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央行重申房贷利率优惠下限为７折 提供8.5折房贷利率银行大增

房贷“价格战”一触即发 7折利率可能重现

本报记者 张朝晖

央行上周宣布降息并将贷款利率浮动区间下限调整为基准利率的0.8倍后，市场高度关注首套房贷优惠利率会否随之调整。 中国证券报记者了解到,

央行日前以急件形式发文重申个人住房贷款利率浮动区间的下限为基准利率的0.7倍。分析人士表示，在２０10年底监管机构口头通知将首套房贷利率下限

提高至0.85倍之后，时隔一年半，央行重申房贷利率优惠下限为７折，说明原有的8.5折“底线”已可突破。

中国证券报记者从多家银行了解到，北京地区首套房贷最低利率可在基准利率的基础上打8.5折，且此类银行数量较两个月前明显增加。 业内人士透

露，多家银行正在研究调整房贷利率优惠幅度，未来7折优惠利率有望重现房贷市场。

8.5折较为常见

目前，在北京地区，中国银行、农业银行、中信银行、华夏银行、招商银行、北京银行和邮储银行的首套房贷利率最低可打8.5折。 而两个月前，仅农业银

行、中国银行、北京银行等个别银行能给出这一利率水平。

北京银行人士表示，只有优质客户以及部分优质楼盘的首套房贷才能拿到贷款折扣。 建设银行人士则表示，该行目前首套房贷利率仍按基准利率执

行，但各地存在差异化政策的调整空间。 例如，分支行可以根据客户的个人资质、对银行的贡献程度来申请利率优惠，但只有极个别的客户能拿到8.5折。

“现在各方都在等待银行根据央行的降息政策对房贷优惠利率作出调整。 ”我爱我家房地产中介人士表示，未来房贷利率存在很大变数，央行宣布将

贷款利率浮动区间下限扩大至基准利率的0.8倍之后，在理论上，个人住房贷款是银行最为优质的资产，银行应该率先将房贷优惠利率下调至8折。

某大型国有银行内部人士透露，该行可能在本周调整首套房贷利率优惠，最低能到8折。 但中国证券报记者采访的其他多名大型国有银行人士则谨慎

表示，将继续保持8.5折优惠利率不变，在观察市场的反应后再作出调整。

当市场各方对８折利率充满期待的时候，更大的利好消息来自一份央行向金融机构内部下发的文件。 文件中，央行在将贷款利率浮动区间下限由基准

利率的0.9倍调整为0.8倍的同时，亦重申个人住房贷款利率浮动区间下限是基准利率的0.7倍。央行要求，金融机构在继续做好存贷款利率监测报备工作的

同时，建立存款浮动情况的监测制度，全面掌握辖内金融机构利率政策执行情况。

“对于房贷利率底线，监管层一直有阶段性政策，而目前最新的政策便是最低７折。 ”一位国有大行人士对此表示。

２００８年底，央行宣布将房贷利率调整至基准利率的７折，但是此后为了抑制房地产市场的投机氛围，政府出台了一系列房地产调控政策。 ２０１０年底，监

管部门曾口头通知各家银行把首套房贷最低利率提高至8.5折，并要求各家银行严格执行。 所以，在央行重申７折利率之前，各家银行首套房贷利率下限变

成下浮15%。

分析人士表示，央行文件重提7折利率，说明对原有8.5折的政策已形成突破。“中小银行可能率先有所动作。”银行业内人士表示，未来可以密切关注中

小银行的房贷利率调整动向。

7折有望重现

业内人士表示，随着未来房贷市场竞争的加剧，不排除首套房贷7折利率重现市场的可能。但银行方对此稍显抵触。多位银行人士表示，如果按照8.5折

房贷优惠利率执行，银行仍能赚钱，打8折，则银行无钱可赚，低至7折，银行房贷业务就要亏本。

根据央行调整后的存贷款利率测算，五年期银行存款利率上限是5.61%，而按照8折计算的首套房贷优惠利率是5.44%（5年期以上），存贷利率已经出

现倒挂。 如果打7折，则贷款利率低至4.76%（5年期以上）。

针对银行房贷利率打7折不赚钱的说法，资深业内人士表示，这是一个伪命题。 银行的资金来源多样，存款的成本和期限有关，一般综合付息率仅在

1.5%到2%之间。大型银行由于具备网点优势和活期存款占比较高的优势，获取资金的成本更低。“和4.76％的7折房贷优惠利率相比，仍存在３％左右的利差

收入，所以即使考虑银行的其他经营成本，首套房贷利率如果打7折，银行仍旧有得赚。 ”

