的是，我们预计 2021 年

新增人民币贷款较 2020 年多增 5 千亿人民币，但由于 2020 年超积极的财政政策逐步

回归常态，特别国债的退出可能减少政府债券融资，故我们预计 2021 年新增社会融资

规模较 2020 年减少 1 万亿人民币。 

 

二. 政策对银行业影响 

 

人民银行与银保监共同发布《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》，就银行房地产相关贷款余额占比设限，包括国有银行的大型银行，房地产贷款占

比上限为 40%；涵盖股份制银行的中型银行上限则为 27.5%；大型银行的个人房贷占

比上限为 32.5%，中型银行为 20%。以占比要求看，新政策对较小型的银行提出的要
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求较高，反映监管机构判断较小型银行的客户存在的风险隐忧较大。 

 

图 1:房地产相关贷款占比监管要求 

(%) 房地产贷款占比 个人住房贷款占比 

大型银行 40.0 32.5 

中型银行 27.5 20.0 

小型银行及非县域农合机构 22.5 17.5 

县域农合机构 17.5 12.5 

村镇银行 12.5 7.5 

来源: 人民银行,银保监 

 

人行及中银保监联合声明提到，新政策可助市场参与者形成稳定的政策预期，促进房地

产市场稳定、健康和可持续发展。从政策层面看，这次新规除了直接压抑银行增加房地

产相关贷款的风险曝露，还间接引导银行将新贷款资金投放到受政策支持的领域,诸如

小微企业、个体工商户、普惠金融、科技创新、绿色发展等。 

 

根据上市银行 2020 年半年报数据统计，如果按照 2020 年上半年末的贷款组合，大部

分银行的房地产相关贷款业务都在限额范围之内。实际上，在房住不炒的政策下，大部

份银行近年对房地产相关贷款的态度转为审慎，房地产相关贷款的总贷款占比自 2018

年起一直保稳定，相对整体贷款增长亦明显克制。特别在对公业务中，银行倾向只对较

具实力的地产商放贷。 

 

图 2: 大型银行房地产相关贷款占比 

2020 年 6 月末 工商银行 建设银行 农业银行 中国银行 交通银行 邮储银行 

占总贷款的百分

比 

      

房地产相关贷款 35.8% 40.3% 37.4% 40.5% 29.2% 37.3% 

个人住房贷款 30.5% 33.9% 30.4% 30.1% 20.9% 33.6% 

       

监管要求       

房地产相关贷款 40.0% 40.0% 40.0% 40.0% 40.0% 40.0% 

个人住房贷款 32.5% 32.5% 32.5% 32.5% 32.5% 32.5% 

       

监管要求较实际

占比差异 

      

房地产相关贷款 4.2% -0.3% 2.6% -0.5% 10.8% 2.7% 

个人住房贷款 2.0% -1.4% 2.1% 2.4% 11.6% -1.1% 

来源:公司 
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图 3: 中型银行房地产相关贷款占比 
2020 年 
6 月末 

招商 
银行 

民生
银行 

中信
银行 

光大
银行 

渤海
银行 

浙商
银行 

兴业
银行 

华夏
银行 

浦发
银行 

平安
银行 

占总贷款
的百分比 

          

房地产相
关贷款 

37.9% 24.1% 31.8% 26.8% 35.2% 24.5% 37.2% 25.2% 31.9% 31.3% 

个人住房
贷款 

26.4% 12.5% 21.7% 15.1% 17.6% 5.9% 25.7% 12.0% 19.3% 18.2% 

           

监管要求           

房地产相
关贷款 

27.5% 27.5% 27.5% 27.5% 27.5% 27.5% 27.5% 27.5% 27.5% 27.5% 

个人住房
贷款 

20.0% 20.0% 20.0% 20.0% 20.0% 20.0% 20.0% 20.0% 20.0% 20.0% 

           

监管要求
较实际占
比差异 

          

房地产相
关贷款 

-10.4% 3.4% -4.3% 0.7% -7.7% 3.0% -9.7% 2.3% -4.4% -3.8% 

个人住房
贷款 

-6.4% 7.5% -1.7% 4.9% 2.4% 14.1% -5.7% 8.0% 0.7% 1.8% 

来源:公司 

 

