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银行 

房地产贷款集中度管理有哪些关注点？对银行有什么影响？  

事件：12 月 31 日，央行、银保监会发布《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》（以下简称《通知》），研究制定房地产贷款

集中度管理制度，综合考虑银行业金融机构的资产规模、机构类型等因素，

分档设臵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

限的机构设臵过渡期，并建立区域差别化调节机制。 

 四大关注点： 

关注点 1：房地产贷款集中度管理对银行有何约束？分五档设臵房地产和个
人住房贷款余额占比上限。具体来看，房地产贷款余额和个人住房贷款余额
占人民币各项贷款余额上限分为五档：1）中资大型银行（国有六大行+国开
行）分别是 40%和 32.5%；2）中资中型银行（12 家股份制银行+农发行+

进出口银行+北京、上海、江苏银行 3 家城商行）分别是 27.5%和 20%；3）
中资小型银行和非县域农合机构分别是 22.5%和 17.5%；4）县域农合机构
分别是 17.5%和 12.5%；5）村镇银行分别是 12.5%和 7.5%。 

关注点 2：设臵 2-4年过渡期，预计将平稳调整。根据《通知》规定，房地
产贷款占比、个人住房贷款占比超出管理要求不同水平的银行，自 2021 年
1 月 1 日实施之日起设臵不同的过渡期：1）超出 2 个百分点以内的，过渡
期为 2 年；2）超出 2 个百分点及以上的，过渡期为 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臵。此外，过渡期后因客观原因
未能满足房地产贷款集中度管理要求的，经央行、银保监会等监管机构评估
后认为合理的，可适当延长业务调整过渡期。 

关注点 3：建立区域差别化调节机制，给予 2.5pc 的监管指标调整空间。
央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，以第三档、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。监管并非一刀切，可
充分释放监管弹性，保持集中度管理平稳运行。 

关注点 4：对无调整压力的机构来说，整体将保持现有水平，未来房地产贷
款增长空间有限。《通知》规定，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。体现了监管合理控制房地产贷款规模的意图。 

 从银行角度来看，有什么影响？ 

1、监管压力：上市银行基本不需要“净压降”，但未来将调整资产结构，

减缓房地产贷款的投放速度。从 2020H 的上市银行数据来看（剔除未披露

个人住房贷款的北京银行和紫金银行），个人住房贷款占人民币贷款的比重

为 28.29%、按揭+对公房地产贷款占比为 35.58%。我们测算上市银行中，

21 家银行均能满足现有的占比要求，剩下 13 家银行未来需要调整资产投放

结构（具体测算结构详见后文图表 2 和图表 3）。其中由于住房租赁有关的

贷款、资管新规过渡期内回表的房地产贷款不在统计范围内，因此我们测算

的数据或比监管口径的实际值更高。值得注意的是，本次通知充分给予 2-4

年过渡期来逐步调整，当前银行基本不存在压降房地产贷款（即“净减少”）

的压力，只需在未来几年放缓房地产贷款的投放速度，使得占比自然下降至

监管要求即可。 

以招商银行测算为例（13家超标银行的测算结果请看图表 3）：1）占比要求：按照

20H 数据测算，其零售按揭贷款比例压降 5.49pc 至 20%，按揭+对公房地

产贷款需压降 6.75pc 至 27.5%，过渡期为 4 年。2）增速调整：假设其 4

年内匀速调整到位的情况下，其按揭贷款增速下降至 5.94pc（20H 为
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15.91%）；对公房地产贷款增速下降至 7.95%（20H为 20.75%）。3）投

放结构调整：2021 年零售按揭贷款新增投放规模将降至 756 亿元（较现有

水平减少 1268 亿元）；对公房地产贷款新增投放规模将下降至 348 亿元（较

现有水平减少 560 亿元）。 

于银行而言，房地产类贷款投放金额减少，将会倒逼其调整资产结构，是否

影响息差取决于其资产获取能力。我们以招行为例粗略测算：在考虑信用风

险权重保持不变的情况下，招行可选择将缩减的 1268 亿按揭贷款（风险权

重为 50%）投放至 634 亿元除房地产外的其他对公贷款（风险权重 100%），

或者 845 亿消费贷或个人经营性贷款或小微贷款（风险权重 75%）。目前

看，5 年期以上的 LPR 利率为 4.65%，消费类贷款、信用卡贷款的综合收益

均高于此；多数大行股份行普通对公贷款的加权平均收益约为 4%~4.5%之

间，若替换为该类贷款、则对息差有一定负面影响。对于招行来说，其整体
客户资质较好，且深耕零售，资产获取优势非常明显，预计未来可通过投向
其他较高收益的资产来平稳过渡。 