业内人士表示，各家银行获得资金的成本不同，能够接受的贷款利率打折幅度存在差异。 而房贷市场的特点是，如果一家银行上调贷款利率，其他银

行不会跟风，但只要有一家银行下调，很可能其他银行被迫跟风降价。

虽然7折利率优惠可能会使银行在整体利差方面受到损失，但随着房地产市场的逐渐走暖，成交量有效放大，房贷总量增加，银行有望获得更多收益。

房贷投放力度有望加大

央行日前宣布扩大存贷款的利率浮动区间上下限，这是自２００４年以来利率市场化改革的重要推进。 接近监管层的人士表示，从推进利率市场化的角

度出发，央行鼓励各金融机构在基准利率和首套普通商品住宅贷款优惠利率的下限之间，根据各自的资金成本和风险控制情况来权衡定价。

有市场人士表示，随着央行扩大房贷利率浮动区间的政策在银行层面得到落实，将有效减轻购房者的资金成本，有助于刺激房地产市场成交量的温

和放大。 而央行重提７折利率，更容易被解读为在当前经济环境下，对房地产信贷政策作出的微调。

“当下为加速利率市场化提供了重要窗口。央行人士表示，２００４年央行要求商业银行贷款的利率下限是允许在基准利率基础上下浮１０％，但是２００９年

推出的房贷７折优惠利率实际上已经构成对贷款利率下浮１０％的突破。 ”该人士表示。

该市场人士还表示，监管机构希望通过加大房贷利率的浮动区间，将相对有限的利率定价权交给银行，让商业银行根据资金成本以及市场的竞争情

况来自主决定各自的利率水平。 由于房贷违约概率低而回收率高，贷款的低风险使得房贷收益相对稳定，按照收益和风险配匹的原则，和其他信贷资产相

比，房贷利率下浮存在更大的空间。 而央行选择将房贷作为贷款利率市场化的突破口自然合适不过。

此外，银监会日前公布的资本监管新规也为加大房贷投放力度带来好消息。 根据银监会制定的《商业银行资本管理办法》，办法取消了征求意见稿中

划分首套房和二套房的风险权重，明确将个人住房抵押贷款风险权重统一为５０％。

去年银监会公布的征求意见稿中将首套房贷款的风险权重设定为４５％，二套房为６０％。 分析人士表示，区分首套房和二套房的风险权重是基于抑制

房地产的调控政策制定的，但是长期来看并没有区分的必要。 而首套房和二套房风险权重统一，也将助推银行更有动力发放二套房信贷。
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房贷利率