尽管如此，仍然有部分银行超出监管要求，其中以招商银行及兴业银行超出限额的比例

较大，需要以较大力度调整其贷款组合。但对于在 2020 年末占比超额的银行，基于金

融系统稳定的政策大原则，这次新规亦有所酌情。通知明确，金融机构的放贷超出机制

要求 2 个百分点以内的，将给予业务调整过渡期为自通知实施之日起 2 年；超出 2 个百

分点及以上的，业务调整过渡期为自通知实施之日起 4 年。房地产贷款比例、个人住房

贷款占比例的业务调整过渡期分别设置。因此我们认为这次监管规定的实行对银行业来

说属较宽松，对行业的影响亦属可控。 

 

三. 政策对房地产影响 

 

继三条红线后，监管机构在 2021 年推出《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》，进一步规范房地产板块银行贷款集中度。新政策对房地产板块影响

有以下几方面: 1）限制个人住房贷款增长以防止房价过热：此次管理制度在设置房地

产贷款余额占比上限的同时，还单独设置了个人住房贷款余额占比上限。近年来，个人

住房贷款增长较快是推升房地产贷款占比的重要原因。以 2020 年 9 月末数字为例，个

人住房贷款余额为 33.59 万亿人民币，同比上升 15.7%；房产开发贷款余额为 12.16 万

亿人民币，同比只增 8.2%。房贷资金涌入房地产市场，一方面推高房价，另一方面使居

民部门杠杆率上升。专门设置个人住房贷款余额上限要求，既有利于抑制居民杠杆率，

也可以防范个别银行大幅压缩其他房地产贷款以支持个人住房贷款增长。虽然现时大部

分银行均未超出新规所定其不同档次的上限，但未来受制新规所定要求，增加个人住房

贷款的空间变得有限。２）对一二线城市影响高于三四线：由于一二线城市房价过去累

积大量升幅，房价变得难以负担，一二线城市依赖房贷买房的比例明显高于三四线。国

家统计局 70 大城市数据显示，2020 年 11 月末一、二及三线城市二手住宅房价较 5年前
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分别上升 49%、32%和 24%。三四线城市住宅总价较低，以房贷购房的买家较容易从其它

渠道获得资金，或能以现金全款置业。限制个人住房贷款集中度或对一二线城市的住房

销售和房价有较大影响。３）资金或流向长租公寓企业：为支持大力发展住房租赁市场，

住房租赁有关贷款暂不纳入房地产贷款占比计算。此前，中央经济工作会议提出“高度

重视保障性租赁住房建设，加快完善长租政策”。据悉，目前人民银行正会同相关部门

研究制定住房租赁金融业务有关意见，并建立相应统计制度，届时对于符合定义的住房

租赁有关贷款，将不纳入集中度管理统计范围。4）中小型开发商融资更困难：按不同

银行规模定下统一房地产贷款比例上限下，银行将更倾向放贷给大型优质的开发商。中

小型开发商将面临更大的再融资风险，开发贷的利率或进一步上升。 
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附录 1 

 

图 4: 金融机构贷款投向统计 - 2020 年前三季度新增人民币贷款 27%进入房地产市场 

 2017 年末 2018 年末 2019 年末 9/2020 末 

金融机构人民币各项贷款余额 (万亿元) 120.1 136.3 153.11 169.37 

同比增长 12.7% 13.5% 12.3% 13.0% 

全年增加 (万亿元) 13.5 16.17 16.81 前三季度增加

16.26 

     

人民币房地产贷款余额 32.2 38.7 44.41 48.83 

同比增长 20.9% 20.0% 14.8% 12.8% 

全年增加 (万亿元) 5.6 6.45 5.71 前三季度增加

4.42 

其中,     

I.房产开发贷款余额 (万亿元) 7 10.19 11.22 12.16 

  同比增长 21.7% 22.6% 10.1% 8.2% 

其中，保障性住房开发贷款 (万亿元) 3.3 4.32 4.61 4.73 

       同比增长 32.6% 29.5% 6.7% 1.7% 

II.个人住房贷款余额 (万亿元) 21.9 25.75 30.07 33.59 

    同比增长 22.2% 17.8% 16.7% 15.7% 

     

人民币房地产贷款余额/金融机构人民币各项贷款余额 26.8% 28.4% 29.0% 28.8% 

房产开发贷款余额/金融机构人民币各项贷款余额 5.8% 7.5% 7.3% 7.2% 

个人住房贷款余额/金融机构人民币各项贷款余额 18.2% 18.9% 19.6% 19.8% 

来源: 人民银行-金融机构贷款投向统计报告 
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附录 2 

 