2、业务层面：对于对公行业理解深入、风险定价能力较强、用心经营客户

的银行业务优势未来将进一步凸显：1）对公业务：在“房住不炒”的思路

下，当前房地产政策正不断趋严（如近期的“三道红线”等），过去银行与

房地产贷款绑定快速盈利的经营思路不可持续，对各行业有深入理解、靠综

合服务质量经营客户、市场化风险定价能力强的银行（如宁波银行等），其

对公业务的优势将进一步体现；2）零售业务：根据国际清算银行的统计，

到 2019 年末我国居民杠杆率已达到了 55.8%，且过去 5 年提升了 19.5pc，

在全球各国家和地区中提升速度最快。从海外经验来看，美国、韩国、台湾、

日本均是在居民杠杆率过快突破 60%爆发了危机，从这个角度看，未来我

国居民杠杆率上升速度放缓、贷款增速整体下降为大概率事件。银行的零售

业务未来将从“房贷驱动”转化为“服务客户”的思路，在零售客户经营、

财富管理等领域具有优势的银行优势将进一步凸显。  

风险提示：宏观经济下行影响银行资产质量；部分银行调整进度不及预期。 
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图表 1：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% 
 

资料来源：银保监会，国盛证券研究所 

备注：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。 
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图表 2：各家银行房地产相关贷款占比情况 2020H（亿元） 

 

资料来源：银保监会，Wind，国盛证券研究所 

备注：北京银行和紫金银行未披露零售按揭贷款数据；平安银行个人按揭贷款中剔除持证抵押贷款数据。 

备注：占比对应分母为人民币各项贷款余额，根据贷款总额-境外贷款（或外币贷款）测算。 

备注：住房租赁有关贷款和资管新规过渡期内（至 2021年底）回表的房地产贷款暂不纳入统计范围内，表格仅根据中报披露数据测算，与实际监管口

径数据或仍存在一定出入。 

 