地产股估值仍具一定吸引力

□本报记者 申鹏

今年以来，房地产调控政策

一直没有放松，商品房价格与库

存状况未有起色，但

A

股市场房

地产板块以累计上涨近

30%

的

幅度笑傲行业涨幅榜。分析人士

指出，流动性宽松引发的估值修

复仍是资金持续介入地产股的

逻辑基础，与此同时，基本面改

善以及政策面的局部松动预期

或成为继续推升地产股估值的

新因素。

估值修复催生超额收益

若时间退回到年初，恐怕

少有投资者会想到今年表现

最好的板块会是房地产，因为

当时无论是从政策面还是从

基本面看，地产行业都面临巨

大压力。 但事实上，房地产是

今年

23

个申万一级行业中表

现最好的行业指数，累计涨幅

达

29.70%

，超越上证综指逾

25

个百分点。

除了指数涨幅超越平均水

平外，房地产板块整体赚钱效应

也十分明显。 统计显示，该板块

今年正常交易的

142

只成份股

中，有

128

只跑赢大盘，占比超过

90%

。 也就是说，看好房地产行

业的投资者几乎不用费心选股，

就能确保赚钱。 横向对比来看，

今年以来能够有如此显著赚钱

效应的一级行业板块，也就只有

房地产一个。

市场人士指出，估值处于绝

对低位以及货币政策放松预期

压倒了其他一切不利因素，成为

场内资金持续推升地产股股价

的主要因素。

Wind

数据显示，

2012

年

1

月

5

日申万房地产板块

的整体市盈率仅为

12.74

倍，为

近

10

年的绝对低点，显著低于上

证综指

2005

年

998

点和

2008

年

1664

点时的估值水平 （分别为

19.30

倍和

14.93

倍）。而经历大幅

上涨之后，目前房地产板块的平

均市盈率为

16.31

倍， 与

2008

年

低点基本持平，纵向看仍具有一

定吸引力。

降息或延续估值修复过程

上周四央行宣布降息，在经

历了周五的高开低走以及周末

对经济数据和外围消息面的反

馈后，本周前两个交易日

A

股市

场显得相对乐观。 相比之下，申

万房地产仍是市场中最为强势

的一级行业指数，本周前两个交

易日累计上涨

3.94%

，超越同期

上证综指

3.57

个百分点。 从本周

初的表现来看，降息对房地产股

的刺激作用显露无遗。

分析人士认为，降息加强了

货币政策的宽松趋势，并且通常

认为价格型工具的力度要大于

数量型工具，这给予市场更为强

烈的流动性放松预期，而地产行

业作为利率敏感行业受益极大。

此外，此次降息表面上看是对称

降息，但由于央行同时规定存款

利率可向上浮动

10%

，而贷款利

率可向下浮动

20%

，因此这实际

上可以理解为一次非对称降息，

有利于刺激房地产“刚需”释放。

因此，降息或将延续房地产股的

估值修复过程，成为地产股估值

修复的新因素。

除流动性因素外，

5

月商品

房销售面积环比向好， 显示地

产行业基本面有回暖迹象，也

对地产股股价形成支撑。 申银

万国研究所近期发布的一份报

告显示，其跟踪的

31

个大城市

5

月商品房销售面积合计为

1705

万平方米 ， 环比

4

月上升了

28.8%

，较

3

月上升

10.9%

。 该机

构预计，伴随

6

月推盘量上升和

较为稳定的成交率， 销售面积

环比上升是大概率事件。 可以

看到， 在房地产政策不再继续

收紧以及前期一系列保证 “刚

需”举措出台后，房地产市场的

销售情况显示出积极变化。

不过，相比销量数据，库存

数据仍不乐观。据国泰君安证券

统计，该机构跟踪的

15

个典型城

市的新房去化时间从

2010

年初

的

7

个月上升到目前的

13

个月。

这或将成为地产股上行的潜在

风险之一。
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厦门合兴包装印刷股份有限公司

关于子公司终止对外投资的公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导

性陈述或重大遗漏。

经厦门合兴包装印刷股份有限公司（以下简称“公司”）

２０１１

年

１

月

２２

日召开的第二届董

事会第十次会议及

２０１１

年

３

月

８

日召开的

２０１１

年第二次临时股东大会审议通过了《关于南京

合兴包装一体化项目暨合作协议书事项的议案》， 同意在南京溧水经济开发区设立南京合

兴包装一体化项目及南京合兴包装印刷有限公司（以下简称“南京合兴”）与溧水经济开发

区南区开发有限公司（以下简称“溧水经济开发区公司”）于

２０１１

年

１

月

２１

日签署的《合作协

议书》及《补充协议》生效，并以南京合兴实施本次协议相关内容。

上述对外投资的具体内容请详见公司分别于

２０１１

年

１

月

２２

日、

２０１１

年

１

月

２５

日、

２０１１

年

３

月

９

日刊载于《证券时报》、《证券日报》、《中国证券报》及巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．