中国人民银行 中国银行保险监督管理委员会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 

 
中国人民银行上海总部，各分行、营业管理部，各省会（首府）城市中心支行，各副省

级城市中心支行；各银保监局；国家开发银行，各政策性银行、国有商业银行、股份制

商业银行，中国邮政储蓄银行： 

 

为增强银行业金融机构抵御房地产市场波动的能力，防范金融体系对房地产贷款过度集

中带来的潜在系统性金融风险，提高银行业金融机构稳健性，人民银行、银保监会决定

建立银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度。现将有关事项通知如下： 

 

一、本通知所称银行业金融机构是指在中华人民共和国境内设立的中资法人银行业金融

机构。 

 

二、本通知所称房地产贷款集中度管理是指银行业金融机构（不含境外分行）房地产贷

款余额占该机构人民币各项贷款余额的比例（以下简称房地产贷款占比）和个人住房贷

款余额占该机构人民币各项贷款余额的比例（以下简称个人住房贷款占比）应满足人民

银行、银保监会确定的管理要求，即不得高于人民银行、银保监会确定的房地产贷款占

比上限和个人住房贷款占比上限，开发性银行和政策性银行参照执行。 

 

 

房地产贷款占

比 
= 

房地产贷款余额 
×100% 

人民币各项贷款余额 

个人住房贷款

占比 
= 

个人住房贷款余额 
×100% 

人民币各项贷款余额 

 

三、人民银行、银保监会根据银行业金融机构资产规模及机构类型，分档对房地产贷款

集中度进行管理（具体分档及相应管理要求见附件），并综合考虑银行业金融机构的规

模发展、房地产系统性金融风险表现等因素，适时调整适用机构覆盖范围、分档设置、

管理要求和相关指标的统计口径。 

 

四、人民银行副省级城市中心支行以上分支机构会同所在地银保监会派出机构，可在充

分论证的前提下，结合所在地经济金融发展水平、辖区内地方法人银行业金融机构的具

体情况和系统性金融风险特点，以本通知第三档、第四档、第五档房地产贷款集中度管

理要求为基准，在增减 2.5 个百分点的范围内，合理确定辖区内适用于相应档次的地方

法人银行业金融机构房地产贷款集中度管理要求。人民银行、银保监会将对人民银行副

省级城市中心支行以上分支机构、银保监会派出机构确定辖区内地方法人银行业金融机

构房地产贷款集中度管理要求的行为进行监督管理。 
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五、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，超出 2 个百分点以内的，业务调整过渡期为自本通知实施之日起 2 年；超出 2 个百

分点及以上的，业务调整过渡期为自本通知实施之日起 4 年。房地产贷款占比、个人住

房贷款占比的业务调整过渡期分别设置。 

 

六、房地产贷款集中度超出管理要求的银行业金融机构，须制定业务调整过渡期内逐步

达到管理要求的调整方案，明确向管理要求边际收敛的具体举措。适用于第一档和第二

档房地产贷款集中度管理要求的银行业金融机构，于本通知实施之日起 1 个月内将调整

方案报送人民银行、银保监会，并按季度报告执行情况。适用于第三档、第四档、第五

档房地产贷款集中度管理要求的银行业金融机构，于本通知实施之日起 1 个月内将调整

方案报送当地人民银行分支机构、银保监会派出机构，并按季度报告执行情况。 

 

七、人民银行、银保监会及人民银行分支机构、银保监会派出机构定期监测、评估执行

情况。 

 

八、房地产贷款集中度符合管理要求的银行业金融机构，应稳健开展房地产贷款相关业

务，保持房地产贷款占比、个人住房贷款占比基本稳定。 

 

九、业务调整过渡期结束后因客观原因未能满足房地产贷款集中度管理要求的，由银行

业金融机构提出申请，经人民银行、银保监会或当地人民银行分支机构、银保监会派出

机构评估后认为合理的，可适当延长业务调整过渡期。 

 

十、人民银行、银保监会将对未执行本通知要求的银行业金融机构，采取额外资本要求、

调整房地产资产风险权重等措施。 

 

十一、本通知自 2021 年 1 月 1 日起实施。 

 

