
 

              这次银行都太给力了 

研究员/杨科伟 

今年以来，楼市迟迟走不出调整的“紧箍咒”就是房贷(包括额度和利率)，即便

是 6 月份以后央行和银监会连续喊话、9•30 央行松绑限贷，也没能真正调动商业银

行支持居民购房、真正落实优惠利率的积极性。11 月 21 日的降息又是非对称降息，

特别是存款利率上浮区间进一步放大至 1.2 倍，毫无疑问银行资金成本会进一步提升，

将直接影响银行投放个人房贷的积极性。这样的疑虑近一周以来笼罩着行业各方，尤

其是在当前市场回暖的关键期，银行的支持力度决定着市场的走向。 

 为此，我们对全国 33 个城市的 93 家银行分支机构进行了电话调研，调研结果

显示：事实上我们太多虑了，此次银行房贷相当给力，全国各城市银行贷款环境较之

前都有所放松。主要表现在：一，多数银行执行央行新规，下调基准利率；二，9.30

政策已落地，银行都已认贷不认房；三，接近 7 成银行首套房贷执行新基准利率

（6.15%），2 成银行还有优惠，仅个别银行上浮 10%；四，二套房方面，要求首付 6

成银行居多，上浮超过最低 1.1 倍的银行占 18%，个别上浮 30%。 

 

 “9.30“政策已基本落实，多数银行房贷已执行新基准利率 

从调研的结果看，大多数城市的银行分支机构已调整首套房认定标准，“9.30“认

贷不认房政策已基本落地执行。 

多数银行已开始执行新的基准利率，五年以上贷款基准利率调整至 6.15%，相当

于降息前的 9.4 折。值得注意的是，仍有上海建设银行、贵阳建设银行以及无锡工商

银行的房贷业务仍执行原基准利率（6.55%）。  

 

 接近 7 成银行首套房执行基准利率，两成银行有优惠 

调研的 93 家银行中， 65%的银行首套房贷执行新基准利率，7%的银行首套房贷

上浮 5-15 个百分点，仅有 2 家银行上浮 20 个百分点。另外，有 21 家银行对首套房

贷有 9.0-9.5 折幅度不一的利率优惠，以国有银行为主，例如杭州交通银行、宁波农

业银行、深圳农商银行等。 



从城市来看， 9 个城市首套房贷利率都在基准利率基础上有一定比例上浮，郑州

甚至最高上浮 20%，其余 27 个城市则最低实行基准利率或有优惠。 

   表：33 城市首套房贷利率最低、最高浮动倍数（基数为 6.15%基准利率） 

城市 最低 最高 城市 最低 最高 
石家庄 1.1 1.15 兰州 1 1.1 

长春 1.05 1.1 青岛 1 1 

郑州 1.15 1.20 上海 0.95 1 

南昌 1 1 深圳 0.95 1 

成都 1 1 无锡 0.90 1 

重庆 1 1.1 武汉 1 1 

南宁 1 1 西安 1 1 

长沙 0.95 1 海口 0.95 1 

常州 0.95 1 广州 0.95 1.05 

福州 1 1 沈阳 0.95 1 

贵阳 1 1.5 北京 0.95 1 

哈尔滨 1 1.1 大连 0.95 1 

合肥 1 1 杭州 0.95 1 

济南 1 1.05 南京 0.95 1 

苏州 1 1 宁波 0.9 1 

厦门 1 1 天津 0.9 1 

呼和浩特 1 1    

数据来源：CRIC 调研 

 

 二套房首付 6 成银行占 85%，仅 17 家银行利率上浮超过 1.1 倍 

调研结果显示，二套房贷款利率上并没有松动的迹象，但首付 6 成的银行明显增

多。就首付要求看，有 79 家银行的二套房首付要求 6 成，占比达到 85%，仅有少数

国有银行仍执行二套房 7 成首付标准，如上海建设银行、南京工商银行、南京建设银

行等。  

就利率来看，大多数城市的银行都在执行 1.1 倍基准利率，仅有 17 家银行二套

房贷利率执行 1.2 倍基准利率甚至更高的标准。这其中沈阳、石家庄、呼和浩特在实

际操作过程中最高上浮范围达 20%，而郑州和重庆上浮 30%更是常态，为所有调研城

市中最高。  

  