ｃｎ

）的相关公告。

公司决议之后， 南京合兴与溧水经济开发区公司就合作事宜积极开展了项目前期工

作，现因溧水经济开发区政策规划调整需要，双方经友好协商决定取消该项目投资，并于

２０１２

年

６

月

１２

日签署了《项目终止协议书》，协议主要条款具体如下：

一、 溧水经济开发区公司退还南京合兴总费用贰佰零肆万玖仟伍佰壹拾玖元整

（

２０４．９５１９

万元），其中土地预付款壹佰捌拾壹万捌仟元整（

１８１．８０

万元）、环评费用陆仟元整

（

６０００

元）、设计费、勘探费拾柒万壹仟元整（

１７．１

万元）、图审费用伍万肆仟伍佰壹拾玖元整

（

５．４５１９

万元）。

二、所有费用分两次退还，

２０１２

年

７

月

３１

日前退还壹佰万元（

１００

万元），

２０１２

年

９

月

３１

日

前退还剩余部分壹佰零肆万玖仟伍佰壹拾玖元整（

１０４．９５１９

万元），如到期不还，溧水经济

开发区公司须按日万分之三的标准支付滞纳金。

三、南京合兴退还溧水经济开发区公司合作协议书、项目批文、红线图等相关材料。

四、协议终止后，双方不存在任何经济法律关系。

因该项目为子公司南京合兴的征地扩建项目， 故项目终止不会对公司经营产生影响。

南京合兴仍维持以租赁方式进行生产经营，后续是否重新征地建厂，公司将及时跟进披露。

特此公告。

厦门合兴包装印刷股份有限公司

董 事 会

二

Ｏ

一二年六月十二日
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公司

２０１１

年度第二次临时股东大会审议通过了发行短期融资券的相关事

宜，同意公司申请发行不超过人民币

４

亿元的短期融资券。

２０１２

年

４

月

１７

日，经

中国银行间市场交易商协会下发的中市协注［

２０１２

］

ＣＰ７９

号文核准，同意接受

公司短期融资券注册。相关公告分别刊载于

２０１１

年

１０

月

１８

日和

２０１２

年

４

月

２４

日

的《证券时报》、《中国证券报》、《上海证券报》和巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．

ｃｏｍ．ｃｎ

）。

２０１２

年

６

月

１２

日，公司完成了

２０１２

年度第一期短期融资券（以下简称 “本

期融资券”）人民币

２

亿元的发行工作，募集资金已全额到账。 有关发行结果如

下：

短期融资券名称

浙江伟星实业发展股份有限公司

２０１２

年度第一期短期融资券

短期融资券简称

１２

伟星

ＣＰ００１

短期融资券代码

０４１２６２０２１

短期融资券期限

３６５

天

计息方式 到期一次还本付息 起息日

２０１２

年

６

月

１２

日

实际发行总额

２

亿元 计划发行总额

２

亿元

发行价格

１００

元

／

百元面值 发行利率

６．５０％

主承销商 中国民生银行股份有限公司

本期融资券的发行情况详见登载于中国货币网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｈｉｎａｍｏｎｅｙ．

ｃｏｍ．ｃｎ

）和中国债券信息网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｈｉｎａｂｏｎｄ．ｃｏｍ．ｃｎ

）上的相关公告资料。

特此公告。

浙江伟星实业发展股份有限公司董事会

２０１２年６月１３日

深圳：首套房贷利率多维持8.5折

□本报记者 张昊

目前深圳地区多数银行

首套房贷款利率依然维持在

8.5

折，二套房贷款利率仍要

在基准利率基础上再上浮

10%

， 但由于近期楼市成交

回暖、央行宣布降息，多家房

地产机构对后市预期乐观。

房贷利率暂无松动

上周四央行突然宣布降

息， 两天后位于深圳龙华的

水榭春天

5

期开盘即售出

8

成。 事实上，水榭春天

5

期的

开盘时间早已定好， 但突如

其来的降息使得该楼盘成为

降息后深圳第一个开售的大

型项目， 甚至有媒体称之为

“降息后一线城市首个开售

的大型楼盘”。该项目此次推

出

1000

套房源， 号称当日消

化

8

成，销售金额和销售速度

创下深圳年内记录。

水榭春天是深圳龙华新

区的代表楼盘，去年

6

月推出

3

期时也引来了媒体关注。去

年

6

月深圳在限贷和限购之

后推出“限价令”，规定新开

盘项目的售价不能超过上

一期或同区域楼盘的均价，

水榭春天

3

期成为深圳出台

限价令后的首个开盘项目。

彼时， 水榭春天

2

期尾盘的

售价的每平方米

2.5

万元，

而

3

期的均价为每平方米

2.1

万元， 明显降低的价格

使得水榭春天成为当时深

圳的热销楼盘。

一年之后， 水榭春天推

出

5

期，开盘前对外宣布的价

格仍为均价每平方米

2.1

万

元。 负责水榭春天项目营销

的莱蒙国际深圳公司营销总

监索忠诚对中国证券报记者

表示，虽然深圳现行的“限价

令” 允许 “价格增幅不超过

GDP

增幅”，但此次开盘价格

与去年持平。“我们是根据市

场实际情况定价。 ”

水榭春天

5

期的销售人

员对中国证券报证券报记者

表示， 虽然多家媒体报道首

套房贷

8

折利率可能普遍出

现， 但是目前购买这一项目

只能有

8.5

折的首套房贷利

率。如果是购买第二套房，仍

然要在基准利率的基础上再

上浮

10%

，“没有任何松动”。

不过，这位销售人员称，利率

的下调为购房者节省了成

本， 确实对项目的销售起到

了推动作用。

在刚刚过去的“红

5

月”，

深圳楼市量价齐增。 世联地

产的数据显示，深圳

5

月一手

房成交面积

35.33

万平方米，

环比上升

38.39%

，同比上升

43.38%

。 一手房成交均价为

18204

元

/

平方米， 环比上升

9.72%

，同比上升

19.28%

。

机构预期普遍乐观

成交回暖、 降息使深圳

的地产机构纷纷调高了未来

楼市的预期。

深圳中原地产曾预测今

年深圳房价将继续下跌

15%

。 而经过了 “红

5

月”之

后， 一直对后市悲观的中原

地产开始转向乐观。 中原地

产深圳大区董事总经理李耀

智对中国证券报记者表示，

从目前的情况看， 中原地产

年初作出的悲观预期需要进

行调整。

李耀智表示， 虽然目前

深圳的首套利率依然维持在

8.5

折的水平，但这一利率水

平同年初相比已经明显降

低， 购房者的购房成本已经

明显减少。“不排除首套房贷

利率进一步下调的可能。 ”

不过， 李耀智认为深圳

楼市价格全面上涨的可能性

也不大， 因为深圳依然维持

着限购政策。“投资客依然被

排除在楼市之外。 ”

