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今年房贷收紧还能贷款买房吗？

能购买住房一套需要百万元以上的资金，对于刚性购房者来说，没有信贷资金支持
是非常困难的。至于多地曝光房贷收紧，这并不是要大面积停贷的节奏。

只是相对于以往而言，现在房贷发放速度放缓而已。这主要原因还得从2020年12
月31日央行和银保监会共同发布的《建立银行业金融机构房地产贷款集中度管理制
度的通知》说起。根据《通知》要求，中资大型银行、中资中型银行、中资小型银
行和非县域农合机构、县域农合机构、村镇银行这五档银行业金融机构被设定了“
两条红线”，房地产贷款占比上限依次为40%、27.5%、22.5%、17.5%和12.5%
，个人住房贷款占比上限依次为32.5%、20%、17.5%、12.5%和7.5%。

这个新规其实是为进一步落实房住不炒，抑制炒房而推出的政策。由于此项要求与
银行、百姓息息相关，一下刹车转向影响面大，为此也给与相关银行以一定期限的
过渡期。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。

为制度平稳有序推进，《通知》明确了过渡期，对房地产贷款占比、个人住房贷款
占比的业务调整过渡期分别进行了设置。据了解，房地产贷款集中度管理机制属于
长效机制，旨在防止房地产贷款在银行体系全部贷款中的比重偏离合理水平，防范
风险敞口过于集中，并不是禁止相关业务开展。

贝壳研究院分析，房企“三道红线”是在资金需求端的管理，此次“涉房贷”集中
管理制度则是在资金供给端的收紧。目前设定的管理比例要求基本符合2020年的情
况，意味着2021年市场投放的贷款额度不会有明显变化。该研究院还称，新规短期
内不会对房地产市场造成大的影响。第一，设置的额度比例与2020年的情况基本符
合。截至2020年三季度末，商业性房地产贷款余额在金融机构各项贷款余额中的占
比为28.8%，个人住房贷款余额在金融机构各项贷款余额中的占比为19.8%，平均
水平低于管理目标限制。从实际经验看，大中型银行是中国房地产贷款的主力。目
前设定的管理比例要求基本符合2020年的情况，意味着2021年市场投放的贷款总
量不会有明显变化，但可能在大中小银行之间的结构会发生一定改变。第二，新规
对银行的实际情况设定了过渡期，超出管理要求越高的，过渡期时间越长，让银行
和贷款主体有足够的时间平稳调整，避免过大变动。

住房贷款作为商业银行的战略业务，因其资产稳定、贷款长久、抵押率充足、创利
水平高而得到而且各行的青睐，纷纷将其作为业务拓展的重点，再加上一些地方受
制于经济发展速度不足、项目重点有限、中小企业制度不健全等因素，一些银行主
要还是过于投放房地产贷款、个人住房贷款，房地产贷款尤其是个人按揭贷款的增
速显著高于平均贷款增速。尽管对大型银行总体应该影响不大，但是其下属的众多
分支机构来讲，却是一个不可忽视的问题，因为许多的分支机构房贷业务占据过大
的信贷份额，有的甚至高达百分之六七十。
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为落实房贷集中度新规出台要求，各家银行相对于以往同期房贷投放速度，从年初
以来，许多商业银行明显加强了对房地产贷款、个人住房贷款投放的管控，采取总
量控制压缩、额度分配、利率水平挂钩等措施进行管理，以应对房贷集中度政策要
求。规模紧张自然投放就会控制，许多银行开始调整营销办法，利率下浮取消或是
下浮基点减少，适当提高贷款的门槛条件，不是利率上涨，而且下浮空间减小或是
取消。以小家所在银行为例，虽然从年初以来也受到贷款规模控制的制约，贷款发
放同比少了两成，而且目前积压待放的贷款量也差不多是今年可以放款量的两成左
右。但是未来抢占房贷业务市场份额，增加盈利空间增强客户黏性，将原已拓展的
业务实现为创利资产，各家银行还是在争取早投放多投放房贷业务，营销拓展的力
度还是没有放缓或是停止放款的。即使收到规模控制，一般情况下也是贷款发放的
时间拉长而已。再者，为了扩大盈利空间，各家银行主要还是在扩大整个机构的信
贷资产规模总量，加大优质项目资产、普惠贷款、中小企业贷款、消费贷款的信贷
资产规模，扩大信贷分母，降低房贷比例，争取达到控制底线以内。同时，银行还
会采取房贷资产证券化、不良资产剥离等措施降低房贷业务占比，调整信贷资产结
构。

因此说，从目前情况看今年房贷对于刚性住房客户来讲，是没有影响的。即使贷款
投放速度降低，基本上还是能申请住房贷款的。

温馨提示：央行等多部委：大幅增加小微企业信用贷款、首贷、无还本续贷。
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