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中国银行业：楼市企稳不是万能药 
2025 年 5 月 16 日 

要点速览 
 中国大城市的房地产市场可能企稳，这将给大型银行、多数股份制银行和这些城市的区域性银

行带来助益。 

 我们认为，在复苏滞后的低线城市，区域性银行将面临挑战。 

 中美贸易冲突恐为楼市复苏带来额外的不确定性。 

 

中国房地产市场今年可能企稳对银行是个利好消息。面向大城市和富裕城市的银行将受益最多。不

过，前景尚不完全明朗。 

标普全球评级预计，房地产市场将逐渐企稳而非急速复苏（参见 2025 年 5 月 11 日发布的《中国房

地产观察：重启经济引擎》）。我们认为楼市企稳有可能改善消费者信心，从而扩大经济效益。但我

们认为还存在不确定性，包括中美贸易紧张局势可能破坏当前的发展势头。 

对于业务多在小城市的区域性银行而言，下行风险更大，这些城市的房地产市场未能跟上当前房价企

稳的趋势。此外，这些区域性银行的房地产风险敞口依然较高。 

房地产行业直接敞口较为可控 

尽管过去几年房地产敞口已有所下降，但中国大多数银行的相关敞口依然很大。截至 2024 年底，中

国商业银行的房地产开发贷约占贷款总额的 6.2%，住宅按揭贷款约占 17.3%。通过地方政府融资平

台（城投）和建筑业等其它行业，银行还有对房地产的间接敞口。 

随着楼市复苏，资产质量方面的压力将有所缓解。我们预计，最大城市（一线城市）和部分次大城市

（二线城市）的住宅价格将在今年企稳。这将提高这些住宅市场中房地产相关押品的价值，从而缓解

银行的拨备需求。 
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图 1 

 

大行和股份制银行韧性最佳 

我们认为，大行和股份制银行更具韧性，因为其在一线城市和其它富裕低线城市的房地产相关业务布

局更广，而与欠发达城市或库存高企的城市相比，一线城市和富裕低线城市的抵押品价值更加坚挺。

在这些城市，一手房市场价格的稳定有助房地产开发商恢复销售收入和缓解流动性压力（各类银行之

间的差别请参看附录）。 

此外，大行和股份制银行的房地产开发贷在其贷款总额中的比重也可控，截至 2024 年底，大行为

4.6%，股份制银行为 6.3%。 

我们预计，2025 年中国的银行住宅按揭贷款总额将呈低个位数增长，从 2024 年下降 1.3%和 2023
年下降 1.6%的颓势中缓慢回升。交易量和价格的稳定有助潜在购房者重拾信心。而政府提振楼市的

多项措施（包括降息）也有助增强购房者和开发商双方的信心。 
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房地产开发贷增幅 房地产开发贷占贷款总额比率

房地产开发不良贷款比率（右轴） 房地产开发不良资产比率（右轴）

2025年下半年起，房地产资产质量可能会随楼市企稳

中国商业银行的主要房地产开发贷指标

不良资产—我们对问题贷款的广义指标。资料来源：标普全球评级。
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区域性银行的房地产直接敞口更大 

相比之下，区域性银行的地域集中度和行业集中度往往都较高。这就导致区域性银行之间的表现差别

更大。我们预计，部分区域性银行仍将面临较高的不良贷款和拨备成本。 

低线城市房地产市场的复苏前景仍不明朗，使得这些城市的城商行和农商行不太可能有明显改善。因

为许多此类区域性银行的业务高度集中在本地市场。其在一线城市和本地以外市场的房地产开发贷敞

口相当有限。与大行和股份制银行相比，这些银行的贷款集中度更高，截至 2024 年底，其房地产直

接敞口占贷款总额的 12.3%，尽管这一数字较 2020 年之前的逾 14%已有所下降。 
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区域性银行的房地产开发贷占比依然较高

中国银行业的房地产开发贷和按揭贷款在贷款总额中的比重%

资料来源：标普全球评级。

版权 © 2025 Standard & Poor’s Financial Services LLC。版权所有。
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图 3 

 