对后市表示乐观的不仅

仅是深圳中原地产。 上海易

居房地产研究院认为，北京、

上海等

10

大典型城市很有可

能已度过本轮库存周期的峰

值。在

5

月成交量大幅反弹的

背景下，由连续

6

个月新建商

品住宅销量移动平均值计算

出的

10

大典型城市新建商品

住宅存销比持续回落， 且回

落速度加快， 市场调整压力

最大时点可能已经过去，市

场复苏正在到来。 截至

2012

年

5

月底，

10

大典型城市新建

商品住宅存销比连续

3

个月

回落， 这意味着这

10

座城市

消化目前楼市库存的时间已

经缩短至

1

年左右。

上海易居房地产研究

院认为，以价换量依然是市

场常态，年内价格依然没有

上升的空间。 预计在宏观经

济不景气的背景下，只要价

格不出现明显抬头，不会再

出台打压房地产的调控政

策；同时，由于目前购房者

对价格十分敏感，促销幅度

一旦减少，成交速度就会放

缓，年内价格难有明显回升

空间。 未来几个月，开发商

仍会抓紧时间出货，但出于

对利润最大化的追求，市场

很可能会再上演成交反弹、

优惠收紧、 购房者观望、开

发商再促销、购房者再入市

的反复行情。

证券代码 证券简称

今年以来累

计涨幅（％）

市盈率

（PE，TTM）

2012年1季度稀

释每股收益（元）

2012年预测每股

收益平均值（元）

综合评级

６０００６７

冠城大通

６５．９０ ８．５４ ０．２４ ０．７９

买入

００２１３３

广宇集团

４０．８７ ９．０２ ０．１９ ０．５６

增持

０００４０２

金融街

１６．８０ ９．５２ ０．２９ ０．７８

增持

６００６８４

珠江实业

１８．６０ ９．９１ ０．１７

增持

０００００２

万科

Ａ ２３．４３ １０．３３ ０．１３ １．１１

买入

０００６５６

金科股份

６．６９ １０．５０ ０．２８ １．３７

买入

６００３２５

华发股份

３２．４６ １０．６３ ０．１２ １．１０

增持

０００６３１

顺发恒业

５５．４８ １０．７１ ０．１６ ０．６９

增持

０００６１６

亿城股份

２５．３１ １０．７３ ０．０９ ０．３９

增持

６００６７５

中华企业

５１．１０ １０．７５ ０．０８ ０．４０

增持

６００３８３

金地集团

４８．３９ １０．７９ ０．０３ ０．８１

增持

６００６４９

城投控股

２７．９１ １０．８３ ０．４４ ０．５５

买入

０００９８１

银亿股份

１２．７７ １１．４３ ０．０６ ０．８９

买入

６００８２３

世茂股份

１６．０８ １１．７０ ０．１８ １．１３

增持

６００３４０

华夏幸福

７３．１４ １１．８０ ０．０３ ２．０３

买入

６００７４３

华远地产

３０．２７ １１．８６ ０．０８ ０．４８

增持

０００５３７

广宇发展

５４．９５ １２．０２ ０．１９ ０．６０

买入

６０００５２

浙江广厦

３５．９６ １２．３３ ０．０１

００００４２

深长城

５０．６９ １３．１３ ０．８８ １．６１

增持

０００９６５

天保基建

－２．６５ １３．２８ ０．０５ ０．４０

中性

０００００６

深振业

Ａ ５１．２２ １３．３２ ０．０８ ０．４６

增持

０００６０９

绵世股份

２７．５１ １３．４５ ０．０４ ０．５８

买入

６０００４８