工商银行 54865.56 33.71% 32.50% 1.21% 2年 9536.54 5.86% 39.57% 40.0% - -

建设银行 56452.30 36.73% 32.50% 4.23% 4年 7672.52 4.99% 41.72% 40.0% 1.72% 2年

农业银行 44226.00 31.48% 32.50% - - 7911.52 5.63% 37.11% 40.0% - -

中国银行 42259.22 39.19% 32.50% 6.69% 4年 11663.28 10.82% 50.01% 40.0% 10.01% 4年

交通银行 11968.08 22.39% 32.50% - - 3207.28 6.00% 28.39% 40.0% - -

邮储银行 18440.61 33.64% 32.50% 1.14% 2年 825.96 1.51% 35.15% 40.0% - -

招商银行 12003.74 25.49% 20.0% 5.49% 4年 4124.90 8.76% 34.25% 27.5% 6.75% 4年

中信银行 8412.13 20.83% 20.0% 0.83% 2年 2920.52 7.23% 28.06% 27.5% 0.56% 2年

浦发银行 8074.29 19.86% 20.0% - - 3606.88 8.87% 28.73% 27.5% 1.23% 2年

民生银行 4751.33 12.79% 20.0% - - 5031.02 13.54% 26.33% 27.5% - -

兴业银行 9703.93 26.93% 20.0% 6.93% 4年 3016.21 8.37% 35.30% 27.5% 7.80% 4年

光大银行 4408.33 15.63% 20.0% - - 2326.25 8.25% 23.88% 27.5% - -

华夏银行 2456.51 12.20% 20.0% - - 1626.05 8.08% 20.28% 27.5% - -

平安银行 2204.97 8.82% 20.0% - - 2793.45 11.17% 19.99% 27.5% - -

浙商银行 669.16 6.10% 20.0% - - 1611.65 14.70% 20.80% 27.5% - -

北京银行 - - 20.0% - - 1558.68 10.46% - 27.5% - -

上海银行 1051.08 11.07% 20.0% - - 1488.66 15.67% 26.74% 27.5% - -

江苏银行 2016.77 17.93% 20.0% - - 855.63 7.61% 25.54% 27.5% - -

南京银行 696.91 10.84% 17.5% - - 192.22 2.99% 13.82% 22.5% - -

宁波银行 67.37 1.09% 17.5% - - 324.54 5.25% 6.35% 22.5% - -

贵阳银行 169.07 7.88% 17.5% - - 169.21 7.89% 15.77% 22.5% - -

杭州银行 651.19 14.53% 17.5% - - 477.00 10.65% 25.18% 22.5% 2.68% 4年

成都银行 662.09 26.03% 17.5% 8.53% 4年 248.78 9.78% 35.82% 22.5% 13.32% 4年

郑州银行 397.47 18.53% 17.5% 1.03% 2年 311.47 14.52% 33.04% 22.5% 10.54% 4年

长沙银行 451.48 15.49% 17.5% - - 76.20 2.61% 18.10% 22.5% - -

青岛银行 402.78 19.98% 17.5% 2.48% 4年 237.47 11.78% 31.77% 22.5% 9.27% 4年

西安银行 195.38 11.84% 17.5% - - 137.06 8.31% 20.15% 22.5% - -

苏州银行 240.60 13.33% 17.5% - - 64.28 3.56% 16.89% 22.5% - -

无锡银行 102.56 10.89% 17.5% - - 11.42 1.21% 12.11% 22.5% - -

苏农银行 65.19 8.89% 17.5% - - 17.35 2.37% 11.25% 22.5% - -

紫金银行 - - 17.5% - - 63.14 5.46% - 22.5% - -

青农商行 241.19 11.98% 17.5% - - 365.83 18.17% 30.16% 22.5% 7.66% 4年

渝农商行 796.35 16.82% 17.5% - - 72.07 1.52% 18.34% 22.5% - -

常熟银行 97.96 7.82% 12.5% - - 14.26 1.14% 8.96% 17.5% - -

江阴银行 70.00 9.15% 12.5% - - 3.38 0.44% 9.59% 17.5% - -

张家港行 72.66 9.33% 12.5% - - 9.45 1.21% 10.54% 17.5% - -

房地产贷

款合计占

比

监管要求
压降比

例
过渡期银行

零售：按

揭贷款
占比

监管要

求

压降比

例
过渡期

对公：房

地产贷款
占比
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图表 3：各家银行房地产相关贷款投放增速和比例变动测算（亿元） 

 

资料来源：银保监会，Wind，国盛证券研究所 

备注：测算过程：1、贷款整体按现有 20H 同比增速测算，假设各家银行均在过渡期内（2年或 4年）匀速调整涉房贷款至满足监管指标条件下的每年
相关贷款增速；2、当前零售按揭贷款和对公房地产贷款增速按照现有 20H同比增速；3、对于部分银行（工行、建行、邮储、中信），零售按揭贷款调
整后，无需调整对公房地产贷款，即可满足监管指标。 

 

  

调整前：

零售按揭

新增投放

规模21

调整后：

零售按揭

新增投放

规模21

变动

调整前：

对公房地

产贷款新

增投放比

例21

调整后：

对公房地

产贷款新

增投放比

例21

变动

过渡期内

零售按揭

贷款增速

当前增速

过渡期内对

公房地产贷

款增速

当前增速

调整前：

零售按揭

新增投放

比例21

调整后：

零售按揭

新增投放

比例21

变动

调整前：

对公房地

产贷款新

增投放比

例21

调整后：

对公房地

产贷款新

增投放比

例21

变动

工商银行 6659.60 3998.33 -2661.27 - - - 6.98% 11.62% - - 43.84% 26.32% -17.52pc - - -

建设银行 6405.20 5861.35 -543.85 - - - 9.75% 10.65% - - 30.09% 27.54% -2.56pc - - -

中国银行 5603.73 2961.58 -2642.15 2090.73 350.93 -1739.80 6.63% 12.55% 2.85% 16.96% 43.19% 22.83% -20.36pc 16.11% 2.70% -13.41pc

邮储银行 3525.19 2914.65 -610.54 - - - 14.60% 17.65% - - 35.83% 29.62% -6.20pc - - -

招商银行 2024.15 756.32 -1267.83 907.04 347.54 -559.50 5.94% 15.91% 7.95% 20.75% 33.87% 12.65% -21.21pc 15.18% 5.81% -9.36pc

中信银行 1288.03 654.90 -633.13 - - - 7.43% 14.61% - - 31.65% 16.09% -15.56pc

浦发银行 - - - 868.68 183.62 -685.06 - - 4.79% 22.66% 15.98% 3.38% -12.60pc

兴业银行 1675.71 867.75 -807.96 1092.50 414.08 -678.42 8.29% 16.01% 12.73% 33.58% 27.40% 14.19% -13.21pc 17.86% 6.77% -11.09pc

杭州银行 - - - 362.58 47.81 -314.78 - - 9.26% 70.19% - - - 45.03% 5.94% -39.09pc

成都银行 202.83 62.78 -140.06 42.66 10.64 -32.03 8.68% 28.06% 3.92% 15.71% 39.73% 12.30% -27.43pc 8.36% 2.08% -6.27pc

郑州银行 350.26 77.57 -272.69 118.39 11.42 -106.97 17.66% 79.74% 3.32% 34.40% 70.31% 15.57% -54.74pc 23.76% 2.29% -21.47pc

青岛银行 115.77 161.26

现有增速

即可满足

监管要求

304.75 96.59 -208.16 33.65% 24.16% 34.19% 107.87% 12.73% 17.73%

现有增速

即可满足

监管要求

33.50% 10.62% -22.88pc

青农商行 - - - 136.16 32.87 -103.30 - - 8.14% 33.70% - - - 29.36% 7.09% -22.27pc

投放比例调整投放规模变动 增速调整

银行
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