请人民银行上海总部，各分行、营业管理部，各省会（首府）城市中心支行，各副省级

城市中心支行将本通知转发至辖区内人民银行分支机构、城市商业银行、农村商业银行、

农村合作银行、农村信用社、村镇银行、民营银行。请各银保监局将本通知转发至辖内

各银保监分局。 
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房地产贷款集中度管理要求 

银行业金融机构分档类型 
房地产贷款 

占比上限 

个人住房贷款 

占比上限 

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
1 

城市商业银行
2
、民营银行 

22.5% 17.5% 
大中城市和城区农合机构 

第四档：县域农合机构 

县域农合机构 17.5% 12.5% 

第五档：村镇银行 

村镇银行 12.5% 7.5% 

注：1. 农合机构包括: 农村商业银行、农村合作银行、农村信用合作社。 

2. 不包括第二档中的城市商业银行。 

 

附录 3 

 

中国人民银行 银保监会关于建立银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度

的答记者问 

 

1、为什么要建立房地产贷款集中度管理制度？ 

 

近年来，在党中央、国务院统一部署下，房地产长效机制实施取得明显成效。根据党中

央、国务院关于进一步落实房地产长效机制、实施好房地产金融审慎管理制度的要求，

人民银行、银保监会借鉴国际经验并结合我国国情，研究制定了房地产贷款集中度管理

制度，以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。同时，推动金融

供给侧结构性改革，强化银行业金融机构内在约束，优化信贷结构，支持制造业、科技

等经济社会发展重点领域和小微、三农等薄弱环节融资，推动金融、房地产同实体经济

均衡发展。 

 

2、房地产贷款集中度管理制度的主要内容是什么？ 

 

房地产贷款集中度管理制度是指，在我国境内设立的中资法人银行业金融机构，其房地

产贷款余额占比及个人住房贷款余额占比应满足人民银行、银保监会确定的管理要求，

即不得高于人民银行、银保监会确定的相应上限。 
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人民银行、银保监会根据银行业金融机构的资产规模、机构类型等因素，分档设定了房

地产贷款集中度管理要求。管理要求的设定综合考虑了银行类型、存量房地产贷款业务

现状及未来空间。同时，为体现区域差异，确定地方法人银行业金融机构的房地产贷款

集中度管理要求时，可以有适度的弹性。管理制度还设置了过渡期，以保证政策的平稳

实施，促进房地产市场和金融市场平稳健康发展。管理要求以法人（不含境外分行）为

单位设定并执行，对全国性银行在各地的分支机构不单独设定要求。 

 

当前超出管理要求的银行业金融机构，应结合自身实际，制定过渡期业务调整方案；符

合管理要求的银行业金融机构，应稳健开展房地产贷款相关业务，人民银行、银保监会

将密切监测相关银行业金融机构房地产贷款业务开展情况，对异常增长的，将督促采取

措施及时予以校正。 

 

为支持大力发展住房租赁市场，住房租赁有关贷款暂不纳入房地产贷款占比计算。目前，

人民银行正会同相关部门研究制定住房租赁金融业务有关意见，并建立相应统计制度，

届时对于符合定义的住房租赁有关贷款，将不纳入集中度管理统计范围。 

 

为配合资管新规的实施，资管新规过渡期内（至 2021 年底）回表的房地产贷款不纳入

统计范围。 

 

3、建立房地产贷款集中度管理制度对房地产市场会产生怎样的影响？ 

 

2019 年以来，人民银行、银保监会已就房地产贷款集中度管理制度开展了广泛调研，

与金融机构进行了充分的沟通，相关指标设定充分考虑了银行业金融机构实际情况，并

采取了分类分档、差别化过渡期、区域调节机制等多种机制安排。目前，大部分银行业

金融机构符合管理要求，人民银行、银保监会将要求其稳健开展房地产贷款相关业务，

保持房地产贷款占比及个人住房贷款占比基本稳定。对于超出管理要求的银行业金融机

构，将要求其合理选择业务调整方式、按年度合理分布业务调整规模，确保调整节奏相

对平稳、调整工作稳妥有序推进。个别调降压力较大的银行，通过延长过渡期等方式差

异化处理，确保政策平稳实施。 

 

总体而言，建立房地产贷款集中度管理制度，有利于市场主体形成稳定的政策预期，有

利于房地产市场平稳健康可持续发展。 
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