保利地产

４６．３０ １３．６７ ０．０９ １．４３

买入

０００９２６

福星股份

４８．１６ １３．８７ ０．１６ ０．９３

增持

０００９７９

中弘股份

４６．８３ １３．９６ ０．１３ ０．６２

买入

６００６６５

天地源

３３．５２ １４．０５ ０．１２

增持

６００１８５

格力地产

２７．１２ １４．６１ ０．１２ ０．４９

增持

６００７４８

上实发展

２３．８４ １４．６５ ０．１１ ０．５５

增持

００２１４６

荣盛发展

４３．４８ １４．６８ ０．１２ １．０９

增持

００００６９

华侨城

Ａ ２１．１１ １４．９６ ０．０５ ０．５１

增持

６００２４０

华业地产

３３．９１ １５．０７ ０．０２ ０．９２

买入

００２２０８

合肥城建

２４．５５ １５．３５ ０．０５ ０．６２

增持

６００５３３

栖霞建设

２５．６１ １５．３８ ０．０５ ０．２８

中性

６０００６４

南京高科

２３．３７ １５．６４ ０．１１ ０．８７

增持

６００６５７

信达地产

３４．３２ １５．９５ ０．０１ ０．３７

增持

６００３２２

天房发展

２３．４９ １６．０９ ０．０５ ０．２７

增持

０００６７１

阳光城

４７．０９ １６．３５ ０．０２ ０．８３

买入

６００６３９

浦东金桥

５．９１ １７．５０ ０．０９ ０．４８

买入

０００７３２

泰禾集团

３６．７７ １７．６５ ０．０１ ０．３８

增持

６００２６６

北京城建

２９．２２ １７．７５ ０．１２ １．４５

增持

６００４６３

空港股份

２２．００ １７．９２ ０．０９

中性

０００９６１

中南建设

６１．６４ １８．１５ ０．１２ １．１０

增持

００００２４

招商地产

４５．６５ １８．１５ ０．２５ １．９２

买入

６００６２１

上海金陵

２１．１１ １８．３５ ０．０９

０００５１７

荣安地产

４４．６２ １８．９６ ０．０６

增持

０００５４０

中天城投

３２．６５ １９．０７ ０．１１ ０．５８

增持

６００６５８

电子城

２７．６３ １９．３３ ０．０３

买入

００２３０５

南国置业

１９．１５ １９．５３ ０．０１

增持

６００６０６

金丰投资

６７．５４ １９．５７ ０．０３

００２２４４

滨江集团

４３．５３ １９．８１ ０．０８ １．０３

增持

房贷投放力度有望加大

央行日前宣布扩大存贷款的利

率浮动区间上下限， 这是自

２００４

年

以来利率市场化改革的重要推进。

接近监管层的人士表示， 从推进利

率市场化的角度出发， 央行鼓励各

金融机构在基准利率和首套普通商

品住宅贷款优惠利率的下限之间，

根据各自的资金成本和风险控制情

况来权衡定价。

有市场人士表示， 随着央行扩

大房贷利率浮动区间的政策在银行

层面得到落实， 将有效减轻购房者

的资金成本， 有助于刺激房地产市

场成交量的温和放大。 而央行重提

７

折利率， 更容易被解读为在当前经

济环境下， 对房地产信贷政策作出

的微调。

“当下为加速利率市场化提供

了重要窗口。

２００４

年央行要求商业

银行贷款的利率下限是允许在基准

利率基础上下浮

１０％

，但是

２００９

年推

出的房贷

７

折优惠利率实际上已经

构成对贷款利率下浮

１０％

的突破。 ”

