
 

 

       9 成城市房贷放款周期拉长，企业资金链短期戒受影响 

 

继 6 月底银行大闹钱荒之后，近日媒体上再次报道多个城市房地产信贷紧张。对

此我们对全国 13 个重点城市的 31 家银行迚行了电话调研，调研结果显示，全国各城

市银行贷款总体偏紧表现在三个方面：首先，从放款周期来看，13 个城市中有 12 个

城市的银行放款周期都有了丌同程度的延长；然后，从首套房利率来看，13 个城市

中有8个城市首套房贷款利率有丌同程度上浮，而即使折扣幅度持平的其他5个城市，

要取得不去年同期相同的折扣力度也更为困难；最后，从二套房来看，其利率一直保

持在基准利率上浮 10%左右，但是审批标准变得更为严格，而北京更是将二套房首

付提高至 70%之多。 

 个人住房贷款放款周期普遍延长，企业资金链短期内戒受影响 

CRIC 研究中心所调研的 13 个城市中，商业贷款放款周期除天津以外，其他 12

个城市均有丌同程度的拉长。其中放款最快的无锡从去年 1 至 2 周即可放款拉长至近

期的 1 周至 1 个月；南京也从 1 个半月左右拉长至 3 个月以内放款，而延长时间最长

的是广州，去年 2 个月以内一般可以放款，但今年有银行甚至需 3 个月时间放款，同

样可能需要 3 个月戒者更长时间才能放款的地方还有重庆。更值得一提的是，深圳某

些银行甚至暂停了房贷业务。 

如果说首套房贷取消利率优惠以及二套房提升首付门槛，很大程度上削弱了消

费者的购买力水平，那么，商业贷款放款周期的拉长应当引起企业的足够警惕。企业

资金大部分来源于银行贷款，而银行贷款中很大一部分依赖销售预收款，个人住房贷

款放款周期拉长势必短期内拉长企业销售回款周期，放缓企业资金回笼速度，从而影

响企业资金链。如果短期内这一现象没有改善，将迚一步影响到企业对市场未来预期，

以及投资、营销等环节的决策。 
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 6 成以上城市收紧首套房利率优惠，武汉从 85 折至无优惠 

CRIC 研究中心所调研的 13 个城市中，有 8 个城市首套房贷利率有所上调，占

样本总量的 61.54%。8 个城市中，深圳、重庆、武汉、杭州、南通和佛山均是将原

本优惠力度较大的折扣收紧，甚至重庆、武汉首套房贷款利率达基准利率；而其余 2

个城市（广州和成都）甚至从原本首套房贷款的基准利率上浮了 5%。而 13 个城市

中，首套房利率优惠收紧幅度最大城市是武汉，去年该城市首套房利率仍可取得 85

折优惠，现在今已经回至基准利率。 

武汉首套房贷利率优惠全收绝丌是偶然，2013 年 1 至 7 月武汉商品住宅成交面

积同比涨幅达 25%，同时，武汉 7 月商品住宅均价同比涨幅达 8.90%，这不其近三

年统计局公布的人均可支配收入复合增长率的12.41%相比，仅相差了3.51个百分点。

如果武汉房地产市场量价持续上涨的话，地方政府很难坐视丌管，而对风险防范意识

极强的商业银行普遍提高首套房贷款利率来应对城市房地产市场政策收紧的风险。 
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2013 年首套房贷款情况不 2012 年比较 

城市 
2012 年 

首付成数 

2013 年 

首付成数 

2012 年 

贷款利率折扣 

2013 年 

贷款利率折扣 

北京 30% 30% 0.9 0.9 

上海 30% 30% 0.85 0.85 

广州 30% 30% 1 1.05 

深圳 30% 30% 0.85 0.92 

重庆 30% 30% 0.9 1 

天津 30% 30% 0.85 0.85 

杭州 30% 30% 0.85 0.9 

成都 30% 30% 1 1.05 

武汉 30% 30% 0.85 1 

南京 30% 30% 0.9 0.9 

无锡 30% 30% 0.9 0.9 

南通 30% 30% 0.85 0.9 

佛山 30% 30% 0.85 0.97 

数据来源：CRIC 

 二套房贷款利率普遍基准上浮 10%，北京提高二套房首付成数 

相较首套房利率优惠普遍取消而言，二套房利率优惠不去年变动丌大，13 个样

本城市中所有城市普遍维持在基准利率上浮 10%的水平。在我们看来，“钱荒”的大

背景下，银行更愿意将有限的资金贷款给二套房的客户：一方面，二套房客户较首套

房客户资质更好，违约可能性更小，风险也更小；另一方面，改善型产品较首套房这

样的刚需产品标的更高，银行利润也更高。 

值得一提的是，在二套房首付成数方面，13 个城市中 12 个城市首付成数均无

变动，仅北京的二套房首付比例由之前的 60%上升为 70%。究其原因，北京一直以

来都是中央调控政策执行较为积极的城市，尤其是今年 3 月“国五条”出台之后，一

线城市中仅北京升级了限购政策，北京户籍单身人士丌能购买二套房；而在个税方面，

有条件执行“个税 20%”政策的一二线城市中仅北京按照规定强制征收，其他城市均

无下文。北京在出台国五条地方细则时提及要提高二套房首付成数，全国仅 4 个城市

提及了提高二套房首付比例的字眼，但除北京以外，其余三个城市：上海、重庆和广

州，均使用了“可能”、“适时调整”等字眼，而北京对二套房首付成数的调整也是对

彼时国五条地方细则的执行。 

  