即便在区域性银行当中，各地区房地产业复苏情况亦不均 

区域性银行所在地区的房地产市场的健康状况是一个重要影响因素。例如，河南省和贵州省的省会城

市郑州和贵阳，过去几年，这两个城市的房价遭遇了特别严重的冲击。此外，2024 年郑州市的商品

住宅库存去化周期达 25 个月，而二线城市平均为 18 个月。 

与之相反，四川成都和湖南长沙的房价走势，展现出比其他二线城市更强的韧性。成都截至 2025 年

3 月的住宅库存去化周期为 13.4 个月，优于二线城市的平均库存水平，接近 2016-2019 年楼市上行

期中国百座城市登记的约 10 个月的库存水平。 

上述省份的四家主要区域性银行，其房地产开发贷款的资产质量将持续存在差异。例如，仅在河南省

内开展业务的郑州银行，报告 2024 年其房地产开发贷款的不良率为 9.55%，2023 年为 6.5%。仅在

贵州省内开展业务的贵州银行，报告 2023 和 2024 年其房地产开发贷款的不良率分别为 40.4%和

11.6%。这些数字均明显高于我们估算的 2024 年 4.8%和 2023 年 5.0%的全行业房地产开发贷款平均

不良率水平。 

长沙银行和成都银行，超过 90%的贷款皆投向各自所在的湖南省和四川省，报告的 2024 年房地产开

发贷款不良率远低很多，分别为 0.64%和 2.15%。2023 年的不良率亦处于可控水平，分别为 0.6%和

3.04%。 
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大行的不良贷款比率 股份制银行的不良贷款比率

城商行的不良贷款比率 农商行的不良贷款比率

大行的平均资产回报率（右轴） 股份制银行的平均资产回报率（右轴）

城商行的平均资产回报率（右轴） 农商行的平均资产回报率（右轴）

中国银行业的不良贷款比率和平均资产回报率趋势
与国有银行相比，区域性银行的资产质量和盈利能力较弱

资料来源：标普全球评级。

版权 © 2025 Standard & Poor’s Financial Services LLC。版权所有。
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图 4 

 

 

一部分地区，房地产下行溢出效应的改善幅度也将更小 
鉴于房产价值与消费者信心之间存在紧密相关性，房价企稳将提振家庭消费意愿。在那些房地产市场

逐步恢复的地区，这或将逆转这些负面溢出效应。 

但是，我们预计，低线城市或者住宅库存水平较高的那些城市的消费贷款的质量将依然弱于全国平均

水平。在这些地区，不利的房地产前景叠加家庭收入增速放缓，或将继续对消费行业产生负面影响。 

主要上市银行 2024 年的消费贷款的平均不良率上升了 69 个基点至 2.39%。同期，房贷不良率上升

了 32 个基点至 0.87%。2024 年中国家庭收入增速从 2023 年的 6.3%和疫情前的 2019 年 8.9%下降

至 5.3%。 

我们认为，于整个银行系统而言，房地产表现较弱区域所带来的压力是可控的。原因在于，大行和股

份制银行合计占整个系统资产的 70%以上。由于大行普遍有较强的韧性，因此小行所带来的挑战将不

会特别显著。 

 

编者注 

标普全球评级认为，美国政府的政策落实和相关方可能采取的应对举措——特别是涉及关税相关——
以及由此给全球各经济体、供应链和信用环境带来的潜在影响，高度不可预测。因此，我们的基准预

测带有相当大的不确定性。随着形势演变发展，我们将评估潜在和实际政策变化对宏观经济与信用的

影响，并相应地重新评估我们的指引（点击链接可阅览我们的研究：spglobal.com/ratings）。 

附录 

在中国商业银行部门，包含 6 家大型银行、12 家股份制银行、125 家城市商业银行和 3,796 家农村金

融机构（包括农村合作银行、信用社和村镇银行）。2024 年末，六大行占总体银行系统资产的约

52%，股份制商业银行贡献了约 20%。 
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相关研究 

− Global Credit Conditions Special Update: U.S.-China Tariff De-Escalation Brings Some 
Temporary Relief，2025 年 5 月 15 日 

− 中国房地产观察：重启经济引擎，2025 年 5 月 11 日 

− 预测调整：中国银行业不良贷款可能面临更大的关税相关负面影响，2025 年 5 月 6 日 

− Global Macro Update: Seismic Shift In U.S. Trade Policy Will Slow World Growth，2025
年 5 月 1 日 

− 中国两会：促进增长，不出所料，2025 年 3 月 27 日 

− 二手房成交激增将使中国楼市年内企稳，2025 年 1 月 22 日 

− 短评：十万亿债务置换为解决城投债务问题形成良好开局，2024 年 11 月 12 日 

− Banking Industry Country Risk Assessment: China，2024 年 8 月 19 日 

 

 

 

本报告不构成评级行动。 

中文版本系根据英文版本翻译，若与原英文版本有任何分歧，概以英文版本为准。阅读英文版请

点击： 

https://www.capitaliq.spglobal.com/web/client?auth=inherit#ratingsdirect/creditresearch?artObjectId=
101623531&artRevId=1&html=true 
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