表：33 城市二套房贷款首付成数及利率上浮倍数（基数为 6.15%基准利率） 

城市 
首付成

数 
贷款利率

下限 
贷款利率

上限 
城市 

首付成
数 

贷款利率
下限 

贷款利率
上限 

郑州 60% 1.3 1.3 南宁 60% 1.1 1.1 

石家庄 60% 1.2 1.2 宁波 60% 1.1 1.1 

南京 70% 1.2 1.3 杭州 70% 1.1 1.1 

南昌 60% 1.1 1.1 大连 60% 1.1 1.1 

成都 60% 1.2 1.2 济南 60% 1.1 1.1 

重庆 60% 1.2 1.3 深圳 60% 1.1 1.1 

长春 60% 1.15 1.15 武汉 60% 1.1 1.1 

哈尔滨 60% 1.1 1.2 长沙 60% 1.1 1.2 

呼和浩特 60% 1.1 1.3 上海 70% 1.1 1.1 

沈阳 60% 1.1 1.2 苏州 60% 1.1 1.1 

北京 60% 1.1 1.1 无锡 60% 1.1 1.1 

天津 60% 1.1 1.1 兰州 60% 1.2 1.2 

青岛 60% 1.1 1.15 贵阳 60% 1.1 1.1 

广州 60% 1.1 1.2 西安 60% 1.1 1.1 

福州 60% 1.1 1.1 海口 60% 1.1 1.1 

合肥 60% 1.1 1.1 常州 60% 1.1 1.1 

厦门 60% 1.1 1.1 
 

 
  

数据来源：CRIC 调研 

 放款周期普遍加快，半数银行仅 1 月左右，较年中翻倍 

从放款周期来看，近期银行放款周期相比年初抑或年中时都普遍缩短。我们调研

的银行中，接近 50%以上的银行放款周期仅为 1 个月左右，更有 9%银行放款周期在

2 周，约 4 成的银行表示放款时间以贷款人资质而定。在 7 月底的调研中，仅 24%的

银行会在 1 月内放款，甚至有 16%的银行放款需要 2 个月。由此可见，此次降息后银

行房贷较之前有明显加快，购房支持力度加强。 

  



图：各城市银行放款周期情况 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

数据来源：CRIC 调研 

我们认为，目前银行对个人住房贷款业务的积极性超出了市场预期，首套房落实

新基准利率甚至还有优惠，利率重回 5 时代，将大幅度提振市场信心，短期可能会带

来成交量的回升，在年末形成翘尾。但降息带来的银行资金成本上升，这样的情况还

能持续多久，依然存疑待考。 

对项目来说，购房者要获取更加优惠利率将变得困难，基准利率将成为房贷新常

态。短期内楼市上行趋势有望持续 ，去库存的窗口期还将延续，企业应积极迎合刚

性需求和改善型需求购房心理，继续以价换量。 
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附表：调研城市及银行列表 

城市 银行名称 

长春 中国银行、浦发银行、长春农商银行、吉林银行 

哈尔滨 中国银行、招商银行、哈尔滨银行 

呼和浩特 工商银行、浦发银行、光大银行、内蒙古银行 

沈阳 中国银行、华夏银行、中信银行 

北京 北京银行、中信银行、农业银行 

天津 工商银行、天津银行、浦发银行 

石家庄 建设银行、石家庄银行、河北银行 

青岛 交通银行、华夏银行、邮政储蓄银行 

南京 工商银行、建设银行、南京银行、紫金农商银行 

广州 工商银行、招商银行、广东发展银行 

福州 工商银行 招商银行 

合肥 中国银行、工商银行、光大银行 

厦门 工商银行、交通银行、民生银行 

南宁 工商银行、中国银行、广西北部湾银行 

宁波 工商银行、广发银行 

杭州 建设银行、招商银行、交通银行 

大连 工商银行、邮政储蓄银行、招商银行 

济南 中国银行、浦发银行、建设银行 

海口 中国银行、光大银行、农业银行 

常州 招商银行、工商银行、江南银行 

深圳 平安银行、农商银行 

武汉 招商银行、农商银行 

南昌 中国银行、交通银行 招商银行 

长沙 湘江银行、长沙银行 

上海 中国银行、建设银行、上海银行 

苏州 中国银行、苏州银行、建设银行 

无锡 工商银行、农业银行、交通银行 

郑州 兴业银行、工商银行 

重庆 农商行、中国银行、中信银行 

成都 工商银行 中信银行  

兰州 交通银行 

贵阳 国有银行、国有银行、商业银行 

西安 中国银行、建设银行、西安银行 

数据来源：CRIC 

 