该人士表示。

该市场人士还表示， 监管机构

希望通过加大房贷利率的浮动区

间， 将相对有限的利率定价权交给

银行， 让商业银行根据资金成本以

及市场的竞争情况来自主决定各自

的利率水平。 由于房贷违约概率低

而回收率高， 贷款的低风险使得房

贷收益相对稳定， 按照收益和风险

配匹的原则，和其他信贷资产相比，

房贷利率下浮存在更大的空间。 而

央行选择将房贷作为贷款利率市场

化的突破口自然再合适不过。

此外， 银监会日前公布的资本

监管新规也为加大房贷投放力度带

来好消息。 根据银监会制定的《商业

银行资本管理办法》，办法取消了征

求意见稿中划分首套房和二套房的

风险权重， 明确将个人住房抵押贷

款风险权重统一为

５０％

。

去年银监会公布的征求意见稿

中将首套房贷款的风险权重设定为

４５％

，二套房为

６０％

。 分析人士表示，

区分首套房和二套房的风险权重是基

于抑制房地产的调控政策制定的，但

是长期来看并没有区分的必要。 而首

套房和二套房风险权重统一，也将助

推银行更有动力发放二套房信贷。

央行重申房贷利率优惠下限为

７

折 提供

8.5

折房贷利率银行大增

房贷“价格战” 一触即发 7折利率可能重现

□本报记者 张朝晖

央行上周宣布降息并将贷款利率浮动区间下限调整为基准利率的

0.8

倍后，市场高度关

注首套房贷优惠利率会否随之调整。中国证券报记者了解到

,

央行日前以急件形式发文重申

个人住房贷款利率浮动区间的下限为基准利率的

0.7

倍。 分析人士表示，在

２０10

年底监管机

构口头通知将首套房贷利率下限提高至

0.85

倍之后，时隔一年半，央行重申房贷利率优惠下

限为

７

折，说明原有的

8.5

折“底线”已可突破。

中国证券报记者从多家银行了解到，北京地区首套房贷最低利率可在基准利率的基础

上打

8.5

折，且此类银行数量较两个月前明显增加。业内人士透露，多家银行正在研究调整房

贷利率优惠幅度，未来

7

折优惠利率有望重现房贷市场。

8.5折较为常见

目前，在北京地区，中国银行、农

业银行、中信银行、华夏银行、招商银

行、北京银行和邮储银行的首套房贷

利率最低可打

8.5

折。 而两个月前，仅

农业银行、中国银行、北京银行等个

别银行能给出这一利率水平。

北京银行人士表示， 只有优质

客户以及部分优质楼盘的首套房贷

才能拿到贷款折扣。 建设银行人士

则表示， 该行目前首套房贷利率仍

按基准利率执行， 但各地存在差异

化政策的调整空间。 例如，分支行可

以根据客户的个人资质、 对银行的

贡献程度来申请利率优惠， 但只有

极个别的客户能拿到

8.5

折。

“现在各方都在等待银行根据

央行的降息政策对房贷优惠利率作

出调整。 ”我爱我家房地产中介人士

表示，未来房贷利率存在很大变数，

央行宣布将贷款利率浮动区间下限

扩大至基准利率的

0.8

倍之后， 在理

论上， 个人住房贷款是银行最为优

质的资产， 银行应该率先将房贷优

惠利率下调至

8

折。

某大型国有银行内部人士透

露， 该行可能在本周调整首套房贷

利率优惠，最低能到

8

折。 但中国证

券报记者采访的其他多名大型国有

银行人士则谨慎表示， 将继续保持

8.5

折优惠利率不变， 在观察市场的

反应后再作出调整。

当市场各方对

８

折利率充满期待

的时候，更大的利好消息来自一份央

行向金融机构内部下发的文件。文件

中，央行在将贷款利率浮动区间下限

由基准利率的

0.9

倍调整为

0.8

倍的同

时，亦重申个人住房贷款利率浮动区

间下限是基准利率的

0.7

倍。 央行要

求，金融机构在继续做好存贷款利率

监测报备工作的同时，建立存款浮动

情况的监测制度，全面掌握辖内金融

机构利率政策执行情况。

“对于房贷利率底线，监管层一

直有阶段性政策， 而目前最新的政

策便是最低

７

折。 ”一位国有大行人

士对此表示。

２００８

年底，央行宣布将房贷利率

调整至基准利率的

７

折， 但是此后为

了抑制房地产市场的投机氛围，政府

出台了一系列房地产调控政策。

２０１０

年底，监管部门曾口头通知各家银行

把首套房贷最低利率提高至

8.5

折，并

要求各家银行严格执行。 所以，在央

行重申

７

折利率之前， 各家银行首套

房贷利率下限变成下浮

15%

。

分析人士表示，央行文件重提

7

折

利率， 说明对原有

8.5

折的政策已形成

突破。“中小银行可能率先有所动作。”

银行业内人士表示， 未来可以密切关

注中小银行的房贷利率调整动向。

7折有望重现

业内人士表示，随着未来房贷市

场竞争的加剧，不排除首套房贷

7

折利

率重现市场的可能。 但银行方对此稍

显抵触。多位银行人士表示，如果按照

8.5

折房贷优惠利率执行，银行仍能赚

钱，打

8

折，则银行无钱可赚，低至

7

折，

银行房贷业务就要亏本。

根据央行调整后的存贷款利率

测算， 五年期银行存款利率上限是

5.61%

，而按照

8

折计算的首套房贷优

惠利率是

5.44%

（

5

年期以上），存贷利

率已经出现倒挂。如果打

7

折，则贷款

利率低至

4.76%

（

5

年期以上）。

针对银行房贷利率打

7

折不赚钱

的说法，资深业内人士表示，这是一

个伪命题。 银行的资金来源多样，存

款的成本和期限有关，一般综合付息

率仅在

1.5%

到

2%

之间。 大型银行由

于具备网点优势和活期存款占比较

高的优势，获取资金的成本更低。“与

4.76％

的

7

折房贷优惠利率相比，仍存

在

３％

左右的利差收入， 所以即使考

虑银行的其他经营成本，首套房贷利

率如果打

7

折，银行仍旧有的赚。 ”

业内人士表示， 各家银行获得

资金的成本不同， 能够接受的贷款

利率打折幅度存在差异。 而房贷市

场的特点是， 如果一家银行上调贷

款利率，其他银行不会跟风，但只要

有一家银行下调， 很可能其他银行

被迫跟风降价。

虽然

7

折利率优惠可能会使银

行在整体利差方面受到损失， 但随

着房地产市场的逐渐走暖， 成交量

有效放大，房贷总量增加，银行有望

获得更多收益。

CFP图片

2007年以来五年以上贷款利率变化情况

数据来源：

Wind

制表：张朝晖

部分地产股近期市场表现及盈利预测

数据来源：

Wind

制表：申鹏

(%)