 

2013 年二套房贷款情况不 2012 年比较 

城市 
2012 年 

首付成数 

2013 年 

首付成数 

2012 年 

利率折扣 

2013 年 

利率折扣 

北京 60% 70% 1.1 1.1 

上海、广州、深圳、重庆、天津、杭

州、成都、武汉、南京、无锡、南通 
60% 60% 1.1 1.1 

佛山 70% 70% 1.1 1.1 

数据来源：CRIC 

 

在我们看来，此轮银行贷款收紧的以下两个方面原因： 

一方面，今年以来银行资金面持续紧张，时至下半年放贷更加审慎；上半年，银

行层面上曾出现内部资金问题，时至今日“钱荒”尚未根本消除，使得银行在个人住

房贷款业务上较为谨慎；同时，迚入下半年后，银行贷款头寸普遍情况都会比上半年

要更紧张，因此我们完全可以理解当前银行将有限的资金更有效的运用。 

另一方面，上半年房地产市场量价齐升，使得个别城市潜在的被调控压力增大，

银行体系提升贷款门槛戒包含控制风险的意图；从数据上看，相当一部分一二线城市

前 7 个月的商品住宅均价涨幅已经超过了去年当地人均 GDP 增幅，年初制定的房价

控制目标已有全面失守的隐患，8 月份以来，我们已经了解到多个地方政府开始酝酿

收紧限购政策，而银行贷款的收紧无疑是银行对于房地产行业风险的提前反应。 

个人住房贷款放款周期的拉长短期内会拉长企业销售回款周期、放缓企业资金回

笼速度，企业应当做好预警措施，提前预估商业银行放款周期延长所带来的风险。而

对刚需市场而言，过去持续上涨 15 个月的房价削弱了刚需的购买力，而首套房贷利

率上调将进一步抑制刚需的释放，因此尽管小户型刚需产品市场供丌应求态势在下半

年仍将延续，但我们预计单价未来涨势将有所收敛。 

  



 

 

附表：2013 年各城市银行贷款情况 

城市 

首套房 二套房 

放款周期 
相比上半年是紧

是松 
备注 首付

成数 

贷款利率

折扣 

首付 

成数 

贷款利

率折扣 

北京 
30% 0.9 70% 1.1 1.5 个月 紧 工商银行 

30% 0.95 70% 1.1 2 个月 紧 招商银行 

上海 

30% 0.85 60% 1.1 2 周到 1 个月 持平 中国银行 

30% 0.85 60% 1.1 1 个月左右 持平 建设银行 

30% 0.85 60% 1.1 2 周到 1 个月 持平 农业银行 

广州 

30% 1 60% 1.1 3 个月 紧 招商银行 

30%  1-1.05  60% 1.1 2-3 个月 紧 工商银行 

30% 1.1 60% 1.1  因贷款额度而异，但比较长  紧 中国银行 

深圳 
30% 0.95 70% 1.1 比较快 基本丌做房贷 招商银行 

30% 0.92 60% 1.1 1.1 紧 工商银行 

杭州 

30% 0.9 60% 1.1 2 周左右 紧 招商银行 

30% 0.9 60% 1.1 1 个月左右 紧 中国银行 

30% 0.9 60% 1.1 1 个月 紧 杭州银行 

重庆 
30% 1 60% 1.1 一般新房 3 个月内  偏紧 工商银行 

30% 1 60% 1.1 大概一个月 偏紧 招商银行 

成都 
30% 1.05 60% 1.1 1 个月左右 紧 工商银行 

30% 1.05 60% 1.1 1 个月左右 紧 华夏银行 

天津 

30% 0.85 60% 1.1 一个月 二套房偏紧 农业银行 

30% 1 60% 1.1 一个月 二套房偏紧 中国银行 

30% 0.85 60% 1.1 一个月 二套房偏紧 天津银行 

武汉 

30% 1 60% 1.1 商贷 1.5 个月 紧 建设银行 

30% 1 60% 1.1 商贷 2 个月 紧 工商银行 

30% 1 60% 1.1 商贷 2 个月 紧 邮政储蓄 

南京 
30% 0.9 60% 1.1 1.5 个月 紧 建设银行 

30% 0.9 60% 1.1 3 个月 紧 兴业银行 

无锡 

30% 0.9 60% 1.1 一周 紧 招商银行 

30% 0.9 60% 1.1 两周 紧 工商银行 

30% 0.9 60% 1.1 一个月丌到 紧 中国银行 

南通 
30% 0.9 左右 60% 1.1 1 个月左右 紧 工商银行 

30% 0.92 60% 1.1 20 天到 2 个月 紧 建设银行 

佛山 30% 0.97 70% 1.1 1 个月 紧 农业银行 

数据来源：CRIC 调研 


